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ТОМ I. ОСНОВНАЯ ЧАСТЬ  

ПОЛОЖЕНИЯ 

 

ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 
 

1.1   Положение о характеристиках планируемого развития 

территории, в том числе о плотности и параметрах застройки 

территории (в пределах, установленных градостроительным 

регламентом), о характеристиках объектов капитального 

строительства 

 

Целью разработки проекта планировки территории в районе земельного 

участка с кн: 61:01:0600003:1177 севернее  п. Овощной Обильненского 

сельского поселения Азовского района Ростовской области – как документа, 

является определение рационального назначения территорий, исходя из 

совокупности социальных, экономических, экологических и иных факторов в 

целях обеспечения устойчивого развития территорий, развития инженерной, 

транспортной и социальной инфраструктур, обеспечение учёта интересов 

граждан и их объединений.  

В  интересах настоящего и будущего поколений гарантом обеспечения 

благоприятных условий жизнедеятельности и безопасности человека,  

ограничения негативного воздействия хозяйственной и другой деятельности 

на окружающую среду, обеспечения охраны и рационального использования 

природных ресурсов является градостроительная деятельность в соответствии 

с  проектом планировки. 

Проект планировки определяет стратегию функционально-

пространственного развития территории  и устанавливает перечень основных 

мероприятий по формированию благоприятной среды жизнедеятельности в  

соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации. 

Проект разработан на основании Генерального плана Обильненского 

сельского поселения Азовского района, утвержденного  Решением от 

14.12.2012г.  №20 Собрания депутатов Обильненского сельского поселения, а 
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также в увязке с решениями проекта Генерального плана Обильненского 

сельского поселения, разрабатываемого в настоящее время ГАУ РО «РНИиПИ 

градостроительства», и планировочной организацией данной территории. 

Проект планировки и межевания выполняется для территории, 

прилегающей к земельному участку с кн: 61:01:0600003:1177, а именно, 

земельного участка с кн: 61:01:0600003:1356 и территории неразграниченной 

собственности с целью формирования земельного участка путем 

перераспределения территории. Границы перераспределяемой территории 

определены в соответствии с вносимыми изменениями в генеральный план п. 

Овощной Обильненского сельского поселения. 

Согласно статье 39.28 Земельного кодекса РФ, перераспределение 

земель и (или) земельных участков, находящихся в государственной или 

муниципальной собственности, и земельных участков, находящихся в 

частной собственности, допускается в случае, если перераспределение 

таких земель и (или) земельных участков в целях приведения границ 

земельных участков в соответствие с утвержденным проектом межевания 

территории для исключения вклинивания, вкрапливания, изломанности 

границ, чересполосицы при условии, что площадь земельных участков, 

находящихся в частной собственности, увеличивается в результате этого 

перераспределения не более чем до установленных предельных 

максимальных размеров земельных участков. 

Земельный участок с кадастровым номером 61:01:0600003:1356 и 

перераспределяемая территория находятся согласно правилам 

землепользования и застройки Обильненского сельского поселения в одной 

территориальной зоне,  зоне сельскохозяйственного использования СХ-2. 

Вид разрешенного использования зу с кн:61:01:0600003:1356 «для 

создания защитных насаждений, сети инженерно-технического обеспечения, 

сети электроснабжения, дороги». Согласно новой редакции ПЗЗ 
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Обильненского сельского поселения, утвержденной Решением Азовского 

районного Собрания депутатов шестого созыва от 07.09.2017г. №84, 

приведенной в соответствие классификатору видов разрешенного 

использования, данный вид соответствует виду 3.1 «Коммунальное 

обслуживание». 

Параметры разрешенного использования земельных участков с основным 

видом разрешенного использования - коммунальное обслуживание (3.1): 

предельные (минимальные и максимальные) размеры земельных участков 

(в т.ч.  площадь) - не нормируются; 

минимальные отступы от границ земельных участков - не нормируются; 

предельное количество этажей - не нормируется; 

предельная высота зданий, строений, сооружений - не нормируется; 

максимальный процент застройки в границах земельного участка - не 

нормируется. 

Планировка территории на сегодняшний день  сложилась таким образом, 

что подъезд к перераспределяемой территории возможен только через 

территорию земельного участка с кадастровым номером 61:01:0600003:1356. 

Таким образом, земельный участок с кн 61:01:0600003:1356 может быть 

увеличен путем перераспределения прилегающей территории 

неразграниченной собственности по следующим причинам: 

- земельные участки находятся в одной территориальной зоне; 

- предельные максимальные размеры земельных участков для 

«коммунального обслуживания» не нормируются; 

- подъезд на перераспределяемую территорию возможен только через 

территорию земельного участка с кн 61:01:0600003:1356. 

Вид разрешенного использования «коммунальное обслуживание» 

допускает размещение объектов капитального строительства в целях 

обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в 
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частности: поставки воды, тепла, электричества, газа, предоставления услуг 

связи, отвода канализационных стоков, очистки и уборки объектов 

недвижимости (котельных, водозаборов, очистных сооружений, насосных 

станций, водопроводов, линий электропередачи, трансформаторных 

подстанций, газопроводов, линий связи, телефонных станций, канализаций, 

стоянок, гаражей и мастерских для обслуживания уборочной и аварийной 

техники, а также зданий или помещений, предназначенных для приема 

физических и юридических лиц в связи с предоставлением им коммунальных 

услуг). 

Согласно проекту планировки перераспределение территории позволит 

разместить следующие объекты коммунальной инфраструктуры: 

водонапорную башню, водохозяйственные сооружения, трансформаторную 

подстанцию, канализационную насосную станцию, локальные очистные 

сооружения (септик), пожарные резервуары (2 шт.), хозяйственно-бытовые 

площадки, стоянки личного автотранспорта обслуживающего объекты 

персонала – 11 м/мест,  модульную мастерской для обслуживания уборочной 

и прочей специальной техники (одноэтажное нестационарное здание), 

модульное здание "АБК-001" 9/12М (административно-бытовой корпус, 

одноэтажное нестационарное здание с размерами в плане 12,0х9,0 м), а также 

размещение инженерных сетей и проездов для автомобильного, специального 

и пожарного транспорта. 

Размещение планируемой инфраструктуры является необходимым для 

территории развивающегося спортивного комплекса, расположенного на 

смежном земельном участке с кн: 61:01:0600003:1177, а также имеет 

немаловажное значение для всего населенного пункта п. Овощной. 

Площадь перераспределяемой территории составляет 1,1 га. 

Проектируемые сооружения размещены с учетом зон санитарной охраны, а 

также с учетом особенностей технологического использования.  
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2.1   Положения об очередности планируемого  

развития территории 

Решение архитектурно-планировочной организации проектируемой 

территории выполнено в соответствии с градостроительными условиями 

размещения, конфигурацией участка, концепцией планировки сложившейся и 

проектируемой застройки населённого пункта, генеральным планом развития 

территории Обильненского сельского поселения (основной чертеж) и  

является одним из важных факторов формирования территории земельного 

участка.  

Проектируемая территория расположена в непосредственной близости к 

северной границе населенного пункта п. Овощной, в зоне 

сельскохозяйственного использования. Данная территория занимает в 

планировочной структуре поселка благоприятное место с градостроительной 

точки зрения. 

Перераспределяемая территория свободна от капитальной застройки.  С 

юго-восточной и юго-западной стороны от проектируемого участка 

расположены существующие и проектируемые жилые территории, территории 

дачных товариществ. С восточной стороны планируемая территория граничит  

с территорией крытого ледового катка с перспективой развития в 

многофункциональный спортивный комплекс.   

Планируемое развитие территории при соблюдении строительных норм и 

правил, даст возможность более рационально использовать ресурс данной  

территории,  имеющей приоритетное направление. Данная территория 

представляется очень перспективной, с точки зрения актуальности развития и 

возможности комплексного освоения, так как имеется возможность 

осуществлять параллельность жилищного строительства рядом с элементами 

обслуживания в спортивном и оздоровительном направлении.   
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Архитектурно-планировочная организация проектируемой территории 

решена согласно назревшей необходимости развития коммунальной 

инфраструктуры п. Овощной с учетом возможного перспективного 

строительства на смежных территориях объектов жилого и общественного 

назначения, в том числе спортивного. 

Основной планировочной осью будет являться пешеходная связь 

территории  со спортивной зоной планируемого комплекса, расположенного 

на зу с кн: 61:01:0600003:1177.  Второстепенными –  проезды, обслуживающие 

спорткомплекс.      

На проектируемом участке сформированы подзоны  коммунальной и 

транспортной инфраструктур.  

Архитектурно-планировочное  решение, территории коммунального 

обслуживания выработано, исходя  из условий местоположения 

проектируемого участка относительно всего спортивного комплекса. 

Транспортной  инфраструктурой сформирован планировочный каркас 

комплекса.    

Вся территория связывается удобными, рациональными проездами, 

осуществляющими также противопожарное обслуживание, и пешеходными 

связями.  

Проектом планировки предусмотрена организация транспортного и 

пешеходного движения по проектируемым проездам с учетом сложившейся 

дорожной сети и решениям Генерального плана поселка Овощной. 

На проектируемой  территории предусмотрена организация 

транспортного и пешеходного движения по местным проездам и тротуарам в 

увязке с раскладкой инженерных сетей. Ширина проезжей части проездов 

принята 6,0 м, что обеспечивает двусторонний проезд автотранспорта, а также 

противопожарное обслуживание. 
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Площадки для стоянок легкового автотранспорта примыкают объектам 

обслуживания. Подъезд обеспечен к нестационарным зданиям мастерской, 

АБК, пожарным резервуарам, а также инженерным  сооружениям. 

Движение пешеходов предусматривается по тротуарам вдоль проезжих 

частей и по пешеходным дорожкам. 

Парковочные места для временного хранения автомобилей 

предусмотрены на автостоянке временного хранения. 

В целях благоустройства проектируемой территории предусматривается 

организация поверхностного стока путем проведения вертикальной 

планировки и устройства сети водостоков.   

Вертикальной планировкой решается вопрос создания оптимально 

нормативных условий для трасс проездов, тротуаров, исключения 

подтопления  зданий и сооружений на проектируемой территории. 

Проектом планировки предусматривается комплекс мер по организации 

системы зеленых насаждений, которые необходимы для улучшения 

микроклиматических условий, т. е. создание благоприятных возможностей для 

отдыха людей, повышение эстетических достоинств среды, снижение уровня 

солнечной радиации, снижение общего шумового фона, уменьшение 

количества пыли и повышение относительной влажности воздуха. 

 Озеленение предусматривается в составе целостной и непрерывной 

системы озелененных пространств зон санитарной охраны объектов 

коммунальной инфраструктуры и вдоль улиц, проездов.   

Благоустройство и озеленение планируемой территории включает в себя 

рядовые посадки деревьев лиственных и хвойных пород, а также посадки 

декоративного кустарника, как в живой изгороди (возможно стриженой), так и 

куртинами. 

 Инженерное обеспечение проектируемой территории будет решено в 

соответствии с техническими условиями и предварительными условиями 
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технического подключения. Расчет объемов на неучтенные объекты, 

определить на следующих стадиях проектирования.  

Согласно решениям проекта Генерального плана Обильненского 

сельского поселения, разрабатываемого в настоящее время ГАУ РО «РНИиПИ 

градостроительства»», проектируемая данным проектом планировки 

территория планируется к включению в черту населенного пункта п. 

Овощной. Данная территория будет отнесена к территории общественной 

застройки. 
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3. Основные технико-экономические показатели  

проекта планировки 
 

 

 

№ 

п/п 
Наименование показателей 

Единица 

измерения 
Проектное положение 

1 2 3 4 

1. Территория 

1.1 

Площадь проектируемой территории –  

всего,  

в том числе: 

га 2,0 

 - планируемой территории га 1,1 

 - территории зу с кн: 61:01:0600003:1356 га 0,9 

 

- зоны транспортной инфраструктуры, 

в т.ч. дороги и гостевые парковки, 

площадки, тротуары 

га 0,84 

 - зоны инженерной инфраструктуры га 0,09 

 - зоны озеленения га 0,75 

1.2 Коэффициент застройки % 3 

1.3 Коэффициент плотности застройки % 3 

2. Объекты коммунального обслуживания 

2.1 Здание пункта водоснабжения (сущ.) кв. м. 45,0 

2.2 Водонапорная башня шт. 1 

2.3  Водохозяйственное сооружение шт. 1 

2.4 Отстойник шт. 1 

2.5 Трансформаторная подстанция шт. 1 

2.6 Канализационная насосная станция шт. 1 

2.7 Локальные очистные сооружения (септик) шт. 1 

2.8 Пожарные резервуары емк. 150 м
3
 шт. 2 

2.9 Хозяйственно-бытовые площадки   

2.9 
Модульная мастерская для обслуживания 

спецтехники (нестационарная) 
кв. м 98,0 

2.10 
Модульное здание "АБК-001" 9/12М 

(нестационарное) 
кв. м 108,0 

2.3 Средняя этажность застройки: этаж 1 

2.4 
Площадь застройки нестационарными 

зданиями и сооружениями 
кв.м 480,0 

3. Транспортная инфраструктура 

3.1 Протяженность проездов – всего: км 0,65 
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3.2 
Стоянки для хранения автобусов,  

 легковых автомобилей, в том числе: 
  

 временного хранения - II - 11 

4. Инженерное оборудование и благоустройство территории. 

4.1 Водоснабжение: м
3
/сут ---  

4.2 Водоотведение: - “ - --- 

4.3 Электроснабжение: кВт --- 

5. Охрана окружающей среды. 

5.1 Озеленение  га 0,75 

 в т. ч. придорожное га 0,06 

5.2 Территории с особыми условиями га 0,56 

 использования (охранные зоны   

 коммунальных объектов и    

 инженерных коммуникаций)   
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ГРАФИЧЕСКИЕ МАТЕРИАЛЫ 
 

 



3.2

3.1

3.11

Коммунальные сооружения планируемой территории проектируемые

1

3

Здание пункта водоснабжения, кн: 61:01:0600003:1752

Номер
на

плане

существующий

Экспликация зданий и сооружений

2 Крытый ледовый каток, кн: 61:01:0600003:1653
существующее

1

3.4

3.8

3.6

Пожарные резервуары емк. 150 м3

2

3.1 Водонапорная башня
3.2 Водохозяйственное сооружение - насосная, водоподготовка
3.3

Трансформаторная подстанция

Канализационная насосная станция

Локальные очистные сооружения (септик)

3.4

3.5

3.5
3.6

3.7

3.7

Хозяйственно-бытовые площадки3.8

Стоянки личного автотранспорта обслуживающего персонала

3.3

3.9

3.9

Модульная мастерская для обслуживания спецтехники3.10

Модульное здание "АБК-001" 9/12М

3.10

2 шт.

нестационарное

Отстойник

3.11 нестационарное

Площадка хранения спецтехники3.12

3.12

3.13

3.13 Разворотная площадка пожарной техники

6,0

6,0

9,0

5,0

9,0

R=15,0
R=15,0м

R=10.0м

R=15.0

R=30.0

R=15.0

1
Проект планировки.

Основная часть
(утверждаемая)

ВС

ВБ

с

ТП

Чертеж планировки
(основной чертеж)

М 1:1000

МН

4.05
3.89

4.06
4.01

4.18

3.94

3.74

4.12

3.20

3.30

3.34

3.64
3.74

3.30

4.14

3.75

3.52

3.69
3.51

3.09

3.02

3.28

3.40

3.21

3.45

3.48

3.92

3.86

3.80

3.73

3.80

3.69

3.64

3.58

3.55
3.57

3.60

3.45 3.35
3.15

3.19

3.21

3.28

3.293.403.53

3.50

3.54

3.55

3.52 3.35

3.47 3.32 3.14

3.18

3.13

3.20

3.15
3.203.28

3.30

3.22

3.24

3.26

3.30
3.343.383.463.52

3.37

3.42

3.51

3.57

3.58

3.43

3.37
3.48

3.473.543.71

3.68 3.69

3.66

3.64

3.58

3.54

3.58

3.52

3.69

3.68

3.68

3.70
3.67

3.65

3.60

3.52

3.69
3.48

3.51

3.68

3.63

3.70

3.66

3.62

3.59

3.58
3.52

3.34

3.29

3.25 3.22

3.18

3.24

3.26

3.19

3.16

3.16

3.88

3.64
3.82

3.60

3.92
3.89

3.93

3.75

3.56

3.41

3.33

3.39

3.15

3.27

3.09

3.08

3.18

3.05

3.23
3.33

3.39

3.343.433.45
3.51

3.62

3.71

3.81

3.583.683.59

3.85

3.87
3.84 3.64

3.67

3.60

3.95

3.95

3.99

4.00

3.73
3.30

3.63
3.56 3.41

4

3.78

3.84

3.19

бетон

бетон

3.02

3.33

3.09

2.97

2.76

2.96

2.59

2.74

2.63

2.83

2.94

2.71

3.05

2.77

2.69 2.71

2.77

2.81
2.87

2.932.983.01 3.00

3.12

2.94
2.99

2.96

2.84
2.81

2.92

2.90

3.16

2.89

2.97
3.00

2.96

2.90

2.91 2.89

2.87

2.82

2.77

2.76
2.73

2.682.752.812.85

2.81 2.74 2.72

2.78

2.91

2.952.91

2.85

2.772.89

2.88

2.85

2.70
2.68

2.73 2.80

2.75

2.70

2.76

3.05

3.15

3.23

2.96

3.00

3.61

14
26

40
0

410000

14
26

40
0

410150

410200

14
26

45
0

14
26

60
0

410150

14
26

65
0

410000

61:01:0600003:792

61:01:0600003:1028

61:01:0600003:1356

61:01:0600003:1379

61:01:0600003:1177

Чертеж планировки (основной чертеж)
М 1:1000

ПримечаниеНаименование

ПП

ДатаПодпись№ док.ЛистКол.уч.Изм.

ЛистовЛистСтадия
Лузанова Т.В.
Кобец И.В.

Архитектор

Параметры разрешенного использования земельных
участков с основным видом разрешенного использования -
коммунальное обслуживание (3.1):
Предельные (минимальные и максимальные) размеры
земельных участков (в т.ч.  площадь) - не нормируются
Минимальные отступы от границ земельных участков - не
нормируются.
Предельное количество этажей - не нормируется.
Предельная высота зданий, строений, сооружений - не
нормируется.
Максимальный процент застройки в границах земельного
участка - не нормируется.

Проект разработан на основе топографического плана,
выполненного ООО "КПБ "Магеллан" в ноябре 2016 г.

Система высот - Балтийская, система координат -
местная.  Сплошные горизонтали проведены через 0,5 м.

Красные линии

Существующая жилая застройка

        Условные обозначения

Границы существующих земельных участков

Границы планируемой территории

Граница населенного пункта

Планируемый элемент
планировочной структуры

Существующий элемент планировочной структуры,
преобразуемый земельный участок с кн 61:01:0600003:1356

Зона зеленых насаждений

W1

W0 Проектируемый кабель наружного освещения

Проектируемые сети хозяйственно-бытовой
канализации

Проектируемый электрический кабель 0.4 кВ

Проектируемый водопровод

К1

В1

Трансформаторная подстанцияТП

Канализационная насосная станция

Водохозяйственное сооружениеВС

КНС

Хозяйственно - бытовые площадки

W0

W0W
0

W
0

W
0

W
0

К1

К1

К1

К1

К1

В1

В1

В1

W
1

W
1

W
1

маш-местАвтостоянки временного хранения (автобусы, л/автомобили) 11

Протяженность проездов 0,65

Инженерное оборудование и благоустройство территории

Наименование Кол-воЕдиница
измерения

га

- зоны транспортной инфраструктуры

2.00

0.75

Территория

Основные технико-экономические показатели

0.84

0.09

№
п/п

1

1.1 Площадь проектируемой территории -

всего,

в том числе:

- зоны инженерной инфраструктуры

га

га

- зоны озеленения га

Транспортная инфраструктура2

2.1 км

2.2
3

- планируемой территории га 1.10

- территории изменяемого зу с кн: 61:01:0600003:1356 га 0.90

К1

Стоянки автотранспорта

Водонапорная башняВБ

Очистные сооружения (септик)септик

Проект планировки территории  в районе земельного
участка с кн: 61:01:0600003:1177

севернее п. Овощной Обильненского сельского поселения
Азовского района Ростовской области

Проект планировки территории в районе земельного участка с
кн: 61:01:0600003:1177 севернее п.Овощной Обильненского
сельского поселения Азовского района Ростовской области

103ИП-2017-ПП

ИП Кобец И.В.
г. Азов, 2017

ИП 10.17
10.17

Коэффициент застройки

Коэффициент плотности застройки

%

%

11 маш-мест

3%

3%

- сети водоснабжения
- сети водоотведения
- сети электроснабжения

1.2

1.3

Охранные зоны объектов коммунального хозяйства,
инженерных сетей

Земельный участок с кн 61:01:0600003:1177
для размещения объектов
физической культуры и спорта

Земли сельскохозяйственного назначения
(зона сельскохозяйственного использования СХ-2,
земельные участки для ведения дачного хозяйства)

скв

Размещение проектируемых объектов коммунального
обслуживания и их состав уточняется при разработке
Раздела 2 проектной документации "Схема планировочной
организации земельного участка".

Проектируемые проезды

септик
КНС


