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Содержание тома 

Обозначение Наименование Примечание 

2018-12-ПЗУ.С Содержание тома  
2018-12-ПЗУ.ТЧ Текстовая часть  

 1) характеристика земельного участка, предоставленного для 
размещения объекта капитального строительства  

 
2) обоснование границ санитарно-защитных зон объектов 
капитального строительства в пределах границ земельного 
участка - в случае необходимости определения указанных зон в 
соответствии с законодательством Российской Федерации  

 

 

3) обоснование планировочной организации земельного участка в 
соответствии с градостроительным и техническим регламентами 
либо документами об использовании земельного участка (если на 
земельный участок не распространяется действие 
градостроительного регламента или в отношении его не 
устанавливается градостроительный регламент) 

 

 
4) технико-экономические показатели земельного участка, 
предоставленного для размещения объекта капитального 
строительства 

 

 
5) обоснование решений по инженерной подготовке территории, в 
том числе решений по инженерной защите территории и объектов 
капитального строительства от последствий опасных 
геологических процессов, паводковых, поверхностных и грунтовых 
вод 

 

 6) описание организации рельефа вертикальной планировки  
 7) описание решений по благоустройству территории  

 
8) обоснование схем транспортных коммуникаций, 
обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объекту 
капитального строительства 

 

  

9) сведения о земельных участках, изымаемых во временное (на 
период строительства) и (или) постоянное пользование, 
обоснование размеров изымаемого земельного участка, если 
такие размеры не установлены нормами отвода земель для 
конкретных видов деятельности, или правилами 
землепользования и застройки, или проектами планировки, 
межевания территории, - при необходимости изъятия земельного 
участка 

 

  10) сведения о категории земель, на которых располагается 
(будет располагаться) объект капитального строительства.  

2018-12-ПЗУ Графическая часть  
Лист 1 Общие данные. Ситуационный план М 1:10000.  

Лист 2 
План участка с обозначением этапов строительства, 
зданий, подлежащих сносу и мест размещения 
существующих и проектируемых объектов 
капитального строительства М 1:500. 
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Обозначение Наименование Примечание 

Лист 3 План благоустройства территории М 1:500.   

Лист 4  План организации рельефа М 1:500.   

Лист 5.1 План земляных масс. Часть 1. План земляных масс за 
пределами зданий М 1:500.  

Лист 5.2 План земляных масс. Часть 2. План земляных масс в 
контурах подземных зданий М 1:500.  

Лист 6 Сводный план инженерных сетей М 1:500.  
Лист 7 Разбивочный план поз.2 и 3. М 1:500.   

 

Текстовая часть 
     Корректировка проектной документации выполнена в связи с переоборудованием 

    чердака здания (позиции 2 и 3 жилого дома) под нежилые помещения коммерческого 
    назначения, а также, увеличение на первом этаже жилого дома позиции 2 нежилых 
    помещений коммерческого назначения и уменьшение на первом этаже жилого дома 
    позиции 3 нежилых помещений коммерческого назначения. 
 

 1. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 
объекта капитального строительства 

Территория проектируемых жилых домов с нежилыми помещениями и подземной 
одноуровневой автостоянкой расположена в центральной части г. Белгорода. Площадь 
участка в границах проектирования 2,36 га.  

Границы проектируемого участка проходят: 
- на севере – по ул. Островского; 
 -на востоке –по красной линии застройки 6-го этапа рассматриваемого 

квартала; 
 ул. 50-летия Белгородской области; 
- на юге – по пр. Белгородский; 
 -на западе – по пр. Б. Хмельницкого.  

Небольшая часть (271,42м2) благоустраиваемой территории размещена за 
пределами основного участка (2,33га) и расположена с западной стороны местного 
проезда проспекта Б. Хмельницкого.  Данный участок включен в площадь проектирования 
в связи с расположением на нем проектируемых парковочных мест, в том числе для 
маломобильных групп населения.  
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Основной земельный участок (2,33га) расположен на месте малоэтажной  
застройки, занятой дворовой территорией и древесными насаждениями.  Данные 
строения частично снесены, остальные подлежат сносу.  

 В центральной части проектируемого квартала расположен  новый 16-этажный 86-
квартирный жилой дом со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями и 
подземной автостоянкой, который является 1 этапом застройки данного квартала. 

Зон залегания полезных ископаемых, территорий и охранных зон объектов 
культурного наследия в границах данного проекта планировки нет. 

В геоморфологическом отношении рассматриваемая территория расположена  на 
поверхности высокой эоплейстоценовой надпойменной  террасы р. Сев. Донец. Рельеф 
площадки ровный, спокойный, с небольшим уклоном в южном направлении. Отметки 
поверхности в Балтийской системе высот изменяются от  152,48 (на севере) до 147,93 м 
(на юго-западе).  Природный рельеф участка  изменен техногенными процессами 
(отсыпка и выемка грунта).  

В геоморфологическом отношении рассматриваемая территория расположена  на 
поверхности высокой эоплейстоценовой надпойменной  террасы р. Сев. Донец. Рельеф 
площадки ровный, спокойный, с небольшим уклоном в южном направлении. Отметки 
поверхности в Балтийской системе высот изменяются от 173,2 до 176,7 м.  Природный рельеф 
участка изменен техногенными процессами (отсыпка и выемка грунта).  Природные подземные 
воды до глубины бурения 20,0 м не вскрыты. 

 
Физико-геологических явлений (опасных природных воздействий по СНиП 22-01-95), 

способных оказать влияние на устойчивость проектируемого здания в процессе его 
строительства не выявлено, за исключением просадочных свойств покровных суглинков. 

Средняя температура наружного воздуха наиболее холодной пятидневки 
обеспеченностью 0,92   -  23°С. 

 
Скоростной напор ветра (II район) на высоте 10 м над поверхностью земли – 0,30 кПа (30 

кгс/м2). 
Расчетное значение веса снегового покрова (III район) – 1,8 кПа. 
Нормативная глубина промерзания грунтов – 1,2 м. 
Климатический район – II В. Уровень ответственности – II.  
Степень долговечности – II.  
Степень огнестойкости – II. 
Здания по функциональной пожарной опасности - Ф1.3 
Класс конструктивной пожарной опасности С0. 
 

 2. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 
строительства в пределах границ земельного участка – в случае 

необходимости определения указанных зон в соответствии с 
законодательством Российской Федерации 

Для проектируемых жилых домов со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями 
и подземными автостоянками санитарно-защитная зона не устанавливается.      



 

  
2018-12-ПЗУ.ТЧ  

3 

Лист  

Дата Подл. №док. Лист Кол.уч. Изм. 
     

     
 

 

 
3. Обоснование планировочной организации земельного участка в 
соответствии с градостроительным и техническим регламентами либо 

документами об использовании земельного участка (если на земельный 
участок не распространяется действие градостроительного регламента 

или в отношении его не устанавливается градостроительный регламент) 
На данную территорию в 2014 ООО «Дельта»  разработан проект планировки территории 

(шифр проекта 156/14), который утвержден Постановлением администрации города Белгорода 
от 09 октября 2014 года №201 ≪Об утверждении документации по планировке территории в 
границах улиц Н.Островского - проспект Б.Хмельницкого - проспект Белгородский - 50-летия 
Белгородской области города Белгорода≫. 

Планировочная организация земельного участка выполнена в соответствии с 
градостроительными планами земельных участков: 

1) ул. Н. Островского, 27. кад. номер 31:16:0116014:17, площадь 0,2058 га   -   ГПЗУ 
RU31301000-20160092 утвержден 01.03.2016г. начальником управления 
архитектуры и градостроительства Г.В. Горожанкиной. 

2) ул. Н. Островского, 29 кад. номер 31:16:0116014:43, площадь 0,1633 га  
ГПЗУ RU31301000-20160091 утвержден 01.03.2016г. начальником управления 
архитектуры и градостроительства Г.В. Горожанкиной. 

3) Проспект Б.Хмельницкого, 56 кад. номер 31:16:0116014:42, площадь 0,0948 га 
ГПЗУ RU31301000-20160095 утвержден 01.03.2016г. начальником управления 
архитектуры и градостроительства Г.В. Горожанкиной. 

4) Проспект Б.Хмельницкого, 54 кад. номер 31:16:0116014:41, площадь 0,1523 га 
ГПЗУ RU31301000-20160094 утвержден 01.03.2016г. начальником управления 
архитектуры и градостроительства Г.В. Горожанкиной 

5) Проспект Б.Хмельницкого, 52 кад. номер 31:16:0116014:26, площадь 0,1909 га 
ГПЗУ RU31301000-20160093 утвержден 01.03.2016г. начальником управления 
архитектуры и градостроительства Г.В. Горожанкиной. 

6) Проспект Белгородский, 114 кад. номер 31:16:0116014:1478, площадь 0,2058 га 
ГПЗУ RU31301000-20160096 утвержден 01.03.2016г. начальником управления 
архитектуры и градостроительства Г.В. Горожанкиной. 

7) Проспект Белгородский, 112  кад. номер 31:16:0116014:48, площадь 0,1754 га 
ГПЗУ RU31301000-20160097 утвержден 01.03.2016г. начальником управления 
архитектуры и градостроительства Г.В. Горожанкиной. 
 

Застройку квартала в границах ул.Островского - пр. Б. Хмельницкого - пр. Белгородский - 
ул. 50-я Белгородской области планируется проводить в 6 этапов, при этом снос 
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существующих зданий и коммуникаций так же распределены на этапы, см. лист. 2 раздела 
ПЗУ.   

Первым  этапом является строящийся 16-этажный 86-квартирный жилой дом со 
встроенно-пристроенными нежилыми помещениями и подземной автостоянкой.  

Этапы номер 2 и 3  – застройка северной части квартала, граничащей с улицей Н. 
Островского  - 10-этажный 56-квартирный жилой дом с нежилыми помещениями и подземной 
автостоянкой (2 этап) и  10-этажный 40-квартирный жилой дом с нежилыми помещениями и 
подземной автостоянкой (3 этап). 

Этап номер 4 – застройка западной части квартала, граничащей с проспектом Б. 
Хмельницкого  - 17-этажный 120-квартирный жилой дом с нежилыми помещениями и 
подземной автостоянкой. 

Этап номер 5 – застройка южной  части квартала, граничащей с проспектом 
Белгородским -  9-этажный 175-квартирный жилой дом с нежилыми помещениями и подземной 
автостоянкой. 

Этап номер 6 – застройка восточной части квартала, граничащей с ул. 50-летия 
Белгородской области в данном проекте не рассматривается.  

 
4.  Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 

 
для размещения объекта капитального строительства 

 
Технико-экономические показатели земельного участка 

 
№ 
п/п 

 
Наименование Ед. 

изм. Количество 

1 

Площадь участка в границах благоустройства 
В том числе: 
- основной участок 
- дополнительный участок 
  

м2 
 

м2 

м2 

  

23 558,5 
 

23 287,08 
   271,42 

  

2 Площадь застройки (надземные части зданий)  м2 
 

8 013,8 
 

3 Плотность  застройки % 34 
4 Площадь озеленения м2 4 142,4 
5 Процент озеленения  % 17,5 
6 Площадь твердых покрытий м2 10 919,3 
7 Процент твердых покрытий % 46,3 

8 Площадь песчано-гравийных покрытий 
площадок м2 483,0 

9 Процент песчано-гравийных покрытий площадок % 2 
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Технико-экономические показатели земельного участка в пределах 
 благоустраиваемой территории этапов 2-3 

 
№ 
п/п 

 
Наименование Ед. 

изм. Количество 
1 Площадь участка в границах благоустройства м2 5514 
2 Площадь застройки (надземные части зданий) м2 1798 
3 Плотность  застройки % 32,6 
4 Площадь озеленения м2 1138,1 
5 Процент озеленения  % 20,6 
6 Площадь твердых покрытий м2 2577,9 
7 Процент твердых покрытий % 46,8 

 
5. Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе 

 решений по инженерной защите территории и объектов капитального  
строительства от последствий опасных геологических процессов,  

паводковых, поверхностных и грунтовых вод 
 
         Инженерная подготовка территории включает в себя поэтапный снос существующих 
строений, демонтаж, перенос (в случае необходимости) инженерных коммуникаций и 
выкорчевку существующих древесно-кустарниковых насаждений. Подробно о демонтаже 
зданий  - см. лист 2 раздела «ПЗУ».   

 
6.  Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

 
Рельеф  рассматриваемого квартала относительно ровный, спокойный, с небольшим 

уклоном в южном направлении. Отметки поверхности в Балтийской системе высот изменяются 
от  152,48 (на севере) до 147,93 м (на юго-западе). Условия поверхностного стока – 
благоприятные.  

В основу высотного решения положены: 
а) принцип максимального приближения проектных отметок к существующему рельефу; 
б) учет наиболее экономичного решения нулевого цикла строительства; 
в) создание форм поверхности, отвечающей требованиям архитектурно-планировочного 

решения, озеленения, поверхностного водоотвода, дорожного строительства, инженерного 
оборудования и конструктивных особенностей здания. 

 
Продольные уклоны по проездам и тротуарам приняты в основном в пределах 5-30‰, 

поперечные - 20‰. 
Водоотвод с прилегающей территории запроектирован по закрытой системе ливневой 

канализации, с системой дождеприемных колодцев и решеток. Сброс поверхностных сточных 
вод предполагается в существующую систему ливневой канализации по проспекту 
Белгородский. 

По условиям архитектурно-планировочного решения проектом предусмотрена сплошная 
планировка территории квартала, так как вся дворовая часть проектируемых жилых домов 
расположена на эксплуатируемой кровле подземных автостоянок. 



 

  
2018-12-ПЗУ.ТЧ  

6 

Лист  

Дата Подл. №док. Лист Кол.уч. Изм. 
     

     
 

 

План организации рельефа выполнен в проектных горизонталях с сечением рельефа 
0,10м. 

 
7.  Описание решений по благоустройству территории 

 
         По условиям архитектурно-планировочного решения застройки квартала вся 
дворовая территория проектируемых жилых домов расположена на эксплуатируемой 
кровле подземных автостоянок. Таким образом, благоустройство дворовой территории 
запроектировано единым для всех 5-ти этапов застройки рассматриваемого квартала 
(зона отдыха общего пользования).  

Запроектированы  площадки для отдыха взрослых и детей, спортивные и 
хозяйственные площадки.  Все площадки оснащены необходимыми для них малыми 
архитектурными формами.  

 
       Расчет площадок для отдыха и хозяйственных нужд 
 

1) Площадь игровых площадок для детей дошкольного и младшего школьного 
возраста рассчитана согласно  Постановления Правительства Белгородской области 
№293 пп от 09.12.2008г.  из условия 0,7м² на 1 жильца и уменьшена на 48% в связи с 
непосредственной близостью проектируемого квартала к Центральному парку культуры и 
отдыха им. В.И.Ленина. 

2) Площадь площадок для отдыха взрослых рассчитана согласно  Постановления 
Правительства Белгородской области №293 пп от 09.12.2008г. из условия 0,1м²  на 1 
жильца и уменьшена на 70% в связи с непосредственной близостью проектируемого 
квартала к Центральному парку культуры и отдыха им. В.И.Ленина. 

3) Площадь площадок для занятия физкультурой  рассчитана согласно 
Постановления Правительства Белгородской области №293 пп от 09.12.2008г. из условия 
2м² на 1 жильца и уменьшено в связи с непосредственной близостью проектируемого 
квартала к Центральному парку культуры и отдыха им. В.И.Ленина и наличием в 
пешеходной доступности спортивно-оздоровительных учреждений (Центральный 
стадион, спортивные общества "Динамо" и "Спартак" и др.),  на 89%.  

4) Площадь хозяйственных площадок рассчитана согласно Постановления 
Правительства Белгородской области №293 пп от 09.12.2008г. из условия 0,15м² на 1 
жильца и уменьшено на 79% в связи с непосредственной близостью проектируемого 
квартала к Центральному парку культуры и отдыха им. В.И.Ленина. 

 Проектом предусмотрены стоянки для автомобилей. Расчет парковочных мест см. п. 8. 
  

8.  Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 
внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

 
Проектом предлагаются следующие основные мероприятия по изменению и развитию 

транспортной структуры проектируемого участка: 
- прокладка улицы, соединяющей ул. Островского и пр. Белгородский; 
- устройство подземных автостоянок под зданиями и дворовой территорией. 
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Расчет парковочных мест 

 
1) Количество машино-мест для жителей рассчитано по СП 42.13330.2011 с учетом 

уровня автомобилизации по г. Белгороду 365м/мест на 1000 чел. и с коэффициентом 
обеспеченности населения автомобилями - 70%. 

Расчетное количество машино-мест для жильцов квартала – 1327х0,365х0,7=339 м/мест. 
2) Количество машино-мест для встроенных помещений рассчитано исходя из норм 1 

м/место на 30м² полезной площади встроенно-пристроенных помещений и с коэффициентом 
обеспеченности населения автомобилями - 70%.  Расчетное количество машино-мест для 
встроенных помещений по кварталу составляет : 9789/30х0,7=228м/мест. Общее расчетное 
количество машино-мест по кварталу составляет 339+228=567 м/мест.  Количество открытых 
парковочных мест по проекту- 96 шт,  количество мест в проектируемых подземных 
автостоянок  - 357 шт. Суммарное количество - 96+357 =453 м/места, что составляет 80% от 
расчетного.  

Данный дефицит парковочных мест объясняется тем, что в рабочее время суток 
парковочные места, предназначенные для парковки автомобилей жильцов, могут 
использоваться для парковки автомобилей работников и посетителей встроенно-
пристроенных помещений. 

3) Расчет м/мест для маломобильных групп населения производится на основании СП 
59.13330.2012, из расчета 10%  мест (но не менее одного места) для транспорта инвалидов, в 
том числе 5% специализированных мест для автотранспорта инвалидов на кресле - коляске 
при числе машино-мест до 100 включительно. Проектом предусмотрено 15 м/мест для 
маломобильных групп населения на открытых парковочных местах и 30 м/мест в подземных 
автостоянках. 

При проектировании улично-дорожной сети учтена необходимость транспортной и 
пешеходной доступности как объектов на проектируемой территории, так и объектов, 
расположенных на смежных территориях. 

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

строительства) и (или) постоянное пользование, обоснование размеров 
 изымаемого земельного участка, если такие размеры не установлены 

 нормами отвода земель для конкретных видов деятельности, или правилами 
землепользования и застройки, или проектами планировки, межевания  

территории, - при необходимости изъятия земельного участка  

        Проектом не предусмотрено изъятие земельных участков во временное или постоянное 
пользование. 

10.  Сведения о категории земель, на которых располагается (будет располагаться) 
объект капитального строительства 

 
Территория проектируемых жилых домов с нежилыми помещениями и подземной 

одноуровневой автостоянкой расположена в центральной части г. Белгорода. 
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Категория земель – зона многоэтажной жилой застройки высокой плотности в границах 
микрорайонов и кварталов (Ж1). Информация о разрешенном использовании земельного 
участка, требованиях к назначению, параметрам и размещению объекта капитального 
строительства представлена на основании «Правил землепользования и застройки в городе 
Белгороде», утвержденных решением Совета депутатов г. Белгорода от 27.02.2007 года № 
429 (в редакции решения Совета депутатов города Белгорода от 21.09.2015 года № 273). 
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