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АПБ
Муниöипальное предприятие

"Арõитектурно-планировочное бþро"

г.Батайска

2023

АПБ
Муниöипальное предприятие

"Арõитектурно-планировочное бþро"

г.Батайска

218-2023

ПРОÅКÒНОÅ ПРÅДËОÆÅНИÅ

по вопросу предоставления разрешения

на условно разреш¸ннûй вид использования земельного участка

"Магазинû"

 для земельного участка с кадастровûм номером 61:46:0011002:671,

плоùадьþ 420 кв.м,

по адресу: Ростовская область, город Батайск,

улиöа Коммунистическая, 35,

располоæенного в территориальной

зоне застройки индивидуальнûми и малоýтаæнûми æилûми домами (Æ.2)

в дополнение к суùествуþùему разреш¸нному виду земельного участка

"Для ýксплуатаöии æилого дома"

346880 Ростовская обл., г.Батайск, ул.Ворошилова, 189; тел: 8 (86354) 6-14-16; 8 (86354) 5-84-51

e-mail: apbproekt@yandex.ru

ИНН: 6141010549; КПП: 614101001; р/с 40702810652280100068

в Юго-Западном банке ПАО Сбербанка г. Ростова-на-Дону

346880 Ростовская обл., г.Батайск, ул.Ворошилова, 189; тел: 8 (86354) 6-14-16; 8 (86354) 5-84-51

e-mail: apbproekt@yandex.ru

ИНН: 6141010549; КПП: 614101001; р/с 40702810652280100068

в Юго-Западном банке ПАО Сбербанка г. Ростова-на-Дону

2023

Заказчики: Аõмедова Зумруд Плат кûзû

218-2023

                      Начальник                                                        О.П. Семеренко

                      отдела проектирования

                          Директор МП "АПБ"                                              А.М. Шепелев

     г.Батайска

ПРОÅКÒНОÅ ПРÅДËОÆÅНИÅ

по вопросу предоставления разрешения

на условно разреш¸ннûй вид использования земельного участка

"Магазинû"

 для земельного участка с кадастровûм номером 61:46:0011002:671,

плоùадьþ 420 кв.м,

по адресу: Ростовская область, город Батайск,

улиöа Коммунистическая, 35,

располоæенного в территориальной

зоне застройки индивидуальнûми и малоýтаæнûми æилûми домами (Æ.2)

в дополнение к суùествуþùему разреш¸нному виду земельного участка

"Для ýксплуатаöии æилого дома"
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Стадия Лист

ДатаПодпись  док.ЛистКол.из.Изм.

Содержание

П 1

Листов

218-2023 

1

Содержание Стр.

8

АПБ

Муниципальное предприятие

"Архитектурно-планировочное

бюро" г. Батайска

Ситуационный план

Схема расположения земельного участка на топографическом плане  (М 1:500) 9

                 Пояснительная записка 4-7

10

Фрагмент карты градостроительного зонирования. Зоны с особыми условиями

испаользования муниципального образования "Батайск" Ростовской области (ПЗЗ).

Схема планировочной организации земельного участка (М 1:500)

 Начальник ОП Стадия Лист

ДатаПодпись  док.ЛистКол.из.Изм.

П 1

Листов

4

Формат А4

АПБ

Муниципальное предприятие

"Архитектурно-планировочное

бюро" г. Батайска
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Пояснительная записка

Начальник ОП

Пояснительная записка

1). Общие данные.

     Проектное предложение по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый

вид использования земельного участка "Магазины" для земельного участка с кадастровым

номером 61:46:0011002:671, площадью 420 кв.м, по адресу: Ростовская область, город Батайск,

улица Коммунистическая, 35, расположенного в территориальной зоне застройки

индивидуальными и малоэтажными жилыми домами (Ж.2) в дополнение к существующему

разрешённому виду земельного участка

"Для эксплуатации жилого дома"

разработано для Ахмедовой Зумруд Плат кызы на основании:

- Договора 218-2023;

- ПЗЗ г.Батайска;

- предоставленных заказчиком документов:

· Топографический план земельного участка, выполненный МУП "БТИ" города Батайска,

     принятый в ИСОГД г. Батайска 11.12.2023 г.;

· Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

     (земельный участок, площадью 420 кв.м) от 16.03.2021;

· Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

(жилой дом, площадью 145,9 кв.м) от 28.06.2023г.;

· Технический паспорт, выполненный ИП Горохова Н.А.

2). Õарактеристика земельного участка.

     Земельный участок по адресу: Ростовская область, город Батайск, улица Коммунистическая,

35, находится в восточной 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.

     Кадастровый номер земельного участка 61:46:0011002:671.

     Площадь земельного участка  составляет 420 кв. м.

     Вид разрешённого использования земельного участка по документу - "Для эксплуатации

жилого дома".

4

Семеренко О.П.

11

12

13

12.2023

Фрагмент плана кадастрового квартала  (http://pkk.rosreestr.ru)

Фрагмент плана кадастрового квартала  (http://pkk.rosreestr.ru) 14

12.2023Архитектор

Семеренко О.П.

Горохова Н.А. Архитектор

План первого этажа, экспликация помещений

План второго этажа, экспликация помещений

Фотофиксация

16

17

218-2023 

15
Фрагмент карты градостроительного зонирования муниципального образования

"Батайск" Ростовской области (ПЗЗ)

Горохова Н.А.

12.2023

12.2023
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Земельный участок ограничен:

- с севера - неразграниченной муниципальной территорией вдоль пер.Братский;

- с востока - земельным участком с кадастровым номером 61:46:0011002:3586;

  по адресу: Ростовская обл., г. Батайск, пер. Братский, № 2-а;

  разрешённое использование: Для эксплуатации индивидуального жилого дома;

- с запада - благоустраиваемой неразграниченной муниципальной территорией вдоль ул. Коммунистическая;

- с юга - земельным участком с кадастровым номером 61:46:0011002:541;

  по адресу: Ростовская обл., г. Батайск, ул. Коммунистическая, участок 37

  разрешённое использование: Для эксплуатации индивидуального жилого дома;

3). Проектным предложением предлагается предоставить земельному участку по адресу: Ростовская область,

город Батайск, улица Коммунистическая, 35,  условно разрешённый вид использования "Магазины" согласно

территориальной зоне застройки индивидуальными и малоэтажными жилыми домами (Æ.2), в дополнение к

существующему разрешённому виду земельного участка  "Для эксплуатации жилого дома".

4). Земельный участок застроен. На земельном участке расположены следующие строения :

1 - ÆИЛÎÉ ДÎМ (лит.Д), кадастровый номер 61:46:0011002:4369

5). ×асть первого этажа двухэтажного жилого дома лит. Д (помещения 1,2,3) в дальнейшем предполагается

использовать в качестве магазина.
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ДатаИзм. Кол.уч. Лист Подп.

ЛистЛист

3
218-2023 

ТÅÕНИКÎ-ЭКÎНÎМИ×ÅСКИÅ ПÎКАЗАТÅЛИ

жилого дома со встроенными магазином (предварительно*)

№ Наименование Количество

1

2

3

4

5

     общая площадь помещений 143,5 кв. м

     жилая площадь 61,5 кв.м

6

7

     общая площадь помещений жилой части здания 71,3 кв.м

общая площадь помещений магазина (предварительно*)

8

72,2

     общая площадь здания 145,9 кв. м

9

     строительный объём

     площадь застройки

540 куб. м

100,1 кв.м.

этажность 2

количество этажей 2

Примечание.

1. Экспликация помещений и ТЭП здания в качестве жилого дома со встроенным магазином

  предварительные, могут измениться при перепланировке (если потребуется).

6). Расчёт машиномест согласно ПЗЗ.

     Минимальное количество машино-мест для хранения индивидуального автотранспорта

на территории земельных участков согласно таблице 3 "Правил землепользования и застройки

муниципального образования «Город Батайск», утвержденных решением Батайской городской

Думы от 27.08.2009 года №358, в действующей редакции, для видов разрешённого использования

земельного участка:

· Магазины - 1 машино-место на 45 кв.м общей площади;

· Для индивидуального жилищного строительства - 1 машино-место на земельный участок.

     Расчёт машино-мест для магазина:

     Расчётная площадь для магазина - 61.5 кв.м (помещения 1,2,3).

     61.5 : 45 = 1.4, принимаем 1 машино-место.

     По расчёту для магазина требуется 1 машино-место.

     Схемой планировочной организации предлагается разместить одно парковочное

машино-место на территории земельного участка для временного пребывания автомобилей

для вида разрешённого использования "магазины"; одно парковочное место для вида

разрешённого использования "Для индивидуального жилищного строительства". Въезд

на участок предусмотреть с пер.Братского.

12.2023 12.2023
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Условно разреø¸нные виды  использования

зоны застройки индивидуальными и малоэтажными жилыми домами (Æ.2)

Код и наименование

вида разреø¸нного использования

Описание вида разреøенного использования

земельного участка и виды объектов капитального

строительства

2.1. Для индивидуального жилищного строительства

Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания

количеством надземных этажей не более чем три,

высотой не более двадцати метров, которое

состоит из комнат и помещений вспомогательного

использования, предназначенных для удовлетворения

гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их

проживанием в таком здании, не предназначенного

для раздела на самостоятельные объекты

недвижимости);

выращивание сельскохозяйственных культур

Основные разреø¸нные виды  использования

зоны застройки индивидуальными и малоэтажными жилыми домами (Æ.2)

Ситуационный план
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Стадия Лист
ДатаИзм. Кол.уч. Лист док. Подп.

Листов

Муниципальное предприятие

"Архитектурно-планировочное

бюро" г.Батайска

АПБ

П

Ситуационный план

1
 Начальник ОП Семеренко О.П.

Архитектор
12

Размещение объектов капитального строительства,

предназначенных для продажи товаров, в том числе

лекарственных средств, торговая площадь которых

составляет до 5000 кв. м

4.4 Магазины

218-2023-ПЗУ

Проектное предложение по вопросу предоставления разреøения

на условно разреø¸нный вид использования земельного участка
12.2023

12.2023Горохова Н.А.

Проектное предложение по вопросу предоставления разреøения на условно разреø¸нный вид использования земельного

участка "Магазины" для земельного участка с кадастровым номером 61:46:0011002:671, площадью 420 кв.м, по адресу:

Ростовская область, город Батайск, улица Коммунистическая, 35, расположенного в территориальной зоне застройки

индивидуальными и малоэтажными жилыми домами (Æ.2) в дополнение к существующему разреø¸нному виду земельного

участка "Для эксплуатации жилого дома"

12.2023

Земельный участок с кадастровым номером

61:46:0011002:671, площадью 420 кв.м, по

адресу: Ростовская область, город Батайск,

улица Коммунистическая, 35



Номера
точек

Х - координаты Y - координаты

Сведения о характерных точках

границы земельного участка

1 2 3

Схема расположения земельного участка на топографическом плане  (М 1:500)
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Ãраница земельного участка по адресу:

Ростовская область, город Батайск,

улица Коммунистическая, 35

Ãраница соседних земельных участков

9

Условные обозначения

Характерные точки границ земельного участка
1

Стадия Ëист
ДатаÈзм. Кол.уч. Ëист док. Подп.

Ëистов

Муниципальное предприятие

"Àрхитектурно-планировочное

бюро" г.Батайска

АПБ

П

Схема расположения земельного участка

на топографическом плане  (М 1:500)

2
 Начальник ÎП Семеренко Î.П.

Àрхитектор

Примечание.

1. Схема расположения земельного участка выполнена на топографическом плане земельного участка,

  выполненный МУП "БÒÈ" города Батайска, принятый в ÈСÎÃД г. Батайска 11.12.2023 г.

2. Çемельный участок посажен на топографический план по координатам в соответствии с выпиской из Åдиного

государственного реестра недвижимости об обúекте недвижимости (земельный участок, площадью 420 кв.м) от

16.03.2021;

3. Жилой дом (лит. Д) в дальнейшем будет эксплуатироваться как жилой дом со встроенными магазином.

Жилой дом* (лит.д), кадастровый номер 61:46:0011002:4369

Экспликация зданий и сооружений

№ п/п Наименование Примечание

1 Существующий

1 Порядковый номер строений

152-2023-ПÇУ

Проектное предложение по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид использования земельного

участка "Магазины" для земельного участка с кадастровым номером 61:46:0011002:671, площадью 420 кв.м, по адресу:

Ростовская область, город Батайск, улица Коммунистическая, 35, расположенного в территориальной зоне застройки

индивидуальными и малоэтажными жилыми домами (Ж.2) в дополнение к существующему разрешённому виду земельного

участка "Для индивидуального жилищного строительства"

Проектное предложение по вопросу предоставления разрешения

на условно разрешённый вид использования земельного участка

Ситуационный план

(технический паспорт)

КЖ

ул.Коммунист
ическая

Ã
 ст

.32  н.д.Ã
 ст

.32  н.д.

ÃÃ

Â
 пхв32

Â
 пхв32

КН
2КЖ

КК

2КЖ

À

- пол

№
35

À

4.18

4.25

4.22

4.23

4.27

4.34

4.77

гр
ан

иц
а 

зе
м.
 у

ч.

Â
 пхв32

Â
 пхв32

ÂÂ

- дно

- в.тр.

4.32

4.29

4.20 4.21

4.20

4.10

3.00
2.90

3.99

À

À
4.12 4.28

4.20

пер.Братский
4.19

4.35

4.16

4.22

4.11
4.04

1                   413842.2                    2207493.27

2                  413843.18                    2207518.2

3                   413843.17                   2207520.62

4                   413843.11                    2207521.45

5                   413840.24                   2207521.48

6                   413836.08                   2207521.37

7                   413828.26                   2207520.92

8                  413826.66                    2207494.35

1                   413842.2                     2207493.27

12.2023

12.2023

1

1

8

4

7

2

5

6

3

61:46:0011002:541 61:46:0011002:3586

3.89
4.20

6.60
1.10

2.33 10.57 15.25

Ãорохова Н.À.



Схема планировочной организации земельного участка  (М 1:500)
По

дп
ис

ь 
и 

да
т
а

Ин
в.
 №

 п
од

л.
Âз

ам
.и
нв

. №
10

Асôальтобетон

Озеленение

Условные обозначения

Порядковый номер строений

Граница соседних земельных участков,

расположенных в окружении

Граница земельного участка по адресу: Ростовская область, город

Батайск, улица Коммунистическая, 35.

Стадия Лист
ДатаИзм. Кол.уч. Лист док. Подп.

Листов

Муниципальное предприятие

"Архитектурно-планировочное

бюро" г.Батайска

АПБ

П

Схема планировочной организации

земельного участка  (М 1:500)

3
 Начальник ОП

Горохова Н.А.Архитектор

1

Òвёрдое покрытие

Òротуарная бетонная плитка

Парковочное место для временного пребывания автомобиля

(на территории земельного участка)

Âход в проектируемое встроенное общественное помещение

Âодоотводные лотки

Âодоприёмный дренажный (контрольный) колодец

218-2023-ПÇУ

12.2023
Проектное предложение по вопросу предоставления разрешения

на условно разрешённый вид использования земельного участка

12.2023

ЖИЛОЙ ДОМ* (лит.К), кадастровый номер 61:46:0011403:5238

Экспликация зданий и сооружений

№ п/п Наименование Примечание

1

СуществующийЖилой дом (лит.А, А1, а), кадастровый номер: 61:46:0011403:11922

3 Подсобное строение

Существующий

Существующее

Дополнительное парковочное место (при необходимости,

для вида "для индивидуального жилищного строительства")

Семеренко О.П.

Проектное предложение по вопросу предоставления разрешения на условно разрешённый вид использования земельного

участка "Магазины" для земельного участка с кадастровым номером 61:46:0011002:671, площадью 420 кв.м, по адресу:

Ростовская область, город Батайск, улица Коммунистическая, 35, расположенного в территориальной зоне застройки

индивидуальными и малоэтажными жилыми домами (Ж.2) в дополнение к существующему разрешённому виду земельного

участка "Для индивидуального жилищного строительства"
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ическая

Г
 ст

.32  н.д.Г
 ст

.32  н.д.

ГГ
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4.20 4.21
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3.00
2.90
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А

А

4.12 4.28

4.20

пер.Братский4.19

4.35

4.16

4.22

4.11

4.04

1

61:46:0011002:541 61:46:0011002:3586

Согласно письму АО "ДОНЭНЕРГО"

перенос опоры линии электропередач

будет выполнен до 01.05.2024г.

Ограждение, отделяющее парковочные машино-места

на территории земельного участка для временного

пребывания автомобилей для вида разрешённого

использования "магазины"

Примечание.

1. Схема расположения земельного участка выполнена на топограôическом плане земельного участка,

  выполненный МУП "БÒИ" города Батайска, принятый в ИСОГД г. Батайска 11.12.2023 г.

2. Çемельный участок посажен на топограôический план по координатам в соответствии с выпиской из Единого

государственного реестра недвижимости об обúекте недвижимости (земельный участок, площадью 420 кв.м) от

16.03.2021;

3. Жилой дом (лит. Д) в дальнейшем будет эксплуатироваться как жилой дом со встроенными магазином.

пер.Братский

3.00
3.60

6.00

4.25

Парковочное место для временного пребывания автомобиля МГН

(на территории земельного участка)



1

29,4
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37,2

3

5,6
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ДатаИзм. Кол.уч. Лист Подп.

ЛистЛист

4
218-2023

План первого этажа
Ýкспликация помещений первого этажа (сущ.)

здания (жилого дома) согласно техпаспорта

Наименование помещения
Площадь,

кв.м

Номер

поме-

щения

1 Основная

1 2 3

29,4

Кухня -гостинная 37,2

Санузел 5,6

2

3

Ýкспликация помещений первого этажа здания*

(жилого дома со встроенным магазином)

Итого по первому этажу

Примечание.

1. Ýкспликация помещений и ТÝП здания в качестве жилого дома со встроенным магазином предварительные.

2. План - из технического паспорта, выполненного ИП Горохова Н.А.24.08.2021

3. Необходимо заказать проект перепланировки жилого дома в жилой дом со встроенным магазином

   в организации, имеющей лицензию на данный вид работ.

4. После окончания внутренних отделочных работ заказать технический паспорт в организации, имеющей

   лицензию на данный вид работ, для уточнения площадей помещений здания после перепланировки.

5. Площади помещений могут незначительно отличаться из-за внутренних отделочных работ.

72,2

Óсловные обозначения

Помещения в дальнейшем будут

эксплуатироваться в качестве магазина

12.2023

Наименование помещения
Площадь,

кв.м

Номер

поме-

щения

1 Торговый зал

1 2 3

29,4

Подсобное помещение

(37,2-10,7 площадь

лестничной клетки для

прохода в жилую зону)

Санузел 5,6

2

3

Итого по первому этажу 61,5

26,5



План второго этажа

Экспликация помещений второго этажа здания

Íаименование помещения
Площадü,

кв.м

Íомер

поме-

щения

1 Ëестница

1 2 3

6,1

Ãостинная 30,3

Ñанузел

15,8

Æилая 15,4

Æилая

3,7

2

3

4

5

Итого по второму этажу 71,3
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ЛистËист

5
218-2023 12.2023

4

15,4

3

15,8

2

30,3

5

3,7

1

6,1
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ЛистЛист

6
152-2023 

Формат А4

По
дп

ис
ь 

и 
да

т
а

Ин
в.
 №

 п
од

л.
Вз

ам
.и
нв

. №

14

ДатаИзм. Кол.уч. Лист Подп.

ЛистЛист

7
152-2023 

Фрагмент плана кадастрового квартала  (http://pkk.rosreestr.ru) Фрагмент плана кадастрового квартала  (http://pkk.rosreestr.ru)

12.2023 12.2023

     Кадастровый номер земельного участка 61:46:0011002:671.

     Площадь земельного участка  составляет 420 кв. м.

     Вид разрешённого использования земельного участка по документу - "Для ýксплуатаöии

     жилого дома".

Жилой дом, общей площадью-145,9 кв. м

Кадастровый номер объекта недвижимости  61:46:0011002:4369

Адрес: Ростовская область, г. Батайск, ул. Коммунистическая, д. 35



Фрагмент карты градостроительного зонирования. Зоны

с особыми условиями испаользования муниципального образования "Батайск"

Ростовской области (ПЗЗ).
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ÄатаÈзм. Кол.уч. Ëист Подп.

ЛистËист

9
152-2023 

Фрагмент карты градостроительного зонирования муниципального образования "Батайск"

Ростовской области (ПЗЗ).

12.2023 12.2023

 Земельный участок по адресу: Ростовская область, город Батайск, улица

Коммунистическая, 35, наõодится в восточной части г. Батайска в суùествуþùей

застройке. Ñогласно ПЗЗ города Батайска земельный участок расположен в

территориальной зоне застройки индивидуальными и малоэтажными жилыми домами (Ж.2).

     Зона Ж.2 установлена для ôормирования и обеспечения правовыõ условий

строительства и эксплуатации преимуùественно обúектов индивидуального жилиùного

строительства, а также сопутствуþùей инôраструктуры и обúектов обслуживания

населения.
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17
Ôотоôиêсаöиÿ

Ôото 2. Вид с ул. Коммунистичåсêаÿ

12.2023

Ôото 1. Вид с ул. Коммунистичåсêаÿ
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