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В связи с получением нового градостроительного плана земельного 
участка, получением разрешения на отклонение от предельных параметров 
разрешенного строительства и решением застройщика в раздел внесены 
следующие изменения: 
- строительство объекта предусмотрено в два этапа: 
в составе I этапа строительства предусмотрено возведение секций жилого 

дома (поз.1,2,5 по генплану), секций апарт-отеля (поз.3,4 по генплану) и 
стилобата (подземной автостоянки)(поз.7.1 по генплану), с устройством 
благоустройства на эксплуатируемой кровле, а также решений по 
внутренним сетям инженерно-технического обеспечения и мероприятиям 
по энергоэффективности проектируемого здания; 

в составе II этапа строительства предусмотрено возведение физкультурно-
оздоровительного центра в том числе стилобатной части примыкающей к 
нему (поз.7.2 по генплану), запроектированной в осях 1-6/А-Л. 

Выполнено перераспределение открытых площадок для с целью размещения 
необходимой номенклатуры всех видов площадок на территории I-го 
этапа строительства без использования помещений физкультурно-
оздоровительного блока в качестве ФОКа микрорайона . 

 
 
Схема планировочной организации земельного участка для объекта 

«Строительство многоэтажного жилого дома со встроенно-
пристроенными помещениями по адресу: г.Краснодар, ул. Уральская 
100/8. Корректировка (2-й этап), (4-я очередь строительства жилого 
комплекса) выполнена с учетом требований следующих нормативных 
документов: 

- Федеральный закон Российской Федерации от 22 июля 2008 г. №123-ФЗ 
«Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»; 

- Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004 N 190-ФЗ; 
- Постановление Правительства РФ №87 «О составе разделов проектной 

документации и требованиях к их содержанию»; 
- СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских 

и сельских поселений» Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89; 
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- СП 34.13330.2012 «Автомобильные дороги»; 
- СП 82.13330.2016 «Благоустройство территории» Актуализированная 

редакция СНиП III-10-75; 
- Нормативы градостроительного проектирования Краснодарского края. 

Приложение к постановлению ЗС Краснодарского края от 16 апреля 2015 
г. №78; 

- Местные нормативы градостроительного проектирования муниципального 
образования город Краснодар, утвержденные решением Думы Краснодара 
от 19.07.2012 №32; 

 
а.  Характеристика земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства. 
Участок, площадью 11966 м2, (кадастровый номер   

23:43:0403017:1417) для строительства жилого дома расположен в восточной 
части г. Краснодара. Участок свободен от застройки. С восточной и северной 
стороны участка ведется строительство жилых домов входящих в единый 
комплекс с рассматриваемым участком, с южной стороны ведется 
строительство многоэтажного жилого дома, с западной стороны расположена 
территория торгового комплекса. 

 
Участок имеет сложную форму с габаритными размерами 198х156 м.  
 
Согласно климатическому районированию по СП 131.13330.2012 

проектируемый участок относится к району III и подрайону  III Б, для 

которого характерны следующие климатические факторы: 

среднемесячная температура воздуха в январе — от -5 до +2 С, 

среднемесячная температура воздуха в июле — от +21 до +25 С, 

годовая температура воздуха — +11,8 С. 

Абсолютный минимум температур зимой составляет -36 С, абсолютный 

максимум температур летом достигает +42 С. 
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Рельеф участка ровный, с абсолютными отметками в пределах 29.20 – 

29,60 м.   

Основным инженерно-геологическим процессом в пределах 

проектируемого участка является сейсмичность, которая составляет 7 баллов. 

б. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов 
капитального строительства в пределах границ земельного 
участка. 
Согласно градостроительному плану N РФ-23-2-06-0-00-2021-1604 от 

23.07.2021г на проектируемом участке имеются следующие планировочные 
ограничения: 

- земельный участок полностью расположен в приаэродромной зоне 
«Краснодар – Центральный», 

- земельный участок полностью расположен в охранной зоне аэропорта 
и аэродрома гражданской авиации до установления приаэродромной 
территории. 

Иные планировочные ограничения на участке отсутствуют. 
Проектом предусмотрено использование данного земельного участка в 

границах зоны допустимого размещения зданий и сооружений в соответствии 
с градостроительным планом.  

Проектными решениями размещение опасных производственных 
объектов, оказывающих негативное воздействие на окружающую среду, на 
отведенном участке не предусмотрено. 

 
в. Обоснование планировочной организации земельного участка 

в соответствии с градостроительным и техническим 
регламентами. 
В административном отношении проектируемая территория  относится 

к категории "земли населенных пунктов". 
Согласно градостроительному регламенту, данный участок относится к 

зоне ОД.2 – зона общественно-делового и коммерческого назначения. 
Согласно выписке из Единого государственного реестра недвижимости 

об основных характеристиках, земельный участок имеет виды разрешенного 
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использования: многоэтажные и среднеэтажные жилые дома, в том числе со 
встроенно-пристроенными помещениями общественного назначения 

Градостроительным регламентом установлены предельные параметры 
застройки земельного участка: 

Максимальное количество надземных этажей – 24,  
Максимальный процент застройки участка – 79,65%  
Строительство разделено на 2 этапа: 

в составе I этапа строительства предусмотрено возведение секций жилого 
дома (поз.1,2,5 по генплану), секций апарт-отеля (поз.3,4 по генплану) и 
стилобата (подземной автостоянки)(поз.7.1 по генплану), с устройством 
благоустройства на эксплуатируемой кровле, устройство открытых 
площадок, а также решений по внутренним сетям инженерно-
технического обеспечения и мероприятиям по энергоэффективности 
проектируемого здания; 

в составе II этапа строительства предусмотрено возведение физкультурно-
оздоровительного центра в том числе стилобатной части примыкающей к 
нему (поз.7.2 по генплану), запроектированной в осях 1-6/А-Л. 
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г. Технико-экономические показатели земельного участка, 
предоставленного для размещения объекта капитального 
строительства. 

 
  I этап (м²) II этап (м²) всего % 
Площадь участка     11966,0 100 
Площадь застройки, 
всего 7167,6 2357,3 9524,9 79,6 

Площадь покрытий, 
всего  3154,8 641,9  3796,7   

в том числе: на кровле 
стилобата 1228,1 342,8 1570,9   

за пределами 
стилобата 1926,7 299,1  2225,8   

Площадь озеленения, 
всего 3160,1 184,2 3344,3    

в том числе: на кровле 
стилобата 1792,9 162,2  1955,1   

за пределами 
стилобата 1367,2 22,0 1389,2    

 
 
 
д. Обоснование решений по инженерной подготовке территории, 

в том числе решений по инженерной защите территории и 
объектов капитального строительства от последствий 
опасных геологических процессов, паводковых, 
поверхностных и грунтовых вод; 
В связи с отсутствием на территории строительства опасных 

геологических процессов, паводковых, поверхностных и грунтовых вод – 

инженерная подготовка территории не требуется. 
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е.  Описание организации рельефа вертикальной планировкой. 
Обоснование решений по инженерной подготовке и 
инженерной защите территории.  
Рельеф участка ровный, с абсолютными отметками в пределах 30.20 – 

30.90 м.   

При разработке вертикальной планировки проектируемого участка 
учитывались решения по вертикальной планировке, принятые в проекте 
жилого комплекса, строящегося на соседней территории с восточной и 
южной стороны, а так же существующую вертикальную планировку ул. 
Старокубанской. 

Решения по вертикальной планировке предусматривают отвод 
дождевых вод от проектируемых зданий на проезды. Сбор поверхностных 
ливневых вод осуществляется в водосборные дотки установленные вдоль 
проездов а так же дождеприемные колодцы. 

Проектом приняты решения по вертикальной планировке участка  с 
учетом: 
а) размещения существующих  проезжих частей; 
б) размещения проектируемых проездов и тротуаров; 
в) нормативных уклонов, безопасных для движения автомобилей и 
пешеходов; 
г) условий организации стока поверхностных вод; 
д) минимального объема земляных работ. 
ж.  Описание решений по благоустройству территории.  

Проектируемый спортивно-оздоровительный центр расположен на 
общем стилобате с жилым домом.  

Застройка будет вестись четырьмя очередями. Четвертая очередь 
строительства предусмотрена двумя этапами. Первый этап включает жилой 
дом, проезды с учетом доступа пожарной машины, детские и спортивные 
площадки в необходимом количестве, а также хоз. площадки и для ТБО. 
Второй этап предусматривает строительство фитнесс центра в южной части 
стилобата. 
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Благоустройство выполнено с учетом  требований для маломобильных 
групп населения — предусмотрен безбарьерный доступ, путем устройства 
пандусов на тротуарах. Доступ и эвакуация МГН так же предусмотрена через 
площадки расположенные на территории первого этапа строительства, где 
предусмотрено устройство лифтов и пож. безопасной зоны. 

Выполнено перераспределение открытых площадок для с целью 
размещения необходимой номенклатуры всех видов площадок на территории 
I-го этапа строительства. 

Расчет требуемого количества площадок выполнен в соответствии с п.6 
Местных нормативов градостроительного проектирования г. Краснодара 
исходя из расчетного количества жильцов жилого дома – 589 человек, 
постояльцев аппарт отеля- 108 человек. Расчет требуемого количества 
машино-мест выполнен в соответствии с требованиями Местных нормативов 
градостроительного проектирования г. Краснодара исходя из расчетного 
количества квартир 342 шт. Аппарт отель -108 номеров. Расчеты 
представлены в таб. 2.  

 
№ Вид площадки Расчетный показатель Фактический показатель 

1 

Для игр детей 
дошкольного и 
младшего школьного 
возраста 

0,7х589=412 м2 413 м2  
 

2 Для отдыха 
взрослого населения 0,1х589 = 59 м2  92,9 м2  

3 Для занятий 
физкультурой 

2,0 х 598 = 1196 м2  
 1211,3 м2 

4 Для хозяйственных 
целей и выгула собак 0,3х598=179 м2 210 м2  

 
з. Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объекту 
капитального строительства. 

 Подъезд к комплексу предусмотрен по проектируемым асфальтированным 

проездам, проходящим с восточной и западной стороны участка.  С северной 

стороны двора вдоль проезда размещаются парковки – гостевые и для 

экстренных служб (кареты скорой помощи и полиции). Необходимое 
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количество автостоянок для здания фитнесс центра предусмотрено в составе 

первого этапастроительства и оставлено без изменения согласно Разрешения 

на строительство от 11.09.2020г. №23-RU23306000-5669-2020 (I этап 

строительства) 

Вдоль здания проходит кольцевой проезд, шириной 4,2м на расстоянии 
5-8 м от стен, обеспечивающие нормативный доступ пожарной машины к 
проектируемому зданию с двух продольных сторон. С южной стороны здания  
расположена разворотная площадка для разворота пожарного автомобиля. С 
западной части здания расположен тротуар шириной не менее 4,2 метров с 
покрытием предназначенным для проезда пожарного автомобиля 
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	д. Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе решений по инженерной защите территории и объектов капитального строительства от последствий опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и грунтовых вод;
	е.  Описание организации рельефа вертикальной планировкой. Обоснование решений по инженерной подготовке и инженерной защите территории.
	ж.  Описание решений по благоустройству территории.
	з. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства.


