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Пояснительная записка

Общие данные.

     Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно

разрешённый вид использования земельного участка "Магазины" (4.4),  для земельного участка

с кадастровым номером 61:46:0010601:6195,  площадью 1391 кв.м, по адресу: Российская

Федерация, Ростовская область, городской округ город Батайск, город Батайск, улица

Половинко, земельный участок 255, расположенного в территориальной зоне застройки

индивидуальными и малоэтажными жилыми домами (Ж.2), разработано для Цурова З.И. на

основании:

- Договора 9-2026 от 22.01.2026;

- ПЗЗ муниципального образования «Город Батайск» Ростовской области, утвержденных

решением Батайской городской Думы от 16 декабря 2020 года  № 91, в действующей

редакции

- Градостроительного плана земельного участка РФ 61-2-02-0-00-2026-0049-0 от

07.04.2026

 предоставленных заказчиком документов:

- Топографический план земельного участка, выполненный ИП Метелица, в июле 2024

года, внесен ИСОГД города Батайска 05.07.2024.

- Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных

характеристиках и  зарегистрированных правах на объект недвижимости от

07.10.2024г.  (земельный участок, площадью 1391 кв.м)

- Схема благоустройства прилегающей территории к земельному участку согласовано

УЖКХ Администрации г.Батайска .

- Схема организации присоединения (примыкания) к автомобильной дороге общего

пользования местного значения, согласовано УЖКХ Администрации г.Батайска

- Схема расположения технических средств организации дорожного движения на период

эксплуатации, согласовано с ОМВД России по городу Батайску и УЖКХ Администрации

г.Батайска

- Письмо ПАО "Газпром газораспределение Ростов-на-Дону" о возможности присоединения

к газораспределительной сети объекта капитального строительства №07-17/394 от

03.04.2026

- Письмо АО "Донэнерго" о возможности присоединения энергопринимающих устройств

№607 от 01.04.2026

- Письмо АО "Ростовводоканал" о возможности подключения к сетям водоснабжения №80

от 02.04.2026

-  Письмо АО "Ростовводоканал" о возможности подключения к сетям водоотведения №111

от 20.04.2026
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Фрагмент карты градостроительного зонирования муниципального образования

�zород Батайск� Ростовской области (ПЗЗ)

��2�2�

�писание местоположения объекта капитального строительства, характеристики участка.

�писание вне¯него облика объекта его пространственной, планировочной и функциональной

организации.

Земельный участок по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ

город Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255, находится в

северной части г. Батайска в существующей застройке. Согласно ПЗЗ города Батайска

земельный участок расположен в территориальной зоне застройки индивидуальными и

малоэтажными жилыми домами (Ж.2).

Зона Ж.2 установлена для формирования и обеспечения правовых условий строительства и

эксплуатации преимущественно объектов индивидуального жилищного строительства, а

также сопутствующей инфраструктуры и объектов обслуживания населения.



Вз
ам

.и
нв

. №
Ин

в.
 №

 п
од

л.
По

дп
ис

ь 
и 

да
та

4
ДатаПодп.

Лист

Подпись  док.ЛистКол.из.Изм.

9-2026

Фрагмент плана кадастрового квартала

Кадастровый номер - 61:46:0010601:6195

Площадь земельного участка - 1391 кв.м

Земельный участок  по адресу:

Российская Федерация, Ростовская

область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица

Половинко, земельный участок 255

�итуационный план
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Кадастровый номер земельного участка 61:46:0010601:6195

     Площадь земельного участка  составляет 1391 кв. м.

     Вид разрешённого использования земельного участка по документу - "Для эксплуатации

индивидуального жилого дома, Для индивидуальной жилой застройки, для размещения объектов

индивидуального жилищного строительства".

Земельный участок ограничен:

- с севера - благоустраиваемой неразграниченной муниципальной территорией вдоль ул.

Половинко;

- с востока - земельным участком с кадастровым номером 61:46:0010601:440 по

адресу:Ростовская область, г. Батайск, ул. Половинко, д. 251, разрешенное использование:

Для индивидуального жилищного строительства;

- с запада -  земельным участком с кадастровым номером 61:46:0010601:886 по

адресу:Ростовская область, г. Батайск, ул. Половинко,257, разрешенное использование:

объекты индивидуального жилищного строительства, торговые павильоны;

- с юга -  благоустраиваемой неразграниченной муниципальной территорией.

Существующее окружение участка формируется одно-двухэтажной застройкой с жилой и

общественной функциями и многоэтажными жилыми домами.

Проектируемый магазин представляет собой прямоугольное в плане, одноэтажное здание.

Конструктивная схема- продольные и поперечные несущие стены.

Здание с несущими и ограждающими конструкциями из искусственных каменных материалов,

бетона, железобетона с применением листовых и плитных негорючих материалов. В покрытиях

зданий допустимо применить незащищенные стальные конструкции.

Проектируемый объект  относится к II степени огнестойкости, класс конструктивной

пожарной опасности С1, класс функциональной пожарной опасности - Ф 3.1.

Существующие жилые дома на смежных участках  ориентировочно  относятся к III степени

огнестойкости, класс конструктивной пожарной опасности С1, класс функциональной пожарной

опасности - Ф 1.4.

Минимальные противопожарные расстояния (разрывы) между жилыми, общественными (в том

числе административными, бытовыми) зданиями и сооружениями следует принимать в
соответствии с таблицей 1 согласно п. 4. "Общие требования пожарной безопасности" Свода
правил СП 4.13130.2013 "Системы противопожарной защиты ограничение распространения
пожара на объектах защиты требования к объемно-планировочным и конструктивным
решениям".
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Согласно п. 4.5 -Противопожарные расстояния от глухих (без оконных проемов) стен жилых и

общественных зданий, сооружений I - IV степеней огнестойкости, класса конструктивной

пожарной опасности С0 и С1, с наружной отделкой, облицовкой (при наличии) из материалов с

показателями пожарной опасности не ниже Г1 и наружным (водоизоляционным) слоем кровли из

материалов не ниже Г1 или РП1 до других зданий, сооружений допускается уменьшать на 20% по

отношению к значениям, указанным в таблице 1.

Противопожарный разрыв - 10м-20%= 8 м.

Основные входы в здание расположены со стороны ул. Половинко, с северной стороны здания.

В данном проектном предложении учтены требования к отделочным и (или) строительным

материалам объектов капитального строительства.

Материал стен- Кирпич керамический облицовочный Тербунский гончар Доломит мокко

одинарный

Парапет - композитные панели цвет: RAL 7005 (Мышино-серый)

Оконные и оконно-дверные блоки цвет профиля : RAL 7024 Серый графит

Проектируемый объект-общественного назначения (магазин), предусматривает благоустройство

прилегающей территории для его обслуживания по функциональному назначению:

- Устройство транспортных и пешеходных  связей ( подъезды и подходы, согласно

представленного топографического плана земельного участка, вдоль улицы Половинко).

- Озеленение-  проектным предложение предусмотрено устройство газонов и цветников

на прилегающей территории.

- Водоотведение- на участке предусмотрены мероприятия по сбору и отведению сточных

вод с использованием систем водоотводных лотков и дренажных колодцев,

соединяющихся с городскими дренажными системами (ж/б  водоотводная лотковая

система не менее 50-70 см, со смотровыми контрольными пространствами для

прочистки грунтовых отложений), а так же искусственное повышение рельефа до

планировочных отметок, обеспечивающих соблюдение нормы осушения.

- Предусмотрена площадка для сбора и хранения ТБО (твердых бытовых отходов)

- Согласно части 10 статьи 23 ПЗЗ г. Батайска ,к погрузочно-разгрузочным площадкам

относятся части территории участков, предназначенные для проведения работ по

погрузке и выгрузке грузов, доставляемых для объектов, расположенных на территории

земельного участка. Площадь мест на погрузочно-разгрузочных площадках определяется

из расчета 60 кв.м. на одно место. Минимальное количество мест на

погрузочно-разгрузочных площадках на территории земельных участков определяется из

расчета 1 место для объектов общей площадью от 100 кв.м. до 2 тыс. кв.м. и плюс одно

место на каждые дополнительные 5 тыс.кв. м. общей площади объектов.

Площадь объекта  550,5 м2-1 место на погрузо-разгрузочных площадках- 60 кв.м.
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Расчёт машиномест

Согласно п.1 ст.2 "Нормативов градостроительного проектирования муниципального образования

городского округа "Город Батайск" Ростовской области (далее - Нормативы)  стоянка автомобилей

временпого хранения -открытая площадка или объект капитального строительства (часть

объекта), предназначенные для организованной парковки транспортных средств посетителей и (или)
работников объектов различного функционального нежилого назначения;

Согласно таблице 22.8  Нормативов, предельные значения расчётных показателей минимально
допустимого уровня обеспеченности и максимально допустимого уpoвня территориальной
доступности стоянками автомобилей временного хранения для объектов нежилой застройки:

- Магазины (Код вида разрешённого использования - 4.4)

объект торгового назначения с широким ассортиментом товаров периодического спроса

продовольственной и непродовольственной групп (торговые центры, торговые комплексы,

супермаркеты, универсамы, универмаги и т.п.), торговая площадь которых составляет  до 5000м2,

установлен показатель -1 м/м на 40м2 расчетной площади)

Здание предполагается возвести одноэтажным, прямоугольным в плане, для нормы расчета стоянок
автомобилей, принимается расчетная площадь здания, которая должна расчитываться на стадии
проектирования объекта капитального строительства. Ориентировочно принимаем расчетную
площадь здания-397,4 кв.м.,

Расчёт машино-мест для магазина:

397,7 : 40 = 9,94 - принимаем 10 машино-мест.

Согласно п. 5.2.1 "СП 59.13330.2020. Свод правил. Доступность зданий и сооружений для
маломобильных групп населения. СНиП 35-01-2001", на всех стоянках (парковках) общего пользования

около или в объеме жилых, общественных и производственных зданий, зданий инженерной и
транспортной инфраструктуры, а также у зон рекреации следует выделять не менее 10%
машино-мест (но не менее одного места) для людей с инвалидностью, включая число

специализированных машино-мест для транспортных средств (с габаритами по 5.2.4) инвалидов, в

том числе передвигающихся на креслах-колясках, определять расчетом, при числе мест от общего
числа, до 100 включительно ................ 5%, но не менее одного места;

1) 10х10%=1 м/м                        2)       10х5%=0.5, принимаем 1м/м.

Расчетом принято 10 м/м, из них (10%=1 м/м) для людей с инвалидностью, в том числе включая

число специализированных машино-мест (5%=1 м/м)- Итого 1м/м для МГН.

Схемой планировочной организации есть возможность разместить 11 парковочных машино-мест на
прилегающей территории земельного участка, 2 специализированных машино-мест для
транспортных средств (с габаритами по 5.2.4) инвалидов, в том числе передвигающихся на

креслах-колясках для временного пребывания автомобилей на территории земельного участка.

Итого 13 машино-мест.

Разрыв от открытой автостоянки до объектов застройки (фасады жилых домов и торцы с окнами)

согласно таблицы 7.1.1 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная
классификация предприятий, сооружений и иных объектов" составляет более 10.00м.

АПБ

Общество с ограниченной

 ответственностью

    "Архитектурно-планировочное бюро"

города Батайска

Пояснительная записка

03.26

03.26

9-2026

Градостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разрешения на условно-разрешенный вид использования
земельного участка

Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4), для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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Земельный участок по адресу:  Российская Федерация, Ростовская область, городской округ
город Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255, полностью
расположен в границах зон с особыми условиями использования территории:

- ЗО���6�:00-6��2�2-Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации

"Батайск" (Подзона № 6)�

- ЗО���6�:00-6��2�0-Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации

"Батайск" (Подзона №3)�

- ЗО���6�:00-6��6�9- Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации

Ростов-на-{ону "�еверный"� Зона охраны искусственных об±ектов

- ЗО���6�:00-6��630- Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной

авиации Ростов-на-{ону "�еверный"� Зона охраны искусственных об±ектов

- ЗО���6�:00-6��3�3- zраницы зон подтопления� �часток ��25, �, � р� {он (г�

Ростов-на-{ону)� р� �алый �ойсуг (г� Батайск)� р� �ойсуг (г� Батайск)

Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации "Батайск" (Подзона №3)

Ограничение:

y соответствии с Ре¯ением об установлении приаэродромной территории аэродрома

экспериментальной авиации "Батайск" от 2���2�20�� г� запрещается размещать об±екты,

высота которых превы¯ает ограничения, установленные уполномоченным Правительством

Российской Федерации «едеральным органом исполнительной власти при установлении

соответствующей приаэродромной территории- проектируемый об±ект, одноэтажный,

находится в существующей зоне застройки �-2 этажными жилыми домами и общественными

зданиями  и многоэтажными жилыми домами, и не превы¯ает высоту сложив¯ейся застройки �

Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации "Батайск" (Подзона № 6)

Ограничение

y соответствии с Ре¯ением об установлении приаэродромной территории аэродрома

экспериментальной авиации "Батайск" от 2���2�20�� г� запрещается размещать об±екты

способствующие привлечению и массовому скоплению птиц- проектируемый об±ект не

способствует привлечению и массовому скоплению птиц�
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города Батайска

Пояснительная записка

03�26
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9-2026

zрадостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разре¯ения на условно-разре¯енный вид использования
земельного участка

zрадостроительное обоснование по вопросу предоставления разре¯ения на условно разре¯rнный вид

использования земельного участка "�агазины" (���), для земельного участка с кадастровым номером

6�:�6:00�060�:6�95 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255�
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Пояснительная записка

Границы зон подтопления. �часток 1.25, 7, � р. Дон (г. Ростов-на-Дону); р. Малый Койсуг (г.

Батайск); р. Койсуг (г. Батайск)

В границах зон затопления, подтопления запрещается размещение новых населенных пунктов
и строительство объектов капитального строительства без проведения специальных
защитных мероприятий по предотвращению негативного воздействия вод.

На стадии проектирования объекта капитального строительства, в целях обеспечения
инженерной  защиты объектов от подтопления, затопления необходимо разработать
проектную документацию, где должны быть предусмотрены порядок и сроки выполнения
инженерных работ.

Согласно СП 104.13330.2016. Свод правил. Инженерная защита территории от затопления и
подтопления, для защиты территорий от подтопления следует применять:
- дренажные системы;
- противофильтрационные экраны и завесы, проектируемые в соответствии с СП
23.13330;
- вертикальную планировку территории с организацией поверхностного стока, включая
искусственное повышение рельефа до планировочных отметок, обеспечивающих соблюдение
нормы осушения;
- прочистку открытых водотоков и других элементов естественного дренирования;
- регулирование уровенного режима водных объектов;
- посадку деревьев с поверхностной корневой системой;
В данном проектном предложении на участке предусмотрены мероприятия по сбору и
отведению сточных вод с использованием систем водоотводных лотков и дренажных
колодцев, соединяющихся с городскими дренажными системами, а так же искусственное
повышение рельефа до планировочных отметок, обеспечивающих соблюдение нормы осушения.

Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации Ростов-на-Дону

"Северный"

Согласно данным геоинформационного портала ограничений нет.

�естая подзона приаэродромной территории аэродрома экспериментальной авиации

Ростов-на-Дону "Северный"

В соответствии с пп. 6) п. 3 Статьи 47 Воздушного кодекса РФ от 19 марта 1997 г.
№60-ФЗ, в границах шестой подзоны устанавливаются следующие ограничения
использования объектов недвижимости и осуществления деятельности:запрещается
размещать объекты, способствующие привлечению и массовому скоплению птиц-
проектируемый объект не способствует привлечению и массовому скоплению птиц.

03.26

03.26

9-2026

Градостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разрешения на условно-разрешенный вид использования
земельного участка

Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4), для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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Согласно Ст. 18. Правил землепользования и застройки муниципального образования «Город

Батайск» Ростовской области, утвержденых решением Батайской городской Думы от 16

декабря 2020 года  № 91, опубликованых "Батайск официальный" 26 декабря 2020 г № 43  с

изменениями внесенными Решением Батайской городской Думы от 27.07.2022 № 225, Зоны с

особыми условиями использования территории, отображённые на карте градостроительного

зонирования муниципального образования «Город Батайск».

1. yиды зон с особыми условиями использования территорий устанавливаются в

соответствии со статьей 105 Земельного кодекса Российской �едерации.

2. �а карте градостроительного зонирования в составе настоящих Правил отображены

следующие зоны с особыми условиями использования территорий, выделенные по условиям

охраны окружающей среды, защиты от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного

характера и иным вопросам�

- охранные зоны об±ектов культурного наследия�

- охранные зоны особо охраняемых природных территорий�

- санитарно-защитные зоны предприятий, сооружений и иных об±ектов�

- водоохранные зоны�

- прибрежные защитные полосы�

- зоны затопления�

- охранные зоны инженерных коммуникаций�

- приа´родромная территория�

- охранная зона государственной геодезической сети�

- зона падения отделяемых частей ракет.

- иные зоны с особыми условиями использования территорий, устанавливаемые в

соответствии с законодательством Российской �едерации.

3. Границы указанных в части 2 зон с особыми условиями использования территорий

отображаются в соответствии данными государственного кадастра недвижимости, а при

отсутствии таковых - в соответствии с нормативными актами об установлении границ

таких зон.

4. Режим использования территории в пределах данных зон устанавливается

соответствующими нормативными правовыми актами Российской �едерации, Ростовской

области и органов местного самоуправления муниципального образования «Город Батайск».
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использования земельного участка "�агазины" �4.4�, для земельного участка с кадастровым номером

61�46�0010601�6195 по адресу� Российская �едерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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Технико-экономические показатели планировочной организации земельного участка по
адресу:   Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город Батайск, город
Батайск, улица Половинко, земельный участок 255

Площадь участка 1,391

кв.м

га

1 2 3 4

�аименование показателейss |диница измерения �оличествоп.п.

1.1

1.2

1.3 Процент застройки � 4�

650Площадь застройки
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zорохова �.А.

АПБ

Общество с ограниченной

 ответственностью

    "Архитектурно-планировочное бюро"

города Батайска

11�. Предельные (минимальные и (или� максимальные� размеры земельного участка и предельные
параметры разре¯енного строительства, реконструкции об±ектов капитального
строительства по адресу:  Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255 , для условно разре¯rнного вида

использования "Магазины" (4.4�,
Предельные параметры земельного участка:
1.1 Максимальная площадь земельного участка - не подлежит установлению�
1.2 Минимальная площадь земельного участка - не подлежит установлению�
1.3 Минимальный размер земельного участка по ¯ирине вдоль красной линии улицы, дороги,
проезда,м.-не подлежит установлению�
1.4 Максимальный размер земельного участка по ¯ирине вдоль красной линии улицы, дороги,
проезда,м.-не подлежит установлению�

1. Минимальные отступы в целях определения мест допустимого размещения зданий,
строений, сооружений:

2.1 От красной линии улицы, м. - не подлежит установлению�
2.2 От красной линии проезда, м. - не подлежит установлению�
2.3 От границы соседнего земельного участка, м. -  не подлежит установлению�
2.4 Расстояние от окон жилых комнат до стен соседних домов и хозяйственных построек,
м.- не подлежит установлению�

2. Предельная высота здания, строения, сооружения:

3.1 Максимальная высота зданий, строений, сооружений (кроме отнесенных к вспомогательным

видам использования�, м.- не подлежит установлению�
3. Максимальный процент застройки - �0�
4. Минимальный процент застройки -   30�
5. Иные предельные параметры:

6.1 Максимальная этажность - не подлежит установлению�
6.2 Максимальная высота ограждения земельного участка, м - не подлежит установлению�

Пояснительная записка
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zрадостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разре¯ения на условно-разре¯енный вид использования
земельного участка

zрадостроительное обоснование по вопросу предоставления разре¯ения на условно разре¯rнный вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4�, для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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Пояснительная записка

Обоснование возможности предоставления разрешения на условно разрешенный вид

использования земельного участка

1. Участок обеспечен возможностью подъезда автомобильного транспорта, размещения

гостевых парковочных мест на прилегающей территории к земельному участку.

2. В соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального

образования «Город Батайск» минимальный процент застройки земельного участка на котором

расположен магазин должно быть не менее 30%,  максимальный процент застройки земельного

участка на котором расположен магазин должно быть не более 70%.

Проектом предусмотрен перевод земельного участка, процент застройки 47%, что

соответствует требованиям «ПЗЗ г. Батайск».

3. Участок имеет возможность подключения к сетям инженернотехнического обеспечения,

согласно письмам о возможности подключения (ПАО "Газпром газораспределение

Ростов-на-Дону", АО "Донэнерго", АО "Ростовводоканал").

Вывод: на рассматриваемом участке возможно размещение испрашиваемого объекта

Обоснование допустимости предоставления разрешения на условно разрешенный вид

использования земельного участка

1. Участок находится на землях населенных пунктов.

2. Участок попадает в границы зоны с особыми условиям использования территории:

Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации "Батайск" (Подзона № 6).

Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации "Батайск" (Подзона №3).

Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации Ростов-на-Дону "Северный".

Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации Ростов-на-Дону "Северный".

Границы зон подтопления. Участок 1.25, 7, 8 р. Дон (г. Ростов-на-Дону); р. Малый Койсуг (г.

Батайск); р. Койсуг (г. Батайск)

Расположение объекта на данном земельном участке допустимо, так как:

- проектируемый объект, одноэтажный, находится в существующей зоне застройки 1-2

этажными жилыми домами и общественными зданиями и многоэтажными жилыми домами и

не превышает высоту сложившейся застройки.

- проектируемый объект не способствует привлечению и массовому скоплению птиц.

- в целях обеспечения инженерной  защиты объектов от подтопления, затопления

предусмотрена разработка проектной документация на стадии проектирования.

3. При размещении объекта капитального строительства возможно соблюдение действующих

пожарных, санитарных, экологических норм.

Вывод: на земельном участке с точки зрения технических регламентов допустимо размещение

испрашиваемого объекта..

03.26

03.26

9-2026

Градостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разрешения на условно-разрешенный вид использования
земельного участка

Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4), для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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    "Архитектурно-планировочное бюро"
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Пояснительная записка

Обоснование схем транспортных коммуникаций

Земельный участок расположен в существующей застроенной части г. Батайска.

В районе сеть автодорог с твердым асфальтовым покрытием. Разветвленная сеть городского

транспорта, остановка общественного транспорта.

Земельный участок имеет въезд и выезд со  стороны  ул. Половинко.

Благоустройство прилегающей территории к земельному участку  и присоединение (примыкание)

к автомобильной дороге общего пользования местного значения, согласовано УЖКХ

Администрации г.Батайска .

Схема расположения технических средств организации дорожного движения, согласовано УЖКХ

Администрации г.Батайска и  ОМВД России по городу Батайску  .

Разрыв от открытой автостоянки до объектов застройки (фасады жилых домов и торцы с

окнами) согласно таблицы 7.1.1 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и

санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов" составляет более 10.00м.

Обоснование целесообразности предоставления разрешения на условно разрешенный вид

использования земельного участка.

Магазином считается стационарный торговый объект, предназначенный для продажи товаров и

оказания услуг покупателям. В связи с активной застройкой района в границах которого

расположен предполагаемый к застройке земельный участок, а также высоким транспортным

трафиком, размещение магазина  положительно повлияет на развитие микрорайона в целом. В

данном квартале расположена преимущественно застройка индивидуальными жилыми и

многоэтажными жилыми домами в следствии чего появилась необходимость в размещении

магазина. Таким образом открытие вышеуказанного объекта на рассматриваемом земельном

участке улучшит инфраструктуру данного жилого квартала. Согласно ПЗЗ г.Батайска зона Ж.2,

в которой расположен земельный участок, установлена для формирования и обеспечения

правовых условий строительства и эксплуатации преимущественно объектов индивидуального

жилищного строительства, а также сопутствующей инфраструктуры и объектов обслуживания

населения.

Вывод: размещение на рассматриваемом участке магазина не окажет негативного влияния на

среду обитания для жителей близлежащих жилых домов.

Вывод:

�елесообразно, возможно и допустимо предоставить разрешение на  условно-разрешенный вид

использования земельного участка по адресу: Российская Федерация, Ростовская область,

городской округ город Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255,

расположенного в территориальной зоне Ж.2 "Зона застройки индивидуальными и малоэтажными

жилыми домами", имеющего вид разрешенного использования:  "Для эксплуатации жилого дома", на

вид  "Магазины" (4.4).

03.26

03.26

9-2026

Градостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разрешения на условно-разрешенный вид использования
земельного участка

Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4), для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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План этажа  (М 1:200)

14
 Начальник ОП Семеренко О.П.

Архитектор Горохова Н.А.

Общество с ограниченной

 ответственностьµ

    "Архитектурно-планировочное бµро"

города Батайска

План этажа  (М 1:200)

Примечание.

1. Размеры и площади помещений, а также планировку помещений, уточнить на стадии проектирования.

2. Спецификация помещений приведена на листе 15 данного проекта
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Градостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разрешения на условно-разрешенный вид использования

земельного участка

Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4), для земельного участка с кадастровым номером
61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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Спе­и«ика­ия помещений:

Наименование

1

Номер

помещения
Площадь, м2

2

3

4

5

6

7

8

9

10

34,0

141,8

34,0

34,0

70,0

Торговый зал 34,0

69,6

34,0

34,0

34,0

Коридор

Подсобное помещение

Подсобное помещение

Торговый зал

Подсобное помещение

Подсобное помещение

Общая  площадь  помещений 550,8
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Примечание.

Технико-экономические показатели приведены примерные, фактические показатели могут

отличаться. Уточнить технико-экономических показателей  на стадии проектирования.

Этажность

Общая площадь здания  кв.м

этаж

1 2 3 4

Строительный объём куб.м

Площадь застройки  кв.м

Технико-экономические показатели проектируемого объекта капитального строительства, в том

числе площадь застройки, общая площадь, строительный объем �в том числе подземной части�,

количество этажей �в том числе подземных�

Высота здания  м

Общая площадь помещений  кв.м

5,70

606,2

550,8

650,0

�аименование показателей Количество
|диница

измерения
№

1

2

3

4

5

6

в том числе надземной части

подземной части

куб.м

куб.м -

Количество этажей шт 1

7

9

1

3705

3705

9-2026

8

Расчетная площадь  кв.м 397,710

Расчётная площадь здания — это сумма площадей входящих в него помещений, за исключением

некоторых из них:

коридоров, тамбуров, переходов, лестничных клеток, внутренних открытых лестниц и пандусов;

лифтовых шахт;

помещений и пространств, предназначенных для размещения инженерного оборудования и

инженерных сетей.

Общая площадь помещений  составляет 550,8 м2, исключаем площадь :

- Помещение №3  коридор площадью 141,8 м2;

- Помещение №11 коридор площадью 11,3 м2

550,8-141,8-11,3=397,7 м2
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Архитектор Горохова Н.А.

Об°ество с ограниченной

 ответственностьµ

    "Архитектурно-планировочное бµро"

города Батайска

�словные обозначения:

Материал фасадов- Кирпич керамический облицовочный Тербунский гончар

Доломит мокко одинарный

Парапет - композитные панели цвет: RAL 7005 (Мышино-серый)

Оконные и оконно-дверные блоки цвет профиля : RAL 7024 Серый графит
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Градостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разрешения на условно-разрешенный вид использования
земельного участка

Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4), для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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Архитектор Горохова Н.А.

Об°ество с ограниченной

 ответственностьµ

    "Архитектурно-планировочное бµро"

города Батайска

Д А

ФАСАД Д-А

-0.050

+5.700
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�словные обозначения:

Материал фасадов- Кирпич керамический облицовочный Тербунский гончар

Доломит мокко одинарный

Парапет - композитные панели цвет: RAL 7005 (Мышино-серый)

Дверные блоки цвет профиля : RAL 7024 Серый графит

Градостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разрешения на условно-разрешенный вид использования
земельного участка

Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4), для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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города Батайска
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ФАСАД 1-5

-0.050

+5.700

03.26
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9-2026

�словные обозначения:

Материал фасадов- Кирпич керамический облицовочный Тербунский гончар

Доломит мокко одинарный

Парапет - композитные панели цвет: RAL 7005 (Мышино-серый)

Градостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разрешения на условно-разрешенный вид использования
земельного участка

Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4), для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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�словные обозначения:

Материал фасадов- Кирпич керамический облицовочный Тербунский гончар

Доломит мокко одинарный

Парапет - композитные панели цвет: RAL 7005 (Мышино-серый)
Градостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разрешения на условно-разрешенный вид использования
земельного участка

Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4), для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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Х - координаты Y - координаты

Сведения о характерных точках

границы земельного участка

1 2 3

Схема расположения земельного участка на топографическом плане

(М 1:500)

По
дп
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да

т
а

�н
в.
 s

 п
од

л.
yз

ам
.и
нв

. s

zраница земельного участка

Условные обозначения

Характерные точки границ земельного участка
1

Стадия �ист
{ата�зм. �ол.уч. �ист док. Подп.

�истов

АПБ

П

Схема расположения земельного участка

на топографическом плане  (М 1:500)

21
 Начальник ОП Семеренко О.П.

Архитектор

Порядковый номер строений

1                    413177.9�                  2204604.01

2                    413196.12                  2204600.62

3                    413190.56                  2204565.64

4                    413170.94                  2204570.27

1                     413177.9�                  2204604.01

zорохова Н.А.

zраница соседних строений (индивидуальные жилые дома)

Общество с ограниченной

 ответственностью

    "Архитектурно-планировочное бюро"

города Батайска

1

Примечание.

1. Схема расположения земельного участка выполнена на топографическом плане земельного

участка выданном �П Метелица�  в июле 2024 года� внесен �СОz{ города Батайска

05.07.2024.

2. ~емельный участок посажен на топографический план по координатам в соответствии с

yыпиской из |диного государственного реестра недвижимости об основных характеристиках

и  зарегистрированных правах на об±ект недвижимости от 07.10.2024г.  (земельный участок�

площадью 1391 кв.м)

�Н Строения подлежащие сносу

Проектируемое зданине
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00 Минимальные противопожарные расстояния (разрывы) между жилыми� общественными (в том числе

административными� бытовыми) зданиями и сооружениями следует принимать в соответствии с

таблицей 1 согласно п. 4. "Общие требования пожарной безопасности" Свода правил СП

4.13130.2013 "Системы противопожарной защиты ограничение распространения пожара на

об±ектах защиты требования к об±емно-планировочным и конструктивным ре¯ениям".

Согласно п. 4.5 -Противопожарные расстояния от глухих (без оконных проемов) стен жилых и

общественных зданий� сооружений , - ,9 степеней огнестойкости� класса конструктивной

пожарной опасности С0 и С1� с наружной отделкой� облицовкой (при наличии) из материалов с

показателями пожарной опасности не ниже z1 и наружным (водоизоляционным) слоем кровли из

материалов не ниже z1 или �П1 до других зданий� сооружений допускается умень¯ать на 20� по

отно¯ению к значениям� указанным в таблице 1.

Противопожарный разрыв - 10м-20�  � м.

zрадостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разре¯ения на условно-разре¯енный вид использования
земельного участка

zрадостроительное обоснование по вопросу предоставления разре¯ения на условно разре¯rнный вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4)� для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: �оссийская �едерация� �остовская область� городской округ город

Батайск� город Батайск� улица Половинко� земельный участок 255.



Схема планировочной организации земельного участка

  (М 1:500)

По
дп

ис
ь 

и 
да

т
а
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в.
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 п
од

л.
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ам
.и
нв

. s

Ас«альтобетон  (проектируемый)

Проектируемое озеленение

Условные обозначения

Порядковый номер строений

zраница земельного участка

1

Парковочное место для временного пребывания

автомобиля (на прилегающей территории)

Парковочное место для временного пребывания

автомобиля Мz� (на территории земельного

участка)

Стадия �ист
{ата�зм. �ол.уч. �ист док. Подп.

�истов

АПБ

П

Схема планировочной организации земельного

участка  (М 1:500)

22
 �ачальник ОП Семеренко О.П.

Архитектор zорохова �.А.

yодоотводной лоток высотой не менее 150 мм

перекрытый ре¯еткой  (проектируемый)

zраница соседних строений

Общество с ограниченной

 ответственностью

    "Архитектурно-планировочное бюро"

города Батайска

Проектируемый уклон водоотводного лотка и

благоустраиваемой территории

  yодоотводная лотковая система (существующая)

Примечание.

1. Схема располо�ения земельного участка выполнена на топогра«ическом плане земельного участка

выполненном �П Метелица�  в июле 202� года� внесен �СОz{ города Батайска 05.0�.202�.

2. ~емельный участок поса�ен на топогра«ический план по координатам в соответствии с yыпиской из

|диного государственного реестра недви�имости об основных характеристиках и  зарегистрированных

правах на об±ект недви�имости от 0�.10.202�г.

�. Благоустройство прилегающей территории к земельному участку с организацией парковочных мест для

временного пребывания автомобилей и присоединение (примыкание) к автомобильной дороге общего

пользования местного значения� согласовано У}�� Администрации г.Батайска

�. �азрыв от открытой автостоянки до об±ектов застройки («асады �илых домов и торцы с окнами)

согласно таблицы �.1.1 СанПи� 2.2.1�2.1.1.1200-0� "Санитарно-защитные зоны и санитарная класси«икация

предприятий� соору�ений и иных об±ектов" составляет 10.00 м

Погрузо-разгрузочная площадка

Площадка для мобильных мусорных контейнеров
(для сбора и временного хранения �БО)

Проектируемое зданине

��
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разре¯ения на условно-разре¯енный вид использования
земельного участка

zрадостроительное обоснование по вопросу предоставления разре¯ения на условно разре¯rнный вид

использования земельного участка "Магазины" (�.�)� для земельного участка с кадастровым номером

61:�6:0010601:6195 по адресу: �оссийская �едерация� �остовская область� городской округ город

Батайск� город Батайск� улица Половинко� земельный участок 255.
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Схема планировочной организации

земельного участка с указаниями зон с особыми

условиями использования территории

Архитектор

№ док. ПодписьИзм. ЛистКол.уч. Дата

Лист ЛистовСтадия

ПП 23

Начальник ОП Семеренко О.П.

Условные обозначения:

Горохова Н.А.

Схема планировочной организации земельного участка

с указаниями зон с особыми условиями использования территории

АПБ
Общество с ограниченной

 ответственностью

    "Архитектурно-планировочное бюро"

города Батайска

Шестая подзона приаэродромной территории аэродрома

экспериментальной авиации Ростов-на-Дону "Северный"

Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной

авиации Ростов-на-Дону "Северный".

Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной

авиации "Батайск" (Подзона №3)

Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной

авиации "Батайск" (Подзона № 6)

Границы зон подтопления. Участок 1.25, 7, 8 р. Дон (г.

Ростов-на-Дону); р. Малый Койсуг (г. Батайск); р. Койсуг (г. Батайск)

Проектируемое зданине
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В границах зон затопления, подтопления запрещается размещение новых населенных
пунктов и строительство объектов капитального строительства без проведения
специальных защитных мероприятий по предотвращению негативного воздействия вод.
На стадии проектирования объекта капитального строительства, в целях обеспечения
инженерной  защиты объектов от подтопления, затопления необходимо разработать
проектную документацию, где должны быть предусмотрены порядок и сроки выполнения
инженерных работ.
Согласно СП 104.13330.2016. Свод правил. Инженерная защита территории от затопления и
подтопления, для защиты территорий от подтопления следует применять:
- дренажные системы;
- противофильтрационные экраны и завесы, проектируемые в соответствии с СП
23.13330;
- вертикальную планировку территории с организацией поверхностного стока,
включая искусственное повышение рельефа до планировочных отметок, обеспечивающих
соблюдение нормы осушения;
- прочистку открытых водотоков и других элементов естественного дренирования;
- регулирование уровенного режима водных объектов;
- посадку деревьев с поверхностной корневой системой;
В данном проектном предложении на участке предусмотрены мероприятия по сбору и
отведению сточных вод с использованием систем водоотводных лотков и дренажных
колодцев, соединяющихся с городскими дренажными системами, а так же искусственное
повышение рельефа до планировочных отметок, обеспечивающих соблюдение нормы
осушения.

Градостроительное обоснованипе вопросу предоставления

разрешения на условно-разрешенный вид использования
земельного участка

Градостроительное обоснование по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид

использования земельного участка "Магазины" (4.4), для земельного участка с кадастровым номером

61:46:0010601:6195 по адресу: Российская Федерация, Ростовская область, городской округ город

Батайск, город Батайск, улица Половинко, земельный участок 255.
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