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СОДЕРЖАНИЕ 

а. Характеристика земельного участка, представленного для размещения объекта ка-
питального строительства. 

б. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строительства 
в пределах границ земельного участка. 

в. Обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии с гра-
достроительным и техническим регламентами либо документами об использовании земель-
ного участка. 

г. Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для раз-
мещения объекта капитального строительства. 

д. Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе решений 
по инженерной защите территории и объектов капитального строительства от последствий 
опасных геологических процессов, паводков, поверхностных и грунтовых вод. 

е. Описание организации рельефа вертикальной планировкой. 
ж. Описание решений по благоустройству территории. 
з. Зонирование территории земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства, обоснование функционального назначения и принци-
пиальной схемы размещения зон, обоснование размещения зданий и сооружений (основно-
го, вспомогательного, подсобного, складского и обслуживающего назначения) объектов ка-
питального строительства – для объектов производственного назначения. 

и. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и внут-
ренние (в том числе межцеховые) грузоперевозки – для объектов производственного назна-
чения. 

к. Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций (при наличии 
таких коммуникаций) – для объектов производственного назначения. 

л. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внут-
ренний подъезд к объекту капитального строительства — для объектов непроизводственно-
го назначения. 
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а. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объ-
екта капитального строительства. 

Район изысканий расположен на южном склоне Среднерусской возвышенности и в об-
щем плане представляет собой пологоволнистую равнину, сильно расчлененную речными 
долинами и овражно-балочной сетью. 

В административном отношении участок проектируемого строительства расположен в 
центральной части г. Белгород по ул. Победы. 

С севера участок граничит с ул. Разина, с юга - с ул. Победы, с востока и запада - с 
территориями многоквартирных жилых домов. 

В геоморфологическом плане участок приурочен к поверхности первой террасы р. Ве-
зелка (прав, приток р. Сев. Донец). Рельеф участка относительно ровный, спокойный, спла-
нированный насыпными грунтами, с уклоном в южном направлении. Абсолютные отметки по-
верхности рельефа колеблются в пределах от 118,9 до 122,4 м. На момент настоящих инже-
нерно- геологических изысканий в центральной части участка проектируемого строительства 
располагались подлежащие сносу 1-этажные кирпичные дома. Участок строительства ослож-
нен наличием остатков фундаментов снесенных жилых домов, подвалами, выгребными яма-
ми, в настоящее время засыпанными техногенными грунтами при планировке площадки. 

Условия поверхностного и подземного стока неблагоприятные. 
Район изысканий входит (согласно СП 131.13330.2012) во 2-ю строительно-

климатическую зону подрайона ПВ и характеризуется своеобразным климатическим режи-
мом, который формируется под влиянием воздушных масс, приходящих с Атлантики, Аркти-
ческого бассейна или сформировавшимися над Евразийским континентом. Чередование воз-
душных масс различного происхождения создает характерный для района неустойчивый тип 
погоды. 

Общая продолжительность зимы - 140 дней. Весенний период начинается с даты раз-
рушения устойчивого снежного покрова и перехода суточной температуры через 0°С. Окон-
чанием лета считается дата перехода сеточной температуры через 10°С и наступления пер-
вых заморозков на почве и приходится на третью декаду сентября. Средняя продолжитель-
ность лета - 151 день. 

Температурный режим исследуемого района характеризуется сезонной цикличностью. 
В геологическом строении участка проектируемого строительства до разведанной глу-

бины 24,0 м принимают участие образования четвертичной (Q) и меловой (К) систем. 
Большинством выработок с дневной поверхности вскрыты техногенные грунты (t IV – 

ИГЭ-1а), образованные в процессе планировки и застройки территории. Они представлены 
неравномерной механической смесью суглинка, чернозема, песка, супеси, строительного му-
сора. 

Мощность техногенных грунтов составляет 1,1-1,9 м. 
Отдельными выработками с дневной поверхности вскрыта современная почва (Q IV – 

ИГЭ-1), представленная черноземом супесчаным, с корнями растений, линзами песка. Мощ-
ность почвы изменяется от 1,1 до 1,7 м. 

Под техногенными грунтами и почвой до глубины 6,1-10,3 м вскрыты аллювиальные 
четвертичные образования первой надпойменной террасы р. Везелка (a1 III): пески мелкие 
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желто-коричневые и серые различной плотности сложения (ИГЭ-2, ИГЭ-5а, ИГЭ-5); пески 
средней крупности различной плотности (ИГЭ-6а и ИГЭ-6); супеси коричневые (ИГЭ-3); легкие 
суглинки зеленовато-серые (ИГЭ-4). Совокупная мощность аллювиальных образований 4,5-
8,9 м. 

Подстилаются все описанные выше образования карбонатными образованиями верх-
него отдела меловой системы (К2 - ИГЭ-7, ИГЭ-8) – мелом белым писчим. Мощность их 
(вскрытая) 5,7-17,9 м. Кровля меловых образований весьма неровная. 

Условия залегания литолого-генетических разновидностей грунтов представлены на 
инженерно-геологических разрезах (листы № 4-6), а их подробное описание – в инженерно-
геологических колонках (листы № 7-15). 

В тектоническом отношении район расположен в северо-западной части Воронежской 
антеклизы – крупного поднятия Русской платформы, разделяющего Московскую синеклизу и 
Днепровско-Донецкую впадину. 

В целом, исследуемый регион принадлежит к области, испытывающей в настоящее 
время слабые положительные неотектонические движения, которые не будут оказывать су-
щественного влияния на строящиеся сооружения. 

б. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строи-
тельства в пределах границ земельного участка – в случае необходимости 
определения указанных зон в соответствии с законодательством Российской 
Федерации. 

В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная 
классификация предприятий, сооружений и иных объектов» (новая редакция) от проектируе-
мого объекта ориентировочная санитарно-защитная зона не устанавливается. 

в. Обоснование планировочной организации земельного участка в соответ-
ствии с градостроительным и техническим регламентами либо документами об 
использовании земельного участка (если на земельный участок не распростра-
няется действие градостроительного регламента или в отношении его не уста-
навливается градостроительный регламент). 

Данным проектом предусмотрена корректировка блок-секции в осях III-IV жилого дома 
поз.6 в мкр. Гостенский.

Размещение проектируемого жилого дома предусмотрено на территории, подлежащей 
застройки согласно договора № 5а о развитии застроенной территории ориентировочной 
площадью 103884 кв.м. от 11.02.2008г., заключенного между застройщиком АО «ДСК» и ад-
министрацией города Белгорода. 
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г. Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 
для размещения объекта капитального строительства. 

д. Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе 
решений по инженерной защите территории и объектов капитального строи-
тельства от последствий опасных геологических процессов, паводковых, по-
верхностных и грунтовых вод. 
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Организация площадки, защита котлована от поверхностных вод производится в соот-
ветствии с рекомендациями ПОС и ППР. Проект организации поверхностного стока выполнен 
с учетом схемы вертикальной планировки и существующего рельефа.  

Территория благоустройства жилого дома находится в развитой зоне.  
Для защиты территории от последствий опасных геологических процессов, паводковых, 

поверхностных и грунтовых вод предусмотрено: 
- при проведении вертикальной планировки проектные отметки назначаются исходя из

условий максимального сохранения естественного рельефа и уклона от здания; 
- отвод поверхностных вод с территории предусмотрен со скоростями, исключающими

возможность эрозии почвы. 
Грунтовые воды в период настоящих изысканий вскрыты выработками на глубине 1,4-

4,8 м от дневной поверхности, с отметками установившегося уровня 117,2-118,0 м. 
В дальнейшем подъем уровня грунтовых вод возможен до отметок уровня воды в р. Ве-

зелка в паводковые периоды, который может достигать отметок 118,65 м при 1% обеспечен-
ности (по данным ЗАО «Белгородводпроект»). 

Исходя из возможного подъема уровня грунтовой воды, для общего понижения уровня, 
необходимо предусмотреть строительное водопонижение. 

Современных процессов овраго- и оползнеобразования на участке проектируемого 
строительства не отмечено. 

При визуальном обследовании местности, инженерно-геологических изысканиях суффо-
зионных и карстовых проявлений в виде оседания земной поверхности, воронок и других при-
знаков не обнаружено. 

е. Описание организации рельефа вертикальной планировкой. 

Вертикальная планировка запроектирована, исходя из условий топогеодезического пла-
на и геологического строения участка проектирования, с учетом: 

- организации проектируемого рельефа с допустимыми уклонами по стоянкам, проез-
дам и тротуарам; 

- организации примыкания к существующим проездам;
 - обеспечения отвода ливневых вод с кровли, по водосточным воронкам и лоткам, а

также с твердых покрытий и газонов, от проектируемого жилого дома, в сборные ливнепере-
хватывающие лотки по проездам, в проектируемую дворовую сеть ливневой канализации 
диаметром 300 мм, выполняемую отдельным проектом, а затем в существующий самотечный 
коллектор ливневой канализации диаметром 1000мм, проходящий по ул. Победы. 

Станции очистки сточных вод не предусмотрены. 
Отвод воды от паркинга предусмотрен по водосборному лотку в полу на въезде/выезде 

с уклоном к общему приямку, расположенному в помещении насосной паркинга, в котором 
установлены дренажные насосы, отводящие воду в сеть ливневой канализации без устрой-
ства локальных очистных сооружений. 

 В результате вертикальной планировки максимальная отметка проектируемой поверх-
ности в пределах площадки составит 123,0 м, минимальная - 119,1 м.   
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 Уклоны рельефа приняты достаточными для отвода поверхностных сточных вод. 
Уклоны по твердым покрытиям территории, прилегающей к проектируемому объекту, приняты 
от 5 до 48 промилле. 

Поперечный профиль принят односкатный с уклоном 10-20 промилле. 
 За относительную отметку 0,000 принята отметка пола холла 1-го этажа равная 122,0 

м. 
 Вертикальная планировка площадки проектирования выполнена в проектных горизон-

талях и представлена на листе 3 графической части. 

ж. Описание решений по благоустройству территории. 

Планом благоустройства дворовой и прилегающей территории предусматривается: 
 устройство проездов и тротуаров с твердыми покрытиями;
 установка малых архитектурных форм, способ крепления которых определяет

установщик оборудования по месту;
 озеленение участков, не занятых застройкой;
 размещение стоянок для легковых автомобилей и площадок различного назначе-

ния.
Расчёт обеспеченности жилого дома машиноместами представлен на листе в прило-

жении раздела ПЗУ. 
Расчет необходимого количества м/мест для парковки автомобилей жителей проекти-

руемого жилого дома выполнен согласно Местных нормативов градостроительного проекти-
рования городского округа «Город Белгород», утвержденных решением Совета депутатов го-
рода Белгорода от 26 февраля 2015 г. № 201., количество машиномест для постоянного хра-
нения личного транспорта должно соответствовать числу квартир, количество гостевых стоя-
нок составляет 50% от числа квартир, для нежилых помещений из расчета 1 машиноместо на 
30 м2 площади нежилого помещения, что составляет 416 мест хранения. 

Размещение машиномест запроектировано на все три этапа строительства в количе-
стве 132 м/м - в границах благоустройства территории; 67 м/м в подземном паркинге поз. 6; 
217 м/м - в подземном паркинге поз. 4 (согласно утвержденного Главным архитектором Бел-
городской области в 2013 г. генплана размещения парковочных мест в застраиваемом МКР 
«Гостенский»). Дефицит машиномест будет ликвидирован после полной реализации ком-
плексной застройки.  

Размеры стояночных мест для легковых автомашин: длина разметки машиноместа – 
5,3, 5,5 и 6,5 м, ширина машиноместа – 2,5 м. 

Предусмотрено использование мест для парковки личных автомобилей маломобиль-
ных групп населения на проектируемых автостоянках не далее 50 м от входа в здание. Для 
стоянки инвалидов предусмотрено 42 машиноместа, в том числе 13 машиномест для инва-
лидов на кресле-коляске с размером парковочного места 3,6х6,0 м и 29 м/м для инвалидов с 
парковочным местом размером 2,5х5,5 и 6,5 м. Все 42 машиноместа расположены на откры-
тых автостоянках прилегающей к жилому дому территории. На входах в жилой дом преду-
смотрены пандусы и подъёмники для МГН. Пешеходные пути имеют твердую поверхность из 
тротуарной плитки, не допускающую скольжения. В местах пересечения пешеходных марш-
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рутов с проезжей частью предусматривается устройство пониженного бордюра высотой 1,5 
см (в этом случае бортовой камень устанавливается горизонтально). Съезды с тротуаров 
имеют уклон не превышающий 1:20. Перед пересечением пешеходного маршрута с проезжей 
частью на тротуаре или пешеходной дорожке укладываются тактильные плиты. Уклоны пе-
шеходных дорожек (продольный и поперечный) не превышают соответственно 5% и 2% для 
возможности безопасного передвижения инвалидов на креслах-колясках. Ширина дорожек и 
тротуаров принята не менее 1,5 м. Доступные для МГН элементы здания и территории иден-
тифицируются символами доступности. 

Разметка места для стоянки автомашины инвалида на кресле-коляске запроектирова-
на размером 6,0х3,6 м, что дает возможность создать безопасную зону сбоку и сзади маши-
ны - 1,1 м. 

Площадка для сбора мусора выполнена в твердом покрытии и огорожена. Предусмот-
рена установка 3-х мусорных контейнеров. 

Согласно письму застройщик АО «ДСК» осуществляет комплексное строительство 
многоквартирных жилых домов в МКР «Гостенский» согласно договора № 5а о развитии за-
строенной территории ориентировочной площадью 103884 кв.м. от 11.02.2008г. 

Подготовка проекта по застройке территории осуществляется в соответствии с требо-
ваниями Градостроительного кодекса РФ, Земельного кодекса РФ, СП 42.13330.2016 «Гра-
достроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений», закона Белго-
родской области о регулировании градостроительной деятельности в Белгородской области 
и иных технических и градостроительных регламентов. В соответствии с этим проектом на 
территориях жилых дворов жилого микрорайона располагаются комплексные площадки для 
отдыха взрослых и детей, включающие площадки для отдыха взрослых, детские и спортив-
ные, расчет которых выполнен на весь МКР в целом. 

Проектируемый объект капитального строительства: Жилой дом поз.6 в мкр. «Гостен-
ский» г. Белгорода является одним из этапов комплексного освоения данной территории. 

Расчёт обеспеченности жилого дома площадками различного назначения представлен 
на листе в приложении раздела ПЗУ. 

Размещение детских игровых площадок, спортивных площадок, площадок для отдыха 
взрослого населения и площадок для хозяйственных целей предусмотрено на территории 
благоустройства, расположенной в границах микрорайона. Дефицит площадок спортивного 
назначения будет ликвидирован после окончания застройки МКР «Гостенский» согласно про-
екта застройки по договору № 5а о развитии застроенной территории ориентировочной пло-
щадью 103884 кв.м. от 11.02.2008г. 

На момент сдачи дома до полной реализации комплексной застройки будут использо-
ваны указанные в проекте площади площадок. 

На территории предусмотрено наружное освещение автостоянок и площадок проекти-
руемыми уличными фонарями, либо существующими столбами освещения. 

В оформлении сооружений и малых архитектурных форм благоустройства территории 
предусмотрено применение современных материалов и декоративных элементов. В мощении 
тротуаров предусмотрено применение цветной мелкоразмерной цементно-песчаной плитки. 
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Изм. Лист № докум. Подпись Дата 

Лист 

10/21-6/2-П-ПЗУ.ТЧ 

Озеленение участка проектируется в соответствии с принятым архитектурно-
планировочным решением, с учетом расположения подъездов и дорожек, а также с учетом 
подземных и надземных инженерных сетей. 

На территории, свободной от насаждений и твердых покрытий, устраивается газон 
партерный. 

       з. Зонирование территории земельного участка, предоставленного для размещения 
объекта капитального строительства, обоснование функционального назначе-
ния и принципиальной схемы размещения зон, обоснование размещения зданий 
и сооружений (основного, вспомогательного, подсобного, складского и обслу-
живающего назначения) объектов капитального строительства – для объектов 
производственного назначения. 

           Не требуется. 

и. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и 
внутренние (в том числе межцеховые) грузоперевозки – для объектов произ-
водственного назначения.  

     Не требуется. 

к. Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций (при 
наличии таких коммуникаций) – для объектов производственного назначения. 

      Не требуется 

л. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 
внутренний подъезд к объекту капитального строительства — для объектов 
непроизводственного назначения. 

Для обеспечения подъезда к проектируемому объекту и противопожарных требований 
проектом предусмотрены внутриплощадочные проезды с продольных сторон к жилому зда-
нию с примыканиями к существующим проездам по ул. Победы и ул. Разина. 

Связь территории объекта с сетью автомобильных дорог г. Белгорода осуществляется 
примыканиями к ул. Победы и ул. Разина. 

Внутриплощадочные проезды запроектированы с учетом противопожарного обслужи-
вания здания согласно СП 4.13330.2013 "Системы противопожарной защиты. Ограничение 
распространения пожара на объектах защиты" шириной 6,0 м и расстоянием от внутреннего 
края проезда до стены здания 8,0 м. 
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Решение собственника о преобразовании земельного участка 

город Белгород  

«04» августа 2020 года 

Акционерное общество «Домостроительная компания» (АО «Домостроительная компания»), ИНН 

3123040930, ОГРН 1023101658425, в лице генерального директора Егорова Максима Евгеньевича, 

действуя добровольно, реализуя свои права собственника имущества решили: 

 

1. Преобразовать принадлежащие нам на праве собственности земельные участки:  

 

с кадастровым номером 31:16:0114028:3 площадью 1520 кв. м., категория земель – земли населенных 

пунктов, вид разрешенного использования – культурное развитие, расположенный по адресу: РФ, 

Белгородская область, г. Белгород, ул. Победы, 128. 

 

с кадастровым номером 31:16:0114028:4 площадью 663 кв. м., категория земель – земли населенных 

пунктов, вид разрешенного использования – культурное развитие, расположенный по адресу: РФ, 

Белгородская область, г. Белгород, ул. Победы, 136. 

 

с кадастровым номером 31:16:0114028:8 площадью 663 кв. м., категория земель – земли населенных 

пунктов, вид разрешенного использования – культурное развитие, расположенный по адресу: РФ, 

Белгородская область, г. Белгород, ул. Победы, 130/132. 

 

с кадастровым номером 31:16:0114028:11 площадью 515 кв. м., категория земель – земли населенных 

пунктов, вид разрешенного использования – парки культуры и отдыха, расположенный по адресу: 

РФ, Белгородская область, г. Белгород, ул. Победы, 138. 

 

с кадастровым номером 31:16:0114028:19 площадью 778 кв. м., категория земель – земли населенных 

пунктов, вид разрешенного использования – парки культуры и отдыха, расположенный по адресу: 

РФ, Белгородская область, г. Белгород, ул. Степана Разина, 3. 

 

с кадастровым номером 31:16:0114028:20 площадью 526 кв. м., категория земель – земли населенных 

пунктов, вид разрешенного использования – парки культуры и отдыха, расположенный по адресу: 

РФ, Белгородская область, г. Белгород, ул. Разина, 1. 

 

с кадастровым номером 31:16:0114028:27 площадью 34 кв. м., категория земель – земли населенных 

пунктов, вид разрешенного использования – парки культуры и отдыха, расположенный по адресу: 

РФ, Белгородская область, г. Белгород, ул. Разина, 1. 

 

с кадастровым номером 31:16:0114028:1987 площадью 134 кв. м., категория земель – земли 

населенных пунктов, вид разрешенного использования – культурное развитие, расположенный по 

адресу: РФ, Белгородская область, г. Белгород, ул. Пушкина. 

 

с кадастровым номером 31:16:0114028:2041 площадью 1090 кв. м., категория земель – земли 

населенных пунктов, вид разрешенного использования – культурное развитие, расположенный по 

адресу: РФ, Белгородская область, г. Белгород, ул. Гостенская – ул. Победы – проспект Славы. 

 

2. Указанные земельные участки принадлежат нам на праве собственности, о чем в Едином 

государственном реестре недвижимости «12» июля 2019 года сделана запись регистрации № 

31:16:0114028:3-31/001/2019-11, 

«28» мая 2020 года сделана запись регистрации № 31:16:0114028:4-31/001/2020-2, 

«24» января 2020 года сделана запись регистрации № 31:16:0114028:8-31/001/2020-54, 

«04» июля 2013 года сделана запись регистрации № 31-31-01/126/2013-379, 

«19» июня 2020 года сделана запись регистрации № 31:16:0114028:19-31/001/2020-12, 

«28» мая 2020 года сделана запись регистрации № 31:16:0114028:20-31/001/2020-2, 



«28» мая 2020 года сделана запись регистрации № 31:16:0114028:27-31/001/2020-1, 

«28» мая 2020 года сделана запись регистрации № 31:16:0114028:1987-31/001/2020-1, 

«28» мая 2020 года сделана запись регистрации № 31:16:0114028:2041-31/001/2020-1. 

 

3. В целях реализации своих прав собственника в соответствии со статьей 43 Земельного Кодекса 

Российской Федерации и статьей 209 Гражданского Кодекса Российской Федерации, настоящим 

решением образовываем земельный участок, путем объединения земельных участков с кадастровыми 

номерами 31:16:0114028:3, 31:16:0114028:4, 31:16:0114028:8, 31:16:0114028:11, 31:16:0114028:19, 

31:16:0114028:20, 31:16:0114028:27, 31:16:0114028:1987 и 31:16:0114028:2041: 

 

• - ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК с условным номером :ЗУ1 площадью 5923 кв. м., категория земель – 

земли населенных пунктов, вид разрешенного использования культурное развитие, парки 

культуры и отдыха, расположенный по адресу: РФ, Белгородская область, г. Белгород. 

 

4. Преобразуемые земельные участки не проданы, не подарены, не заложены, не обременены 

правами третьих лиц, в споре и под запретом (арестом) не состоят. 

5. Право собственности на преобразуемые земельные участки прекращается в связи с их 

перераспределением, право собственности на образуемые земельные участки возникает с момента их 

государственной регистрации в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, 

кадастра и картографии по Белгородской области. 

 

 

АО «Домостроительная компания» 

Подпись: ___________/В.А. Ольховский / 
                  

                           М.П. 

 

 по доверенности 31 АБ № 1575866 

                 от 19.11.2019 г. 
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