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1. Основание для разработки документации  

Проектное предложение по изменению разрешенного видо использования земельного 

участка по адресу Ростовская обл., г. Батайск, Книжный пер., 2-г, (Кадастровый № 

61:46:0011303:571), выполнена на основании намерения собственника о размещении многоэтажного 

жилого дома 

 

2. Полученная исходно-разрешительная документация 

 

№ 

п/п 
Наименование документа 

1.  Техническое задание на проектирование 

2.  Выписка из единого государственного реестра недвижимости на земельный участок 

3.  Градостроительный план земельного участка RU 61302000-0115 

4.  Технические условия для присоединения к электрическим сетям №10/20/БМЭС АО «Донэнерго» 

5.  Технические условия водоснабжения и канализации №157 от 30.01.20 АО «Ростовводоканал» 

6.  Технические условия подключения к сетям теплоснабжения АО «Донэнерго» 

7.  Технические условия на оказание услуг связи ПАО «Ростелеком» №08/0120-801 от 30.01.20 

8.  Письмо от ЮМТУ Росавиации № 6290/11/ЮМТУ от 09.08.19 

9.  Протокол лабораторных испытаний почвы № 893-В от 11.02.20 

10.  Протокол лабораторных испытаний радиационной безопасности № 683-В от 29.01.20 

11.  Выписка ЕГРН о демонтаже здания по выращиванию грибов 

12.  Технические условия ГУ МЧС России 231-2-3-8 от 20.03.2020 

13.  Согласование условно-разрешенного вида использования ЗУ 51.5.3-1.12/720 от 10.04.2020 

14.  Письмо о разрешение на использования придомовой территории № 279 от 10.04.20 

15.  Выписка из реестра СРО ООО «Миторра» 

16.  Письмо о разрешении организации въезда на строительную площадку 

17.  Согласование высотного объекта Управления по архитектуре №361 от 21.05.2020 

18.  Согласования сброса ливневых вод на асфальт от  УЖКХ г. Батайска от 26.05.2020 г. 

19.  Договор водоснабжения АО «Ростовводоканал» № 283-В 

20.  Договор водоотведения АО «Ростовводоканал» № 283-К 

21.  Письмо о фактическом напоре в сети АО «Ростовводоканал» №271 от 02.06.2020 

 

3. Сведения о функциональном назначении объекта 

Проектом предусматривается новое строительство жилого дома по адресу: Ростовская 

обл., г. Батайск, Книжный пер., 2-г, (Кадастровый № 61:46:0011303:571). 

Здание имеет прямоугольную форму в плане и сориентировано по сторонам света 

мередионально. Такое решение позволяет разместить проектируемый объем в центре участка, 

наиболее рационально используя территорию. Отметки планировки проектируемого здания 

приняты исходя из обеспечения отвода поверхностных вод от здания и в увязке с 
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существующими отметками прилегающей территории. Здание многоквартирного дома обеспечено 

пожарными подъездами.  

  За условную отметку 0,000 принят уровень на 100мм выше уровня земли прилегающей 

территории, что соответствует абсолютной отметке +6,95 в Балтийской системе координат. 

Здание имеет размеры в осях 35,20х20,50 м. 

Здание – 16-ти этажное. Нижние два этажа занимает двухуровневая наземная 

автостоянка на 44 машиноместа и технические помещения; на третьем этаже расположена 

открытая эксплуатируемая площадка и технические помещения; четвертый этаж – технический; 

с 5ого по 16ый этажи – жилые квартиры и места общего пользования (МОП).  

 Квартирография каждого этажа с 12ого по 16ый выполнена отличной от типовой и 

обеспечивает обзор панорамы города, а также определяет выразительность структуры фасадов.   

 В здании предусмотрены две лестницы. Одна из которых расположена в незадымляемой 

лестничной клетке типа Н1 и соединяет все этажи, вторая – открытая и доходит до 12-ого 

этажа.  

Здание оборудовано лифтами, соединяющими все этажи. Лифтовый холл и паркинг на 

втором этаже сообщаются через тамбур-шлюз.  

 

4. Сведения о земельных участках, изымаемых во временное (на период 

строительства) и (или) постоянное пользование. 

Участок (площадью 1797 м²) расположен по адресу: г. Батайск пер. Книжный 2-г. Участок 

расположен в территориальной зоне «Д.3 Зона административно-делового центра Вид условно 

разрешённого использования – Жилищное строительство.  

Участок проектирования с северной, западной, стороны граничит с жилой застройкой, и 

гаражными боксами. С южной стороны расположено здание котельной. С восточной стороны 

металлические сооружения (сараи) 

Рельеф площадки равнинный с небольшим уклоном с юга на север, согласно топоплану, 

характеризуется абс. отметками дневной поверхности от 6,90 до 6,40 м.  

На момент проведения полевых работ на участке расположены деревья и кустарник.    

5. Сведения о категории земель, на которых располагается (будет располагаться) 

объект капитального строительства 

Планировка территории участка производится в соответствии с градостроительным 

планом (RU61302000-0115) на земельном участке с кадастровым номером к.н. 61:46:0011303:571. 
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При размещении здания соблюдены регламенты пожарной и санитарной безопасности в 

соответствии с требованиями СП 4.13130.2013. 

 

6. Технико-экономические показатели 

Участок: 

№ п.п. Наименование показателя 
Ед. 

Изм. 
Площадь, м2 

1 Площадь участка в границе благоустройства  м2 2837.1 

2 Площадь участка в границе землеотвода м2 1797 

3 Площадь застройки,  м2 734,6 

 Площадь эксплуатируемой кровли  545 

 Площадь площадки для отдыха на эксплуатируемой кровле  85 

 Площадь детской площадки на эксплуатируемой кровли  130 

 
Площадь площадки для занятия спортом на эксплуатируемой 

кровли 
 

330 

4 Площадь твердых покрытий, в т.ч.: м2 676.4 

 - проезды  м2 24 

 - тротуары и площадки м2 240.4 

 - проезды (укрепленный газон) м2 376 

 - отмостка м2 36,0 

5 Площадь озеленения м2 386,0 

7 Процент озеленение  % 42.41 

7 Проезды за границей участка м2 264.5 

8 Тротуары за границей участка м2 63,0 

9 Площадь застройки м2 197,0 

10 Газон за границей участка м2 516,0 

 

Здание: 

№ п/п Наименование Значение 

 Площадь застройки, м2 757,2 

 Общая площадь (Площадь жилого здания), м2 8857,5 
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В т. ч. открытые террасы, балконы и лоджии (без пон-го коэф-та), м2 1316,0 

Из ни них лоджии квартир, м2 280,95 

Террасы квартир, м2 205,43 

Балконы квартир, м2 5,64 

Лоджии незадымляемые, м2 137,61 

Другие балконы и террасы (МОП и технические помещения), м2 118,4 

Эксплуатируемая кровля паркинга, м2 567,97 

 Общая площадь квартир (с балк. и лоджиями), м2 4266,02 

 Площадь квартир (без балконов и лоджий), м2 4059,72 

 Количество квартир, шт. 91 

В т. ч. Студии (31,9 %) 29 

В т. ч. Однокомнатные (31,9 %) 29 

В т. ч. Двухкомнатные (23 %) 21 

В т. ч. Трехкомнатные (13,2 %) 12 

 Жилая площадь квартир, м2 1876,57 

 Площадь нежилых помещений (МОП), м2 1109,09 

 Площадь автостоянки 1096,7 

 Площадь подсобных и технических помещений, м2 101,43 

 Строительный объем, м3 27005,67 

 Этажность 16 

 Количество этажей  16 

 Максимальная высота объекта от уровня земли до парапета, м 49,99 

 Количество секций 1 

 Количество лифтов 2 

 Количество жителей (из расчета 26 м2/чел) 164 

 

7. Сведения о граничащих земельных участках 

С земельным участком № 61:46:0011303:571 граничат следующие участки: 

№ 61:46:0011303:232 - Собственник АО «Донэенрго» 

№ 61:46:0011303:323 – Собственник ООО «ИНПК Девелопмент Ростов» 
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№ 61:46:0011303:572 – ОАО «Российские железные дороги» 

 

 

 

8. Приложения с обоснованием параметров здания и участка 

1. «Схема планировочной организации земельного участка» 

2. «Архитектурные решения» 

3. ««Мероприятия по обеспечению пожарной безопасности» 

 

9. Выводы 

В соответствии с предоставленными проектными решениями и считаем допустимым 

разместить на данном земельном участке многоэтажный жилой дом. 

После изменения вида разрешенного использования будут объединены участки 571 и 323. 
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Технико-экономические показатели
Номер на
плане Наименование ед . изм. кол-во примечание

1 Площадь участка в границе благоустройства м² 2837.50

2 Площадь участка в границе землепользования м² 1797.00 1797.00

3 Площадь застройки м² 734.60 0.00

Площадь эксплуатируемой кровли м² 545 В баланс не
входит

Площадь площадки для отдыха на эксплуатируемой кровле м² 85 В баланс не
входит

Площадь детской площадки на эксплуатируемой кровли м² 130 В баланс не
входит

Площадь площадки для занятия спортом на эксплуатируемой кровли м² 330 В баланс не
входит

4 Площадь проектируемых твердых покрытий м² 676.40 1797

Площадь проездов 24.00

Пожарные проезды ( укрепленный газон ) 376.00

Площадь тротуаров 240.40

Площадь отмостки 36.00

5 Площадь проектируемого озеленения м² 386.00

 - газон обыгновенный 386.00

6  Процент озеленения % 42.40

7 Площадь проездов за границей 264.50

8 Площадь тротуаро за границей 63.00

9 Площадь застройки 197.00

10 Площадь газона за границей 516.00
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СТРОЙГЕНПЛАН. (М 1:500)

ЭКСПЛИКАЦИЯ

01

1
2
3
4
5

ВРЕМЕННЫЕ ЗДАНИЯ И СООРУЖЕНИЯ.

МЕХАНИЗМЫ И ИНСТРУМЕНТ

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ.

На территории и ограждении строительной площадки вывесить
предупредительные плакаты и знаки:
1 Плакат "Родители, не допускайте детей на стр.площадку".
2 Плакат "План пожарной защиты объекта" со схемой
строительной площадки.
3 Плакат "Опасная зона. Работает монтажный кран".
4 Плакат "Запрещается пронос крюка крана с грузом".
5 Плакат со схемами строповки и таблицей масс грузов.

1. Стройгенплан разработан для строительства многоквартирного жилого дома по адресу: Ростовская обл..
г. Батайск, Книжный пер. 2-г.
2. До начала СМР выполнить подготовительные работы:
-определяются и оборудуются подъездные а/дороги;
-выгораживается стройплощадка временным ограждением (согласно с ГОСТ 23407-78) и устанавливаются ворота N1;
-у въездов на строительную площадку устанавливаются пункты мойки колес а/транспорта;
-устанавливаются бытовые помещения и организовываются пожарные посты;
-определяется на сущ. водопроводе пожарный гидрант на  расстоянии не более 200м;
-определяются и оборудуются точки временного подключения электроэнергии и воды согласно техусловий
(см. отдельный проект);
-выполняется вынос инженерных сетей, попадающих под участок застройки;
-определяются и подготавливаются внутриплощадочные проезды, площадки для складирования материалов /
конструкций/,отсыпаются щебнем толщ. 100-200мм;
-определяются площадки разгрузки а/транспорта и приемки раствора (бетона);
-осуществляется прокладка инженерных коммуникаций к строящемуся объекту.
3. Возведение надземной части дома производится приставным башенным краном QTZ-125, Lстр=30м,
установленным на фундаментное основание, hкрюк=56,4 м.
4. Принудительное ограничение работы башенного крана
Принудительное ограничение работы башенного крана осуществляется путем оборудования его системой ограничения
зоны работы (СОЗР), которая включает установку датчиков и концевых выключателей, производящих аварийное
отключение крана в заданных пределах и не зависит от действий крановщика. СОЗР башенного крана уменьшает зону
работы крана до размеров, необходимых для выполнения строительно-монтажных работ на данной строительной
площадке. При этом соответственно сокращается опасная зона крана.  Схема разрабатывается в ППРк НА
ВОЗВЕДЕНИЕ КОНСТРУКЦИЙ НАДЗЕМНОЙ ЧАСТИ ЗДАНИЯ.

МАССЫ ОСНОВНЫХ ГРУЗОВ

ГРАФИК ГРУЗОПОДЪЕМНОСТИ КРАНА
QTZ-125 Lстр.30м.
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