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СОДЕРЖАНИЕ ТОМА 

Обозначение Наименование Примечание 

 Состав проектной документации см. том 1 
1-3/23-ПЗУ.С Содержание тома 2 листа 

1-3/23-ПЗУ.ТЧ Текстовая часть 7 листов 
 а) характеристика земельного участка, 

предоставленного для размещения объекта 
капитального строительства 

 

 б) обоснование границ санитарно-защитных зон 
объектов капитального строительства в пределах 
границ земельного участка  

 

 в) обоснование планировочной организации 
земельного участка в соответствии с 
градостроительным и техническим регламентами 
либо документами об использовании земельного 
участка 

 

 г) технико-экономические показатели земельного 
участка, предоставленного для размещения объекта 
капитального строительства 

 

 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  

 ж) описание решений по благоустройству 
территории  

 з) обоснование схем транспортных коммуникаций, 
обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к 
объекту капитального строительства 

 

1-3/23-ПЗУ.ГЧ Графическая часть 5 листов 
1 Технико-экономические показатели. Ситуационный 

план. М 1:5000 
 

2 Схема планировочной организации земельного 
участка. М 1:500.  

 

3 План организации рельефа. М 1:500. Конструкции 
покрытий. 

 

4 План земляных масс. М 1:500  
5 Сводный план инженерных сетей. М 1:500  
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Схема планировочной организации земельного участка 

а) характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства 

Территория, отведенная под строительство объекта «Комплексная жилая 

застройка в северо-восточной части г. Краснодара, прилегающая к автомобильной 

дороге М-4 и территории в районе поселков Знаменского и Пригородного. Квартал 

1.3», расположена по адресу: РФ, Краснодарский край, г. Краснодар, Карасунский 

внутригородской округ. земельный участок с КН 23:43:0415001:4566. 

На прилегающих территориях (согласно ППТ и публичной кадастровой карте) 

расположены: 

с востока и запада - участки многоэтажной жилой застройки; 

с севера – улица им. Виктора Казанцева, земельные участки общего пользования; 

с юга - рекреационная зона, за которой участок школы. 

Рельеф площадки строительства комплекса спокойный.  Абсолютные отметки 

изменяются в пределах от 36.50 м до 37.75м. Постройки, инженерные сети и ценные 

зеленые насаждения отсутствуют.  

б) обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 

строительства в пределах границ земельного участка 

На участке проектируемой жилой застройки и на прилегающих территориях нет 

производственных, транспортных, складских и иных объектов, оказывающих негативное 

воздействие на окружающую среду и имеющих установленную санитарно-защитную зону, 

попадающую на участок строительства. Проектными решениями размещение таких 

объектов не предусмотрено. 

Санитарный разрыв от места установки мусорных контейнеров до окон зданий и 

площадок отдыха и спорта составляет более 20м. 
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в) обоснование планировочной организации земельного участка в 

соответствии с градостроительным и техническим регламентами либо 

документами об использовании земельного участка 

Планировочная организация земельного участка выполнена на основании 

градостроительного плана земельного. 

Согласно данным градостроительного плана, проектируемый объект расположен в 

территориальной зоне Ж-4 «Зона застройки многоэтажными жилыми домами (высотой 

здания не более 63м)» со следующими параметрами разрешенного строительства: 

- минимальные отступы размещения объектов от границ ЗУ – 3м; 

- минимальные отступы размещения объектов от красных линий – 5м; 

- максимальный процент застройки участка -40%; 

- минимальный процент озеленения участка -15%; 

- максимальное количество надземных этажей зданий - 18. 

Виды использования земельного участка включают многоэтажную жилую 

застройку, обслуживание жилой застройки, хранение автотранспорта. 

Отведенный земельный участок расположен в приаэродромной территории 

Военного Аэродрома Краснодар (Центральный), в подзонах №3, №4, №5, №6 

приаэродромной территории Аэродрома Краснодар (Пашковский), в связи с чем имеются 

ограничения по высоте зданий, так же запрет размещения на участке опасных производств, 

радиопередающих средств определенных частот, животноводческих ферм, зерновых 

полей и прочих объектов, привлекающих скопление птиц. 

Земельный участок полностью расположен в 3 поясе зоны санитарной охраны 

артезианской скважины проектируемого водозабора, т.е. в зоне ограничений от 

химического загрязнения. 

На отведенном участке запроектировано два многоэтажных многоквартирных 

жилых дома (9-18-тиэтажные литеры 1 и 2), одноуровневая подземная автостоянка (литер 

С1), трансформаторная подстанция, внутридворовые площадки, проезды с твердым 

покрытием, открытые парковочные места для автомобилей. 

Технико-экономические показатели земельного участка. 

Площадь участка по градостроительному плану                                    16317 м2 

- площадь застройки                                                                                         4835 м2   

- площадь  покрытий                                                                           9023 м2 
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- площадь озеленения                                                                       2459 м2 

Процент застройки (без учета подземной части автостоянки)                     30 % 

Процент озеленения                                                                                          15 % 

Площадь покрытий за границей участка (в границах благоустройства)     2305 м2 

Площадь озеленения за границей участка (в границах благоустройства)   359 м2 

г) 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 ходе инженерных изысканий выявлено, что опасными геологическими и 

инженерно-геологическим процессами, получившими распространение в пределах 

исследуемой территории и осложняющими строительство, является высокая 

сейсмичность и процесс подтопления. По совокупности всех факторов площадка 

относится к II категории (средней сложности) инженерно-геологических условий. 

Сейсмичность площадки– 7 баллов. 

Инженерная подготовка территории строительства включает решения по отводу 

дождевой и талой воды от зданий и сооружений.  

Проектом предусматриваются следующие инженерные мероприятия: 

-  организация рельефа вертикальной планировкой с уклонами от зданий; 

- устройство дождеприемных колодцев с отведением атмосферной воды в систему 

ливневой канализации; 

- устройство отмостки с твердым покрытием вокруг зданий; 

- гидроизоляция подземной части зданий и подземных сооружений. 

На участке строительства имеется слой растительного грунта, подлежащий снятию 

и замене минеральным грунтом до начала строительных работ. 

д) описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Рельеф участка максимально сохраняется во избежание необоснованных объемов 

земельных работ.  

Вертикальная планировка территории выполнена с учетом:  

- существующего рельефа местности; 

- размещения существующих и проектируемых проездов и тротуаров; 
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- соблюдения нормативных уклонов, безопасных для движения транспорта и 

пешеходов; 

- выполнения условий организации стока поверхностных вод. 

Отвод поверхностной воды предусмотрен в местную ливневую канализацию через 

дождеприемные колодцы, расположенные на проездах. 

Продольные уклоны проездов и пешеходных путей изменяются в пределах 0,004-

0,005. Поперечный профиль проездов принят односкатным с уклоном 0,01-0,02. 

По пути возможного передвижения инвалидов-колясочников и других 

маломобильных групп населения предусматривается устройство пандусов с уклоном не 

более 5%. 

е) описание решений по благоустройству территории 

Территория комплексной жилой застройки благоустраивается и озеленяется. 

Согласно п. 7.5 СП 42.13330.2016 в жилых зонах необходимо предусмотреть 

площадки для игр детей, занятия физкультурой, отдыха взрослого населения и 

хозяйственных целей.  

Расчет потребности в площадках отдыха и спорта. 

Общая площадь квартир проектируемого жилого комплекса составляет 34350,1м2, 

население – 1561 человека  (принято из расчета 22 м2 общей площади квартир на одного 

человека в соответствии с п. 5 Статья 1 Часть 1 «Местных нормативов градостроительного 

проектирования муниципального образования город Краснодар»).  

Количество и размеры внутридворовых площадок приняты согласно 

рекомендуемым нормам таблицы 2 «Местных нормативов градостроительного 

проектирования муниципального образования город Краснодар». 

Обеспеченность внутридворовыми площадками. 

№ Наименование площадок, 

нормируемый удельный размер 

Норма по расчету Предусмотрено 

проектом 

1 Для занятия физкультурой 
7,5 м2 на 100 м2 площади квартир  
                      
 

2576 м2 
 

 
 
 
 
 

970 м2 
2 Площадки для игр детей дошкольного 

и младшего школьного возраста,  
2,5 м2 на 100 м2 площади квартир 

859 м2 
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№ Наименование площадок, 

нормируемый удельный размер 

Норма по расчету Предусмотрено 

проектом 

3 Для отдыха взрослого населения, 
0,1 м2 на 1 жителя                      
 

156 м2 
 

 Общая нормируемая площадь 
площадок 

3591 

 

Комплексная площадка для занятия физкультурой, отдыха взрослых и игр детей 

размещена во внутридворовом пространстве домов и удалена не менее чем на 10-12 м от 

окон жилых домов. Общая площадь данной площадки составляет 970 м2. Недостающие 

2621 м2 нормируемых площадок предусмотрены на рекреационных территориях 

микрорайона в составе комплексной застройки. 

Место установки   мусорных контейнеров расположено в границах благоустройства 

в пределах нормативного радиуса доступности 50-100 м от входов в дома и на расстоянии 

не менее 20 м от окон зданий и площадок отдыха и спорта. 

Проезды и открытые стоянки имеют твердое асфальтобетонное покрытие и 

обрамление бордюрами из бетонного бортового камня. Покрытие тротуаров, дорожек и 

площадок отдыха для взрослого населения предусматривается из бетонной плитки с 

окаймлением тротуарным бордюром. Площадки для занятий физкультурой и игр детей 

запроектированы с ударопоглощающим покрытием. Площадки для отдыха и спорта 

планируется оборудовать малыми архитектурными формами: спортивными и игровыми 

устройствами, скамьями и урнами.  

На участках свободных от застройки и покрытий планируется посадка деревьев, 

кустарников, газонов и цветников.  

На территории жилого комплекса предусмотрено размещение сооружений 

инженерных коммуникаций согласно проектным решениям соответствующих разделов 

инженерного обеспечения. 

ж) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний 

и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

Проехать к жилому комплексу можно по существующей улично-дорожной сети. 
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Вдоль фасадов жилых домов на нормативном удалении предусмотрены пожарные 

проезды (или тротуары с возможностью проезда пожарной техники), внутри двора 

пожарные проезды совмещены с подъездами к входным группам домов.  Вдоль проездов, 

расположенных за пределами внутреннего двора размещены открытые места для стоянки 

автомобилей. 

Расчет потребности в стоянках для автомобилей. 

По требованию п. 7 статьи 1 «Местных нормативов градостроительного 

проектирования муниципального образования г. Краснодар» при проектировании 

многоквартирных домов в границах земельного участка многоквартирного дома места для 

хранения и парковки личного транспорта жителей определяются с учетом численности 

жителей и обеспеченности личными автомобилями, и рассчитываются по формуле: 

ММ = Роромсу  x k1 - MMstr x k2,    где: 

ММ - число машино-мест (парковочных мест) в границах земельных участков 

многоквартирных жилых домов входящих в границы элемента планировочной структуры; 

Роромсу - численность населения территории, входящей в границы проекта (по 

расчету в данном комплексе будет проживать 1,561 тыс. человек); 

k1 - обеспеченность населения личными автомобилями (в шт. на тыс. человек). 

Сведения об обеспеченности населения личными автомобилями используются по 

состоянию на 1 января года утверждения проекта планировки территории (для данного 

проекта обеспеченность личными автомобилями приведена в письме от заказчика и 

составляет 348 автомобилей на 1000 жителей). 

MMstr - общее число парковочных мест в пределах улично-дорожной сети в 

границах проекта планировки территории (в данном проекте вдоль улиц и дорог, 

примыкающих к отведенному участку (в красных линиях), размещено 45 машино-мест); 

k2 - коэффициент, определяющий долю парковочных мест в границах проекта 

планировки территории, которые находятся в пределах улично-дорожной сети 

многоквартирной застройки и могут использоваться для постоянного хранения личного 

автотранспорта. Коэффициент в муниципальном образовании город Краснодар равен 0,5; 

Т.е. требуемое число мест для хранения и парковки личных автомобилей составляет: 

1,561 х 348-45 х 0,5=521 м/место. 

Также, согласно п.7 «МНГП МО г. Краснодар», в пределах жилых территорий и на 

придомовых территориях следует предусматривать открытые площадки (гостевые 
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автостоянки) для парковки легковых автомобилей посетителей из расчета одно машино-

место (парковочное место) на 600 кв. м площади квартир, удаленные от подъездов 

обслуживаемых жилых домов не более чем на 200 м. Т.е., при общей площади квартир 

домов, расположенных на участке проектирования, 34350,1 м2, необходимо предусмотреть 

57 гостевых парковочных мест.  

Проектом в жилых домах предусмотрены встроенно-пристроенные помещения 

общей площадью 2657,7 м2. Согласно табл. 7 «МНГП МО г. Краснодар» для объектов 

общественного назначения (офисного, организаций обслуживания) необходимо 

предусмотреть 1 машино-место на каждые 50 м2 общей площади, т.е. для данного объекта 

–  53 машино-места.  

Всего по нормативным требованиям для проектируемой комплексной жилой 

застройки требуется 521+57+53=631 парковочное место. 

На отведенном участке размещено 32 открытых машино-места, в проектируемой 

подземной автостоянке предусмотрено еще 128 мест, вдоль улиц и дорог, примыкающих 

к отведенному участку (в красных линиях) размещено 45 машино-мест. 

Недостающие 426 мест предусмотрены в проектируемых многоуровневых 

автостоянках квартала 1.14, расположенных на расстоянии не более 500 м. 

Расчет объема мусорных контейнеров. 

В соответствии с требованиями нормативов накопления твердых коммунальных 

отходов в Краснодарском крае (с изменениями на 19 августа 2019 года) Приложение 1, и с 

учетом ежедневного вывоза мусора, на участке жилой застройки необходимо 

предусмотреть мусорные контейнеры с общим объемом (3,2-0,4) м3 х 1561/365=11,97 м3 

где 3,2 м3 - норматив накопления отходов на человека в год для муниципального 

образования 1 категории; 

0,4 м3 – объем крупногабаритных отходов, складываемых отдельно от контейнеров 

1561 – общее количество жителей; 

365 – дней в году. 

При установке заглубленных контейнеров объемом 5 м3, на участке необходимо 

разместить 3 шт. 

По проекту предусмотрена площадка с местом для крупногабаритного мусора и 

возможностью установки трех заглубленных мусорных контейнеров. 
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