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                                Раздел 2. «Схема планировочной организации земельного участка» 
                                                                             Содержание 
 

а) Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта капи-
тального строительства; 
б) Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строительства в 
пределах границ земельного участка; 
в) Обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии с градо-
строительными и техническими регламентами либо документами об использовании зе-
мельного участка; 
г) Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для разме-
щения 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; 
л) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внутрен-
ний подъезд к объекту капитального строительства. 
   Приложение 1. Расчет необходимой площади  под строительство. Расчет парковочных 
мест для индивидуального автотранспорта. 
   Приложение 2. Расчет количества бытовых отходов. 
 
   Схема планировочной организации земельного участка под «Многофункциональный  
курортный комплекс. Сервисный апарт-отель», расположенный в Республике Крым,  
Сакский район, Лесновский сельский совет, станция «Прибрежная», на земельном участ-
ке с кадастровым номером 90:11:130701:81. 1 этап строительства».  Площадь земельного 
участка 151200м2. 
    
   При проектировании использованы следующие материалы: 
- ГПЗУ № RU 27112020-9194; 
- СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 
поселений».; 
- СП 4.13130.2013 «Общие требования пожарной безопасности»; 
- Региональные нормативы градостроительного проектирования Республики Крым.; 
- Санитарные нормы СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитар-
ная классификация предприятий»; 
 

 
 
                   а)  Характеристика земельного участка предоставленного для размеще-
ния объекта капитального строительства 
 
   Участок, площадью 15.1200 га, выделенный под строительство расположен в  Сакском 
районе , Лесновский сельский совет.  
   В соответствие с ГП и ПЗЗ Лесновского сельского поселения Сакского района Респуб-
лики Крым, земельный участок расположен в зоне отдыха и туризма ( Р-1 ). 
   Согласно ГПЗУ 2712020-9194 – вид разрешенного использования – гостиничное обслу-
живание. 
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 Согласно технического отчета «КрымГеоИнжиниринг» 27082020/2И-ИГИ -    На террито-
рии почвенно-растительный грунт отсутствует. 
В геоморфологическом отношении район приурочен к пересыпи озера Сасык-Сиваш. 
Участок изысканий приурочен к песчаной пересыпи, на которой произрастают редкие тра-
вянистые растения и деревья лоха серебристого. 
 
 Район изысканий относится к ІIIБ климатическому подрайону - предгорный климатиче-
ский район с полуконтинентальным климатом, с умерено жарким, засушливым летом и 
мягкой, с частыми оттепелями маловлажной зимой (согласно СП 131.13330.2018 «Строи-
тельная климатология»). 
Среднегодовая температура воздуха составляет 11,5°С, самый холодный месяц — ян-
варь (средняя температура 0,5ºС), самый тёплый – июль (средняя температура 22,8ºС) 
(табл.1). Наиболее низкая среднемесячная температура воздуха в феврале (-28,5°С), 
наиболее высокая в июле (40,1°С). 
 
   Участок изысканий расположен в прибрежной зоне с. Морского. Подземных коммуника-
ций на участке нет, за исключением газопровода, проходящего вдоль Симферопольского 
шоссе ( в северо-восточной, восточной части участка ).  Существующих строений и озе-
ленения нет. ( согласно изысканий почвенно-растительный грунт отсутствует ).  С северо-
востока территория примыкает к автомобильной дороге – Симферопольское шоссе. Уча-
сток проектирования граничит с севера, северо-запада с участком 90:11:130701:241 – са-
наторная деятельность, с запада и юго-запада -90:11:130701:444 – вдоль моря – участки, 
предназначенные для размещения дачных домов и садовых участков; с юга, юго-востока 
– участки 90:11:130701:156, 90:11:130701:1998 и др. – гостиничное обслуживание. 
   Рельеф участка – спокойный с перепадом отметок с 0,25 до 2,03 м. 
   Ограждение участка отсутствует. 
 
 ГЕОЛОГИЧЕСКОЕ СТРОЕНИЕ 
В геоструктурном отношении территория расположена в пределах Скифской плиты и вхо-
дит в состав структуры II-го порядка – Новосёловского поднятия. 
В геологическом строении территории принимают участие отложения плиоцена (N2) 
представленные глинами, перекрытые морскими отложениями четвертичного возраста, 
представленными разными по зернистости песками и техногенными грунтами. 
По результатам бурения скважин №№1÷8, точек зондирования №№1÷3 и лабораторных 
определений показателей физико-механических свойств на участке до глубины 20,0м вы-
делено три стратиграфо-генетических комплекса (СГК), один слой и три инженерно-
геологических элемента (ИГЭ) грунтов: 
СГК I – современные техногенные образования (tQh) 
Слой Н – насыпной грунт представлен суглинком желто-коричневым, бурым полутвердым 
с дресвой известняка, с линзами суглинка дресвяного и дресвы известняка, слежавшийся, 
неоднородный; встречен всеми скважинами; мощность изменяется от 1,9 до 2,0м. 
СГК II - морские отложения голоценового возраста (mQh) 
ИГЭ 1 – песок детритовый серый, буро-серый гравелистый, неоднородный, плотный, во-
донасыщенный, с включением гальки и гравия песчаника, кварца, известняка; встречен 
всеми скважинами; мощность изменяется от 6,0 до 6,8м. 
ИГЭ 2 – песок детритовый темно-серый, мелкий, с линзами пылеватого, однородный, во-
донасыщенный; встречен всеми скважинами; мощность изменяется от 5,7 до 6,2м. 
СГК III - отложения неогена (N2) 
ИГЭ 3 – глина красно-бурая, полутвердая, непросадочная,  ненабухающая; встречен все-
ми скважинами, вскрытая мощность изменяется от 0,70 до 6,0м. 
 
Во время проведения полевых работ подземные воды вскрыты во всех скважинах, уро-
вень подземных вод (УПВ) установился на глубинах 2,0м – 2,20м ниже от поверхности 
земли, в интервале абсолютных отметок от минус 0,19м до минус 0,60м. 
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Подземные воды слабоминерализованные, по компонентному составу хлоридно-
натриево-калиевые . 
Степень агрессивного воздействия подземных вод к бетонам и металлическим конструк-
циям определялась по таблицам В.4 и Х.3 СП 28.13330.2017 и приведена в таблице 6. 
См. 27082020/2И-ИГИ «КрымГеоИнжиниринг». 
 
Согласно критериям типизации территорий по подтопляемости, по условиям развития 
процесса район относится к типу I-А-1 – подтопленные в естественных условиях  согласно 
прил. И СП 11-105-97, часть II. 
 
Фоновая сейсмичность – 7 баллов карта ОСР-2016-А. 
Район изысканий по сложности инженерно-геологических условий (геоморфологических – 
один геоморфологический элемент; геологических – три ИГЭ и один слой грунтов, один 
выдержанный водоносный горизонт - относится к средней (второй категории сложности), 
согласно приложению  А  СП 47.13330.2012. 
 
Активных геологических и инженерно-геологических процессов и явлений в процессе 
изысканий не выявлено. Территория находится в стабильном состоянии. 
Из неблагоприятных для строительства и эксплуатации геологических процессов, влияю-
щих на инженерно-геологические условия изученной территории, необходимо отметить 
сейсмическую активность и подтопленность территории. 
 
Согласно таблицы 5.1 СП 14.13330.2018 Изменение №1 грунты ИГЭ 1, 2 по своим физи-
ко-механическим характеристикам относятся к III категории, грунты ИГЭ 3 - ко II категории 
по сейсмическим свойствам. 
 
 
                     б) Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов  
капитального строительства в пределах границ земельного участка 
 
 
 
   Проектом не предусмотрено строительство объектов, требующих указания санитарно-
защитных зон. 
   Участок проектирования расположен в водоохранной зоне Черного моря. 

 
 

 
                     в) Обоснование планировочной организации земельного участка в со-
ответствии с градостроительным и техническим регламентами либо документами 
об использовании земельного участка. 
 
   Решения по планировочной организации земельного участка приняты на основании вы-
данных ГПЗУ 27112020-9194 кадастровый номер земельного участка 90:11:130701:81. 
Вид разрешенного использования земельного участка – гостиничное обслуживание. 
 
На участке 1 этапа строительства  расположены следующие здания и сооружения: 

- апарт-отель ( 8 эт. ); 
- открытые площадки для хранения автотранспорта ( в т.ч. гостевые )– на 209 маш-
мест; 
- бассейны для детей и взрослых; 
- бассейн с гидромассажем; 
- террасы возле бассейнов, оснащенные необходимым оборудованием; 
- площадки отдыха для детей и взрослых; 
- площадка для мусорных контейнеров. 
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   На открытых площадках предусмотрены парковочные места для МГН размером 
3.6м х 6.0м. 
   Размещений зданий и сооружений выполнено в соответствии с нормами пожарной 
безопасности и санитарными нормами. 
 

 
 
 

    
                        г)  Технико-экономические показатели земельного участка, предостав-
ленного для размещения объекта капитального строительства 
 
1 этап строительства 
 

 

п/п Наименование Ед. 
изм 

Количество 
1 этап стр-ва 

1. 
Площадь участка в  границах 1 этапа  
строительства 
                                      

га 1.6906 

2.  Количество апартаментов 
 Шт. 396 

3. Площадь жилых комнат апартаментов   
 м2 10256.98 

4. Площадь офисов 
 м2 518.12 

5. Площадь застройки              м2 3594,74 
 

6. Площадь озеленения    м2 3250,00 
 

7. Площадь покрытий 
    м2 10061,00 

8. Коэффициент застройки 
 

 0.21 

9. Плотность озеленения 
 % 20 

10. 
Количество машино-мест 
На открытых площадках хранения автотранс-
порта  

шт 209 

                       Примечание. 1. * площадь застройки определена согласно СП 118.13330.2012  
                                                 Приложение Г.  п. Г.7. 
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 д)  Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в числе решений 
по инженерной защите территории и объектов капитального строительства от     
последствий опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и 
грунтовых вод 
 
Подготовка территории объекта включает в себя следующие виды работ: 
• освобождение территории от мусора, остатков фундаментов, образовавшихся при  
разборке старых стен и фундаментов, подземных сооружений, засыпка ям, углублений, 
удаление камней, строительного мусора; 
• создание опорной геодезической сети, позволяющей находить необходимые отметки  
рельефа на всех стадиях строительства объекта (исходными материалами служат  
разбивочные чертежи планировки); 
• организация рельефа — вертикальная планировка по проектным отметкам в  
зависимости от конкретных условий; 
• защита территорий от подтопления, укрепление склонов и берегов водоемов и оврагов ; 
• прокладка подземных коммуникаций — устройство дренажа (при избыточном  
увлажнении территории), водопровода, ливневой канализации, электроосвещения, теле-
фонного кабеля (инженерные работы); 
• удаление сухих, отмирающих, зараженных вредителями и болезнями деревьев и кустар-
ников; очистка территории от веток, листвы, порубочных остатков древесины, а также от 
мелкого бытового мусора, камней, стекла и т.д.. 
Фоновая сейсмичность – 7 баллов карта ОСР-2016-А. 
Район изысканий по сложности инженерно-геологических условий (геоморфологических – 
один геоморфологический элемент; геологических – три ИГЭ и один слой грунтов, один 
выдержанный водоносный горизонт - относится к средней (второй категории сложности), 
согласно приложению  А  СП 47.13330.2012. 
 
Активных геологических и инженерно-геологических процессов и явлений в процессе 
изысканий не выявлено. Территория находится в стабильном состоянии. 
Из неблагоприятных для строительства и эксплуатации геологических процессов,  
влияющих на инженерно-геологические условия изученной территории, необходимо 
отметить сейсмическую активность и подтопляемость территории. 
Степень агрессивного воздействия подземных вод к бетонам и металлическим  
конструкциям определялась по таблицам В.4 и Х.3 СП 28.13330.2017 и приведена в таб-
лице 6. См. 27082020/2И-ИГИ «КрымГеоИнжиниринг». 
 

                           Мероприятия по инженерной защите территории  
не требуются. 
 
 
 
е)  Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

 
    Вертикальная планировка решена с учетом существующей уличной сети в соответ-
ствии со строительными требованиями, с организацией транспортного и пешеходного 
движения и водоотвода, а также доступности для маломобильных групп  населения ( 
устройство пониженных бортовых камней см. лист 4 ПЗУ и раздел АС ). Вертикальная 
планировка в границах освоения предусматривается сплошной. 
   Отвод ливневых вод осуществляется поверхностным способом, с последующим сбро-
сом  в водоотводные лотки перекрытые решетками и далее в локальные очистные соору-
жения. 
   Проектируемые проезды имеют двухскатный поперечный профиль. Ширина проезжей 
части – 6.0 м ,   продольные уклоны от 5 ‰ до 9‰ – соответствуют нормативным. 
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ж) Описание решений по благоустройству территории 

 
   По плану благоустройства территории проезды, тротуары и площадки отдыха и террасы 
имеют соответствующее покрытие. Покрытие проездов – двухслойный асфальтобетон ( 
Н=0.31м); тротуары – фигурные элементы мощения ( Н=0.20м ); площадки – фигурные 
элементы мощения ( в том числе антискользкое покрытие на террасах возле бассейнов ) , 
декинг, наливное покрытие . 
 Конструкции покрытий указаны на листе 6-ПЗУ. 
   Покрытия выполняются в соответствии с действующими стандартами: 
- ГОСТ 8736-93* «Песок для строительных работ» 
- ГОСТ 8267-93* «Щебень из природного камня и гравий» 
- ГОСТ 9128-2009 «Смеси асфальтобетонные дорожные и асфальтобетон» 
- ГОСТ 6665-91* «Камни бортовые бетонные и железобетонные» 
   
   Для обеспечения нормальных санитарных, гигиенических и эстетических условий на 
площадке строительства предусматриваются мероприятия по озеленению и благоустрой-
ству территории – устройство газона обыкновенного из смеси трав, посадка кустарников  
и деревьев; устройство площадок отдыха для детей и взрослых с установкой необходи-
мого оборудования 
 
       л) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний  
и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 
 
   Подъезд к проектируемому апарт-отелю предусмотрен от существующей автодороги – 
Симферопольское шоссе 
   В соответствии с СП 4.13130.2013 «Общие требования пожарной безопасности» к зда-
ниям и сооружениям по всей длине обеспечен подъезд пожарных машин. Расстояние от 
края проезда до стены здания – не менее 5м.
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                                                                                                                    Приложение 1. 

                                           Расчет    необходимой площади под строительство 

                                            Исходные данные: 

                      - общее количество номеров                                -  396 

                      - площадь жилых комнат апартаментов              - 10256.98 м2 

Согласно нормативов градостроительного проектирования Республики Крым и  

ГПЗУ 27112020-9194 п.2.3. 

                      - количество отдыхающих               792 чел. 

                      - площадь участка по землеотводу          - 15.1200 га 

                      - площадь участка 1 этапа строительства – 1,6906 га 

                      

п/п 
Площадки 

 
 

Площадь проектная, м2 Площадь по 
РНГП, м2 

1   

Площадки для взрослых 
- терраса бассейна 649,50м2 
-терраса бассейна с гидромассажем 
125 м2 

 
774,50 

 
 

462 

2.  

Площадки отдыха детей 
- в сквере 586 м2 
- во дворе  146,50 м2 
    

732,50 462 

3.  

Озеленение 
- зеркало воды 312 м2 
- во дворе 478 м2 
- по периметру здания 1148 м2 
- в районе артезианской скважины 937 
м2 
- в сквере  375 м2 
 

3250              25% 
             2564 

4.  Автостоянки     - апартаменты; 
                            - офисы 

3598 м2 / 200 маш-мест 
518.12 м2 / 9 маш-мест 

      3598 м2 
СП  42.13330.2016 
Приложение Ж 

                      
 
                        Примечание. 1. * площадь застройки определена согласно СП 118.13330.2012  
                                                 Приложение Г.  п. Г.7; 
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              Расчет парковочных мест для индивидуального автотранспорта  
 

            согласно Региональных норм градостроительного проектирования                

Республики Крым 

 

Необходимо 

- для  апартаментов 10256.98м2х0,35/18м2 = 200 маш-мест; 

- для офисов 518.12/60м2 = 9  маш-мест ( СП 42.13330.2016 Приложение Ж ) 

 ИТОГО   необходимо  209   маш-мест. 

 

 

Проектом 

- предусмотрено устройство открытых площадок для хранения автотранспорта  

на   209 маш-мест, в том числе  21 маш-место ( 10% от общего количества парковочных 

 мест ) для МГН. 
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                                                                                                                             Приложение 2. 

 

                                              РАСЧЕТ количества бытовых отходов 

 

Количество жильцов 792 чел. 

Норма накопления бытовых отходов для жилого дома, оборудованного водопроводом, 

канализацией, отоплением и газом 190-225 кг ( чел/год );  т.о. 792 х 200 = 158400 кг/год; 

Смет с 1м2 твердых покрытий 5-15 кг   -  10061 х 5 = 50305 кг/год. 

 

ИТОГО 158400 + 50305= 208705 + 10% ( для IV климатического района ) 

            229576 кг/год  :  365 = 629 кг/сутки 

Необходимо 3 шт. контейнеров марки – евроконтейнер пластиковый   

MGB240 ( 1079х583х737 ) 
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