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АКТ 

государственной историко-культурной экспертизы 

проекта зон охраны объекта культурного наследия федерального значения  

«Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр 

Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, 

г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус») 

 

Настоящий Акт государственной историко-культурной экспертизы составлен в соответствии с 

Федеральным законом от 25.06.2002 г. № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» и Положением о 

государственной историко-культурной экспертизе, утвержденным постановлением 

Правительства Российской Федерации от 15.07.2009 г. № 569. 

 

Дата начала проведения экспертизы: 28 июня 2023 года. 

Дата окончания проведения экспертизы:12 июля 2023 года. 

Место проведения экспертизы: г. Москва, г. Санкт-Петербург. 

 

Сведения о заказчике экспертизы: 

Наименование  Индивидуальный предприниматель Займогов А.И.. 

ИНН, ОГРНИП ИНН 661705657377, ОГРНИП 321665800117621. 

 

Сведения об экспертах, проводивших экспертизу: 

Председатель экспертной комиссии: 

Фамилия, имя и отчество Каргинов Марат Дмитриевич 

Образование высшее 

Специальность инженер-строитель ПГС 

Ученая степень нет 

Стаж работы 25 лет 

Место работы и должность ООО «ГК «Строй-Эксперт», генеральный директор, 

аттестованный эксперт по проведению государственной 

историко-культурной экспертизы 

Решение уполномоченного 

органа по аттестации 

экспертов на проведение 

экспертизы с указанием 

объектов экспертизы 

Приказ Министерства культуры Российской Федерации «Об 

утверждении статуса аттестованного эксперта по проведению 

государственной историко-культурной экспертизы» от 26 

ноября 2019 г. №1828: 

- выявленные объекты культурного наследия в целях 

обоснования целесообразности включения данных объектов в 
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реестр; 

- документы, обосновывающие включение объектов 

культурного наследия в реестр; 

- документы, обосновывающие исключение объектов 

культурного наследия в реестр; 

- документы, обосновывающие изменение категории 

историко-культурного значения объекта культурного 

наследия; 

- проекты зон охраны объекта культурного наследия; 

- проектная документация на проведение  

работ по сохранению объектов культурного наследия; 

- документация или разделы документации, обосновывающие 

меры по обеспечению сохранности объекта культурного 

наследия, включенного в реестр, выявленного объекта 

культурного наследия либо объекта, обладающего признаками 

объекта культурного наследия, при проведении земляных, 

мелиоративных, хозяйственных работ, указанных в статье 30 

Федерального закона работ по использованию лесов и иных 

работ в границах территории объекта культурного наследия 

либо на земельном участке, непосредственно связанном с 

земельным участком в границах территории объекта 

культурного наследия. 

 

Ответственный секретарь экспертной комиссии: 

Фамилия, имя и отчество Николаева Вероника Николаевна 

Образование высшее 

Специальность архитектор 

Ученая степень нет 

Стаж работы 19 лет 

Место работы и должность главный архитектор проекта ООО «АВЕРО ГРУП» 

Решение уполномоченного 

органа по аттестации 

экспертов на проведение 

экспертизы с указанием 

объектов экспертизы 

приказ Министерства культуры Российской Федерации от 

25.08.2020 г. № 996: 

- выявленные объекты культурного наследия в целях 

обоснования целесообразности включения данных объектов в 

реестр; 

- документы, обосновывающие включение объектов 
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культурного наследия в реестр; 

- документы, обосновывающие отнесение объекта 

культурного наследия к историко-культурным заповедникам, 

особо ценным объектам культурного наследия народов 

Российской Федерации либо объектам всемирного 

культурного и природного наследия; 

- проекты зон охраны объекта культурного наследия; 

- документация, обосновывающая границы защитной зоны 

объекта культурного наследия; 

- проектная документация на проведение работ по 

сохранению объектов культурного наследия 

 

Член экспертной комиссии: 

Фамилия, имя, отчество Хаутиев Шарпудин Маулиевич 

Образование Высшее 

Специальность Юрист, архитектор-реставратор 

Учёная степень (звание) нет 

Стаж работы 13 лет (по профилю экспертной деятельности). 

Место работы, должность 1-й заместитель директора музея-усадьбы Кусково, г. 

Москва 

Реквизиты решения 

Министерства культуры 

Российской Федерации 

по аттестации эксперта 

на проведение экспертизы 

с указанием объектов 

экспертизы 

Приказ Министерства культуры Российской Федерации «Об 

утверждении статуса аттестованного эксперта по проведению 

государственной историко-культурной экспертизы» от 25 

декабря 2019 г. № 2032:   

- выявленные объекты культурного наследия в целях 

обоснования целесообразности включения данных объектов 

в реестр; 

- документы, обосновывающие включение объектов 

культурного наследия в реестр; 

- документы, обосновывающие исключение объектов 

культурного наследия из реестра; 

- документы, обосновывающие изменение категории 

историко-культурного значения объекта культурного 

наследия; 

- проекты зон охраны объекта культурного наследия; 

- проектная документация на проведение работ по 

сохранению объектов культурного наследия; 



4 

- документация или разделы документации, 

обосновывающие меры по обеспечению сохранности объекта 

культурного наследия, включенного в реестр, выявленного 

объекта культурного наследия либо объекта, обладающего 

признаками объекта культурного наследия, при проведении 

земляных, мелиоративных, хозяйственных работ, указанных 

в статье 30 Федерального закона работ по использованию 

лесов и иных работ в границах                территории объекта 

культурного наследия либо на земельном участке, 

непосредственно связанном с земельным участком в 

границах территории объекта культурного наследия; 

- документация, обосновывающая границы защитной зоны 

объекта культурного наследия. 

 

Информация о том, что в соответствии с законодательством Российской Федерации 

эксперт (эксперты) несет ответственность за достоверность сведений, изложенных в 

заключении. 

Настоящим подтверждается, что государственные эксперты Каргинов М.Д., Николаева В.Н., 

Хаутиев Ш.М. участвующие в проведении экспертизы, несут ответственность за достоверность 

информации, изложенной в заключении экспертизы, в соответствии с действующим 

законодательством. 

 

Отношения экспертов и Заказчика экспертизы. 

Эксперты: 

- не имеют родственных связей с Заказчиком экспертизы (далее - Заказчик) (его должностными 

лицами, работниками); 

- не состоят в трудовых отношениях с Заказчиком; 

- не имеют долговых или иных имущественных обязательств перед Заказчиком; 

- не владеют ценными бумагами, акциями (долями участия, паями в уставных капиталах) 

Заказчика; 

- не заинтересованы в результатах исследований и решений, вытекающих из настоящего 

заключения экспертизы, с целью получения выгоды в виде денег, ценностей, иного имущества, 

услуг имущественного характера или имущественных прав для себя или третьих лиц. 

 

Нормативные правовые акты, обосновывающие решения экспертизы: 

1. Федеральный закон от 25.06.2002 №73-Ф3 «Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации».  
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2. Градостроительный кодекс Российской Федерации. 

3. Земельный кодекс Российской Федерации. 

4. Положение о зонах охраны объектов культурного наследия (памятников истории и 

культуры) народов Российской Федерации, утвержденное постановлением Правительства 

Российской Федерации от 12.09.2015 № 972.  

5. Положение о государственной историко-культурной экспертизе, утвержденное 

постановлением Правительства Российской Федерации от 15.07.2009 № 569. 

 

Цель экспертизы. 

Определение соответствия требованиям законодательства Российской Федерации в области 

государственной охраны объектов культурного наследия установления зон охраны объекта 

культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал 

над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: 

Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, 

санаторий «Эльбрус»), режимов использования земель в границах зон охраны объекта 

культурного наследия и требований к градостроительным регламентам в границах территорий 

зон охраны объекта культурного наследия. 

 

Объект экспертизы. 

Проект зон охраны объекта культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 

1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 

г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 

13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус») 

 

Сведения о разработчике документации. 

Проект зон охраны объекта культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 

1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 

г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 

13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус») разработан в 2023 году Обществом с 

ограниченной ответственностью «ХВК». 

 

Перечень документов, представленных заявителем. 

Автором Проекта в соответствии с подпунктом в), пункта 16 Постановления Правительства РФ 

от 15.07.2009 года № 569 «Об утверждении Положения о государственной историко-

культурной экспертизе (с изменениями на 27 апреля 2017 года)» (далее - Постановление 

Правительства РФ от 15.07.2009 года № 569) представлен проект зон охраны объекта 

культурного наследия. 
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Сведения об обстоятельствах, повлиявших на процесс проведения и результаты 

экспертизы. 

Обстоятельства, повлиявшие на процесс проведения и результаты проведения экспертизы, 

отсутствуют. 

 

Сведения о проведенных исследованиях с указанием примененных методов, объема и 

характера выполненных работ и их результатов. 

В процессе проведения экспертизы был выполнен анализ представленной заказчиком 

проектной документации в части её соответствия требованиям государственной охраны 

объектов культурного наследия, а также проведена оценка обоснованности и оптимальности 

проектных решений, принятых в документации на основании комплексных научных 

исследований. 

Экспертами в процессе проведения экспертизы: 

- рассмотрены представленные Заявителем (Заказчиком) документы, подлежащие экспертизе; 

- проведен сравнительный анализ всего комплекса данных (документов, материалов, 

информации) по Объекту экспертизы;  

- осуществлено аналитическое изучение материалов Проекта в целях определения соответствия 

требованиям государственной охраны объектов культурного наследия, а именно: 

- соответствия нормативным правовым актам в сфере государственной охраны объектов 

культурного наследия, градостроительства и земельных отношений; 

- обеспечения сохранности объектов культурного наследия в их исторической среде на 

сопряженной с ними территориях; 

- научной обоснованности предлагаемых проектных решений. 

Указанные исследования проведены с применением методов историко-архитектурного и 

градостроительного анализов, в объеме, достаточном для обоснования вывода экспертизы и не 

противоречит нормам законодательства Российской Федерации в области сохранения объектов 

культурного наследия, архитектуры и градостроительства, землепользования, в том числе 

Положению о зонах охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) 

народов Российской Федерации. 

 

Факты и сведения, выявленные и установленные в результате проведенных 

исследований. 

Автором Проекта представлены следующие сведения из Единого государственного реестра 

объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской 

Федерации об объекте культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-

1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., 
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расположенном по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 

(дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»): 

Объект Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над 

романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович 

Номер в реестре 071410844400006 

Адресная информация Кабардино-Балкарская Республика, городской округ 

Саранск, Октябрьский район, город Нальчик 

Регион расположения объекта Кабардино-Балкарская Республика 

Учетный номер 07-5338 

Категория историко-культурного 

значения 

Федерального значения 

Вид объекта Памятник 

Общая видовая принадлежность Памятник истории 

Дата создания 1930 г. 

Нормативно-правовой акт, на 

основании которого объект был 

принят на государственную охрану 

Постановление Совета Министров Мордовской РСФСР 

от 30.08.1960 №1327  «О дальнейшем улучшении дела 

охраны памятников культуры в РСФСР» 

Постановление от 4 декабря 1974 г. N 624 

«О дополнении и частичном изменении постановления 

Совета министров РСФСР от 30 августа 1960 г. N 1327 

«О дальнейшем улучшении дела охраны памятников 

культуры в РСФСР» 

 

Сведения о наличии или об отсутствии границ территории объекта культурного наследия: 

Границы территории объекта культурного наследия утверждены приказом Минестерства 

культуры Кабардино-Балкарской Республики от 30.09.2015 №01-01/145 «Об утверждении 

границ территории и правового режима земельного участка в границах территории объекта 

культурного наследия федерального значения: «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал 

над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович»». 

Сведения о наличии или об отсутствии зон охраны объекта культурного наследия: 

Границы зоны охраны объекта культурного наследия не утверждены. 

 

Историческая справка об объекте культурного наследия федерального значения. 

Автором Проекта проведены историко-архивные и историко-библиографические изыскания, 

историко-градостроительный и историко-архитектурный анализ исследуемой территории, 

представлены исторические сведения об Объекте культурного наследия федерального значения 

«Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр 

Александрович», 1930 г., расположенном по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. 

Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»), включая 

архивные фотоматериалы; краткий исторический очерк градостроительного развития города 
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Нальчик, приложением фрагментов исторических планов; формирование историко-

архитектурной среды территории проектирования. 

«Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» советский писатель 

Фадеев Александр Александрович» (1930 г.) является объектом культурного наследия 

федерального значения, поставлен на государственный учет в 1974 году. 

Является памятником истории. Объект доступен круглогодично. В настоящее время здесь 

располагается Литературный музей. 

Долинск. 

Еще в 1886 году в трех километрах от Нальчика некая Екатерина Петровна Долинская основала 

земледельческую общину, которая просуществовала всего пару лет. Хутор Долинский, дачный 

поселок Долинск и, наконец, курортная зона Долинск. Так имя владелицы, закрепившись за 

названием местности, столь органично сочетающейся с ее фамилией, обрело, как оказалось, 

вечность, что связано со следующей страницей истории Нальчика, который на рубеже 19 и 20 

веков начинает приобретать известность курорта. 

В конце 19 и начале 20 века наметилась новая линия в развитии Нальчика как курортного 

местечка. Благодаря богатой природе и хорошему климату сюда стали приезжать для лечения 

больные из Петербурга, Москвы и других городов. Некоторые из них покупали земельные 

участки, строили дачи в Затишье и Долинске. 

Среди отдыхавших на курорте были и такие выдающиеся личности, как выдающийся певец Ф. 

И. Шаляпин и композитор М. А. Балакирев. В начале 1900-х годов в Нальчик был сослан 

художник Митрофан Алехин, последователь идей Льва Толстого. Алехин занимался 

просветительством, преподавал в горской школе рисование и черчение, занимался живописью. 

На хуторе Долинский, в домике из трех комнат и деревянной веранды под черепичной крышей, 

поселилась Мария Александровна Вилинская со своим мужем Михаилом Демьяновичем Лобач-

Жученко. На 600 квадратных саженях земли они разбили фруктовый сад, посадили цветы. Дом 

стоял у дороги на Белую речку. Не все местные жители знали, что хозяйка дома — это Марко 

Вовчок, известная русская и украинская писательница, переводчик Жюля Верна, дружившая с 

И. Тургеневым, Т. Шевченко, Н. Чернышевским, А. Герценом. 

Приезжавшие из России поездом доезжали до станции Котляревской, а оттуда на лошадях 

более сорока верст ехали до Нальчика. И только с приходом на должность начальника округа 

Султанбека Касаевича Клишбиева положение начало меняться и перед Нальчиком зримо 

открылась близкая перспектива стать одним из значительных курортов на Северном Кавказе. 

Это произошло благодаря знакомству Султанбека Касаевича с действительным статским 

советником управляющим Владикавказской железной дорогой Эдуардом Брониславовичем 

Войновским-Кригером, чья резиденция находилась в Ростове-на-Дону. 

Работы, связанные с будущим Нальчикским курортом, велись вовсю: в 1913 году было 

закончено строительство железнодорожной ветки от Нальчика до станции Котляревской с 
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выходом на Россию и весь Кавказ; на Нальчикском вокзале возводилась гостиница; в 

Атажукинском саду, в районе Долинска, сооружались курзал, купальные бассейны и теплые 

ванны; составлялись проектные планы разбивки парка и курортных строений. 

Благоустраивалась и сама слобода Нальчик, где проводился водопровод, появилось 

«электрическое освещение», мостились камнем улицы.  

Начавшаяся война замедлила «курортные» работы, но тем не менее они продолжались. 

Александр Александрович Фадеев. 

Александр Александрович Фадеев родился 24 декабря 1901 года в городе под названием Кимры 

(в Тверской области). Ещё учась во Владивостокском коммерческом училище, выполнял 

поручения подпольного комитета большевиков. В 1919 -1921 годах он участвовал в боевых 

действиях на Дальнем Востоке, получил ранение. Фадеев также принимал участие в 

подавлении Кронштадтского восстания, при этом получил второе ранение. После лечения и 

демобилизации Фадеев остался в Москве. Своё первое серьёзное произведение-повесть 

«Разлив» Александр Фадеев написал в 1922-1923 годах. 

В 1925-1926 годах в ходе работы над романом «Разгром» принял решение стать 

профессиональным писателем. «Разгром» принёс молодому писателю славу и признание. 

Повесть стала знаковой для Александра Александровича. Проблематика «Разгрома» относится 

к вопросам руководства партией. В романе показана классовая борьба, становление советской 

власти. Сюжет этого произведения построен, разумеется, вокруг событий гражданской войны и 

противостояния «красных» и «белых». Повесть была напечатана в 1923 году и сразу же 

принесла начинающему литератору популярность. 

Следующая масштабная литературная работа Александра Фадеева станет главным 

произведением в жизни писателя. Речь идет о романе «Молодая гвардия», к работе над которым 

Александр Александрович приступил сразу после окончания Великой Отечественной войны. 

В Нальчике Фадеев побывал дважды. В 1925 году Северо-Кавказский краевой комитет партии 

решил предоставить писателям А.Фадееву, А.Бусыгину, Г.Кацу дачу исполкома в Нальчике для 

трехмесячного творческого отпуска. 

Выдающийся писатель прожил в Нальчике на даче в Долинске, практически все лето 1925 года. 

В то время он работал над романом «Разгром». Именно в ходе работы над этим произведением 

Фадеев принял решение стать профессиональным писателем. Ему так понравилась атмосфера 

Долинска, что он вернулся сюда и на следующий год - ведь здесь были, как он писал в одном из 

своих писем «подходящие условия для работы», а посему «повесть разрослась в чрезвычайно 

большую вещь». 

«Разгром» принёс молодому писателю славу и признание, после этой работы он стал видным 

литературным руководителем и общественным деятелем. В центре внимания романа - 

гражданская война, сложные моральные проблемы долга, верности, любви, гуманизма, 

волнующие читателей и сегодня. 
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Александр Фадеев был в дружеских отношениях с местными поэтами и писателями, в 

частности с Алимом Кешоковым и Адамом Шогенцуковым, всячески поддерживал Кайсына 

Кулиева, стихи которого высоко ценил. Узнав, что Керим Отаров после ранения перенес 

сложную операцию, Фадеев срочно послал ему в госпиталь телеграмму с самыми добрыми 

пожеланиями. 

Александр Александрович всегда помогал в печатании в Москве произведений писателей 

Кабардино-Балкарии, а также в создании литературного журнала в республике. Одно из лучших 

произведений Фадеева - роман «Молодая гвардия», был переведен на кабардинский язык 

Хачимом Теуновым, а спектакль по роману на родном языке был поставлен в Кабардинском 

драмтеатре. 

Писателя не стало в 1956 году, он похоронен в Москве, на Новодевичьем кладбище. В 1958 

году в Долинске на здании бывшей дачи открыта мемориальная доска, посвящённая 

Александру Фадееву. 

Строение сложно отнести к единому стилю, поскольку здание четырёхчастное и имеет 

довольно яркие черты разных архитектурных направлений, включая в себя как каменное 

строительство, так и классическое деревянное зодчество, которое было распространено на 

территории России в период конца XIX — начала ХХ вв. 

 

Историко-культурный опорный план территории, на которой находится объект 

культурного наследия 

В соответствии с пунктом 4 Постановления Правительства РФ от 12.09.2015 № 972 «Об 

утверждении Положения о зонах охраны объектов культурного наследия (памятников истории 

и культуры) народов Российской Федерации и о признании утратившими силу отдельных 

положений нормативных правовых актов Правительства Российской Федерации» в Проекте 

представлен чертеж «Историко-культурного опорного плана». 

Автором Проекта по результатам натурных обследований, историко-архивных и историко-

библиографических изысканий, историко-градостроительного и историко-архитектурного 

анализа на Историко-культурном опорном плане показаны все объекты культурного наследия, 

расположенные в границах территории проектирования; элементы архитектурной среды города 

(средовая историческая застройка, современная нейтральная застройка), композиционно 

связанные с рассматриваемым Объектом культурного наследия. 

 

Сведения об объемно-планировочной структуре и архитектурных особенностях объекта 

культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и 

работал над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., 

расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. 

Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»).  
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Памятник расположен в юго-западной части города Нальчик в курортной зоне по улице 

Балкарова. Участок, на котором построен дом, имеет спокойный рельеф с небольшим уклоном.  

Постройка в плане прямоугольная, представляет собой четырёхчастное двухэтажное здание. 

Оно базируется на довольно высоком цоколе, облицованном ракушечником. Центральной осью 

выступает каменная часть строения, под окрашенным фасадам которой просматривается 

кирпичная кладка. Данный регистр расположен в средней части описываемого объекта с 

небольшим смещением влево относительно главного фасада. Этот элемент также немного 

выступает вперёд относительно остальных частей здания. Его цоколь также немного выше. 

Центральная часть фасада оформлена по визуальному типу античного портика. Стереобат 

окрашен в белый цвет, его верхняя часть имеет профилированное завершение, выступая 

цокольным карнизом. На нём базируются пилястры, обрамляющие окна с белыми рамами. 

Пилястры также белого цвета, в их верхнем регистре расположены профилированные 

декоративные элементы. Они поддерживают ступенчатый архитрав с небольшим фронтом, 

который лишь слегка выступает за пределы фасада. Выше по горизонтали расположен 

выступающий межэтажный карниз, который обозначает начало второго уровня здания. На нём 

также расположено три окна, которые симметричны относительно тех, что находятся на первом 

этаже. Окно, расположенное посередине, шире тех, что установлены от него справа и слева. 

Венчает данную часть рассматриваемого объекта ступенчатый карниз, а также ряд 

декоративных элементов в виде объемных гирек белого цвета, которые расположились по всей 

длине карниза. Фронтон данной части здания треугольный, находится под скатной кровлей, в 

него вписано небольшое мансардное окно с полуциркульным завершением. Ранее последний 

элемент был круглым. С противоположной стороны данная часть здания имеет угловые 

пилястры, которые протягиваются ввысь, обозначая углы как первого, так и второго этажа. Они 

имеют декоративный рисунок в виде руста. Окно первого этажа вписано в прямоугольный 

проём с завершением в виде ступенчатого сандрика. Справа и слева от него расположись 

информационные таблички. Межэтажный карниз довольно обильно украшен небольшими 

декоративными элементами по горизонтали. На втором этаже находятся два окна. Они оба 

также соответствуют прямоугольной форме, хотя, в отличие от нижнего, не имеют особенных 

декоративных элементов в виде сандриков. По линии карниза данную часть фасада венчают 

рельефные дентикулы, которые отличаются от классических тем, что не выступают явно за 

пределы фасада. В верхнем регистре пилястр и первого, и второго этажа расположились 

небольшие декоративные углубления, разнообразящие внешний облик фасада. Завершает эту 

сторону фасада рассмотренной части дома карниз, который по декору аналогичен 

межэтажному. Фронтон обшит деревом, мансардное окно чуть выше, чем на противоположном 

фасаде. Крыша данного элемента двускатная, покрыта кровельным материалом. 

Левая часть здания представляет собой построенную в тенденциях начала ХХ века русскую 

дачу. Деревянная отделка фасадов и характерное решение оконных рам с красивыми 
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декоративными элементами являются отличительными чертами данного объекта культурного 

наследия. Рассматриваемый корпус оформлен в едином стиле со стороны каждого фасада. 

Обшитый деревом, он полностью украшен окнами с полуциркульными завершениями. 

Практически цельный ряд, как аркада, занимает всю поверхность фасада. Рамы белые, 

подоконную нишу занимают деревянные каннелированные элементы, а верхний регистр окон 

украшает сетчатый декор. Полуциркульная часть рамы отделена от прямоугольной нижней 

части деревянной горизонтальной линией. От её центра к полукругу расходятся три луча. 

Центральный крепится в середине полукруга и имеет небольшой выступающий элемент, 

который визуально можно сравнить с замковым камнем. Такое декоративное решение 

применено и для ряда других окон этой части здания. Оно же встречается и на элементе, 

венчающем крыльцо. Карниз, разделяющий первый и второй этаж, а также венчающий карниз 

имеют одинаковое решение — это резной декоративный орнамент, протянувшийся по всему 

периметру фасада. 

К крыльцу с двух сторон подводят ступени, обрамленные довольно тонкими деревянными 

перилами темного оттенка и балясинами белого цвета. Неширокие столбики поддерживают 

карниз со скатной кровлей, а под ней крыльцо обрамлено белым сетчатым декором, который 

соответствует украшению пространства оконных проёмов на уровне первого этажа, Входная 

дверь белого цвета со стеклом, а также филёнками в нижнем регистре. 

Второй этаж имеет аналогичное решение, оконные рамы расположены симметрично 

относительно нижних, однако они имеют прямоугольную форму и немного другой рисунок 

верхнего регистра — декоративная сетка имеет больше вертикальных линий и всего две 

горизонтали. Кровля невысокая, визуально кажется плоской, хотя имеет небольшой скат. За 

счёт обилия окон в здании достигается эффект ленточного остекления, повышается 

освещённость и улучшается инсоляция. 

Часть здания, расположенная правее от кирпичной, также представляет собой конструкцию с 

деревянным фасадом и множеством окон с арочным завершением как на уровне первого, так и 

на уровне второго этажа, однако в нижней части полуциркульные элементы отделены 

непосредственно от оконных проёмов и являются глухими. В центральной части каждого 

расположился деревянный декоративный элемент аналогичный по виду замковому камню. 

Основная входная группа также располагается с этой стороны — это небольшое довольно 

высокое крыльцо с одностворчатой дверью. К нему подводят крутые ступени, обрамленные 

тонкими темными перилами и белыми множественными балясинами, подобно тем, что 

находятся у входной группы левого фасада здания. Так, высокие ступени ведут на крыльцо, 

обозначенное высокими и широкими кирпичными столбами. Они имеют рельефный декор и 

вертикальные декоративные ниши. На вершине каждого столба располагается декоративный 

элемент более тёмного цветового решения. Дверь белая деревянная. Пространство над ней 

имеет тот же полуциркульный декор с центральным элементом, похожим на замковый камень, 
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что встречается в окнах. Окна второго этажа расположены симметрично, имеют 

полуциркульное завершение и декорированную поверхность фасада. С обратной стороны 

данная часть здания одноэтажная. Окна прямоугольные, украшены орнаментом, аналогичным 

тому, что присутствует на центральном кирпичном фасаде. Кровля скатная. Верхний карниз 

второго этажа и межэтажный карниз слегка выступают за пределы фасада и имеют резной 

деревянный декор. Данный фасад имеет разную этажность с внешней и обратной стороны 

данного объекта, по этой причине невозможно равноценно сравнить их с левой частью здания. 

Еще правее располагается последняя, четвертая часть дома. Она представляет собой 

одноэтажный прямоугольный в плане элемент, построенный из кирпича. Цвет фасада 

аналогичен центральному. Он базируется на очень высоком цоколе, границы здания 

обозначают пилястры с декоративными углублениями наверху. Они украшены рустом белого 

цвета. Окна имеют прямоугольную форму, под ними расположены небольшие прямоугольные 

декоративные ниши. Карниз обильно украшен мелким архитектурным орнаментом, венчает эту 

часть здания скатная крыша. 

 

Материалы ландшафтно-визуального анализа композиционных связей объекта 

культурного наследия, окружающей застройки и ландшафтного окружения. 

В соответствии с пунктом 4 Постановления Правительства РФ от 12.09.2015 № 972 «Об 

утверждении Положения о зонах охраны объектов культурного наследия (памятников истории 

и культуры) народов Российской Федерации и о признании утратившими силу отдельных 

положений нормативных правовых актов Правительства Российской Федерации» Автором 

Проекта проведен анализ композиционных связей Объектов культурного наследия, 

окружающей застройки и ландшафтного окружения.  

В рамках данных историко-культурных исследований под исследуемой территорией 

подразумевается территория, где расположен объект культурного наследия федерального 

значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев 

Александр Александрович». 

Рельеф на рассматриваемой территории умеренный, с небольшим перепадом высотных 

отметок. Объект культурного наследия «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над 

романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович» располагается на ровной поверхности. 

Видимость объекта с проезжей части улиц Канукоева и Балкарова в значительной степени 

затруднена в виду размещения существующих строений, а также большого количества зеленых 

насаждений, деревьев, кустарников.   

По результатам проведенных исследований было установлено, что рассматриваемый Объект 

имеет небольшой бассейн видимости, который подлежит сохранению. 
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Экспертная комиссия при исследовании материалов Проекта, состоящего из 

обосновывающей части (текстовый и графический разделы), содержащей результаты 

историко-культурных исследований и визуально-ландшафтного анализа, и утверждаемой 

части (графический и текстовый разделы), которая включает описание границ 

проектируемых зон охраны объекта культурного наследия,  режимы использования 

земель и земельных участков и градостроительных регламентов в границах данных зон, 

сочла их достаточными для подготовки заключения. 

 

Состав научно-проектной документации. 

Том 1. Материалы по обоснованию проекта зон охраны. 

Книга 1. Историко-культурные исследования (ИКИ); 

Книга 2. Ландшафтно-визуальный анализ (ЛВА); 

Том 2. Проект зон охраны. 

Книга 1. Утверждаемая часть (УЧ). 

 

Характеристика научно-проектной документации. 

В соответствии с пунктом 6 Постановления Правительства РФ от 12.09.2015 № 972 «Об 

утверждении Положения о зонах охраны объектов культурного наследия (памятников истории 

и культуры) народов Российской Федерации и о признании утратившими силу отдельных 

положений нормативных правовых актов Правительства Российской Федерации» Проект зон 

охраны объекта культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. 

жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., 

расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 

(дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»), разработанный  Обществом с ограниченной 

ответственностью «ХВК», Шифр: ПЗО-08-06/2023, представляет документацию в текстовом и 

графическом виде, содержащую описание проектируемых зон объекта культурного наследия, 

проекты режимов использования земель и земельных участков в соответствии с п.2. ст.34 

Федерального закона 73- ФЗ и требований к градостроительным регламентам в границах 

территорий данных зон в соответствии с п.3. ст.34 Федерального закона 73- ФЗ. 

Зоны охраны объекта культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-

1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., 

расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 

(дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»), и координаты характерных точек границ зон 

охраны объекта культурного наследия на схемах позволяют однозначно определить границы 

зон охраны объекта культурного наследия с нормативным значением точности, 

предусмотренным для ведения государственного кадастра недвижимости. 
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В основу Проекта зон охраны положены комплексные историко-культурные исследования, 

которые включают предварительные работы, историко-архитектурные, историко-

градостроительные исследования; историко-архивные и историко-библиографические 

изыскания, обобщенные в материалах по обоснованию проекта Историко-культурные 

исследования (материалы по обоснованию). Разработка Проекта зон охраны - утверждаемая 

часть (Проект зон охраны (итоговая часть)) осуществлена на основе материалов по 

обоснованию Проекта. 

Эксперты при исследовании материалов Научно-проектной документации, 

представленных на экспертизу, сочли их достаточными для подготовки заключения. 

 

Характеристика обосновывающей части научно-проектной документации (материалы 

историко-культурных исследований). 

В процессе работы над экспертизой использованы необходимые сведения об объекте 

культурного наследия, представленных Разработчиками Проекта в Разделе I. «Материалы по 

обоснованию проекта. Материалы историко-культурных исследований», в соответствии с 

требованиями ст. 20 Федерального закона от 25.06.2002 № 73-ФЗ и Положения о зонах охраны 

объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской 

Федерации, утвержденного Постановлением Правительства Российской Федерации от 

12.09.2015 № 972. 

Объект культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и 

работал над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенный по 

адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок 

Долинск, санаторий «Эльбрус»), принят на государственную охрану на основании 

Постановления Совета Министров Мордовской РСФСР от 30.08.1960 №1327  "О дальнейшем 

улучшении дела охраны памятников культуры в РСФСР" 

В Томе 1 Книге 1 «Историко-культурные исследования (материалы по обоснованию)» даны 

краткие исторические сведения о формировании города Нальчик, историко-градостроительная 

характеристика рассматриваемой территории, сопровождаемые фрагментами разновременных 

городских планов, архивные и современные фотографии, приведены сведения о расположенных 

в границах исследуемой территории объекта культурного наследия. 

Разработчиками Проекта в результате натурных обследований, историко-архивных и историко-

библиографических изысканий определены и указаны на Историко-культурном опорном плане 

элементы архитектурной среды территории, композиционно связанные с рассматриваемым 

Объектом культурного наследия. 

Автором Проекта на основании проведённых исследований выполнены:  

- Историко-архитектурный анализ; 
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- Историко-градостроительный анализ; 

- Ландшафтно-визуальный анализ с установлением фактического бассейна видимости объекта 

культурного наследия, включая фотофиксацию со всех основных планировочных узлов; 

- исследована документация градостроительного планирования города Нальчик; 

- определены главные точки визуального восприятия объекта; 

- дана оценка существующей градостроительной ситуации; 

- выполнен историко-культурный опорный план.  

 

Характеристика утверждаемой части (Проект зон охраны). 

В Томе 2 Книге 1 Автором Проекта дано обоснование предлагаемых зон охраны объекта 

культурного наследия. Зоны охраны устанавливаются на основании: 

1) материалов по обоснованию настоящего проекта: 

- архивных и библиографических исследований; 

- анализа нормативно-правовой базы предмета проектирования; 

- анализа градостроительной и землеустроительной документации поселка Равнинный; 

2) натурных и камеральных исследований: 

- разработки историко-культурного опорного плана проектируемой территории; 

-ландшафтно-визуального анализа композиционных связей объекта культурного наследия. 

В соответствии со п. 4 статьи 34 Федерального закона № 73-ФЗ предлагаемые настоящим 

Проектом особые режимы использования земель и земельных участков и требования к 

градостроительным регламентам в границах охранных зон разработаны исходя из требований 

Градостроительного кодекса РФ и пункта 9 Постановления Правительства РФ от 12.09.2015 № 

972 «Об утверждении Положения о зонах охраны объектов культурного наследия (памятников 

истории и культуры) народов Российской Федерации и о признании утратившими силу 

отдельных положений нормативных правовых актов Правительства Российской Федерации» 

(далее – Положение). 

Для объекта культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил 

и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного 

по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок 

Долинск, санаторий «Эльбрус») определен следующий состав зон охраны: 

- Охранная зона (ОЗ); 

- Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности ЗРЗ-1; 

- Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности ЗРЗ-2. 

Охранная зона - территория, в пределах которой в целях обеспечения сохранности объекта 

культурного наследия в их историческом ландшафтном окружении устанавливается особый 

режим использования земель, ограничивающий хозяйственную деятельность и запрещающий 



17 

строительство, за исключением применения специальных мер, направленных на сохранение и 

регенерацию историко-градостроительной или природной среды объекта культурного наследия. 

Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности - охватывает территории, 

которые являются зонами возможного пространственного влияния неблагоприятных мотивов 

новостроек на историческую среду. 

 

Экспертная комиссия отмечает, что проведенный автором проекта анализ историко-

градостроительного, историко-культурного и визуального восприятия исследуемого 

объекта культурного наследия, сохранности историко-градостроительной среды и общей 

градостроительной и правовой ситуации на территории, исторически, визуально и 

планировочно связанной с объектом, обеспечил обоснование проектных решений по 

установлению зон охраны объекта культурного наследия.  

Экспертная комиссия соглашается с выводами Автора Проекта и подтверждает обоснованность 

предлагаемых проектом состава зон охраны объекта культурного наследия, границ и режимов 

использования земель и требований к градостроительным регламентам. 

Детально проанализировав все пункты предлагаемых проектом режимов использования земель 

и требований к градостроительным регламентам в границах зон охраны исследуемого объекта 

культурного наследия, экспертная комиссия отмечает, что они соответствуют требованиям 

действующего законодательства об объектах культурного наследия. Предлагаемые проектом 

режимы использования земель и требования к градостроительным регламентам направлены на 

обеспечение сохранности объекта культурного наследия в сложившейся градостроительной 

среде, на сохранение его роли в объемно-пространственной структуре города Нальчик, 

визуальных связей и секторов обзора объекта культурного наследия. 

Экспертная комиссия отмечает, что состав и объем исходно-разрешительных, 

исследовательских и проектных материалов может быть признан достаточным. 

Представленный проект в целом отвечает поставленным задачам, обладает необходимой 

полнотой и информативностью, что позволяет принять обоснованные решения относительно 

предлагаемых проектом зон охраны объекта культурного наследия. 

Эксперты при исследовании материалов проектной документации, представленных на 

экспертизу, сочли их достаточными для подготовки заключения. 

  

Обоснования вывода экспертизы. 

Рассмотрев представленный на экспертизу Проект зон охраны объекта культурного наследия 

федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» 

Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская 

Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»), 

разработанный индивидуальным предпринимателем Займоговым Александром Игоревичем в 
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2023 году, экспертная комиссия отмечает полноту состава разделов Проекта, комплексный 

подход к решению поставленной задачи по обеспечению сохранности Объекта культурного 

наследия в его исторической среде на сопряженной с ним территории; а также системный 

характер представленных материалов и научную обоснованность предлагаемых проектных 

решений. 

Проект выполнен в соответствии с требованиями законодательства в областях охраны объектов 

культурного наследия, градостроительства и земельных отношений и включает в себя 

необходимые сведения о проведенных историко-культурных исследованиях и материалы по 

обоснованию Проекта, установленные пунктом 4 Положения о зонах охраны постановления 

Правительства Российской Федерации от 12.09.2015 № 972 «Об утверждении Положения о 

зонах охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов 

Российской Федерации и о признании утратившими силу отдельных положений нормативных 

правовых актов Правительства Российской Федерации». 

Автором Проекта собраны исходные данные (копии нормативных правовых актов, 

регламентирующих градостроительных документов и др., касающихся исследуемой 

территории), проведен анализ документации территориального планирования и 

градостроительного зонирования рассматриваемой территории. На основе историко-

культурных исследований по объекту культурного наследия и его территории, ландшафтно-

визуального анализа, при учете существующей градостроительной ситуации и имеющихся 

нормативных правовых документов даются обоснования предлагаемых проектом границ 

территорий зон охраны объекта культурного наследия.  

В рассматриваемой проектной документации в соответствии с Положением о зонах охраны 

содержатся необходимые сведения о проведенных историко-культурных исследованиях и 

материалы по обоснованию проекта. 

Приведенные в Проекте материалы современной фотофиксации Объекта и окружающей его 

территории, служат наглядной иллюстрацией к историко-градостроительному и ландшафтно-

визуальному анализам исследуемой территории, результаты которых представлены 

графическими материалами. 

Границы историко-культурных исследований были определены на основании зоны наилучшего 

зрительного восприятия, характеристики объекта исследования, особенностей сложившейся 

градостроительной ситуации. 

Автором Проекта проведен ландшафтно-визуальный анализ композиционных связей объекта 

культурного наследия с окружающей застройкой. Исследования выполнены для получения 

данных о характере видовых раскрытий объекта культурного наследия, композиционно-

видовом влиянии на прилегающие территории. В ходе детального анализа были выявлены 

точки и сектора раскрытия памятника истории и культуры, определена художественная 
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ценность и соподчиненность визуального восприятия. В состав материалов натурных 

исследований входит фотофиксация объекта культурного наследия с основных видовых точек. 

На основании историко-архивных исследований и натурного обследования территории был 

выполнен историко-культурный опорный план и ландшафтно-визуальный анализ 

композиционных связей, которые позволили дать оценку окружающей объект исследования 

застройке и планировочной структуре, сложившейся вокруг него, с точки зрения историко-

культурной ценности. На их основе выполнен проект зон охраны объекта культурного 

наследия. 

На основе проведенных историко-культурных исследований и ландшафтно-визуального 

анализа композиционных связей, при учете существующей градостроительной ситуации и 

имеющихся нормативных правовых документов даются обоснования состава и границ 

территорий зон охраны объекта культурного наследия. 

Экспертная комиссия отмечает, что проведенный Автором Проекта анализ историко-

градостроительного, историко-культурного значения и визуального восприятия объекта 

культурного наследия, сохранности историко-градостроительной среды и общей 

градостроительной и правовой ситуации на территории, исторически, визуально и 

планировочно связанной с исследуемым объектом, дал необходимые основания для проектных 

предложений по установлению зон охраны. 

Экспертная комиссия считает, что предложенный разработчиком состав зон охраны Объекта 

культурного наследия, их границы, обоснованы и соответствуют требованиям Положения о 

зонах охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов 

Российской Федерации, утвержденного постановлением Правительства Российской Федерации 

от 12.09.2015 № 972.  

Предлагаемые проектом режимы использования земель и требования к градостроительным 

регламентам в границах проектируемых зон охраны объекта культурного наследия, 

соответствуют требованиям законодательства Российской Федерации в области 

государственной охраны объекта культурного наследия. 

Графическое обеспечение Проекта комиссия экспертов считает достаточным. 

Представленный Проект обеспечивает достижение целей, изложенных в Федеральном законе от 

25.06.2002 № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) 

народов Российской Федерации». 

 

Вывод экспертизы. 

Установление зон охраны объекта культурного наследия федерального значения «Дом, в 

котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр 

Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, 

г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»), в 
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составе:- Охранная зона ОЗ, - Зона регулирования застройки и хозяйственной 

деятельности ЗРЗ-1, - Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности ЗРЗ-2, 

режимов использования земель и земельных участков и требований к градостроительным 

регламентам в границах зон охраны объекта культурного наследия федерального 

значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев 

Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская 

Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий 

«Эльбрус»), представленных в составе Проекта зон охраны объекта культурного наследия 

федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом 

«Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: 

Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок 

Долинск, санаторий «Эльбрус») (шифр: ПЗО-08-06/2023), разработанного 

индивидуальным предпринимателем Займоговым Александром Игоревичем в 2023 году, 

СООТВЕТСТВУЮТ (положительное заключение) требованиям законодательства 

Российской Федерации в области государственной охраны объектов культурного 

наследия. 

 

В соответствии с подпунктами «а», «б» и «в» пункта 26 Положения о государственной 

историко-культурной экспертизе, утвержденного Постановлением Правительства 

Российской Федерации от 15.07.2009 № 569, к настоящему заключению прилагаются: 

1. Приложение № 1. Схема зон охраны объекта культурного наследия. 

2. Приложение № 2. Режимы использования земель и земельных участков, требования к 

градостроительным регламентам в границах зон охраны объекта культурного наследия 

федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» 

Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская 

Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»). 

3. Протокол № 1 организационного заседания экспертной комиссии по вопросу проведения 

государственной историко-культурной экспертизы проекта зон охраны объекта культурного 

наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом 

«Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-

Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий 

«Эльбрус»). 

4. Протокол № 2 итогового заседания экспертной комиссии по вопросу проведения 

государственной историко-культурной экспертизы проекта зон охраны объекта культурного 

наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом 

«Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-
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Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий 

«Эльбрус») 

 

Дата оформления заключения экспертизы: 12 июля 2023 года. 

 

Председатель экспертной комиссии                                                         М.Д. Каргинов 

Ответственный секретарь экспертной комиссии В.Н. Николаева 

Член экспертной комиссии Ш.М. Хаутиев  
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Приложение № 1  

к акту государственной историко-культурной экспертизы  

Схема зон охраны объекта культурного наследия 
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Приложение № 2  

к акту государственной историко-культурной экспертизы  

 

Режимы использования земель и земельных участков, требования к 

градостроительным регламентам в границах зон охраны объекта культурного 

наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над 

романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного по 

адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный 

поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»)   

 

Особый режим использования земель и требования к градостроительным 

регламентам в границах охранной зоны объекта культурного наследия – ОЗ 

 

1. В границах охранной зоны объекта культурного наследия - ОЗ разрешается: 

1.1. Проведение работ по благоустройству территории: 

- устройство пешеходных аллей, дорожек и открытых площадок для отдыха с 

использованием в их покрытии натуральных материалов (камень, гравийная крошка, 

дерево) или имитирующих их (тротуарная плитка) серых или коричневых оттенков; 

-  устройство открытой беседки для отдыха высотой не более 4 метров и не ближе 20 

метров от границ территории объекта культурного наследия; 

  - озеленение: сохранение существующих деревьев, посадка новых деревьев и 

декоративных кустарников, разбивка газонов и цветников;   

- установка малых архитектурных форм (скамьи, урны), а также отдельно стоящих 

средств наружного освещения (фонари), отвечающих требованиям сохранения историко-

архитектурной среды; 

- установка по границам просматриваемого ограждения (забор) высотой не более 2,0 

метра, отвечающего требованиям сохранения историко-архитектурной среды. 

1.2. Реконструкция существующих инженерных сетей, прокладка новых инженерных 

сетей подземным способом. 

1.4. Проведение мероприятий, направленных на обеспечение пожарной безопасности. 

1.3. Проведение изыскательских, проектных, земляных, строительных, мелиоративных, 

хозяйственных работ, указанных в статье 30 Федерального закона от 25.06.2002 г. № 73-ФЗ 

«Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской 

Федерации» работ по использованию лесов и иных работ на земельных участках, 

непосредственно связанных с земельными участками в границах территории объектов 

культурного наследия, при наличии в проектной документации разделов об обеспечении 
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сохранности  объекта культурного наследия или о проведении спасательных 

археологических полевых работ или проекта обеспечения сохранности указанного объекта 

культурного наследия либо плана проведения спасательных археологических полевых 

работ, включающих оценку воздействия проводимых работ на указанный объект 

культурного наследия. 

 

2. В границах охранной зоны объекта культурного наследия - ОЗ запрещается: 

2.2. Строительство объектов капитального строительства. 

2.3. Использование строительных технологий, оказывающих динамическое воздействие 

на объект культурного наследия и загрязняющих природную среду. 

2.4. Прокладка инженерных сетей наземным и надземным способами, а также установка 

высоковольтных линий электропередач (ЛЭП), вышек сотовой связи. 

2.5. Размещение всех видов рекламных конструкций. 

2.6. Складирование огнеопасных материалов. 

2.7. Замусоривание территории, а также размещение площадок для хранения бытовых 

отходов.  

2.8.  Установка всех видов глухих (непросматриваемых) ограждений (забор), а также 

применение в заполнении просматриваемых ограждений следующих материалов: рулонной 

сетки, рабицы, 3d сетки, поликарбоната. 

2.9.  Организация парковок. 
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Режим использования земель и земельных участков, требования к 

градостроительным регламентам в границах зоны регулирования застройки и 

хозяйственной деятельности ЗРЗ-1 

1. В границах зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности ЗРЗ-1 

разрешается: 

1.1. Реконструкция существующих и строительство новых объектов капитального 

строительства высотой не более 11 метров. Высота измеряется от нижней отметки уровня 

земли под объектом капитального строительства до верхней отметки конька крыши при 

скатном ее решении с углом наклона крыши не более 40 градусов или до верхней отметки 

парапета при плоском решении крыши. Устанавливаемое на крыше оборудование 

(дымоходы, антенны и иное) в расчете высоты не учитывается.  

1.2. Использование в отделке фасадов следующие традиционные отделочные 

материалы: камень, лицевой кирпич, кирпич и штукатурка под покраску, металл, дерево, а 

также следующие цветовые гаммы: естественный цвет дерева, все оттенки серого и светло-

бежевого цветов.   

1.3. Реконструкция существующих дорог и проездов.  

1.4. Реконструкция существующих инженерных сетей, прокладка новых инженерных 

сетей подземным способом. 

1.5. Проведение работ по благоустройству территории: 

- озеленение: сохранение исторического принципа аллейной посадки деревьев вдоль 

улиц, разбивка газонов и цветников;   

-  использование в покрытии тротуаров твердых покрытий (асфальт или тротуарная 

плитка серых оттенков);  

- установка малых архитектурных форм (скамьи, урны), а также отдельно стоящих 

средств наружного освещения (фонари), отвечающих требованиям сохранения историко-

архитектурной среды; 

- установка средств ориентирующей информации (указатели) высотой не более 3,0 

метра; 

- организация парковок на специально оборудованных площадках.   

1.6. Установка на фасадах зданий информационных конструкций (вывесок) в виде 

отдельных букв и знаков без их подсветки высотой не более 0,5 метра и в местах: а) для 

одноэтажных зданий - не выше нижней отметки карниза при скатном решении крыши или 

на парапете при плоском решении крыши б) для двух и более этажей – не выше нижней 

отметки окон второго этажа. 

1.7. Установка отдельно стоящих рекламных конструкций высотой не более 2,5 м и 

площадью информационного поля каждой стороны не более 1,5 кв.м.  
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1.8. Проведение изыскательских, проектных, земляных, строительных, мелиоративных, 

хозяйственных работ, указанных в статье 30 Федерального закона от 25.06.2002 г. № 73-ФЗ 

«Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской 

Федерации» работ по использованию лесов и иных работ на земельных участках, 

непосредственно связанных с земельными участками в границах территории объектов 

культурного наследия, при наличии в проектной документации разделов об обеспечении 

сохранности  объекта культурного наследия или о проведении спасательных 

археологических полевых работ или проекта обеспечения сохранности указанного объекта 

культурного наследия либо плана проведения спасательных археологических полевых 

работ, включающих оценку воздействия проводимых работ на указанный объект 

культурного наследия. 

 

2. В границах зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности ЗРЗ-1 

запрещается: 

2.2 Использование строительных технологий, оказывающих негативное воздействие на 

объект культурного наследия и природную среду. 

2.2. Прокладка инженерных сетей наземным и надземным способами, а также 

размещение новых высоковольтных линий передач (ЛЭП), новых вышек сотовой связи. 

2.3. Установка на фасадах зданий, строений и сооружений, просматриваемых с 

территорий общего пользования (улицы, дороги и проезды): кондиционеров, антенн и 

иного инженерного оборудования. 

2.4. Установка по границам земельных участков всех видов глухих ограждений, а также 

просматриваемых ограждений из рулонной сетки, рабицы, 3d сетки, поликарбоната. 

2.5. Изменение характера рельефа. 
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Режим использования земель и земельных участков, требования к 

градостроительным регламентам в границах зоны регулирования застройки и 

хозяйственной деятельности ЗРЗ-2 

1. В границах зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности ЗРЗ-2 

разрешается: 

1.1. Реконструкция существующих автомобильных дорог, проездов без повышения 

существующих отметок дорожного покрытия.  

1.2. Организация парковок, съездов, парковочных карманов.  

1.3. Реконструкция существующих просматриваемых металлических ограждений, 

разделяющих пешеходную и проезжую часть дороги, установка новых по аналогии с 

существующими и высотой не более 1,2 м. 

 1.4. Реконструкция существующих инженерных сетей, прокладка новых инженерных 

сетей подземным способом. 

1.5.  Установка малых архитектурных форм (скамьи, урны), а также отдельно стоящих 

средств наружного освещения (фонари), отвечающих требования сохранения историко-

архитектурной среды. 

1.6. Установка остановочных павильонов. 

1.7. Проведение работ по озеленению, сохранение существующих деревьев, за 

исключением санитарных рубок. 

1.7. Установка отдельно стоящих средств ориентирующей информации (указатели) 

высотой не более 3,0 м., а также информационных стендов высотой не более 2,5 м. и 

площадью информационного поля каждой стороны не более 1,5 кв.м. 

 

2. В границах зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности ЗРЗ-2 

запрещается: 

2.1. Строительство объектов капитального строительства, за исключением линейных 

объектов (дорог). 

2.2. Использование строительных технологий, оказывающих негативное воздействие на 

объекты культурного наследия и природную среду. 

2.3. Прокладка инженерных сетей наземным и надземным способами. 

2.4. Установка всех видов рекламных конструкций.  

2.5. Установка крупногабаритных дорожных знаков и указателей.  

2.6. Организация надземных пешеходных переходов.  
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ПРОТОКОЛ № 1  

организационного заседания экспертной комиссии по вопросу проведения 

государственной историко-культурной экспертизы проекта зон охраны объекта 

культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и 

работал над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., 

расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. 

Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»)  

 

г. Москва, г. Санкт-Петербург                                                                    «28» июня 2023 г. 

. 

Повестка дня: 

1. Утверждение состава членов экспертной комиссии. 

2. Выборы председателя и ответственного секретаря Экспертной комиссии. 

З. Определения порядка работы и принятия решений Экспертной комиссии. 

4. Определение перечня дополнительных документов, запрашиваемых у Заказчика для 

проведения экспертизы. 

 

1. Утверждение состава членов экспертной комиссии. 

 

Решили: утвердить следующий состав: Каргинов Марат Дмитриевич, Николаева Вероника 

Николаевна, Хаутиев Шарпудин Маулиевич. 

 

2. Избрание председателя и ответственного секретаря Экспертной комиссии. 

Кандидатуры председателя и ответственного секретаря Экспертной комиссии были 

поставлены на голосование. Решение принято единогласно. 

 

Решили: избрать председателем Экспертной комиссии Каргинова М.Д., ответственным 

секретарем Экспертной комиссии – Николаеву В.Н. 

 

3. Определение порядка работы и принятие решений Экспертной комиссии. 

Каргинов М.Д. уведомил членов комиссии, что объектом экспертизы является научно-

проектная документация «Проект зон охраны объекта культурного наследия федерального 

значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев 

Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская 

Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий 

«Эльбрус»)» в следующем составе: 
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Том 1 Материалы по обоснованию проекта зон охраны 

Книга 1 Историко-культурные исследования (ПЗО-08-06/2023-ИКИ). 

Книга 2. Ландшафтно-визуальный анализ (ПЗО-08-06/2023-ЛВА). 

Том 2 Проект зон охраны 

Книга 1 Утверждаемая часть (ПЗО-08-06/2023-УЧ). 

 

Цель экспертизы: определение соответствия требованиям законодательства Российской 

Федерации в области государственной охраны объектов культурного наследия: 

– установление зон охраны объекта культурного наследия федерального значения 

«Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр 

Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. 

Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»); 

– установления на основании с п.2 статьи 34 Федерального закона 73-ФЗ 

режимов использования земель и земельных участков и на основании п.3 статьи 34 

Федерального закона 73-ФЗ требований к градостроительным регламентам в границах 

территорий зон охраны объекта культурного наследия федерального значения «Дом, в 

котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр 

Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. 

Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»). 

 

Решили: 

Определить следующий порядок работы и принятия решений экспертной комиссии: 

1. В своей работе Экспертная комиссия руководствуется статьями 29, 31 

Федерального закона от 25.06.2002 № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации», Положением о 

государственной историко-культурной экспертизе, утвержденным постановлением 

Правительства Российской Федерации от 15.07.2009 № 569, иными нормативно правовыми 

актами Российской Федерации, а также настоящим порядком. 

2. Работа Экспертной комиссии осуществляется в форме заседаний. Место, дата и 

время заседания назначается председателем или ответственным секретарем Экспертной 

комиссии по согласованию с остальными членами. Заседание Экспертной комиссии 

проводит и ее решение объявляет председатель Экспертной комиссии. При отсутствии на 

заседании председателя Экспертной комиссии его обязанности осуществляет 

ответственный секретарь Экспертной комиссии. В случае невозможности председателя 

Экспертной комиссии исполнять свои обязанности или его отказа от участия в проведении 
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экспертизы в связи с выявлением обстоятельств, предусмотренных пунктом 8 Положения о 

государственной историко-культурной экспертизе, члены Экспертной комиссии проводят 

организационное заседание и избирают из своего состава нового председателя Экспертной 

комиссии. В период до выборов нового председателя Экспертной комиссии его 

обязанности исполняет ответственный секретарь Экспертной комиссии. 

3. Решение Экспертной комиссии принимается большинством голосов при 

условии присутствия на заседании всех членов Экспертной комиссии. При равенстве 

голосов «за» и «против» решающим голосом является голос председателя Экспертной 

комиссии. 

4. Экспертная комиссия ведет следующие протоколы: 

– протокол организационного заседания; 

– протоколы рабочих заседаний. 

Протокол организационного заседания подписывается всеми членами Экспертной 

комиссии, остальные протоколы подписываются председателем и ответственным 

секретарем Экспертной комиссии. Работу Экспертной комиссии организует председатель и 

ответственный секретарь. 

5. Об определении основных направлений работы экспертов. Определить 

следующие направления работы экспертов: 

– провести научный сравнительный анализ всего комплекса данных (документов, 

материалов, информации) по проекту с позиции научно-методического соответствия, по 

содержанию научно-проектной документации, по разделам; 

– обсудить на комиссии предварительные результаты рассмотрений, обсудить 

материалы экспертных заключений членов комиссии. 

6. Об утверждении календарного плана работы комиссии экспертов. Утвердить 

следующий календарный план работы комиссии экспертов:  

28 июня 2023 г. – организационное заседание комиссии экспертов; 

12 июля 2023 г. – итоговое заседание комиссии экспертов по оформлению, подписанию и 

передаче заказчику заключения АКТа государственной историко- культурной экспертизы 

научно-проектной документации. 

 

Ответственные исполнители: Каргинов М. Д., Николаева В.Н. и Хаутиев Ш. М. 

 

4. Об определении перечня дополнительных документов, запрашиваемых у Заказчика. 

 

Решили: 

Запрашивать у Заказчика дополнительные материалы по научно-проектной документации 
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в случае возникновения вопросов в рабочем порядке. 

 

Председатель экспертной комиссии                                                         М.Д. Каргинов 

Ответственный секретарь экспертной комиссии В.Н. Николаева 

Член экспертной комиссии Ш.М. Хаутиев  

    

В соответствии с постановлением Правительства РФ от 27 апреля 2017 г. № 501 «О 

внесении изменений в Положение о государственной историко-культурной 

экспертизе» настоящий протокол государственной историко-культурной экспертизы 

экспертами подписан усиленной квалифицированной электронной подписью. 
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ПРОТОКОЛ № 2 

Итогового заседания экспертной комиссии по вопросу проведения государственной 

историко-культурной экспертизы проекта зон охраны объекта культурного наследия 

федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом 

«Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: 

Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок 

Долинск, санаторий «Эльбрус»)  

г. Москва, г. Санкт-Петербург «12» июля 2023 г. 

 

Присутствовали (дистанционно): 

 Повестка дня: 

 

1. Рассмотрение предложений экспертов по Заключению – АКТу государственной 

историко-культурной экспертизы проекта зон охраны объекта культурного наследия 

федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» 

Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская 

Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»); 

2. Внесение изменений, дополнений, поправок и согласование заключительных 

выводов заключения; 

3. Принятие решения о подписании в электронном виде и передаче «Заказчику» 

электронной версии АКТа государственной историко-культурной экспертизы проекта зон 

охраны объекта культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 

гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., 

расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 

13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»), режимов использования земель и 

земельных участков и требований к градостроительным регламентам в границах данных зон. 

 

Ответственные исполнители: Каргинов М. Д., Николаева В.Н. и Хаутиев Ш. М. 

 

 Принятые решения: 

 

1. Члены комиссии экспертов Каргинов М.Д., Николаева В.Н. и Хаутиев Ш.М. 

ознакомились с Проектом. 

2. Внесли изменения, дополнения, поправки и согласовали итоговые выводы 

заключения. 

Эксперты согласились с представленными на экспертизу проектными решениями и решили 
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оформить текст вывода АКТа государственной историко-культурной экспертизы в 

нижеследующей редакции. 

 

Рассмотрев проект зон охраны объекта культурного наследия федерального значения «Дом, в 

котором в 1925-1926 гг. жил и работал над романом «Разгром» Фадеев Александр 

Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: Кабардино-Балкарская Республика, г. 

Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, санаторий «Эльбрус»), разработанный 

ИП Ивченко И. А., экспертная комиссия пришла к единогласному мнению о 

СООТВЕТСТВИИ (положительное заключение) требованиям законодательства Российской 

Федерации в области государственной охраны объектов культурного наследия установления 

зон охраны и требований к градостроительным регламентам. 

 

Голосовали: по данному решению – «за» – 3; против и воздержавшихся – нет. 

 

3. Утвердить Акт государственной историко-культурной экспертизы. 

 

Голосовали: по данному решению – «за» – 3; против и воздержавшихся – нет. 

 

4. Решили подписать в электронном виде и передать «Заказчику» электронную версию 

Акта государственной историко-культурной экспертизы проекта зон охраны объекта 

культурного наследия федерального значения «Дом, в котором в 1925-1926 гг. жил и работал 

над романом «Разгром» Фадеев Александр Александрович», 1930 г., расположенного по адресу: 

Кабардино-Балкарская Республика, г. Нальчик, ул. Балкарова, д. 13 (дачный поселок Долинск, 

санаторий «Эльбрус»). 

 

Председатель экспертной комиссии                                                         М.Д. Каргинов 

Ответственный секретарь экспертной комиссии В.Н. Николаева 

Член экспертной комиссии Ш.М. Хаутиев  

 

В соответствии с постановлением Правительства РФ от 27 апреля 2017 г. № 501  

«О внесении изменений в Положение о государственной историко-культурной 

экспертизе» настоящий протокол государственной историко-культурной экспертизы 

экспертами подписан усиленной квалифицированной электронной подписью. 


