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1 ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 

1.1 Общие сведения 

Разработка технико-экономического обоснования с архитектурно-планировочной 

концепцией размещения 40-квартирного жилого дома №2 в н.п.Большевик Гомельского района 

выполнена на основании письма-заказа №01-04/1213 от 28.09.2020 КУДП «УКС Гомельского 
района». 

Цель прединвестиционной стадии - разработка предпроектной документации, 

необходимой для архитектурной и инженерной подготовки к реализации инвестиционного 

проекта в строительстве, финансовая и экономическая оценка инвестиционного проекта. 

Согласно п. 4.3 изм № 1 ТКП 45-1.02-298-2014 результаты предпроектной деятельности 

являются основанием для принятия решения о реализации инвестиционного проекта, 

корректировки инвестиционного замысла или отказа от реализации проекта. 

1.2 Характеристика проектируемого участка 

Общие указания 

Участок, отводимый под строительство 40-квартирного жилого дома, расположен в 

н.п.Большевик Гомельского района, по ул. Советская, в районе многоквартирной застройки, на 

свободной от построек и зеленых насаждений территории. Градостроительная документация по 

данной территории отсутствует. 

Площадь отводимого участка- 0,37 га. 
Инженерно-геологические условия участка условно благоприятны для строительства. 

Осложняющие факторы: 

•Большая мощность слабых супеси и суглинка; 

•Расположение уровня грунтовых вод выше намеченной глубины заложения 

фундаментов; 

•Выход подземных вод на дневную поверхность. 

В месте посадки предполагаемого жилого дома имеются инженерные сети, подлежащие 

выносу. 

Близлежащая существующая застройка состоит из зданий жилого назначения. Жилую 

застройку представляют многоквартирные и усадебные жилые дома. 

Ближайшим пожарным аварийно-спасательным подразделением к проектируемому 

объекту является ПАСЧ, которая размещается по адресу: г. Гомель, м-н Костюковка, ул. М. 

Ломоносова, 27, и расположен на расстоянии 4,9 км, что соответствует требованиям пункта 
9.4.3 ТКП 45-2.02-315-2018, оснащена техникой для спасения людей с высоты более 10 м. 

В качестве аналога при размещении проектируемого жилого дома принят 

двухсекционный 5-этажный жилой дом из мелкоштучных материалов, разработанного ОАО 

«Институт Гомельоблстройпроект». Размещение проектируемого жилого дома выполнено 

исходя из сложившейся окружающей застройки, с учетом существующих инженерных сетей и 

прилегающего благоустройства, условий обеспечения нормативной продолжительности 

инсоляции существующей застройки и проектируемого жилого дома, игровых площадок, а 

также соблюдения санитарных разрывов от парковочных мест, хозяйственных площадок. 

Соблюдены мероприятия противопожарной безопасности (расстояния между домами, подъезды 
для пожарного автотранспорта). 
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- Гl, Bl, Дl, Tl -для отделки стен, перегородок, потолков в лестничных клетках; 
- Г2, В2, Д2, Т2 - для отделки стен, перегородок, потолков в коридорах; 

- В2, РП2 Д2, Т2 - для покрытий пола в коридорах; 

- НГ- для покрытий пола в лестничных клетках; 

Стены и перегородки, ограждающие общие пути эвакуации запроектированы с пределом 

огнестойкости не менее R 60. 
Эвакуация из жилой части здания предусмотрена по внутренним лестницам 1-го типа. 

Уровень ответственности здания - П. 

Класс сложности здания -- К-4 (по СТБ П 2331-2014) 
Категория здания по условиям проживания - Б (комфортные условия) по ТКП 45-2.04-

154-2009. 
Класс по функциональной пожарной опасности - Ф 1.3 

Конструктивные решения 

Фундаменты - ленточные из сборных железобетонных плит и монолитного бетона. 
Стены технического подполья из монолитного бетона. 

Наружные стены здания - из силикатного камня с утеплением снаружи плитами 
пенополистирольными и частично минераловатными. 

Внутренние стены здания - из силикатного камня. 
Перегородки, толщ. 120 и 65 мм - из кирпича керамического. 
Перегородки, толщ. 100 и 200 мм - из ячеистого бетона. 
Перегородки толщиной 260 мм - двухслойные с воздушным зазором 40 мм из 

керамического кирпича и блоков из ячеистого бетона. 

Перекрытия и покрытия - из железобетонных многопустотных плит. 

Мероприятия по организации без барьерной среды 

Для организации безбарьерной среды обитания с учетом потребностей физически 
ослабленных лиц проектом предусмотрено: 

- подъёмы на крыльца входов в дом осуществляются по маршам крыльца с пандусом. 
Площадка крыльца имеет размеры в плане 1,80 х 2,35м. Высота подступёнков - 0,12 м, ширина 
проступей - 0,40 м. 

- пандус шириной 1,20 м одномаршевый, с уклоном 10% в соответствии с ТКП 45-3.02-
318-2018. Также для предотвращения соскальзывания ноги, трости, костыля, колеса коляски и 
т. д. предусмотрены ограничительные бортики высотой 0,05 м. Вдоль пандусов и крыльца с 
обеих сторон предусматриваются ограждения с двумя рядами поручней на высоте 0,70 ми 0,90 
м, которые выступают за пределы маршей на 0,30 м с каждой стороны. Покрытие крылец и 
пандусов выполнено из материала с шероховатой поверхностью. 

Входы в подъезды дома предусмотрены через тамбуры шириной 2,540 м и глубиной 
2,387 м. Отметка пола тамбура на О,02м выше отметки пола крыльца. В тамбурах каждого 
подъезда жилого дома предусмотрено место для размещения почтовых ящиков с условием 

обеспечения перед ними свободного пространства шириной не менее 1,20 м, а высота 

размещения замков ящиков над уровнем пола не превышает 1,25 м. 
Для передвижения инвалидов категории «С», то есть людей с ослабленным зрением, 

входы в подъезды оборудуются речевым(звуковым) электронным информатором с 

дистанционным управлением. Информатор устанавливается над открывающейся створкой 
входной в подъезд двери напротив дверной ручки. 

На каждом этаже здания с правой стороны по ходу подъема, а также на стене справа от 

входа в лифт, на высоте 1,50 м от уровня пола устанавливаются тактильные таблички с 
указанием номера этажа, выполненного рельефными арабскими цифрами и шрифтом Брайля. 
Также в местах поворота непрерывного поручня лестничных маршей на каждом этаже 
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1.5 Выводы и предложения 

Технико-экономические показатели проектируемого жилого дома поз.2 
Таблица3 

*" 
Наименование Ед. изм. 

аселение 

Всего 

Численность населения 

2 1 Территории 
Площадь территории в границах 

благоJ::стройства 

3 1 ЖилищныИ фонд 

(новое строительство) 

Общее количество 

Средняя обеспеченность населения жилищным 
фондом 

4 1 Инженерно-транспортная инфраструктура 

второстепенные проезды 

категории - П2 

Автомобильные стоянки 

Общее водопотребление 

Объем сточных вод 

Суммарная электрическая нагрузка 

Газопотребление 

1 тыс.чел. 

1 га 

Т' 
тыс.м 

общ. пл 

(квартир) 

м2/чел. 

км 

машин о-

мест 

куб.м/сут 

куб.м/сут 

кВт 

куб.м/ч 

0,072 

0,37 

2,024 
(40) 

28,30 

0,10 

40+2(инв.) 

38,00 
38,00 
85,00 

2740194 

Отведенный участок соответствует нормативным показателям по ТКП 45-3.01-116-2008 
«Градостроительство. Населенные пункты. Нормы планировки и застройки» по устройству 

парковочных машино/мест, хозяйственных площадок и площадок отдыха. 

Предполагаемая посадка многоквартирного жилого дома не нарушает нормативных 

требований по инсоляции квартир и зон отдыха, существующих усадебных жилых домов, 

расположенных по ул. Советская. 

Площадь озелененного двора в жилой застройке, включая участки вблизи места 

проживания для повседневного отдыха населения составляет - 881,30м2 Нормативная 

обеспеченность озелененными участками в жилой застройке в соответствии с таблицей 9 .1 для 
сельских поселений должна составлять 12-15 м2/чел. Фактическая обеспеченность 

озелененными участками в жилой застройке составляет 12,24 м2/чел (881,30м2 / 72 чел.), что не 
противоречит нормативной обеспеченности озелененными участками. 

Учре:ждения и предприятия социально-гарантироваююго обслу.живания: 

Согласно письма Отдела образования, спорта и туризма, существующие Торфозаводской 

ясли-сад на 90 мест (фактическая наполняемость 110 мест), Большевитский санаторный ясли
сад на 60 мест (фактическая наполняемость 70 мест) и общеобразовательная школа на 354 места 
(фактическая наполняемость 417 мест), расположенные в пределах нормативного радиуса 

обслуживания, не могут осуществить дополнительный набор детей. Необходимо выполнить 

реконструкцию существующих, либо строительство новых учреждений образования (детских 

дошкольных учреждений и средней общеобразовательной школы). До проведения данных 

мероприятий отдел образования обязан обеспечить подвоз детей специализированным 

транспортом, не превышающим дальность транспортной доступности 30 мин. согласно п.7.4.5 
ткп 45-3.01-116-2008*. 
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В н.п. Большевик функционирует дом культуры, библиотека, филиал Ереминской школы 
искусств. 

Для физкультурно-оздоровительных занятий жители проектируемого жилого дома 

имеют возможность пользоваться стадионом и спортивными площадками на территории 

школы. На перспективу при дальнейшей застройке квартала предусматривается спортивная 

площадка. 

Существующие предприятия торговли и общественного питания обеспечивают нормы 
по торговой площади и общественному питанию. ,. 

Медицинское обслуживание жители проектируемого жилого дома будут получать в 

больнице на 25 коек, амбулатории на 50 пос/смену. Также в нормативном радиусе доступности 
(500 м) расположена аптека. 

На придомовой территории можно разместить 40 автомобильных стоянок, 

автомобильных парковок, что составляет 100% численности расчетного парка автомобилей, 
принадлежащих гражданам. 

Налажено транспортное сообщение с г. Гомелем: курсируют автобусы городского 

маршрута №43 и городские маршрутные такси №34. 

Положительное решение о возможности подключения проектируемого жилого дома к 

существующим коммуникациям будут гарантировать технические условия, выданные 

соответствующими городскими службами. Предварительная проработка вопроса подключения, 

предполагаемого к строительству жилого дома к существующим коммуникациям населенного 

пункта показала возможность его строительства. При необходимости существующие 

коммуникации будут перекладываться согласно произведенным расчетам, обеспечивающим 
потребности проектируемого и существующих жилых домов. 

Таким образом, проанализировав существующую ситуацию, мы выяснили что 

размещение многоквартирного жилого дома на данном участке пе окажет существенного 

влияния па существующие жилые дома и объекты социально-гарантированного 

обслуживания. 

При этом необходимо выполнить реконструкцию существующих, либо 

строительство новых учреждений образования, так как в соответствии с писi,мом NoOl-
21/3768 от 07.10.2020. 00 спорта и туризма Гомельского. райисполкома существующие 
детс1\:ие дошкольные учреждения и средняя школа, расположенные в непосредственной , 
доступности на территории н.п. Большевик переполнены. До проведения даш1ых 
мероприятий отдел образования обязан обеспечить подвоз детей специализированным 

транспортом, не превышающим дальность транспортной доступности 30 мин. согласно 
п.7.4.5 ТКП 45-3.01-116-2008*. 
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ГОМЕЛЬСКАГА РАЙОНА)) 
(ДЗЯРЖАУНАЕ ПР АДПРЫЕМСТВА 

«УКБ ГОМЕЛЬСКАГ А РАЙОНА») 
вул.Дзiмiтрава,57 246047 г. Гомель, РБ 
тэл: (0232) 53 95 20, факс 53 95 20 

р/р 3012021776412 в филиале № 302 ОАО АСБ «Беларусбаню> 
г. Гомель, вул.Барыкiна, 94 УНП 400048216, ОКПО 04063724 

regionuks@mail.ru 

от c;lif'. f,? .5! ,,,(.,06{.о № о 1-041 .if'p(" -7 з 
На№ от -------

О результатах переговоров 

КОММУНАЛЬНОЕ УНИТАРНОЕ ПРЕДПРИЯТИЕ 

«ГОМЕЛЬСКОЕ ОБЛАСТНОЕ УПРАВЛЕНИЕ 

КАПИТ АЛЬНОГОСТРОИТЕЛЬСТВА» 

КОММУНАЛЬНОЕ УНИТАРНОЕ ДОЧЕРНЕЕ 

ПРЕДПРИЯТИЕ 

«УПРАВЛЕНИЕ КАПИТАЛЬНОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА 

ГОМЕЛЬСКОГО РАЙОНА)) 
(ГОСУДАРСТВЕННОЕ ПРЕДПРИЯТИЕ 

«УКС ГОМЕЛЬСКОГО РАЙОНА») 
ул.Димитрова,57 246047 г. Гомель, РБ 
тел: (0232) 53 95 20, факс 53 95 20 

р/с 3012021776412 в филиале № 302 ОАО АСБ «Беларусбаню> 
г. Гомель, ул.Барыкина, 94 УНП 400048216, ОКПО 04063724 

regioпuks@mail.ru 

ОАО «Институт 

Г омельоблстройпроект» 

~ 

По результатам рассмотрения конкурсных предложений победителем 

переговоров по выбору подрядной организации на разработку 

предпроектной (предынвестиционной) документации по объекту: 

«40-квартирный жилой дом №2 в н.п. Большевик Гомельского района» 

признано ОАО «Институт Гомельоблстройпроект». 

Прошу победителя подрядных торгов представить на рассмотрение 

договор в КУДП «УКС Гомельского района» и приступить к выполнению 

работ. 

,.,. 

Директор В.А.Токаревский 

(J.q01 'Г-iff) "_У1? ?ll tl- 0 
/ ) 
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Краснобаев 

+375 29-672-17-17 
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Коммунальное унитарное 
дочернее предприятие 

«Управление капитального 
строительства Г омельс::КРГО района» 

Отдел образования Гомельского райисполкома сообщает, что на 
удовлетворение потребности населения н.п. Большевик в местах в 

учреждения дошкольного, общего среднего образования направлена 

деятельность Большевикского санаторного яслей-сада, Торфозаводского 

яслей-сада, Торфозаводской средней школы (сведения о контингентах и 

прогнозах развития представлены в прилагаемой таблице). 

Представить запрашиваемые сведения о существующих объектах 

соцкультбыта в н.п. Большевик (наличие центров культуры, библиотек, 

кинотеатров, школ искусств, музеев, кинотеатров, магазинов, аптек, 

поликлиник и др.) не представляется возможным, так как деятельность 

данных учреждений и организаций не относится к кометенции отдела 

образования. 

Приложение: в 1 экз. на 1 л. 

Начапьник Ковалева 

:( 
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Сведения о контингентах учреждени. ___ 1бразования н.п. Большевик по с~,JЯНИЮ на О 1.1 О .2020г ., прогнозах развития 

Наименование учреждения Проектная Количество 

образования мощность обучающихся 

(кол-во на 01.10.2020 
мест) (чел.) 

Большевикский санаторный 85 70 
ясли - сад 

.. 

Торфозаводской ясли - сад 90 110 

Торфозаводская средняя 354 417 
школа 

Показатель 

загруженности 

(%) 

82% 

122% 

117% 

Примечание 

С учетом специфики яслей-сада 

(наполняемости групп в учреждении 

санаторного типа) в текущем учебном 

году перегрузка яслей--сада составляет 

116% (при возможности посещения 60 
человек, списочный состав составляет 70). 
Согласно данным учета нуждающихся на 

01.10.2020г. в течение 2021-2023гг. 

ежегодно в местах ясли-сад будут 

нуждаться 25 человек. 
Согласно данным учета нуждающихся нq. 

О 1.1 О.2020г. в течение2021-2023гг. 
ежегодно в местах ясли-сад будут 

нуждаться 35 человек 
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Дир1;1 пор>~ 
КУ Д 1 « Упраnл:е.s:ие Ji~щщта.зтьного 
стрС·\ ·тельсrва roмeШJCKOrO района» 
Тока~: евскому В.А. 

На Ващи пнс:ьма No 01-04/1241 от о::.10.2020 t. и No 01-04/1282 ОТ 
09, 10.2020 года ~Болыпевистекий сельс сий исполнительный :комитет 
сообщает. 

Рабочий посёпок Бопыневик pacrt! ~ложен ·:8 2 км o·r м:r·щ:рорайона 
<.:.Костюкщ~ка» г. Гомеля. На 1·ерритор1·1 (! Болъuiевпстс.кого сельсовет.~ 
на О] .10.2020 года зареrистрнровано по 1, есту жительстввt 3098 "Iеловек: 
в р.п. Больще:sик - 2864 че;ювека; д. Р1: :::с13етная - 234 человек, в том · 
числе граждан трудоспособного rю~1> щта 1723 человекаt старще 
rрудоспособноrо возраста - 724 человщ :а, моложе трудоспособ.ноrо. 
636 человек. 

На территории сельс~.:Fн::'rа раслолш11 ены: 

~· о'rкры·rое акционернре общество «Заь: щ ·rорфяного мащщюсrроения 
«Больщев:ию>; · 

. «Управленне произ.водсrвеыш:~-те:>: 10.JJ:оrической комплектаrщи 
открЬхrоrо а~<цион:ерного общества «доJ:' )Ж:Но~стрш.Iтельный трест No 2 
r. Гомел;ь»; 
• открытое акционерное общество «: ~мельскнй белково-жи;рщюй 

за.sод»; 

ремо1-пно-э.ксплуатацнонньJй цех (БопьilI~:вию} коммуна..т:rьного 

жилнщногоунитарного прсдприяп1я ~<Гс1: >IeJI!)CJ<ИЙ райжиJпсом~оз>>. 
Та1<.:же нмеютс.я объ~.к'l'ы еоци~~"1ьно" (у1д1турной сферы: 

- амбулатория общей практикн 1 больни: а сестринскоrо ухода, аптека, 
государственнt>1е учреждения 9браз_о:ва1-! 1я «Торфозаводская средняя 

uJкола», «Торфозаводской яс:ш-9:е~11.>1, <:Большев.Истски:й санаторный 
ясл}н;:.ад», шю;та искусств, три масаз 1 .• н~ Гомельского райпо~ . дя:тъ 
маrазннсн,~ ИJ:iдивидуапJ;~ных предhриюJ v.ra:reлeй, магазин <<Евроопт», 
кафе,· дом К)lдьтуры, бнблиотекн,, отдел~;' :rие nочто:вой связи~ отдеiiени:е 
ОАО «Беларусбаню>. · 

: Ежедне1"3НО каждые 12 минут ходят i'ородсн:ие маршрутные такси 
NоЗ4 <<Вок~щ1-)3дf1ыдевик» и со1"пас~ю р;~.сцйсанюо городской автобус 
No43 <<Вокзад'-Больщевн.ю> . 

. В больще.Внс~тском сельском исnолJ!! rт~.пьно:м комит~~те на очереди 
нужд~ющихся в улучщсню·1 ж11.пнщны:· условий на 01.10.2020 года 
состоит 142 чел.~~.,!'.~ 

п ~··· '•""''"'· /.;~ 
r• . r' '·. . _./.:'~<r~;:}iifr~i\;,~~;i~+w~~~:. ~:-

Пред..,ед~:t1 ель,; .:';:'>~<,. 31",_ ''\::,=;'~~",.,; 
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1 "Упраопенис капитальнqrо строитеnьстеп 
· · Гоме111)ского района" · 

Вход. № 

or-:{J__"____df?_------------;-~. 
·: г. Гомеnt~ ~~~~~~~~ 
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Бал1>п1авiц1(i 
ВЫКАНАУЧЫ 

<Jме111"с111 paiirr, Гомет,с1шя rюблаещ, 
(8 947-341; 947-301 

,, 

уп. 34, р.п. БоJ1ынс1шк, 

Гоысл1,>;к!lй pai'J(JJI, l"омоп.ска>1 06:1ас~1ъ 
(8 947·341; 947<101 

~---:~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~..;,,__~~~~~--~--

Но 

сельский 

чело веша 

I1редседа.тел ь 

Бух овец 

927- 10! 

письмо О! 

сельсовета население 

на 

28 кв. м на ! 

ГОМЕ':lЛ ·OSЛCIP~Qi:КI" 
Дата Ь. 1 V:. ',;;1К.-U 
Ин eкc ____ Cf(iZJZ:--·-

,ь_~,,,,..~"'""~.;::-,;;w;жi>ri~~~~c~ 

5-



f. 

( 

•' 

". 
•·; 

,. 
1' 


