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Проект разработан в соответствии с градостроительным планом земель-
ного участка, заданием на проектирование, техническими регламентами, в том 
числе устанавливающими требования по обеспечению безопасной эксплуатации 
зданий, сооружений и безопасного использования прилегающих к ним территорий, 
и с соблюдением технических условий. 

 

Главный инженер проекта                                        А.В.Яровой 
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Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта 
капитального строительства 

Объект капитального строительства «Жилой Комплекс «Резиденция Анапо-
лис» (далее – Объект), расположен по адресу: Россия, Краснодарский край, р-н 
Анапский, с Варваровка, ул.Калинина, 150, размещается на двух земельных 
участках: 

Участок №1, кадастровый номер - 23:37:1006000:89; 
Площадь участка – 64 188 кв. м. 
Категории земель – земли населенных пунктов; 
Вид разрешенного использования – среднеэтажное многоквартирное жилищ-

ное строительство; 
Правообладатель – ООО «Новый Лазурит»; 
Вид права – собственность. 
Участок №2, кадастровый номер - 23:37:1006000:209; 
Площадь участка – 8 205 кв.м. 
Категории земель – земли населенных пунктов; 
Вид разрешенного использования – для целей рекреационного использова-

ния; 
Правообладатель – ООО «Новый Лазурит»; 
Вид права – собственность. 
Общая площадь участков, предоставленных для размещения Объекта – 

72 393 кв.м (7,24 га). 
Рассматриваемая территория граничит с: 
- востока автодорогой III категории г. Анапа- с.Сукко; 
- юга – свободная от застройки территория; 
- запада и севера – р.Шингарь. 

Кратчайшее расстояние от территории Объекта до жилой застройки со-
ставляет 1,3 км (с.Варваровка), на удалении 300 находится пансионат Шингари. 

Участок свободен от застройки и транзитных коммуникаций. 

Рельеф участка выраженный, изменяется в пределах 20 м, с понижением к 
южной границе участка. Территория незастроенная, в настоящее время не ис-
пользуется, категория сложности III.  
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Пойма р. Шингарь практически не выражена в силу горного характера ре-
льефа и его высокой степени расчленения, ее незначительное по площади про-
странство, а также зачастую и дно покрыты зарослями тростника южного. 

Инженерные изыскания для целей строительства выполнены ООО «Геопро-
ектизыскания» в 2014 году. 

Инженерно-гидрометеорологические условия строительства 

1. По климатическому районированию для строительства относится к  
подрайону IV Б [6]. Характеристики климатических условий представлены по дан-
ным наблюдений репрезентативной метеорологической станции Анапа: 
- среднегодовая температура воздуха 12,7°С; 
- абсолютный максимум температуры воздуха – плюс 39,2oС (2010г.); 
- абсолютный минимум температуры воздуха - минус 24,0oС (1940г.); 
- среднегодовая температура поверхности почвы - плюс 12oС; 
- абсолютная максимальная температура на почве – плюс 45°С; 
- абсолютная минимальная температура на почве – минус 23°С; 
- среднегодовое количество осадков – 805 мм; 
- в районе МС Анапа преобладающими являются ветры южного и восточного 
направлений, несколько реже повторяются ветры северо-восточного направления. 
В июле-августе возрастает повторяемость северо-восточных ветров, в апреле-
июне преобладающими остаются ветры южных румбов, июле-сентябре, декабре-
январе преобладают ветры северо-восточных румбов. 

Среднемесячные и среднегодовые значения основных климатических элементов по 
метеостанции г.-к. Анапа 

Характеристика I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII Год 

Температура воздуха, оС 

Средняя 2,6 2,7 5,8 10,6 15,9 20,2 23,6 27,2 19,2 14,2 8,6 5,0 12,7 
Абс. минимум -24 -34 -17 -6 0 6 11 9 1 -4 -18 -23 -24 
Абс. максим. 18 20 26 29 34 35 39 42 36 33 25 22 39 
Ср. минимум -6,9 -6,8 -2,4 4,2 10,0 13,9 16,2 15,8 10,6 5,1 0,3 -4,4 4,6 
Ср. максим. -0,2 1,1 7,3 16,5 23,1 26,6 29,8 29,5 23,9 16,6 8,7 2,5 15,4 
Температура почвы, o С 
Средняя 2,4 3,0 3 12 20 26 28 27 20 11 6,4 4,6 12 
Абс. минимум -23 -26 -14 -6 0 3 8 8 1 -4 -18 -21 -23 
Абс. максим. 19 24 25 32 38 45 45 35 28 39 34 21 45 
Скорость ветра, м/с 
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Характеристика I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII Год 
Средняя 5,6 6,2 6,4 5,9 4,8 4,2 3,5 3,7 4,0 4,8 5,9 5,9 5,1 
Осадки, мм 
Средняя сумма 89 83 68 52 43 57 65 47 57 62 81 101 805 
Относительная влажность воздуха, % 
Средняя 87 85 80 66 64 64 60 59 64 75 84 87 73 

Расчётные температуры наружного воздуха по МС Анапа холодного периода года: 
- наиболее холодных суток обеспеченностью 98% (повторяемостью один раз в 50 
лет) - минус 28 оС, обеспеченностью 92% (один раз в 12,5 лет) - минус 25оС; 

- наиболее холодной пятидневки обеспеченностью 98% - минус 24оС, обеспе-
ченностью 92% - минус 22 оС; 
- средняя температура воздуха обеспеченностью 94% (повторяемостью один 
раз в 16,7 лет), которая соответствует температуре воздуха наиболее холодно-
го периода (зимняя вентиляционная) - минус 8 оС; 
- средняя суточная амплитуда температуры наиболее холодного месяца 6,4 
оС; 
- продолжительность периода со среднесуточной температурой воздуха ниже 
0 оС - 54 дня, средняя температура периода – минус 2,1 оС; 
- продолжительность периода со среднесуточной температурой воздуха ниже 
8 оС - 78 дней, средняя температура периода – 1,1 оС; 
- продолжительность периода со средней суточной температурой воздуха ни-
же 10 оС - 77 дней, средняя температура периода – 1,9 оС. 

Расчётные температуры воздуха тёплого периода года: 
- температура воздуха обеспеченностью 95% (повторяемостью один раз в 20 
лет) – 27,6 оС, обеспеченностью 98% (один раз в 50 лет) - 31,5 оС; 
- средняя максимальная температуры воздуха наиболее тёплого месяца 30 
оС; 
- средняя суточная амплитуда температуры наиболее тёплого месяца 13,2 оС 

Даты наступления средних суточных температур воздуха выше и ниже опреде-
ленных пределов  и число дней с температурой, превышающей эти пределы МС 

Анапа 

Температура, оС 
0 5 10 15 20 

4.III 26.III 15.IV 5.V 12.VI 
5.XII 10.XI 18.X 24.IX 31.VIII 
275 228 185 141 79 
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Климатические параметры холодного периода года, (СНиП 23-01-99*) Анапа 

Температура воздуха, 
°С Средняя су-

точная ам-
плитуда 
температу-
ры воздуха 
наиболее 
холодного 
месяца, °С 

Продолжительность, сут, и средняя температура воздуха, 
°С, периода со средней суточной температурой воздуха 

Наиболее 
холодных 
суток, 
обеспечен-
ностью 

Наиболее 
холодной 
пятиднев-
ки, обеспе-
ченностью 

£ 0°С £ 8°С £ 10°С 

Продол-
житель-
ность 

Средняя 
темпе-
ратура 

продол-
житель-
ность 

Средняя 
темпе-
ратура 

Продол-
житель-
ность 

Средняя 
темпе-
ратура 0.98 0.92 0.98 0.92 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
-28 -25 -24 -22 6,4 54 -2,1 78 1,1 77 1,9 

2. После рекогносцировочного обследования участка изысканий можно 
утверждать, что участке изысканий по объекту «Резиденция Анаполис» и на 
прилегающей к нему местности находится один водоток с явно выраженными 
русловыми формами – р. Шингарь.  

Инженерно-экологические условия строительства 

Согласно результатам исследований, на участке изысканий наблюдаются 
превышения ПДК по сероводороду, однако нет превышений значений фоновых 
концентраций.  

Непосредственно на участке работ гидрологические объекты отсутствуют. 
Ближайшими к участку работ являются следующие водные объекты: р.Шингарь, 
протекающая по границе участка работ и Черное море, находящееся на удале-
нии 100 м.  

Проектируемый объект расположен в водоохранной зоне Черного моря и 
р.Шингарь. 

Территория Объекта расположена в северо-кавказской горной почвенной 
провинции, западно буроземно-лесной почвенно-биоклиматической области, в 
пределах участка изысканий абсолютно преобладают бурые лесные почвы.  

Степень загрязнения почв и грунтов, согласно СанПиН 2.1.7.1287-03, с 
участков строительства оценивается как - «допустимая» на всей территории 
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изысканий; разрешается использование без ограничений, исключая объекты 
повышенного риска. 

В ходе радиометрического обследования гамма-излучения территории, зна-
чениям плотности потока радона радиационная обстановка отвечает требова-
ниям НРБ-99/2009, ОСПОРБ-99/2010, СП 2.6.1.1292-03. Радиоактивное загрязнение 
на участке не обнаружено. По радиационной характеристике почвы и грунты мо-
гут использоваться без ограничений. 

При строительстве разработка радонозащитных мероприятий не 
требуется. 

Экологическое состояние растительности характеризуется в целом, как 
удовлетворительное. Растительный покров территории изысканий достаточно 
однообразен.  

Значительная площадь восточного склона долины р. Шингарь в прошлом 
была отведена под возделывание винограда, в настоящее время виноградник за-
брошен, и помимо одичавших виноградных кустов на данном пространстве встре-
чаются рудеральные и сухостепные виды травянистых растений. Также руде-
ральные виды растений встречаются по обочинам грунтовых дорог.  

На территории Объекта не отмечено присутствия видов растений, зане-
сенных в красную книгу России и Краснодарского края.  

Рассматриваемые участки находится в урбанизованной зоне г. Анапа с 
сильно трансформированной окружающей средой. Проявление охотничьих ресурсов 
на этих участках носит, преимущественно, характер случайных заходов. 

Исследования показали отсутствие постоянного местообитания на участ-
ках работ редких и исчезающих видов, поэтому ущерб, наносимый фауне при 
проведении работ, будет минимальным. Кроме того, рассматриваемые площадки 
находится на хорошо освоенной территории, естественная флора и фауна видо-
изменена хозяйственно деятельностью человека, поэтому существенного влияния 
на растительный и животный мир оказано не будет. 

Особо охраняемые природные территории федерального, регионального и 
местного значения в зоне планируемых работ отсутствуют. Видов, занесенных в 
Красные книги, нет. 
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Инженерно-геодезические изыскания для целей строительства 

Инженерные изыскания производились с целью комплексной оценки природ-
ных и техногенных условий территории, в том числе топографо-геодезических 
условий площадки строительства объектов в соответствии, достаточных для 
разработки проектной документации.  

Система координат – МСК-23, система высот – Балтийская 1977 г. 

Полученный в результате инженерно-геодезических изысканий материал 
отображает точное плановое и высотное обоснование всех без исключения стро-
ений, сооружений, инженерных коммуникаций с показом их основных технических 
характеристик и может служить необходимым и достаточным материалом для 
обоснования решений Заказчика для разработки проектной документации строи-
тельства. 

Инженерно-геологические условия строительства 

В геоморфологическом отношении район работ принадлежит к области низ-
когорного и холмистого рельефа на растущих плиоцен-четвертичных складчатых 
структурах. 

Участок изысканий в соответствии с прил. «Б» СП 11-105-97 относится ко 
II-ой категории сложности инженерно-геологических условий (по грунтовым усло-
виям). 

В геологическом строении участка до исследуемой глубины 15,0м принимают 
участие четвертичные делювиальные (dQIV) и аллювиальные (aQIV) отложения, 
элювиальные меловые отложения (еK

2
m), подстилаемые коренными породами верх-

него мела (K
2
m). Характер распространения и мощность геолого-генетических 

типов грунтов, выделенных в инженерно-геологические элементы (ИГЭ) приводит-
ся на инженерно-геологических разрезах (Приложение Ф ИГИ). Литологическое 
описание горных выработок приводится в материалах изысканий (Приложение Р 
ИГИ).  

Гидрогеологические условия исследуемого участка характеризуются нали-
чием постоянного напорно-безнапорного водоносного горизонта, приуроченного к 
кровле элювия коренных пород. Исследуемый водоносный горизонт распространен в 
западной части участка изысканий. Напорный характер горизонта (величиной 
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0,8м) проявляется за счет залегания водоносного слоя под более плотными гли-
нистыми напластованиями, а также в летний период. Региональным водоупором 
являются дочетвертичные отложения мергеля. Установившийся уровень подземных 
вод по скважинам на момент изысканий прослеживается на глубине 1,4-7,5 м (абс. 
отм. 14,06 м-22,76м). Уровень грунтовых вод непостоянен. В периоды интенсивных 
осадков и снеготаяния возможно повышение уровня подземных вод от зафиксиро-
ванных на момент изысканий значений.  

По химическому составу подземные воды: гидрокарбонатная кальциево-
натриевая, хлоридно-гидрокарбонатная кальциево-натриевая слабосолоноватая, 
умеренно жесткая (жёсткость карбонатная). 

Согласно СНиП 2.03.11-85 подземные воды к бетонам на портландцементе 
марки W4,W6 и W8 неагрессивны;  к железобетонным конструкциям при периоди-
ческом смачивании – слабоагрессивны, к металлическим конструкциям при сво-
бодном доступе кислорода подземные воды среднеагрессивны, к железобетонным 
конструкциям при постоянном смачивании – неагрессивны.  

Согласно ГОСТ 9.602-2005  агрессивность подземных вод к алюминиевым 
оболочкам кабелей - высокая; к свинцовым оболочкам кабелей - средняя.  

По результатам выполненных инженерно-геологических изысканий в разрезе 
грунты выделены в 5 ИГЭ. Рекомендуемые нормативные значения показателей фи-
зико-механических свойств грунтов по выделенным ИГЭ представлены в материа-
лах изысканий (Приложении Ж2 ИГИ). 

Согласно СНиП 2.03.11-85 грунты к бетонам на портландцементе марки W4, 
W6 и  W8 неагрессивны;  к железобетонным конструкциям неагрессивны.  

Грунты до глубины 3,0 м, согласно ГОСТ 9.602-2005, имеют среднюю и высо-
кую степень агрессивности к свинцовым и алюминиевым  оболочкам кабелей, 
среднюю - к углеродистой стали.  

Из специфических грунтов на площадке изысканий распространены техно-
генные и элювиальные грунты. 

Грунты, слагающие верхнюю часть разреза обладают различной степенью 
пучинистости, от слабопучинистых до среднепучинистых. По показателю дисперс-
ности грунты относятся к пучинистым.  
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Из инженерно-геологических процессов в пределах площадки возможно про-
явление плоскостного  смыва, подтопление, склоновые процессы, выветривание.  

Согласно СП 14.13330.2014 по картам ОСР-97 и приложению Б сейсмичность 
района по степени сейсмической опасности степени A – 8 баллов, по степени 
сейсмической опасности степени B – 9 баллов, по степени сейсмической опасно-
сти степени C – 9 баллов.  

По сейсмическим свойствам, грунты в пределах площадки изысканий отно-
сятся ко II-ой категории. В целом площадка относится ко II-ой категории со-
гласно СП 14.13330.2014. 

На текущий момент при рекогносцировочном обследовании участка актив-
ных проявлений оползневых процессов не выявлено. 

При использовании в расчете устойчивости склона данных, полученных сре-
зом «плашка по плашке» (в предположении наличия в массиве оползневых поверх-
ностей смещения в фазе стабилизации или их формирования на этапах строи-
тельства и эксплуатации сооружений) значение коэффициента устойчивости 
массива грунта много меньше, чем, при использовании характеристик при консо-
лидированном срезе природной влажности. Полученный коэффициент устойчивости 
превышает единицу, но близок к ней, что говорит о недостаточной устойчивости 
склона и возможности оползневых подвижек.  

В связи с изложенным выше рекомендуется рассмотреть целесообразность 
осуществления мероприятий инженерной защиты территории участка, проектиру-
емых зданий и сооружений от оползневых процессов на основании сравнения по-
лученных коэффициентов устойчивости с их нормированными значениями, уста-
навливаемых Проектировщиком согласно п. 5.2.3 СП 116.13330.2012. 

Инженерно-геофизические условия строительства 

Результатом геофизического исследования являются карта районирования 
участка работ по сейсмическим условиям и итоговые геолого-геофизические раз-
резы. 

Для площадки строительства на основании выполненного анализа реакции 
геологической среды на сейсмические воздействия от землетрясений установлено:  
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- наиболее опасными для площадки строительства являются землетря-
сения из  зоны ВОЗ, представленной линеаментом L0018 с Mmax=6.5.  

- максимальные амплитуды Amax колебаний от землетрясений для 
строительной площадки оцениваются:  

для периода повторяемости Т=500 лет  
для X-компоненты - 199 см/ с /с (8.0  баллов); 
для Y-компоненты - 177 см/ с /с (7,8  балла); 
для Z-компоненты - 140 см/ с /с (7,5 балла); 
для периода повторяемости Т=1000 лет 
для X-компоненты – 333 см/ с /с (8.7  балла); 
для Y-компоненты - 276 см/ с /с (8.5 балла); 
для Z-компоненты – 229 см/ с /с (8.2 балла); 

Резонансные максимумы спектра реакции - 0.15 - 0.24 с, что необходимо 
учитывать при проектировании объектов, собственные частотные характеристи-
ки которых близки к указанному диапазону.  

Расчетная сейсмичность площадки строительства «Резиденция Анаполис», 
определенная на основании проведенных исследований реакции геологической сре-
ды на сейсмические воздействия от землетрясений и рекомендуемая для проект-
ных расчетов составляет 8 баллов при периоде повторяемости 500 лет и 9 бал-
лов при периоде повторяемости 1000 лет. 

 

Обследование земельных участков  

на предмет наличия взрывоопасных предметов (ВОП) 

Обследование выполнено ООО «РосИнтеКо» в 2014 году, допуск СРО НП «Ку-
баньСтройИзыскания» №0018.04-2011-2308125180-И-006 от 12.12.2001 года. 

По результатам обследования взрывоопасных предметов не обнаружено. 
Допускается дальнейшее проведение строительных работ. 
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Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 
строительства в пределах границ земельного участка 

Сооружения на территории Объекта, от которых требуется установление 
СЗЗ: 

№ по 
ГП 

Наименование Размер СЗЗ соглас-
но треб. норм, м 

Размер СЗЗ согласно 
СПОЗУ, м 

32 Многоуровневый гараж стоянка 145 
м/мест 

35 26,251 

34 КНС ХБ и ливневого стока 15 152 

35 Очистные сооружения ХБ и ливневого 
стока 

150 Согласно Проекта 

СЗЗ2 

37.1-
37.3 

Трансформаторная подстанция 10/0,4 
кВт 

10 103 

 
Примечания: 
1. Согласно примечанию 3, п.11.25 СП 42.13330.2011: 
-для гаражей I-II степеней огнестойкости, указанные в таблице 10 рассто-

яния допускается сокращать на 25 % при отсутствии в гаражах открывающихся 
окон, а также въездов, ориентированных в сторону жилых и общественных зда-
ний. Таким образом, при соблюдении вышеперечисленных условий, расстояние от 
сооружения до жилых зданий принимается 35 м х 0,75=26,25 м. 

Ближайшими к многоуровневому гаражу стоянке являются жилые здания 
№8,9,26. 

В принятом планировочном решении, стены, обращенные к жилым зданиям 
№8 и 9 не имеют открывающихся окон и выездов ориентированных в их сторону. 
Расстояние до жилого здания №26 составляет 40 м. Окна жилых помещений дан-
ного здания не выходят в сторону многоуровневого гаража стоянки. 

 
2. Согласно табл.7.1.2 СанПиН 2.2.1-2.1.1-1200 «СЗЗ и санитарная классифи-

кация предприятий, сооружений и иных объектов»: 
Расстояние от насосных станций и аварийно-регулирующих резервуаров 

хозяйственно-бытовой канализации при расчетной производительности очистных 
сооружений до 0,2 тыс. м3/сутки до границ жилых зданий – 15 м; 

Расстояние от сооружений для механической и биологической очистки с 
термомеханической обработкой осадка в закрытых помещениях при расчетной 
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производительности более 0,2 до 5,0 тыс. м3/сутки до границ жилых зданий – 
150 м; 

Санитарно-защитные зоны установлены согласно Проекта обоснования 
размеров СЗЗ, разработанного ООО «ЭКОЦЕНТР» в 2015 году. На данный Проект 
получено Экспертное заключение по результатам санитарно-эпидемиологической 
экспертизы проекта обоснования размеров расчетной санитарно-защитной зоны 
выданное ФБУЗ Центр гигиены и эпидемиологогии по железнодорожному транс-
порту №242 от 12 февраля 2016 года. 

3. Согласно п.12.26 СП 42.13330.2011 «Планировка и застройка городских и 
сельских поселений»: 

При размещении отдельно стоящих распределительных пунктов и транс-
форматорных подстанций напряжением 10 (6)-20 кВ при числе трансформаторов 
не более двух мощностью каждого до 1000 кВА расстояние от них до окон жилых 
домов и общественных зданий следует принимать с учетом допустимых уровней 
шума и вибрации, но не менее 10 м. 

 

Обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии с 
градостроительным и техническим регламентами 

Планировочные ограничения на рассматриваемой территории 

Ширина водоохранной зоны и прибрежной полоса р. Шингарь устанавлива-
ется согласно следующих документов: 

Постановление Законодательного собрания Крснодарского края от 
15.07.2009 г № 1492-П 

1. Определить для рек и ручьев, расположенных на территории Краснодар-
ского края: 

а) ширину водоохранных зон согласно приложению, к настоящему постанов-
лению; 

б) ширину прибрежной защитной полосы - 50 метров. 
2. … «Границы прибрежных защитных полос рек и ручьев на территории 

населенных пунктов при наличии ливневой канализации и набережной совпадают 
с парапетами набережной, ширина водоохранной зоны на таких территориях 
устанавливается от парапета набережной»... 
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Ответ на запрос Заказчика от 21.04.2014 г №202-5360/14-06.2 за подписью 
Заместителя министра господина Н.В.Захарчука: 

Ширина прибрежной защитной полосы р.Шингарь составляет 50 м.  
Протяженность р.Шингаь составляет около 7,5 км. Таким образом, в соот-

ветствии со статьей 65 Водного кодекса, ширина его водоохранной зоны состав-
ляет 50 м. 

Для осуществления водовыпуска очищенных сточных вод было получено Ре-
шение о предоставлении водного объекта в пользование, выданное Министер-
ством природных ресурсов Краснодарского края №23-06.03.00.001-Р-РСБХ-С-2015-
02956/00 от 16 ноября 2015 года. 

Для осуществления строительства гидротехнических сооружений, мостов, а 
также подводных и подземных переходов, трубопроводов, подводных линий связи, 
других линейных объектов, если такое строительство связано с изменением дна 
и берегов водных объектов было получено Решение о предоставлении водного 
объекта в пользование, выданное Министерством природных ресурсов Краснодар-
ского края №23-06.03.00.001-Р-РЛБВ-С-2016-03088/00 от 16 февраля 2016 года. 

В соответствии с Картой планируемых зон с особыми условиями террито-
рии на рассматриваемой территории установлены: 

- Граница II зоны горно-санитарной охраны курорта 
- Границы III зоны горно-санитарной охраны курорта 
- Водоохранная зона Черного моря. 
 
В соответствии с материалами Градостроительных планов земельных 

участков установлены минимальные отступы для размещения объектов капи-
тального строительства от границы участка – 3,0 м; 

Ответ на запрос Заказчика от 04.04.2014 г №80-1129/14-01-07 за подписью 
Заместителя руководителя департамента автомобильных дорог Краснодарского 
края господина Г.Н.Рыжкова - дорога гАнапа-с.Сукко на участке км 10+452 име-
ет две полосы движения, ширина проезжей части – 8 м, категория дороги III, ши-
рина полосы отвода – 19 м, ширина придорожной полосы – 50 м. 

В виду того, что территория Объекта входит в земли населенных пунктов, 
согласно действующего законодательства, полоса отвода и придорожная полоса 
– не устанавливаются. 

Ответ на запрос Заказчика от 22.08.2014 г №202-12172/14-11.2 за подписью 
заместителя министра природных ресурсов Краснодарского края господина 



 

 
Изм. 

 
Кол.уч 

 
№ док. 

 

Подп. 
 
Дата 

31-3/14-ПЗУ.1 
 

Лист 
 15 

  

Ин
в.
 №

 п
од
л.
 

 

По
дп

. и
 д
ат

а 

 

Вз
аи

. и
нв

. №
 

Формат А4 Копировал: 
 

 
Лист 

С.И.Удинцева: «…проектируемый объект «Резиденция Анаполис» расположен вне 
границ особо охраняемых природных территорий регионального значения…» 

Ответ на запрос Заказчика от 10.06.2014 г №27.02-7477 за подписью ис-
полняющего обязанности начальника управления имущественных отношений ад-
министрации МО город-курорт Анапа господина П.А.Шмакова о наличии установ-
ленной зоны охраны объектов культурного наследия «Могила Дмитрия Семенови-
ча Калинина, Героя Советского Союза, 1910-1943 годы»: «…объект культурного 
наследия включен в перечень объектов культурного наследия (памятников исто-
рии и культуры) регионального значения…», «…До настоящего времени зоны 
охраны объекта культурного наследия – не установлены…» 
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Планировочная организация территории 

Основой композиции планировочного решения являются улицы жилой за-
стройки, ориентированные в направлении север-юг.  

На территории Объекта выделены следующие функциональные зоны: 

- жилая – занимает основную часть территории, предусмотрено размеще-
ние 29 жилых зданий, этажностью 7-8 жилых этажей; 

- сооружений инженерно-транспортной инфраструктуры: многоуровневого 
гаража стоянки на 145 м/мест, очистных сооружений хозяйственно-бытового и 
ливневого стоков – в северной части рассматриваемой территории; КНС хозбы-
тового и ливневого стока – в юго-западной части рассматриваемой территории, 
двух бассейнов для плавания, 3-х трансформаторных подстанций 10/0,4 кВт. 

- спортивной – расположенной в северо-западной части территории. 
Размещение сооружений инженерно-транспортной инфраструктуры обеспе-

чивает выполнение требований по соблюдению размеров санитарно-защитных зон 
до жилых зданий. 

Принятое размещение жилых зданий обеспечивает наилучшие видовых ха-
рактеристик из окон квартир и комфортные условия инсоляции помещений. В цо-
кольных этажах жилых зданий предусмотрены коммерческие помещения, предна-
значенные для размещения объектов торговли и социального назначения. 

Для обеспечения населения местами в детских дошкольных учреждениях 
предусмотрено размещение ДДУ на первых этажах жилых зданий №25 и 26 на 2 
группы в каждом. 

Для обеспечения населения местами в школе планируется использование 
свободных мест в МБОУ ООШ №20, в соответствии с ответом на запрос Заказчи-
ка, от 18.09.2014 г№391 подписанного директором Муниципального бюджетного 
общеобразовательного учреждения школа №20 господином Н.Н.Сотник: «… МБОУ 
ООШ №20, расположена по адресу: Анапский район, с.Варваровка, ул.Кавказская 10 
а, по проекту рассчитана на 360 учащихся для работы в одну смену, в настоя-
щее время в школе обучается 172 ученика, свободных мест 188…». 

Детские площадки и площадки для отдыха сосредоточены в зоне жилой 
застройки, распределены равномерно по территории Объекта. Спортивные пло-
щадки сгруппированы в спортивной зоне. 
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Технико-экономические показатели земельных участков, предоставленных для 
размещения объекта капитального строительства 

Таблица баланса территории участка 23:37:1006000:89 

№ 
п/п 

Наименование показателей Количество 
кв. м % 

1 Площадь отведенного участка 64 188 100,00 
 Площадь жилой зоны 40 294 62,78 
 Площадь остальных территорий 23 884 37,22 
2 Площадь застройки 9 405,7 14,65 
3 Площадь участка очистных сооружений 1 237 1,93 
4 Площадь твердых покрытий, в том числе: 21 377 33,31 
 проектируемые дороги 13 3630 21,24 
 тротуар (брусчатка) 6 453 10,05 
 отмостка (асфальт) 1 294 2,02 
5 Площадь площадок различного назначения: 4 575 7.13 
 детские площадки 750 1,17 
 спортивные площадки 1 176 1,83 
 Площадки тихого отдыха: 2 515 3,92 
 площадки для отдыха взрослого населения 1 633 2,54 
 площадки размещения бассейнов 882 1,37 
 площадка для выгула собак 134 0,21 
6 Площадь озеленения 25 288 39,40 
7 Территория, занимаемая р.Шингарь 1 940 3,02 
8 Прочие территории (подпорные стены, лестницы) 355,3 0,56 
9 Коэффициент застройки 0,15 

Таблица баланса территории участка 23:37:1006000:209 
№ 
п/п 

Наименование показателей Количество 
кв. м % 

1 Площадь отведенного участка 8 205 100,00 
2 Площадь твердых покрытий, в том числе: 1 075 13.1 
 проектируемые дороги (брусчатка) 1 075 13,1 
3 Площадь площадок различного назначения: 844 10,29 
 площадки тихого отдыха 844 10,29 
4 Территория, занимаемая р.Шингарь 2 538 30,93 
5 Площадь озеленения 3 748 45,68 
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Общая территория площадок для отдыха населения составляет 4 441 
кв.м. (11.%) от площади жилой зоны. 
 

 
Согласно характеристики жилищного фонда МО город-курорт Анапа, при-

веденной в Томе II «Материалы по обоснованию генерального плана», Часть 1. 
«Пояснительная записка» «Генеральный план Городского округа город-курорт 
Анапа» общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного жи-
теля, в городской местности в 2010 году составила 36,2 кв. м.  

Для расчета количества жителей Объекта принимается норма площади 
квартиры на 1 жителя - 35 кв. м. Согласно данных Таблицы 2 п.5.6 
СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сель-
ских поселений» (далее СП) данная величина занимает среднее положение между 
показателями для типов жилых домов по уровню комфорта «массовый» и «пре-
стижный» (30 и 40 кв. м. соответственно). 

 
Расчетное количество жителей составляет: 40 141,8 / 35 =1 147 человек 

Расчет количества мест для хранения автотранспорта жителей 

Расчет количества машиномест для обеспечения жителей 
1 147 – человека, количество жителей; 
350 - уровень автомобилизации машин/на 1000 населения; 
100 - количество мотоциклов на 1000 населения; 
0,25 - коэфф. приведения мотоциклов без колясок к машиноместам; 
0,9 – коэфф. количества мест постоянного хранения. 
Согласно п.11.3 и п.11.9 СП 42.13330.2011 
 
1147/1000*(350+100*0,25)*0,9=387,1  м/мест.  
Принимаю 388 м/мест для обеспечения жителей. 
 
Расчет количества автостоянок для коммерческих площадей 
Общая площадь коммерческих помещений - 2465,4 кв.м., для расчета принимаю 
2466 кв.м. 
Распределение площадей: 
- 50 % - офисные помещения; 
- 50 % магазины продовольственные и не продовольственные (поровну).  
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Таким образом: 
Офисы 2466/2=1233   кв. м 
Магазины 2466/2=1233  кв. м. 
  
На одного сотрудника в офисе принимаю - 8 кв. м.,  
Количество сотрудников офисов 1233/8=154,125  человек, принимаю 154 человека.  
  
Норму обеспеченности машиноместами согласно приложения «К» СП 42.13330.2011 
«Планировка и застройка городских и сельских поселений» принимаю 10 машино-
мест на 100 работающих.  
Для обеспечения сотрудников офисов необходимо 15 автостоянок. 
  
Для обеспечения посетителей магазинов принимаю: 
- долю площади торговых залов - 70% от площади магазинов; 
- норму обеспеченности на 100 кв. м. торговой площади (с учетом того, что по-
сетителями магазинов будут преимущественно жители квартала) - 3 машиноме-
ста,  
1233*0,7*3/100=25,893   
Для обеспечения торговых площадей автостоянками принимаю 26 машиномест, 
которые обеспечиваются за счет гостевых парковок (29 шт), распределенных в 
непосредственной близости от зданий. 
   
Общая потребность Объекта в автостоянках, шт 
388 (для жителей) +15 (сотрудники офисов)=403 м/мест 
   
Для хранения машин предусматриваются автостоянки: 
- возле очистных сооружений - 101 м/место; 
- распределенные возле жилых зданий - 65 м/мест; 
- в зоне выезда с территории – 64 м/мест 
- многоуровневая гараж-стоянка - 145 м/мест 
Всего 101+65+64+145=375  м/мест. 
Основной объем мест хранения личного автотранспорта приходится на автосто-
янки открытого типа, расположенных на территории жилого комплекса. 
  
Для устройства недостающих 403-375=28 машиномест предусматривается исполь-
зование территории на соседнем земельном участке, находящемся в пешеходной 
доступности от территории Объекта (Кластер №2).
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Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе реше-

ний по инженерной защите территории и объектов капитального строительства 

от последствий опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и 

грунтовых вод. 

На участке размещения Объекта и прилегающей территории находится 

один водоток с явно выраженными русловыми формами – р.Шингарь. 

Территория располагается на склонах гор. Водосбор покрыт лесами и вино-

градниками. Почвы бурые горно-лесные. По механическому составу почвы в основ-

ном суглинистые. 

На участке проектирования долина ручья хорошо выражена. Склоны крутые, 

поросшие лесом. Пойма покрыта луговой растительностью, кустарниками и дере-

вьями, затапливается в паводки редкой повторяемости. Русло извилистое, де-

формирующееся. Берега крутые, местами обрывистые, высотой 3 – 4 м.  

Питание р. Шингарь смешанное и осуществляется за счет поверхностного 

стока сезонных осадков и грунтовых вод. На долю дождевого стока приходится 

93%, снегового – 2% и грунтового – 5%.  

Для ручья характерен паводковый режим. Паводки могут наблюдаться в 

любое время года. Годовой ход стока характеризуется короткими паводковыми 

пиками, поднимающимися над меженным уровнем и быстро спадающими. Около 70% 

годового стока приходится на холодную часть года (декабрь-март) – снеговой 

покров неустойчив и легко сходит при оттепелях, сопровождающихся дождями. В 

это время часто отмечаются максимальные расходы и уровни воды, хотя в от-

дельные годы абсолютный годовой максимум приходится на весенние или летние 

месяцы, значительно превышая зимний. Весеннее половодье из-за малых снегоза-

пасов и теплой зимы бывает редко и незначительным. В межень грунтовый сток 

истощается и в отдельные засушливые годы ручей пересыхает. 

Максимальные расходы воды наблюдаются при выпадении интенсивных осад-

ков, способствующих быстрому формированию паводков. Паводки создают типич-

ные для горных и предгорных рек пилообразные гидрографы стока. 

После расчистки русла р.Шингарь предусматривается устройство подпорной 

стены по левому берегу, укрепление дна габионными конструкциями, устройство 

двух водопропускных сооружений и организованного водовыпуска очищенных сто-

ков.  
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Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Рельеф участка выраженный, изменяется в пределах 20 м, с понижением к 
южной границе участка. Для обеспечения посадки зданий, минимальных и макси-
мальных уклонов по проектируемым улицам в жилой застройке, а также для 
обеспечения примыкания к автодороге г.Анапа-с.Сукко принята организация ре-
льефа с образованием склонов. Территория частично решена в насыпи (восточная 
часть рассматриваемой территории), частично в выемке (западная часть терри-
тории, вдоль р.Шингарь): 

Общая площадь насыпи =33 806 кв. м; 
Общая площадь выемки =25 067 кв. м; 
Общая площадь картограммы =58 874 кв. м. 

 
Баланс земляных масс* 

 
Наименование Количество, куб. м 

(+) 
Насыпь 

(-) 
Выемка 

Баланс по растительному грунту   
1. Снятие растительного грунта слоем 0,5 м  29 437 
2. Восстановление растительного грунта слоем 0,2 м 5 453  
3. Вывоз лишнего растительного грунта 23 984  

Баланс 29 437 29 437 
Баланс по минеральному грунту   

1. Планировочные работы 62 738 51 525 
2. Поправка на снятие растительного грунта 16 903 -12 534 
3. Поправка на восстановление растительного грунта -5 453  
4. Поправка на устройство искусственных покрытий -11 575  
5. Поправка на уплотнение грунтового основания Ку=1,05 1 690  
6. Поправка на уплотнение насыпи Ку=1,1 6 430  

Итого 70 733 38 991 
7. Завоз недостающего грунта  31 742 

Баланс 70 733 70 733 
 

*Баланс земляных масс не включает объем грунта, перемещаемый при устрой-
стве котлованов зданий, укладке инженерных сетей и устройства оснований до-
рог. 
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Для посадки жилых зданий на участках насыпи предусматривается устрой-
ство цокольных этажей, предназначенных для размещения технических помеще-
ний, внеквартирных кладовых и помещений коммерческого и социального назначе-
ния. В пределах боковых фасадов жилых зданий предусмотрен перепад планиро-
вочной поверхности грунта – 3 м. 

При посадке зданий на участках выемки планировочные отметки вокруг 
зданий отличаются незначительно, предусматривается устройство технического 
подполья для размещения технических помещений. 

На территории Объекта проектом предусматривается устройство подпор-
ных стен с применением армогрунтовой системы Макволл и решения по укрепле-
нию русла р.Шингарь. 

Проектная документация разработана компанией ООО «Габионы Маккафери 
СНГ» и выпускается отдельным подразделом Проектной документации 31-3/14-
КР.8 «Конструктивные и объемно-планировочные решения Подпорные стены». 

Вышеуказанная система представляет собой многослойную армогрунтовую 
конструкцию, эффективность которой обеспечивается за счет взаимодействия 
армирующих слоев композитных геосинтетических решеток с уплотненным грун-
том обратной засыпки. Состоит из облицовочных бетонных блоков и полиэфирной 
геосинтетической решетки Макгрид WG, которая используется в качестве арми-
рующих панелей грунта обратной засыпки. 

В основании облицовочных блоков армогрунтовых подпорных стен преду-
сматривается устройство ленточного монолитного железобетонного фундамента 
на естественном основании. Конструктивные решения по устройству фундамента 
приняты в соответствии с СП 50-101-2004. 

Также предусмотрены конструктивные решения по защите склонов от по-
верхностной эрозии с применением геосинтетической решетки Maкгрид WG. Пред-
ставляет собой рулонный материал в форме сетки из полиэфирных нитей с до-
полнительным ПВХ покрытием, изготовленный по ТУ 2291-015-42873191-2013.  

Укладывается послойно в тело обратной засыпки армогрунтовой насыпи и 
воспринимает растягивающие усилия и деформации, возникающие в грунте.  Та-
ким образом, данный материал обладает необходимым сопротивлением потере 
свойств в условиях постоянного контакта с грунтом.  

Для укрепления русла ручья Шингарь предусмотрено использование габио-
нов. Высокая проницаемость габионных структур исключает возможность возник-
новения одного из основных факторов нестабильности конструкций - гидроста-
тических нагрузок. Исключен так же разрыв связи грунтовых и поверхностных 
вод. Следовательно, практически нет процессов суффозии под подошвой таких 
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сооружений. 
Матрацы «Рено» представляют собой плоскостные конструкции заводского 

изготовления малой высоты и большой площади поверхности по ГОСТ Р 52132-
2003, ТУ 1275-001-42873191-2009 и СТО 42873191-001-2009, изготовленные из 
стальной сетки двойного кручения с шестиугольными ячейками и разделенные на 
секции при помощи диафрагм. Диафрагмы размещаются внутри баз матрацев 
«Рено» с шагом 1 метр по длине.  
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Описание решений по благоустройству территории 

Общее благоустройство включает в себя озеленение территории, устрой-
ство проездов, автостоянок с твердым покрытием, устройство пешеходных тро-
туаров и освещения.  

Озеленение предусматривает посадку деревьев и устройство газонов (на 
территории, свободной от застройки и мощения) с локальной посадкой низкорос-
лых кустарников (олеандр, можжевельник и др.).  

Для устройства газонов рекомендуется следующая травосмесь на 1 га 
площади: 

Райграс пастбищный     – 50 кг 
Полевица белая           - 30 кг 
Мятлик луговой          - 20 кг 
Итого                     - 100 кг 

Ведомость элементов озеленения 
№ 
п/п 

Наименование породы или вида насажде-
ния 

Возраст, лет Количество 

1 Сосна пицундская, шт 5 114 
2 Бутия головчатая, шт 5 40 
3 Олеандр, можжевельник (кустарник), шт  238 
4 Газон, кв. м.  27 265 

 
Предусматривается ограждение территории групповых площадок забором 

типа Smart, высотой 1,7 м, по забору предусматривается посадка вьющихся 
многолетних растений «Девичий виноград». 

Сопряжение проездов с газоном и тротуаром производится при помощи бе-
тонного борта БР 100.30.15, а тротуара с газоном - при помощи бетонного 
борта БР 100.20.8 на  бетонном основании толщиной не менее 10 см, устраивае-
мом из бетона марки 200. Бортовые камни возвышаются над уровнем тротуара 
на 15 и 10 см соответственно. Швы между отдельными бортовыми камнями за-
полняются цементным раствором.  

Растительный (плодородный) слой снимается на всех участках, где прово-
дятся земляные работы, обеспечиваются условия его сохранности для дальней-
шего использования при озеленении территории.  По завершении строительных 
работ на восстановленную поверхность участков, свободных от застройки и 
мощения, наносится почвенно-растительный слой толщиной 0,2 м. 
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Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внут-
ренний подъезд к объекту капитального строительства 

Въезд и выезд на территорию Объекта осуществляется с автодороги III 
категории г.Анапа-с.Сукко. 

Въезд предусмотрен в северной части территории Объекта, возле площадки 
для размещения очистных сооружений. Данный въезд находится на удалении от 
жилых зданий, в непосредственной близости от него расположена автостоянка на 
101 м/место. 

Выезд с территории Объекта предусмотрен посередине восточной части зе-
мельного участка. Данный выезд сообщается с внешней автостоянкой, рассчи-
танной на 64 м/места. 

Проектное решение разработано в виде непрерывной системы с учетом 
функционального назначения улиц и дорог, интенсивности транспортного и пе-
шеходного движения, архитектурно - планировочной организации территории и 
характера застройки. В проекте разработана схема организации улично-
дорожной сети и движения транспорта, предусматривающая комплекс мероприя-
тий, направленных на обеспечение безопасности дорожного движения на рассмат-
риваемой территории. Сеть внутренних проездов выполнена с устройством ас-
фальтобетонного покрытия и обеспечивает подъезд ко всем зданиям и сооруже-
ниям.  

Поперечные профили дорог представлены следующими типами: 
- две полосы движения, шириной по 2,75 м каждая, с устройством тротуа-

ра для движения пешеходов по одной стороне, шириной 1,5 м; 
- одна полоса движения шириной 3,5 м, с устройством тротуара для дви-

жения пешеходов по обеим сторонам, шириной 1,5 м; 
- одна полоса движения шириной 3,5 м, с устройством тротуара для дви-

жения пешеходов по одной стороне, шириной 1,5 м; 
Радиусы закругления проезжей части улиц и дорог по кромке тротуаров и 

разделительных полос приняты не менее 6 м: 
На территории застройки сформирована непрерывная схема пешеходных 

коммуникаций, которая планировочно и функционально объединяет территорию, 
обеспечивая удобство, безопасность и комфорт пешеходных передвижений. 

По основным направлениям движения пешеходов предусматривается  
устройство наземных переходов.  
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