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2. Общие сведения   
Градостроительный паспорт земельного участка «Физкультурно-

оздоровительный центр в районе ул. Притыцкого – ул. Лобанка в г. 
Минске» разработан в соответствии с заданием на разработку.  

Градостроительный паспорт земельного участка для размещения 
объекта физкультурно-оздоровительного назначения  разработан в 
соответствии со строительными правилами Республики Беларусь СП 3.01.01-
2021 «Градостроительный паспорт земельного участка» (далее – СП), 
утвержденными постановлением Министерства архитектуры и строительства 
Республики Беларусь от 24.03.2022 № 37, с целью создания комплексного 
документа на основании градостроительных регламентов, градостроительной 
документации, включающей данные регламенты, параметры застройки и 
использования земельного участка с учетом его характеристик и 
градостроительных, архитектурных, инженерно-технических, охранных 
требований к застройке земельного участка, требования по выполнению 
изыскательных работ, содержащего: 

- информацию обо всех градостроительных, природных, 
экологических, гигиенических и иных характеристиках и обременениях, 
установленных в других документах; 

- предварительные сведения об объекте капитального строительства, 
планируемом для размещения на земельном участке, включая его параметры. 

Исходные документы и материалы: 
- Генеральный план г.Минска, утвержденный Указом Президента 

Республики Беларусь от 23.04.2003 №165 «Об утверждении генерального 
плана г.Минска и некоторых вопросах его реализации»; 

- Детальный план «Градостроительный проект «Корректура проекта 
детального планирования территории в границах ул. Притыцкого – Лобанка - 
Одинцова-Скрипникова – Мазурова - МКАД в связи с размещением 
технопарка на территории», утвержденный решением Мингорисполкома от 
08.04.2016 №934 (участок «51 по экспликации); 

- государственный градостроительный кадастр г. Минска; 
- государственный земельный кадастр г. Минска; 
- данные РУП «Минское городское агентство по государственной 

регистрации и земельному кадастру»;  
- топографическая подоснова территории в М 1:500, 1:1000; 
- проектная документация по ранее выполненным объектам на 

прилегающих территориях; 
- заключения заинтересованных органов (организаций); 
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- технические условия (далее – ТУ) на инженерно-техническое 
обеспечение объекта строительства. 

 
3. Характеристика земельного участка 

 
Земельный участок для размещения физкультурно-оздоровительного 

объекта расположен на западе г.Минска в срединной планировочной зоне на 
территории Фрунзенского района г.Минска в жилом районе «Красный Бор».  

Согласно Генеральному плану г. Минска проектируемая территория 
входит в состав зоны жилой многоквартирной застройки 197 Жм. 

Местоположение и функциональное назначение объекта соответствуют 
разработанному ПДП «Корректура проекта детального планирования 
территории в границах ул. Притыцкого – Лобанка - Одинцова-Скрипникова – 
Мазурова - МКАД в связи с размещением технопарка на территории» 
(утвержден Решением Мингорисполкома от 08.04.2016 №934, разработчик – 
УП «Минскградо», объект 56/2013). 

Границы участка определены с учетом сложившейся градостроительной 
ситуации, наличия пешеходной связи, земельных отводов, рельефа 
местности. 

Площадь земельного участка составляет 2,37 га. 
Земельный участок расположен в районе ул. Притыцкого и ул. Лобанка 

и ограничен: 
- с севера –  территорией детской площадки; 
- с северо-востока –  стоянкой у жилого многоквартирного дома по ул. 

Лобанка, 4; 
- с востока –  стоянкой у жилого многоквартирного дома по ул. Лобанка, 

14; 
- с юга и юго-запада – пешеходной дорожкой;  
- с северо-запада – придомовой территорией многоквартирного жилого 

дома по ул. Притыцкого, 107. 
На участке имеется огороженная и благоустроенная площадка для 

выгула собак. 
Транспортное обслуживание участка возможно осуществить с местного 

проезда в районе жилого дома по ул. Лобанка, 14. 
Имеется возможность инженерно-технического обеспечения объекта. 
На большей части территории участка рельеф преимущественно 

пологий, с перепадом отметок высот до 4-х метров, с западной стороны 
расположен откос. 
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Схема размещения земельного участка 
на плане функционального зонирования г. Минска 
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4. Фотофиксация места расположения земельного участка 
Фотофиксация земельного участка была произведена 28.08.2023 г. 
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5. Градостроительные регламенты использования и застройки 
земельного участка 

№ 
п/п 

 
Требование 

 
Содержание требования 

1. Наименование объекта Градостроительный паспорт земельного 
участка «Физкультурно-
оздоровительный центр в районе ул. 
Притыцкого – ул. Лобанка в г. Минске» 

2. Функциональное назначение 
земельного участка и его 
частей 

Для строительства объекта 
физкультурно-оздоровительного 
назначения 

3. Состав объекта строительства - объект физкультурно-оздоровительного 
назначения (в том числе бассейн) 

4. Показатели по мощности, 
вместимости пропускной 
способности и другие 
показатели объектов 
строительства 

до 11000 м2 общ. пл. здания (зданий) 
 

5. Расположение объектов на 
земельном участке 

Обеспечить соблюдение охранных зон 
инженерных сетей. 
Проектирование вести с учётом 
действующих норм и правил, 
технических условий и заключений 
заинтересованных органов. 
Здания и сооружения располагать с 
учетом санитарно-гигиенических и 
противопожарных требований. 

6. Площадь земельного участка, 
га * 

2,37 

7. Коэффициент плотности 
застройки, устанавливающий 
интенсивность строительного 
(полезного) использования 
участка (определяют как 
отношение общей площади 
зданий к площади участка) 

 
   

0,3-0,5 
 

8. Коэффициент застройки 
земельного участка (К3) 
(отношение площади 
застроенной части земельного 
участка к площади участка) 

0,2-0,5 

9. Озелененность (доля площади не менее 25% 
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земельного участка, 
обязательная к озеленению) 

10. Архитектурные требования к 
элементам фасадов, кровли  
и т.д. 

Обеспечить высокий уровень 
архитектурно-пространственных 
решений застройки, соответствующих 
столичному статусу г. Минска 

11. Максимально предельные 
значения высоты застройки  

до 15 м 

12. Обеспечение парковок и 
стоянок и минимальное 
количество машино-мест, 
размещаемых на земельном 
участке 

 Обеспечить объект нормативным 
количеством машино-мест. Расчет 
произвести в соответствии с СН 3.01.03-
2020 «Планировка и застройка 
населенных пунктов». 

13. Размещение на земельном 
участке художественно-
декоративных композиций и 
малых архитектурных форм 

 Использовать оптимальный набор 
малых форм и декоративных элементов 
озеленения для оборудования 
территории. 

14. Характер благоустройства и 
озеленения земельного участка 

Предусмотреть благоустроенные 
площадки  у главного входа, 
оборудование пешеходных связей и 
озеленение территории. 

15. Ограждение земельного участка Ограждение участка предусмотреть на 
время проведения строительных работ. 

 Максимально предельные показатели инженерных нагрузок (по каждому 
ресурсу) и места подключения к распределительной инженерной 
инфраструктуре** 

16.1. Теплоснабжение 2,45 Гкал/ч; в соответствии с письмом 
филиала «Минские тепловые сети» от 
24.08.2023 г. №7/5949 – необходимо 
обращаться в 
ГП «Минсккоммунтеплосеть». 
В соответствии с письмом 
ГП «Минсккоммунтеплосеть» от 
14.09.2023 г. №26-1/2454 – 
теплоснабжение объекта возможно от 
внутриквартальных тепловых сетей 
после КПУТ -1/577.  Точку 
подключения определить проектом. Для 
подключения необходимо выполнить 
следующие мероприятия: 
1.В случае попадания под пятно 
застройки существующих 
трубопроводов тепловой сети под пятно 
застройки, тепловую сеть вынести за 
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пределы строительства в соответствии с 
ТНПА. 
2.Выполнить гидравлический расчет 
существующих трубопроводов от 
КПУТ-1/577 до точки подключения 
проектируемого объекта, а также 
проверить пропускную способность 
трубопроводов и оборудования КПУТ-
1/577, с учетом существующих, 
выданных ранее по техническим 
условиям и проектируемых тепловых 
нагрузок объекта. По результатам 
расчета будет определена 
необходимость перекладки 
существующих трубопроводов тепловой 
сети на расчетный диаметр и замена 
оборудования КПУТ. 
Конкретные технические условия будут 
даны застройщику при подготовке 
разрешительной документации на 
строительство объекта. 
По южной границе участка проложена 
тепловая сеть 2х114 мм. 

 Газоснабжение (при 
сооружении индивидуального 
источника теплоснабжения на 
газовом топливе) 

341 м3/час; в соответствии с письмом 
УП «МИНГАЗ» от 29.08.2023 г. 
№ 02-28/1416 имеется техническая 
возможность газоснабжения от 
существующего газопровода среднего 
давления диаметром 219 мм. 
По испрашиваемому участку проходит 
существующий газопровод низкого 
давления диаметром 219-89 мм (в 
районе жилого дома 18 по ул. Лобанка), 
с охранной зоной 2 метра по обе 
стороны. В охранной зоне газопровода, 
в числе прочего, запрещено 
строительство зданий, строений, 
сооружений. 
В случае использования природного 
газа для нужд отопления для 
рассмотрения вопроса о выдаче 
технических условий необходимо 
представить УП "Мингаз" ТЭО по 
выбору схемы теплоснабжения в 
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соответствии с ТКП 241-2010 (02230), 
согласованное в установленном 
порядке. 

16.2. Водоснабжение 316,0  м3/сут; в  соответствии  с  ТУ  
УП "МИНСКВОДОКАНАЛ"   
от 28.08.2023 г. № 03-5 тв/664-11 
местом подключения к городской сети 
хозпитьевого водопровода служит: 
сеть водопровода в районе размещения 
объекта диаметром 225 мм 
(пьезометрическое давление –  
280-285 м). 

16.3. Бытовая канализация 316,0 м3/сут (в том числе 
производственных стоков – 16,0 м3/сут); 
в соответствии с ТУ 
УП "МИНСКВОДОКАНАЛ"  
от 01.09.2023 г. № 03-5тк/634-46 –  
местом подключения к сети 
водоотведения служит существующий 
колодец (камера) коммунального 
канализационного коллектора 500 мм по 
ул. Лобанка. 
В районе восточной границы участка (в 
районе жилого дома №18 по  
ул. Лобанка) проложены сети бытовой 
канализации диаметром 200 мм 
(отметка в колодце – 255,31м). 

16.4. Дождевая канализация 2,37 га (138 л/сек); в соответствии с ТУ 
ГПО "ГОРРЕМАВТОДОР 
МИНГОРИСПОЛКОМА"  
от 25.08.2023 г. № 08/498 – 
запроектировать и построить закрытую 
систему дождевой канализации всей 
застраиваемой территории с выпуском в 
существующие сети дождевой 
канализации диаметром 600 мм в 
районе жилого дома №18 по  
ул. Лобанка.  
Выполнить гидравлический расчет сети 
дождевой канализации для определения 
пропускной способности 
существующей сети дождевой 
канализации с учетом поверхностного 
стока территории проектируемого 
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объекта. 
На сетях дождевой канализации 
объектов, для которых 
регламентирована очистка, в пределах 
территории участка предусмотреть при 
необходимости устройство ЛОС. 
В дождевую канализацию разрешается 
сброс только поверхностных сточных 
вод и нормативно чистых 
производственных стоков. 
Опорожнение ванн плавательного 
бассейна осуществлять в сухое время 
суток. Хлорные воды от дезинфекции 
бассейна в дождевую канализацию 
сбрасывать запрещается. При 
присоединении сети опорожнения 
бассейна к сети дождевой канализации 
предусмотреть выпуск в контрольным 
колодце за пределами территории 
объекта. 
Предусмотреть самотечный режим 
канализования объекта. Существующие 
отметки территории участка – 270,05 – 
258,50м (отметка в колодце – 256,6м). 

16.5. Электроснабжение 658 кВт (I кат – 15 кВт, II кат – 200 кВт, 
III кат – 443 кВт); в соответствии с ТУ 
Минских кабельных сетей  
от 23.08.2023г. № 56/03-36169 
построить ТП. Мощность 
трансформаторов 10/0,4кВ 
(энергосберегающих) определить 
проектом.  
Питание проектируемой ТП 
осуществить врезками в кабельные 
линиями 10 кВ ТП-3486 – ТП-3494 
каб.1, каб.2. 
Проложить кабельные линии 0,4 кВ ( по 
расчету). 
Проектирование и строительство вести 
с учетом охранной зоны транзитных 
электрических кабелей 0.4, 10 кВ. При 
необходимости вынести кабели из-под 
пятна застройки с сохранением 
подключений существующих 
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потребителей. 
16.6. Телефонизация Выполнить от сети транзитной 

внутриплощадочной телефонной 
канализации ТК-4. 
Конкретная точка подключения будет 
определена на следующих стадиях 
проектирования после получения ТУ от 
эксплуатирующей организации. 

17. Обременения  
(необходимость сноса зданий и 
сооружений, древесно-
кустарниковой растительности, 
демонтаж и перекладка 
инженерных сетей и т.д.) 

Выполнить перенос площадки для 
выгула собак. 
При необходимости предусмотреть 
удаление объектов растительного мира 
с выполнением компенсационных 
мероприятий в соответствии с 
действующим законодательством. 
Проектирование и строительство вести 
с учетом охранных зон существующих 
транзитных инженерных сетей по 
восточной границе участка: 
водопроводов 2х200мм, электрических 
кабелей 0.4, 10 кВ, сетей телефонной 
канализации ТК-4, ТК-1, водопровода 
диаметром 225 мм, ранее 
запроектированного электрического 
кабеля 10 кВ по северной границе 
участка. Вынос при необходимости из-
под пятна застройки транзитных 
электрических кабелей 0.4, 10 кВ с 
сохранением подключений 
существующих потребителей.  
В границах проектирования участка 
проходит существующее уличное 
освещение. При необходимости 
предусмотреть его вынос за границы 
участка или демонтаж. 

18. Мероприятия по охране и 
использованию материальных 
недвижимых историко-
культурных ценностей и зон их 
охраны 

Объекты историко-культурных 
ценностей отсутствуют. 

19. Мероприятия по обращению с 
отходами 

 В соответствии с требованиями 
законодательства об обращении с 
отходами. 

20. Мероприятия по охране  В соответствии с требованиями 
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окружающей среды и 
рациональному использованию 
природных ресурсов 

законодательства в области охраны 
окружающей среды и рационального 
использования природных ресурсов. 

21. Мероприятия по обеспечению 
без барьерной среды обитания 
для физически ослабленных 
лиц 

Для обеспечения передвижения 
маломобильных групп населения 
должны быть предусмотрены 
соответствующие размеры дверей, 
тамбуров, коридоров, уборных в 
общественных помещениях, а также 
необходимые габариты крылец, 
пандусов и дорожек. 
 Предусмотреть мероприятия по 
обеспечению непрерывности 
безбарьерной среды в соответствии с  
СН 3.02.12-2020 «Среда обитания для 
физически ослабленных лиц», включая 
отдельные парковочные места. 

22. Особые условия Предусмотреть благоустроенную 
пешеходную связь, проходящую через 
участок, в увязке с существующими 
пешеходными транзитными связями и 
проездами. 
Подъезд к участку предусмотреть с 
местного проезда у жилого дома по ул. 
Лобанка, 14 и (или) с местного проезда 
у жилого дома по ул. Притыцкого, 109 
после согласования с 
заинтересованными органами. 
Выполнить вертикальную планировку 
территории, подсыпку пониженных 
участков рельефа с учетом 
самотечности сетей дождевой и 
бытовой канализации. 

 
Примечание: 
*Площадь, используемая при расчётах основных показателей по вместимости объектов строительства. 
Площадь земельного участка подлежит уточнению на стадии подготовки проекта отвода земельного участка 
**На следующих стадиях проектирования, после определения заказчика по строительству, определения 
технико-экономических показателей и уточнения инженерных нагрузок потребуется дополнительное 
получение технических условий на проектирование. 
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