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проекте, без согласия с его автором. Передача проекта третьим лицам без 

разрешения автора не допускается. 
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Введение 

 

 

Технические решения, принятые в чертежах данного проекта, 

соответствуют требованиям экологических, санитарно-гигиенических, 

противопожарных и других норм, действующих на территории Российской 

Федерации, и обеспечивают безопасную для жизни и здоровья людей, 

эксплуатацию объекта при соблюдении предусмотренных чертежами 

мероприятий. 

Проектная документация разработана в соответствии с градостроительным 

планом земельного участка, заданием на проектирование, градостроительным 

регламентом, документами об использовании земельного участка для 

строительства (в случае если на земельный участок не распространяется действие 

градостроительного регламента или в отношении его не устанавливается 

градостроительный регламент), техническими регламентами, в том числе 

устанавливающими требования по обеспечению безопасной эксплуатации 

зданий, строений, сооружений и безопасного использования прилегающих к ним 

территорий, и с соблюдением технических условий.   
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2. ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 

Том 3 

2.1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ. 

 Документация по проекту планировки территории и проекту  

межевания территории в кадастровом квартале  61:44:0012601, в 

районе существующего земельного участка по адресу: г. Батайск,  

тупик Ольгинский, 31,33  разработан на основании:  

- постановления Администрации города Батайска №1091 от 

17.07.18г. «О разрешении Зотову Валерию Владимировичу 

подготовки документации по планировке территории в части 

выполнения проекта планировки и проекта межевания 

территории в кадастровом квартале  61:44:0012601, в районе 

существующего земельного участка по адресу: г. Батайск,  

тупик Ольгинский, 31, и земельного участка по адресу: г. 

Батайск,  тупик Ольгинский 33 с целью изменения их границ.»  

- задания на проектирование 

в соответствии с требованиями ст. 42 и ст. 43 Градостроительного 

кодекса Российской Федерации.  
Подготовка проекта планировки территории осуществляется для 

выделения   элементов планировочной структуры, установления 

параметров планируемого развития элементов планировочной структуры, 
зон планируемого размещения объектов капитального строительства, в 

том числе объектов федерального значения, объектов регионального 

значения, объектов местного значения. 
Проект межевания территории разрабатывается в целях определения 

местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков.  

Территория в границах проекта планировки и проекта межевания 

территории расположена в восточной части города и ограничена:  

с севера - автодорога  и земельный участок  кадастровый номер 

61:46:0012601:288 

Адрес: Ростовская обл., г. Батайск, тупик Ольгинский, 35.; 

с востока - земельный участок  кадастровый номер 61:46:0012601:297; 
 с юга - железнодорожные пути; 

 с запада -  территория аэродрома экспериментальной авиации. 

Площадь территории, подлежащей планировке и межеванию, 

составляет 110980, 0м2. 

Рельеф участка спокойный с падением горизонталей с юго-востока на 

северо-запад. На участке находятся строения, инженерные сооружения, 

принадлежащие физическим, юридическим лицам, в частности: 
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промышленные объекты, складские объекты, нефтехранилище, эстакада 

слива, производственные базы и железнодорожные  пути к ним. 

Подъезды, подходы к территории предусмотрены вдоль северной границы 

участка проекта межевания. 

По территории проходят инженерные сети.  

Предельные параметры разрешенного строительства объектов капитального 

строительства и предельные размеры земельного участка приняты в 

соответствии 

с градостроительными регламентами, установленными Правилами 

землепользования и застройки города Батайска. 

 Согласно ПЗЗ г. Батайска здания, расположенные на участке, не входят в  

перечень памятников истории и культуры.  

  Территория, подлежащая планировке, расположена в пределах следующих 

зон с особыми условиями использования территории: 

 Территория с особыми условиями использования - зона охраны ЛЭП; 

 Территория - СЗЗ от места хранения сырой нефти и нефтепродуктов; 

 Планируемый земельный участок  находится на приаэродромной 

территории и в СЗЗ аэропорта;  

Учитывая перечисленные зоны особого использования территории, 

проектирование велось с учетом требований, предъявляемым к 

перечисленным выше зонам с особыми условиями использования 

территории. А так же учтена информация о ранее разработанных, 

согласованных и разрабатываемых документах территориального 

планирования, градостроительного зонирования, документации по 

планировке территорий, подлежащих учету при проектировании: 

     1. Генеральный план города Батайска. 

    2. Правила землепользования и застройки города Батайска,  (с изменениями 

и дополнениями от 2019 ). 
3. Градостроительный кодекс Российской Федерации. 

4. Земельный кодекс Российской Федерации. 
5. СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка 

городских и сельских поселений».  

6. Нормативы градостроительного проектирования городских округов 
и поселений Ростовской области, утвержденные постановлением 

Министерства строительства, архитектуры и территориального развития 

Ростовской области от 25.12.2013 № 1. 

7. СНиП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, 

экспертизы и утверждения градостроительной документации» (в части, 

не противоречащей Градостроительному кодексу Российской 

Федерации). 
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РДС 30-201-98 «Инструкция о порядке проектирования и установления 

красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации».  

 

 
2.2. ПРИРОДНЫЕ УСЛОВИЯ. 

- климатический район строительства                                                     – III В; 

- температура наиболее холодной пятидневки                             – минус 22
0
С;  

- скоростной напор ветра по ІІІ району СНиП 2.01.07-85*              – 38кгс/м
2
; 

- тип местности                                                                                          – В; 

- вес снегового покрова по II району СНиП 2.01.07-85*                    – 84 кг/м²; 

- нормативная глубина промерзания грунтов                                         –  0.9 м.; 
 

3. ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ. 

В составе проекта выполнен проект межевания с учетом фактического 

землепользования на основании: Правил землепользования и застройки 

города Батайска,(с изменениями и дополнениями от 2019 ),генерального 

плана города, границ земельных участков, предназначенных для размещения 

объектов в зависимости от функционального назначения и обеспечения 

условий эксплуатации, включая проезды, подходы к ним в соответствии с 

действующими нормами и правилами.   

Границы проектируемых земельных участков установлены в зависимости 

от функционального назначения территориальных зон, обеспечения условий 

эксплуатации объектов недвижимости, включая территорию под зданиями и 

сооружениями, проездов, проходов к зданиям и сооружениям, открытых 

площадок для временного хранения автомобилей. 

При разработке проекта межевания определены границы участков общего 

пользования, в соответствии с которыми землепользователи должны будут 

обеспечить безвозмездное и беспрепятственное пользование пешеходных и 

автомобильных дорог, объектов инженерной инфраструктуры. 

      Проектом межевания территории предполагается изменение границ 

земельного участка ЗУ1 с К№ 61:46:0012601:91 Адрес: Ростовская обл., г. 

Батайск, тупик Ольгинский, 31. Вид разрешенного использования: 

"промышленные объекты, складские объекты"   за счет территорий 

государственной собственности ранее не разграниченной.   Самостоятельное 

использование земельных участков ЗУ-3, ЗУ-4, и ЗУ-5 по генплану в проекте 

планировки и межевания невозможно по следующим причинам: 

 - земельные участки размещены таким образом, что выполнение 

противопожарных требований СП 4.13130.2013 Гл. 8 «Проходы, проезды и 

подъезды к зданиям и сооружениям» обеспечить невозможно; 
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 - земельный участок ЗУ-3 и ЗУ-5 по генплану полностью изрезаны 

охранными зонами линий электропередач и железнодорожными путями. 

 - земельный участки ЗУ-4 по генплану, площадью 91,0 м2, 

расположены в зоне въезда на участок ЗУ-2. 

 В связи с выше изложенным, использование земельных участков ЗУ-4, 

ЗУ-5 по генплану муниципальной территории возможно только для 

благоустройства. А участок ЗУ-3 необходим для обеспечения 

промышленного предприятия на участке ЗУ-2 железнодорожным подъездом. 

  Таким образом, для рационального использования 

муниципальной территории предлагается изменить границы существующих 

земельных участков с кадастровым номером 61:46:0012601:91 по адресу: 

Ростовская обл.  г. Батайск, тупик Ольгинский, 31 и с кадастровым номером 

61:46:0012601:92. по адресу: Ростовская обл.  г. Батайск, тупик Ольгинский, 33, 

увеличив их за счет ранее не разграниченной территории государственной 

собственности, указанной на генплане с позициями ЗУ-3, ЗУ-4, ЗУ-5.              

 

Проектом межевания выделено 2 изменяемых земельных участка (ЗУ-1 и 

ЗУ-2), подлежащих изменению за счет сформированных и 

перераспределяемых земельных  участков ( ЗУ3, ЗУ-4, ЗУ-) из  территорий 

государственной собственности ранее не разграниченной, подлежащих 

межеванию.  

Образованные участки:  

 

№ квартала 
№ 

участка 

площад
ь 

участка
,  

Размещаемые объекты капитального строительства 

 

61:46:0011401 
 ЗУ1 

21414,
4м2 

Вид разрешенного использования: " промышленные объекты, 

складские объекты" 

  

 
ЗУ2 

15584,
4м2 

Вид разрешенного использования: " промышленные объекты, 

складские объекты" 
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3.4.РАСЧЕТ ОЗЕЛЕНЕНИЯ  ТЕРРИТОРИИ.  

 

Расчет озеленения  территории в границах проекта планировки  территории 

Площадь участка планировки и межевания  

в границах по заданию       110980, 0м2 

Площадь участка планировки и межевания  

в границах красных линий                         4685,0м2 

Расчетный уровень озеленения     0,0450 га 

Площадь зеленых насаждений  

общего пользования по проекту     450м2 

Нормативный уровень озеленения полностью обеспечивается проектируемым 

озеленением и сохраняемым озеленением.  



Приложение № 2  
IV Технико-экономические показатели по проекту межевания территории. 

 

 

 

Примечание. Перечень показателей, перечисленных в приложении, может уточняться при разработке документации по планировке территории в 

зависимости от особенностей развития территорий. 
 

 

- улицы, дороги, проезды, площади, 

- прочие территории общего пользования 

га 

га 

 

5. Технико-экономические показатели по образуемым, изменяемым земельным участкам и их частям  

№ 
п/
п 

№ 
участ

ка 

№ по 

проекту 

планировки 

(№ 

строительно

го пятна) 

Вид разрешенного использования земельного участка Площадь земельного участка 

нормативная фактическая (в том 

числе площадь публичных 

сервитутов), га 

Примечания 

1 2 3 4 5 6 

Территории объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения 

   

объектов социально-культурного назначения Не предусматривается  

1 
  Объектов коммунально-бытового назначения  0,0; 0,0  

 
Территории объектов инженерной и транспортной инфраструктуры  

2   Объектов инженерной инфраструктуры   Не предусмотрено  

   Объектов транспортной инфраструктуры  Не предусмотрено  

 

Изменяемые  земельные участки 

 

 

 

3   Изменяемый земельный участок ЗУ1 ,  19636,4м2  

   Изменяемый земельный участок ЗУ2 , 13327,4м2  

   Всего:  32963,8м2  

  

 

Вновь сформированные  земельные участки  

 3   Вновь сформированный земельный участок ЗУ3 ,  2166,0м2  

   Вновь сформированный земельный участок ЗУ4 , 91,0м2  

   Вновь сформированный земельный участок ЗУ5 , 1778,0м2  

   Всего:  4035,0м2 
 

  

 

Образуемые  земельные участки  

 3   Образуемый земельный участок ЗУ1 ,  21414,4м2)  

 
 

 Образуемый земельный участок ЗУ2 , 15584,4м2  

   Всего:  36998,8м2  

  

 

 

№ Наименование показателей Единица Количество Примечания 

п/п 
 измерения (в том числе 

площадь публичных 

сервитутов) 

 

1 2 3 4 5 

1. Площадь территории в границах проекта межевания территории  

 

Площадь территории в красных линиях элемента планировочной структуры 

(квартала, микрорайона) 

М2 

М2  

 

 
 

110980, 0 

         4685,0 

 

2. Территории, подлежащие межеванию, в том числе:  

- жилых зон  

- территории объектов социально-культурного и коммунально-бытового 

назначения  

- территории объектов инженерной и транспортной инфраструктуры  

 

 

 

    

 
 

         -     
 

 
       

         -     
 

 
 

 

 

 

 

3. 
Территории, подлежащие межеванию, в том числе:  

образуемые, изменяемые земельные участки и их части (участки №№-ЗУ1, 

ЗУ2), 

 

М2 

 

 

 

 
 

 

            
36998,8м2 

 

 

 
 

 

4. Территории, не подлежащие межеванию, в том числе:  

- зеленые насаждения общего пользования  

га 

 

          2,56 
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Документация по проекту планировки и межевания территории в кадастровом
квартале 61:46:0012601, в районе существующего земельного участка по
адресу: г.Батайск,  тупик Ольгинский , 31, 33, с целью изменения  границ .

АКСАЙСКИЙ РАЙОН

Линии связи

Линии отступа от красных линий

Номера
точек Описание

Каталог координат точек красных линий

КРАСНАЯ ЛИНИЯ 1

1 408153.96 2210533.73

2
3

КРАСНАЯ ЛИНИЯ 2
1
2
3

408153.59 2210624.22
408158.86 2210825.89

408137.95 2210534.09
408137.32 2210665.85
408141.71 2210826.43

Изм 01.19



ДатаЛист Док.
ЛистовСтадия Лист

Код.Изм.

ПМ

ЗУ-3

ЗУ-1

ЗУ-3

ЗУ-4 ЗУ-5

ЗУ-4

ЗУ-5

Территория с особыми условиями
использования - зона охраны ЛЭП

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ

Документация по проекту планировки и межевания территории в кадастровом
квартале 61:46:0012601, в районе существующего земельного участка по
адресу: г.Батайск,  тупик Ольгинский, 31,33, с целью изменения  границ .

Территория государственной собственности ранее не разграниченная
Вид разрешенного использования;  промышленные объекты. складские объекты.
 Категория земель - земли населенных пунктов.
с назначением: для благоустройства территории общего пользования , организации
парковок и организации проездов

Номера
точек Описание

КАТАЛОГ КООРДИНАТ ТОЧЕК
ОБРАЗУЕМЫХ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

ЗУ1 (S=19636,4м2)

1
2

3
4

5
6

7

10
11

12
13

14

8

9

Изменяемый земельный участок с  кадастровым № 61:46:0012601:92 по адресу: Ростовская обл. г.
Батайск, Ольгинский тупик, 33, относящийся к территориальной зоне : П. 2 - зона
производственно-коммунвльных объектов II-III класса опасности, измененный за счет территорий
государственной собственности , ранее не разграниченной ( ЗУ-3, ЗУ-4).
Вид разрешенного использования ; промышленные объекты. складские объекты.
 Категория земель - земли населенных пунктов.

Изменяемый земельный участок с кадастровым
 № 61:46:0012601:91 по адресу: Ростовская обл. г. Батайск, тупик Ольгинский, 31, относящийся к
территориальной  зоне: П. 2 - зона производственно-коммунвльных объектов II-III класса опасности,
измененный за счет территорий государственной собственности , ранее не разграниченной ( ЗУ - 5).
Вид разрешенного использования :  промышленные объекты. складские объекты.
Категория земель - земли населенных пунктов.

Номера
точек Описание

ЗУ3 (S=2166,0м2)

1

2
3

4
5

6
7

Номера
точек Описание

ЗУ4 (S=91,0м2)

1

2

3

4

408124.39  2210534.28

Номера
точек Описание

ЗУ5 (S=1778,0м2)

1

2
3

4
5

6408137.95  2210534.09

408137.92  2210541.41
408124.50  2210541.31

408124.50  2210541.31
408137.92  2210541.41
408137.32  2210665.85
408122.92  2210665.50

408124.59  2210547.09

407854.75  2210356.25

8

9
10

11

12
13

14
15

407856.30  2210388.43
407872.88  2210448.55
407874.04  2210542.69
407882.90  2210567.31
407914.87  2210663.00
407910.84  2210662.93
407866.98  2210530.02

407859.64  2210506.83
407858.87  2210501.79
4078558.50 2210495.68
407857.04  2210496.55
407856.43  2210484.32
407852.47  2210423.25
407851.33  2210384.43

15

16

17
18

19
20

408124.50  2210541.31
408124.59  2210547.09
408123.07  2210547.04
408122.92  2210665.50
408005.34  2210664.11
407975.13  2210663.74
407975.12  2210630.59
407969.45  2210620.43
407970.74  2210575.67
407940.88  2210547.86
407931.84  2210542.86
407934.38  2210538.42
407938.08  2210535.03
407941.60  2210533.57
407966.65  2210537.53
407990.26  2210539.69
408073.14  2210541.28
408073.11  2210540.43
408090.46  2210540.28
408090.48  2210541.05

ЗУ2 (S=13327,4м2)

1

2
3

4
5

6

7

10

11

12
13

14

8

9

15

16
17

18
19

20

Номера
точек Описание

21
22

23

24
25

26
27

28
29

30

31

408124.50  2210541.31
408090.48  2210541.05
408090.46  2210540.28
408073.11  2210540.43
408073.14  2210540.28
407990.26  2210539.69
407966.65  2210537.53
407941.60  2210533.57
407938.08  2210535.03
407934.38  2210538.42
407931.84  2210542.86
407940.88  2210547.86
407970.74  2210575.67
407969.45  2210620.43
407975.12  2210630.59
407975.13  2210663.74
407914.87  2210663.0
407882.90  2210567.31
407874.04  2210542.69
407872.88  2210448.55 408099.46  2210534.49

408093.32  2210535.33
407977.77  2210532.72
407972.19  2210530.89
407955.56  2210526.25
407941.03  2210520.11
407924.53  2210510.64
407905.24  2210494.47
407889.22  2210476.04
407876.55  2210456.03 408124.39  2210534.28

408123.07  2210547.04

Изм 01.19



Номера
точек Описание

КАТАЛОГ КООРДИНАТ ТОЧЕК
ОБРАЗУЕМЫХ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

ЗУ1 (S=21446м2)

1

4
5

6
7

10

11
12

13
14

8
9

ДатаЛист Док.
ЛистовСтадия Лист

Код.Изм.

ПМ

ЗУ-1

Территория с особыми условиями
использования - зона охраны ЛЭП

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ

Документация по проекту планировки и межевания территории в кадастровом
квартале 61:46:0012601, в районе существующего земельного участка по
адресу: г.Батайск,  тупик Ольгинский, 31, 33, с целью изменения  границ .

15
16

17
18

19
20

408124.50  2210541.31

408122.92  2210665.50
408005.34  2210664.11
407675.13  2210663.74
407975.12  2210630.59
407969.45  2210620.43
407970.74  2210575.67
407940.88  2210547.86
407931.84  2210542.86
407934.38  2210538.42
407938.08  2210535.03
407941.60  2210533.57
407966.65  2210537.53
407990.26  2210539.69
408073.14  2210541.28
408073.11  2210540.43
408090.46  2210540.28
408090.48  2210541.05

408137.92  2210541.41
408137.32  2210665.853

2

ЗУ2 (S=15975м2)

1
2

3
4

5
6

7

10
11

12
13

14

8

9

15

16

17

408124.50  2210541.31
408090.48  2210541.05
408090.46  2210540.28
408073.11  2210540.43
408073.14  2210541.28
407990.26  2210539.69
407966.65  2210537.53
407941.60  2210533.57
407938.08  2210535.03
407934.38  2210538.42
407931.84  2210542.86
407940.88  2210547.86
407970.74  2210575.67
407969.45  2210620.43
407975.12  2210630.59
407975.13  2210663.74
407914.87  2210663.0

408099.46  2210534.49
408093.32  2210535.33
407977.77  2210532.72
407972.19  2210530.89
407955.56  2210526.25
407941.03  2210520.11
407924.53  2210510.64
407905.24  2210494.47
407889.22  2210476.04
407876.55  2210456.03

408124.39  2210534.28
408137.95  2210534.09

18

19
20

21
22

23

24
25
26

27

28
29

30
31

32
33

34
35

36

37
38

39
40

41

407910.84  2210662.93
407866.98  2210530.02
407859.64  2210506.83
407858.87  2210501.79
4078558.50 2210495.68
407857.04  2210496.55
407856.43  2210484.32
407852.47  2210423.25
407851.33  2210384.43
407854.75  2210356.25
407856.30  2210388.43
407872.88  2210448.55

Измененный земельный участок с кадастровым
 № 61:46:0012601:91 по адресу: Ростовская обл. г. Батайск, тупик
Ольгинский, 31, относящийся к территориальной  зоне : П. 2 - зона
производственно-коммунвльных объектов II-III класса опасности,
Вид разрешенного использования:  промышленные объекты.
складские объекты.
Категория земель - земли населенных пунктов.

Измененный земельный участок с  кадастровым №
61:46:0012601:92 по адресу: Ростовская обл. г. Батайск,
Ольгинский тупик, 33, относящийся к территориальной зоне : П. 2 -
зона производственно-коммунвльных объектов II-III класса
опасности.
Вид разрешенного использования; промышленные объекты.
складские объекты.
 Категория земель - земли населенных пунктов.

Изм

408137.92  2210541,4142




