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4Общие данные
Проектное предложение по вопросу предоставления разрешения на условно разрешенный вид

использования земельного участка «2.6 Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)» и 2.7.1
«Хранение  автотранспорта» для земельного участка с кадастровым номером № 61:46:0011702:2900
площадью 5529+-26 кв.м, по адресу: Ростовская область, г. Батайск, ул. Энгельса, 243, расположенного в
территориальной зоне комплексной реконструкции жилой застройки (Ж3.1)

Разработано для ООО СЗ «КОНКРИТ», на основании:
- Договора №07-2024 от 12.07.2024г заключенного между ООО СЗ «КОНКРИТ» и ООО
«Архитектурное Бюро «АБМ»;
- Правил землепользования и застройки муниципального образования «Город Батайск» Ростовской
области, Утверждённый решением Батайской городской Думы от 16 декабря 2020 года  № 91, опубликованы
"Батайск официальный" 26 декабря 2020 г № 43  (действующей редакции), далее ПЗЗ города Батайска;
- предоставленных заказчиком документов:

Топографический план земельного участка, выполненный ООО  «ИНЖЕНЕРНЫЕ ИЗЫСКАНИЯ»
выполненный в 2023г.

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и
зарегистрированных правах на объект недвижимости от 09.08.2024г.

Технический отчет по определению координат точек в системе ПЗ-90.02, в системах координат
аэродромов и определение абсолютной высоты объекта: «Многоэтажный жилой комплекс по адресу:
Ростовская область, г. Батайск, ул. Энгельса, 243» № 190/23, выполненный Общество с ограниченной
ответственностью «Гео Плюс» в 2023г.

Характеристика земельного участка
Земельный участок по адресу: Ростовская область, г. Батайск, ул. Энгельса, 243, находится в

центральной части г. Батайска в существующей застройке. Согласно ПЗЗ города Батайска, земельный участок
расположен в территориальной зоне застройки территориальной зоне комплексной реконструкции жилой
застройки (Ж.3.1).

Зона Ж.3.1 установлена для обеспечения правовых условий формирования жилых районов смешанной
жилой застройки с полным набором услуг местного значения и отдельными объектами общегородского
значения.

Кадастровый номер земельного участка 61:46:0011702:2900.
Площадь земельного участка составляет 5529+-26 кв.м.
Вид разрешенного использования земельного участка по документу - "для индивидуального

жилищного строительства ".
Земельный участок ограничен:

- с севера - Многоэтажной жилой дом на земельном участке с кадастровым номером 61:46:0011702:2190
с видом разрешенного использования: «Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)», находящийся в
собственности, площадью 0,5649 Га;
- с востока - земельным участком с кадастровым номером 61:46:0011702:93; по адресу: Ростовская
область, г. Батайск, ул. Подтопты, д. 16; разрешенное использование: для эксплуатации жилого дома;
- с запада - ул. Энгельса;
- с юга - ул. Подтопты.
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Предлагается
Проектным предложением предлагается предоставить земельному участку с кадастровым номером №

61:46:0011702:2900 по адресу: Ростовская область, г. Батайск, ул. Энгельса, 243, расположенного в
территориальной зоне комплексной реконструкции жилой застройки (Ж.3.1), условно   разрешенный вид
использования «Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)» (2.6) и «Хранение автотранспорта»
(2.7.1) согласно территориальной зоне комплексной реконструкции жилой застройки (Ж3.1), в дополнение к
существующему разрешённому виду использования.

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЕ ОБОСНОВАНИЕ
Введение

Тема градостроительного обоснования: «Предоставление разрешения на условно разрешенный вид
использования земельного участка:  «2.6 Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)» и «2.7.1
Хранение автотранспорта» для земельного участка с кадастровым номером № 61:46:0011702:2900 площадью
5529+-26 кв.м, по адресу: Ростовская область, г. Батайск, ул. Энгельса, 243, расположенного в
территориальной зоне комплексной реконструкции жилой застройки (Ж3.1)».

Градостроительное обоснование включает в себя:
 Введение
 Пояснительную записку
 Заключение
Цель градостроительного обоснования - определение возможности использования земельного участка

с кадастровым номером 61:46:0011702:2900 с видом разрешенного использования «2.6 Многоэтажная жилая
застройка (высотная застройка)» и «2.7.1 Хранение автотранспорта».

Пояснительная записка
Земельный участок по адресу: Ростовская область, г. Батайск, ул. Энгельса, 243, кадастровый номер

61:46:0011702:2900 площадью 5529+-26 кв.м. имеет оформленный вид разрешенного использования - «2.1
Для индивидуального жилищного строительства», в соответствии с данными карты «Градостроительное
зонирование» Правил землепользования и застройки муниципального образования «Город Батайск»
Ростовской области (действующая редакция), данный земельный участок расположен в пределах
территориальной зоны «Ж.3.1 Зона реконструкции жилой застройки», которая установлена для обеспечения
правовых условий формирования районов смешанной жилой застройки, сопутствующей инфраструктуры и
объектов обслуживания населения, а также отдельных объектов общегородского значения.
- Данное градостроительное обоснование разработано с целью наиболее полного изложения намерений
заявителя с учетом обоснованности изменения вида разрешенного использования земельного участка, с
учетом соблюдения требований технических регламентов, нормативов градостроительного проектирования,
санитарных норм и правил, градостроительной обоснованности возможных изменений.
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Исходя из расположения земельного участка в зоне реконструкции жилой застройки и непосредственной
близости к существующим многоэтажным (высотным) жилым комплексам (по адресу Урицкого 7, Урицкого 5,
Урицкого 3), с хорошо развитыми встроенными коммерческими  помещениями (магазины, офисы, кафе),
принято решение о целесообразности размещения на земельном участке с КН 61:46:0011702:2900
многоэтажного жилого комплекса с отдельно стоящим сооружением открытой автостоянки.

На сегодняшний день земельный участок с КН 61:46:0011702:2900, свободен от застройки не имеет
асфальтового покрытия, территория огорожена, на земельном участке произрастают травы, имеются места
заболоченности. Рельеф территории носит равнинный характер. Перепады высот составляют с севера на юг -
1,00 м, с запада на восток 1.50 м. Общий уклон рельефа в направлении с юга на север.

Подземные коммуникации на участке работ отсутствуют. Нормативная глубина промерзания грунтов
составляет 0,9 м. Город Батайск находится вне сейсмоопасной зоны.
- Строительство нового современного жилого комплекса благоприятно скажется на развитии
окружающей застройки, позволит благоустроить прилегающую территорию, предоставит дополнительные
социально-бытовые услуги, положительно скажется я на развитии малого бизнеса, поспособствует
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решению проблем засорения водоприемного кювета, завершит создание единого современного квартала.
Согласно Статья 29. «Градостроительный регламент зоны реконструкции жилой застройки (Ж.3.1)»

Правил землепользования и застройки муниципального образования «Город Батайск» Ростовской области
(действующая редакция), в пределах территориальной зоны реконструкции жилой застройки (Ж.3.1)
действуют регламенты использования территории, не содержащие «2.6 Многоэтажная жилая застройка
(высотная застройка)» и «2.7.1 Хранение автотранспорта» в качестве основного виды разрешённого
использования, при этом, данный вид разрешенного использования содержится в перечне условно
разрешенных видов использования.

В соответствии со статьей 37, 39 Градостроительного кодекса РФ предусмотрен  порядок предоставления
разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка в случае, если условно
разрешенный вид использования земельного участка не оказывает негативного воздействия на окружающую
среду и соблюдаются требования технических регламентов.

Градостроительным обоснованием проработана возможность использовать земельный участок по адресу
Ростовская область, г. Батайск, ул. Энгельса, 243 КН 61:46:0011702:2900 для многоэтажной жилой застройки и
хранение автотранспорта. В Проектном предложении представлена схема планировочной организации
земельного участка.

Планировочное и объемно-пространственное решение
Проектом предусмотрено размещение двух односекционных жилых дома (секция1 и секция2) и

сооружение открытой автостоянки с эксплуатируемой кровлей.
Секция 1. Односекционный жилой дом переменной этажности (9-13-19 этажей) со встроенной открытой

автостоянкой на первом этаже.
Секция 2. Односекционный жилой дом (19 этажей) со встроенными в первый этаж помещениями

общественного назначения.
Обе секции бизнес-класса.
Подъезды к жилому комплексу осуществляются по существующей улично-дорожной сети, въезд на

территорию осуществляется с ул. Подтопты с учетом доступности участка для маломобильных групп
населения.

Планируемые параметры объектов жилой застройки
Показатели численности населения

Численность населения в планируемой к размещению жилой застройке принята в соответствии с
расчетом:

13757,16 /40 = 344 человека,
- где 40кв.м/чел - норма площади квартиры в расчете на одного человека для типа жилого дома и
квартиры по уровню комфорта «Престижный (бизнес-класс)», м²/чел. *
- где 13757,16 общая площадь квартир кв.м.

Максимальный процент застройки
В соответствии с Правила землепользования и застройки городского округа «Город Батайск» для

территориальной зоны Ж.3.1, для 2.6 «Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)» установлен
Максимальный процент застройки, который соответствует 60%.
-
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Площадь земельного участка с КН 61:46:0011702:2900 соответствует 5529+-26 кв.м.
Площадь застройки зданиями и сооружениями равна 2049,90кв.м.
Процент застройки земельного участка с КН 61:46:0011702:2900 соответствует:
2049,9/5529х100=37%, что ниже установленного Максимального процента застройки.
Расчет мест для постоянного хранения легковых автомобилей
В соответствии с п. 3.1 раздела 3 Местных нормативов градостроительного проектирования

муниципального образования «Город Батайск» (действующая редакция) основным показателем, необходимым
для расчета объектов обслуживания транспорта, а также для определения количества мест постоянного и
временного хранения в жилых зонах, является уровень автомобилизации населения, а также уровень
обеспеченности населения личным автотранспортом. Уровень автомобилизации на расчетный срок составляет
- 500 автомобилей на 1000 жителей (Таблица №11).

При этом уровень обеспеченности населения личным автотранспортом составляет до 70% от уровня
автомобилизации.

Расчетный уровень обеспеченности населения личным автотранспортом -
500 х 0,7 = 350 автомобилей на 1000 жителей.
На территории муниципального образования "Город Батайск" должны быть предусмотрены территории

для постоянного и временного хранения индивидуальных легковых автомобилей с учетом уровня
автомобилизации на соответствующий расчетный срок.

В соответствии с п. 3.3 Местных нормативов градостроительного проектирования муниципального
образования «Город Батайск» (действующая редакция) общая обеспеченность гаражами и открытыми
стоянками для постоянного хранения легковых автомобилей должна составлять не менее 90% расчетного
числа индивидуальных легковых автомобилей при пешеходной доступности не более 800 м. В условиях
существующей застройки это расстояние должно составлять не более 1500 м.

В границах пешеходной доступности не более 1500 м обеспеченность гаражами и открытыми стоянками
для постоянного хранения легковых автомобилей должна составлять не менее - 350 х 0,9 = 315 автомобилей на
1000 жит.

При максимальном расчетном населении планируемого жилого комплекса на ЗУ 61:46:0011702:2900  -
344 жителей количество мест для постоянного хранения легковых автомобилей должна составлять не менее:
315 х 344/1000 жителей = 108 машино-мест.

Планируемые параметры объектов озеленения
- Согласно Местных нормативов градостроительного проектирования муниципального образования
«Город Батайск» (действующая редакция) п. 5.2. «Минимальные расчетные показатели организации
рекреационных территорий» - удельный вес озелененных территорий различного назначения в пределах
застройки городского поселения (уровень озелененности территории застройки) должен быть не менее 40%, а
в границах территории
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жилого района - не менее 25%, включая суммарную площадь озелененной территории микрорайона (квартала).
Требуемая минимальная площадь озеленения для жилого комплекса на ЗУ 61:46:0011702:2900 в границах

земельного участка составляет:
0,5529х0,25 = 0,138225 га (1382,25 кв.м.).
В площадь отдельных участков озелененной территории включаются площадки для отдыха, для игр детей,

пешеходные дорожки, если они занимают не более 30% общей площади участка (п.7.4 СП 42.13330.2016).
 Проектная площадь озеленения для жилого комплекса на ЗУ 61:46:0011702:2900 в границах земельного

участка составляет 1382,25 кв.м. и включает:
- наземное озеленение - 463,11 кв.м.
- озеленение дворовых площадок - 82,09 кв.м.
- озеленение по перголам и навесам - 837,05 кв.м.

Планируемые параметры объектов благоустройства
Согласно Местных нормативов градостроительного проектирования муниципального образования «Город

Батайск» (действующая редакция) п. 1.5. «Минимальная расчетная площадь земельных участков жилых домов»,
таблица №6.

При проектировании жилой застройки следует предусматривать размещение площадок, размеры которых и
расстояния от них до жилых и общественных зданий принимать не менее приведенных в Таблица № 6.

Планируемые параметры объектов социальной инфраструктуры

Дошкольные образовательные организации

 Расчет вместимости общеобразовательных учреждений:

В соответствии с п. 2.1 раздела 2. Местных нормативов градостроительного проектирования
муниципального образования «Город Батайск» (действующая редакция) минимальный норматив обеспеченности
населения дошкольными образовательными учреждениями составляет 71 место на 1000 человек.

344 / 1000 жит. х 71 место = 25 мест, где:
-
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- 344 чел. - максимальное расчетное население проектируемой жилой застройки.
Согласно письма «Управления образования города Батайска от 16.10.2023 № 51.11/2517» (см.

прилагаемые материалы) указанные ниже образовательные организации имеют мощности и возможность
обеспечить расчетное население планируемой жилой застройки необходимыми местами в детских
учреждениях в количестве 27 мест: МДОУ детский сад комбинированного вида №6, МДОУ детский сад
комбинированного вида №52, МДОУ детский сад комбинированного вида №148, МДОУ детский сад
комбинированного вида №29, МДОУ детский сад комбинированного вида №45, МДОУ детский сад
комбинированного вида №121, МДОУ детский сад комбинированного вида №13.

Общеобразовательные организации
Расчет вместимости общеобразовательных учреждений:
В соответствии с п. 2.2 раздела 2. Местных нормативов градостроительного проектирования

муниципального образования «Город Батайск» (действующая редакция) минимальный норматив
обеспеченности населения общеобразовательными учреждениями составил 108 мест на 1000 человек.

344чел. / 1000 жит. х 108 мест = 37 мест, где
- 350 чел. - максимальное расчетное население проектируемого квартала.

Согласно письму МБОУ СОШ №9 от 16.10.2023 №81 (см. прилагаемые материалы) муниципальное
бюджетное общеобразовательное учреждение общеобразовательная школа №9, расположенная по адресу:
г.Батайск, ул. Ленина, д.95 имеет возможностью и мощность для обеспечения проектируемого жилого
комплекса необходимыми местами в количестве 41 место.

Организации дополнительного образования детей
В радиусе нормативной транспортной доступности, не превышающей 7 - 10 минут, расположены

следующие организации дополнительного образования детей:
 МБУ ДО «Детско-юношеская спортивная школа №2», расположенная по адресу: г. Батайск, пл. Ленина, 3

(1 этаж);
 МБУ ДО «Детская музыкальная школа №1», расположенное по адресу: г. Батайск, г. Батайск, пл. Ленина,

№ 5;
 МБУ ДО «Детская школа искусств», расположенное по адресу: г. Батайск, мкр. Авиагородок, 34Д.

Объекты здравоохранения
Согласно письму Государственного бюджетного учреждения Ростовской области, «Центральная

городская больница» в г. Батайске от 16.10.2023 №4677 (см. прилагаемые материалы)  в г. Батайске располагает
мощностью для прикрепления расчетного населения и оказания медицинских услуг для взрослого и детского
населения проектируемого жилого комплекса. В радиусе нормативной доступности (транспортной
доступностью, не превышающей 7-10 минут), расположены следующие стационарные медицинские
организации:

10



Стадия Лист Листов
Изм. Кол.уч. Лист №док. ДатаПодп.

11-2023-ПП 

ООО
"Архитектурное бюро "АБМ"

Пояснительная записка
 ПП

Разработал 08.24Лесняк
ГИП Морковин 808.24

- стационар МБУЗ "ЦГБ" г. Батайска РО, расположенный по адресу: г. Батайск, ул. Куйбышева, 136;
Согласно письму Государственного бюджетного учреждения Ростовской области, «Центральная

городская больница» в г. Батайске от 16.10.2023 №4677 (см. прилагаемые материалы) в радиусе
нормативной доступности (радиусе пешеходной доступности - 1000 м), расположены следующие
амбулаторно-поликлинические организации:
- поликлиническое отделение № 1 г. Батайска, расположенное по адресу: г. Батайск, ул. Куйбышева,
136;
- детское поликлиническое отделение № 1 г. Батайска, расположенное по адресу: г. Батайск, ул.
Рабочая, 114/1.

Согласно письму ГБУ РО «ЦГБ» в г. Батайске от 03.03.2023 № 2013 (см. прилагаемые материалы) в
радиусе нормативной доступности - 15 мин. на специальном автомобиле расположено: - отделение скорой
медицинской помощи г. Батайска, расположено по адресу: 50 лет Октября, 59.

Объекты физической культуры и спорта
В соответствии с письмом (ответ на запрос) Администрации г. Батайска  № 51.05.01 от 15.11.2023г.

(см. прилагаемые материалы)  планируемый объект по ул. Энгельса 243 в г. Батайск полностью обеспечен
необходимыми повседневными, периодическими и эпизодическими учреждениями физической культуры и
спорта, которые находятся в пешеходной доступности от 100 до 1000 метров и транспортной 20-30
минутной доступности:

-МБУК городской культурно-досуговый центр  где имеются спортивные секции художественной
гимнастики, тхеквондо, карате, борьба и др;

-МБУ ДО Спортивная школа №2 (в составе которой имеется стадион, плоскостные сооружения,
плавательный бассейн);
- городской парк культуры и отдыха (спортивная площадка «Спорт-норма жизни» с уличными
тренажерами, скейтпарк);

-Фитнес-клуб «Level fitness» и иные коммерческие объекты.
Кроме этого, в радиусе нормативной доступности (транспортная доступность до 30 минут)

расположен стадион «Ростов Арена», расположенный по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Левобережная, 2Б.
В радиусе нормативной транспортной доступности, не превышающей 7 - 10 минут расположены

школа карате «ivsan» г. Батайска, ул. Подтопты, 75, Центр боевых искусств «Judo school», г. Батайск, ул.
Луначарского 180в., Водно-спортивный комплекс «Батайск», г. Батайск, ул. Энгельска 227г.

Объекты культуры и искусства
- В соответствии с письмом Управление культуры города Батайска №51.13/90 от 15.11.23
планируемый объект по ул. Энгельса 243 в г. Батайск полностью обеспечен необходимыми учреждениями
культуры, в непосредственной близости имеются следующие учреждения культуры: Дворец культуры,
библиотека им. М, Горького,
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городской музей, дом детского творчества, парковая зона, досуговый центр «Лампа» по ул. Ленина, 5а,
кинотеатр «Иллюзион» г. Батайск, ул. Кирова, 51 Б.

Кроме этого, в радиусе нормативной доступности  расположены: Муниципальное бюджетное учреждение
культуры «Городской культурно-досуговый центр», г. Батайск, пл. Ленина, д.5;  Дом культуры
железнодорожников, г. Батайск, Книжный пер. 2.; Центральная городская детская библиотека им. Н.К. Kрупской,
г. Батайск, ул. Коваливского, 74А.;  Сквер Авиаторов; Городской парк культуры и отдыха имени Ленина.

Иные социально значимые объекты обслуживания населения

Параметры обеспеченности объектами инженерной инфраструктуры.
Краткая характеристика существующих сетей инженерно-технического обеспечения в районе

проектируемой территории
Рядом с проектируемой территорией имеются следующие общегородские инженерные сети:
По ул. Урицкого водопровод D200; по ул. Энгельса  водопровод D300 и D200;
по ул. Подтопты водопровод D100;
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По ул Подтопты канализация бытовая D400; по ул Урицкого канализация бытовая D200.
По ул Урицкого и ул. Энгельса  газ среднего давления.
По ул. Подтопы и ул. Энгельса линии электроснабжения 0,4кВ, 6 кВ.
По ул. Урицкого и ул. Энгельса водопонижающий лоток.
Предложения по инженерно-техническому обеспечению территории предполагаемого жилого

комплекса на ЗУ 61:46:0011702:2900
Существующие инженерные сети позволяют обеспечить предполагаемый объект на земельном участке

61:46:0011702:2900 согласно предварительно рассчитанным нагрузкам. Детальная схема подключения должна
быть разработана в рамках разработки проектной документации на основании полученных Технических
условий на присоединения к сетям.

Водоснабжение
Предварительные проектные предложения по размещению водопроводных сетей и сооружений на

проектируемой территории представлены на соответствующей схеме в графической части проекта
планировки. Проектные предложения должны быть уточнены при выполнении гидравлических расчетов.
Общий прогнозируемый объем водопотребления на проектируемой территории составит 91,0 м3/сут.. Расчет
водопотребления выполнен в соответствии с СП 30.13330.2020 «Внутренний водопровод и канализация
зданий» и СП 31.13330.2021 «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения».

Место установки пожарных гидрантов необходимо согласовать с МЧС России по Ростовской области.
Водоотведение. Хозяйственно-бытовая канализация

В соответствии с п.п.5.1.1. СП 32.13330.2018 «Канализация. Наружные сети и сооружения», при
проектировании систем канализации расчетное удельное среднесуточное (за год) водоотведение бытовых
сточных вод следует принимать равным расчетному удельному среднесуточному (за год) водопотреблению
без учета расхода воды на полив территорий и зеленых насаждений. Прогнозируемый расход
хозяйственно-бытовых стоков составит 88 м3/сут.

Для организации отведения бытовых сточных вод от жилого дома, планируемого к размещению в
границах проектируемой территории, застройщику необходимо получить в АО «Ростовводоканал»
технические условия на подключение к канализационной сети.

Электроснабжение
Для электроснабжение планируемого к размещению жилого комплекса предлагается обратиться в АО

«Донэнерго» с просьбой выдать технические условия.
 Трансформаторную подстанцию рекомендуется применять полной заводской готовности в блочном

исполнении. Схема размещения сетей и сооружений электроснабжения подлежит корректировке на
следующих стадиях проектирования после уточнения нагрузок.

На проектируемой территории предусмотреть сети уличного освещения 0,4 кВ. с установкой
современных энергосберегающих ламп в светильниках, а так же с применением оборудования автоматической
системы управления освещением.

Прогнозируемая расчетная электрическая нагрузка планируемых к размещению объектов, определенная
по удельным показателям, составит 476 кВт. Расчет электрической нагрузки выполнен по удельным
укрупненным показателям в соответствии с РД 34.20.185-94 «Инструкция по проектированию городских
электрических сетей».
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Тепло-газоснабжение
Отопление, горячее водоснабжение и вентиляция жилого комплекса предлагается осуществить от

встроенных теплогенераторных и индивидуальных поквартирных газовых котлов  работающих на сетевом
газе. Предварительный расход газа составляет 556,66 м3/час. Планируемую точку подключения газоснабжения
предлагается осуществить от городских распределительных газопроводов среднего давления. Для этого
застройщику необходимо обратиться в ПАО «Газпром газораспределение Ростов-на-Дону» с просьбой выдать
технические условия на присоединение к системе газоснабжения. Размещение наружного газопровода и ГРПШ
должно быть предусмотрено в соответствии с требованиями раздела 8 «СП 373.1325800.2018 Свод правил.
Источники теплоснабжения автономные. Правила проектирования» и «СП 62.13330.2011*. Свод правил
Газораспределительные системы. Актуализированная редакция СНиП 42-01-2002».

Предварительные проектные предложения по размещению инженерной инфраструктуры представлены в
графической части проекта на чертеже: «Схема инженерной инфраструктуры». М 1:500.
Прогнозируемая потребность в инженерно-технических ресурсах для застройки «Многоэтажный жилой

комплекс по адресу: Ростовская область, г. Батайск, ул.Энгельса 243, участок 61:46:0011702:2900»

Ограничения использования земельного участка и планируемых объектов капитального строительства
В соответствии со сведениями Единого государственного кадастра недвижимости на территории

проектирования расположены следующие зоны с особыми условиями использования территорий:
 «Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации "Батайск" (Подзона № 6)»;
- «Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации "Батайск" (Подзона №3)»;
 1:00-6.1277 «Приаэродромная территория аэродрома экспериментальной авиации "Ростов-на-Дону
"Северный" (Подзона №6)»;
 «Границы зон затопления. Участок 1.25, 7, 8 р. Дон (г. Ростов-на-Дону); р. Малый Койсуг (г. Батайск); р.
Койсуг (г. Батайск)»; 65;
  61:46:0011702:816 «Охранная зона Надземный газопровод низкого давления», расположенная по адресу:  Ростовская
обл, г Батайск, по ул. Энгельса, ул. Подтопты, ул. Урицкого, пер. Стадионный. (данный газопровод вынесен с участка в
соответствии с письмом №08-19/594 от 27.06.24 ПАО «Газпром газораспределение Ростов-на-Дону»).

В составе Проектного предложения учтены ограничения использования земельных участков и объектов
капитального строительства в границах указанных зон с особыми условиями использования территорий.
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ООО «Гео Плюс» в 2023г выполнен «Технический отчет по определению координат точек в системе
ПЗ-90.02, в системах координат аэродромов и определение абсолютной высоты объекта: «Многоэтажный
жилой комплекс по адресу: Ростовская область, г. Батайск, ул. Энгельса, 243», в соответствии с которым
максимальная отметка верха объекта принята не должна превышать 63.36 мБс.

Выполнением технических и градостроительных регламентов, санитарных норм
Возможность размещения многоэтажной жилой застройки и хранение автотранспорта на земельном

участке с КН 61:46:0011702:2900 подтверждается выполнением технических и градостроительных
регламентов, санитарных норм, с учетом ограничений установленным законодательством, а именно:

Соответствие санитарным требованиям:
Здания и сооружения проектируются таким образом, чтобы при проживании и пребывании человека в

здании или сооружении не возникало вредного воздействия на человека в результате физических,
биологических, химических, радиационных и иных воздействий.

Здания и сооружения проектируются таким образом, чтобы в процессе эксплуатации здания или
сооружения обеспечивались безопасные условия для проживания и пребывания человека в зданиях и
сооружениях по следующим показателям:

- качество воздуха в жилых и иных помещениях зданий и сооружений;
- качество воды, используемой в качестве питьевой и для хозяйственно бытовых нужд; - инсоляция и

солнцезащита помещений жилых зданий и встроенных и встроенно-пристроенных помещений общественного
назначения;

- естественное и искусственное освещение помещений;
- защита от шума в помещениях жилых зданий и встроенных и встроенно-пристроенных помещений

общественного назначения;
- микроклимат помещений;
- регулирование влажности на поверхности и внутри строительных конструкций;
- уровень вибрации в помещениях жилых зданий и встроенных и встроенно-пристроенных помещений

общественного назначения;
- уровень напряженности электромагнитного поля в помещениях жилых зданий и встроенных и

встроенно-пристроенных помещений общественного назначения, а также на прилегающих территориях;
- уровень ионизирующего излучения в помещениях жилых зданий и встроенных и

встроенно-пристроенных помещений общественного назначения, а также на прилегающих территориях.
Соответствие противопожарным требованиям:
Здания и сооружения проектируются таким образом, чтобы в процессе эксплуатации здания или

сооружения исключалась возможность возникновения пожара, обеспечивалось предотвращение или
ограничение опасности задымления здания или сооружения при пожаре и воздействия опасных факторов
пожара на людей и имущество, обеспечивались защита людей и имущества от воздействия опасных факторов
пожара и (или) ограничение последствий воздействия опасных факторов пожара на здание или сооружение, а
также чтобы в случае возникновения пожара соблюдались следующие требования:
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- сохранение устойчивости здания или сооружения, а также прочности несущих строительных
конструкций в течение времени, необходимого для эвакуации людей и выполнения других действий,
направленных на сокращение ущерба от пожара;

- ограничение образования и распространения опасных факторов пожара в пределах очага пожара;
- нераспространение пожара на соседние здания и сооружения;
- эвакуация людей (с учетом особенностей инвалидов и других групп населения с ограниченными

возможностями передвижения) в безопасную зону до нанесения вреда их жизни и здоровью вследствие
воздействия опасных факторов пожара;

- возможность доступа личного состава подразделений пожарной охраны и доставки средств
пожаротушения в любое помещение здания или сооружения;

- возможность подачи огнетушащих веществ в очаг пожара;
- возможность проведения мероприятий по спасению людей и сокращению наносимого пожаром ущерба

имуществу физических или юридических лиц, государственному или муниципальному имуществу,
окружающей среде, жизни и здоровью животных и растений.

Для обеспечения пожарной безопасности здания или сооружения в проектной документации одним из
способов, указанных в части 6 статьи 15 Федерального закона, обосновываются:

- противопожарный разрыв или расстояние от проектируемого здания или сооружения до ближайшего
здания, сооружения или наружной установки (для линейных сооружений - расстояние от оси трассы до
населенных пунктов, промышленных и сельскохозяйственных объектов, лесных массивов, расстояние между
прокладываемыми параллельно друг другу трассами линейных сооружений, размеры охранных зон);

- принимаемые значения характеристик огнестойкости и пожарной опасности элементов строительных
конструкций и систем инженерно-технического обеспечения;

- расположение, габариты и протяженность путей эвакуации людей (в том числе инвалидов и других
групп населения с ограниченными возможностями передвижения) при возникновении пожара, обеспечение
противодымной защиты путей эвакуации, характеристики пожарной опасности материалов отделки стен,
полов и потолков на путях эвакуации, число, расположение и габариты эвакуационных выходов;

- характеристики или параметры систем обнаружения пожара, оповещения и управления эвакуацией
людей при пожаре (с учетом особенностей инвалидов и других групп населения с ограниченными
возможностями передвижения), а также автоматического пожаротушения и систем противодымной защиты;

- меры по обеспечению возможности проезда и подъезда пожарной техники, безопасности доступа
личного состава подразделений пожарной охраны и подачи средств пожаротушения к очагу пожара,
параметры систем пожаротушения, в том числе наружного и внутреннего противопожарного водоснабжения;

- организационно-технические мероприятия по обеспечению пожарной безопасности здания или
сооружения в процессе их строительства и эксплуатации.

Соответствие требованиям безопасного уровня воздействия зданий и сооружений на окружающую
среду:

Здания и сооружения проектируются таким образом, чтобы в процессе их строительства и эксплуатации
не возникало угрозы оказания негативного воздействия на окружающую среду.
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Соответствие требования к обеспечению освещения:
В расположенных в надземных этажах зданий и сооружений помещениях с постоянным пребыванием

людей обеспечивается естественное или совмещенное, а также искусственное освещение.
В расположенных в надземных этажах зданий и сооружений помещениях, в которых по условиям

осуществления технологических процессов исключена возможность устройства естественного освещения,
обеспечивается искусственное освещение, достаточное для предотвращения угрозы причинения вреда
здоровью людей.

Заключение
Добавление в основные виды разрешенного использования земельного участка с кадастровым номером

№ 61:46:0011702:2900 площадью 5529+-26 кв.м, по адресу: Ростовская область, г. Батайск, ул. Энгельса, 243,
условно разрешенных видов использования «2.6 Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)» и «2.7.1
Хранение автотранспорта» не противоречит документам территориального планирования и
градостроительного зонирования, не ведет к нарушению обязательных требований технических регламентов
при соблюдении требований нормативных документов, не оказывает негативного воздействия на окружающую
среду. Существующие инженерные сети позволяют обеспечить предполагаемый объект на земельном участке
согласно предварительно рассчитанным нагрузкам.

Прилагаемые материалы
1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 09.08.2024г.;
2. Ответ на запрос Управления по архитектуре и градостроительству города Батайска от 23.10.2023 №

51.16/3310;
3. Ответ на запрос Управления по архитектуре и градостроительству города Батайска от 02.11.2023 №

51.16/3405;
4. Ответ на запрос Государственного бюджетного учреждения Ростовской области «Центральная городская

больница» в г. Батайске от 16.10.2023 №4677;
5. Ответ на запрос МБОУ СОШ №9 от 16.10.2023 №81;
6. Ответ на запрос Управления образования города Батайска от 16.10.2023 № 51.11/2517;
7. Ответ на запрос Управление культуры города Батайск №51.13./90 от 15.11.23;
8. Ответ на запрос Администрация города Батайска №51.05.01 от 15.11.23.
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