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СОДЕРЖАНИЕ: 

№ Наименование 
Стра-

ница 

Раздел 2 «Схема планировочной организации земельного участка» 

 Содержание  

 Состав проектной документации  

Текстовая часть 

1. Общие данные  

2. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства 

 

3. 
Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального стро-

ительства в пределах границ земельного участка 

 

4. 

Обоснование планировочной организации земельного участка в соответ-

ствии с градостроительным и техническим регламентами либо документа-

ми об использовании земельного участка 

 

5. 
Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 

для размещения объекта капитального строительства 

 

6. 

Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе 

решений по инженерной защите территории и объектов капитального стро-

ительства от последствий опасных геологических процессов, паводковых, 

поверхностных и грунтовых вод 

 

7. Описание организации рельефа вертикальной планировкой  

8. Инженерные сети   

9. Описание решений по благоустройству территории  

10. 
Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внеш-

ний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

 

11. Расчёт обеспеченности площадками дворового благоустройства  

12. Расчёт требуемой площади озеленения  

13. Расчет требуемой вместимости автостоянок  

Графическая часть 

1. Общие данные. Ситуационный план  

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

3. Разбивочный план. М 1:500  

4. План организации рельефа. М 1:500  

5.  Сводный план инженерных сетей. М 1:500  

6. 
План благоустройства территории. План покрытий. План озеленения.  

М 1:500 
 

7. 
План благоустройства территории. План расстановки МАФ и спортивно-

го оборудования. М 1:500 
 

8.  Конструкции покрытий. М 1:25  

9. Границы зон с особыми условиями использования территорий земельно- Нов 
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го участка М 1:500 

10 Схема движения автотранспорта на строительной площадке М 1:500 Нов 

11 Схема движения автотранспорта на строительной площадке М 1:500 Нов 
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Состав проектной документации         
                                                                 

1.1 Состав общей проектной документации 

1.2 Состав проектной документации жилого дома поз.1; 

1.3 Состав проектной документации жилого дома поз.2 

 

1.1 Состав общей проектной документации  

 
№ тома Обозначение Наименование 

 

Примечание 

                     Раздел 1.  Пояснительная записка.  

1 126-2016-ПЗ Пояснительная записка 

 

ООО 

«Конструктор» 

                     Раздел 2.  Схема планировочной организации земельного участка.  

2 126-2016-ПЗУ Схема планировочной организации 

земельного участка  

ООО 

«Конструктор» 

                     Раздел 5. Сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического 

обеспечения, перечень инженерно-технических мероприятий, содержание технологических решений  

5.1.2 126-2016-ИОС 1.2 Подраздел 1. Система электроснабжения. 

Часть 2. Электроснабжение 

внутриплощадочное        

ООО 

«Конструктор» 

5.2.2;3.2 

 

126-2016-ИОС 2.2;3.2 Подраздел 2. Система водоснабжения. 

Часть 2. Наружная система водоснабжения. 

Подраздел 3. Система водоотведения. 

Часть 2. Наружная система водоотведения. 

         ООО 

«Конструктор» 

 

 

5.2.3;3.3 126-2016-1,2-ИОС 2.3;3.3 Подраздел 2. Система водоснабжения. 

 Часть 3. Автоматизация систем 

водоснабжения, водоотведения. 

Жилой дом поз.1, Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

5.4.3 126-2016-1,2-ИОС 4.3 Подраздел 4. Отопление, вентиляция и 

кондиционирование воздуха, тепловые сети. 

Часть 3. Автоматизация систем отопления и 

вентиляции.  

Жилой дом поз.1, Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

5.5.1 126-2016-1,2-ИОС 5.1 Подраздел 5. Сети связи.  

Часть 1.  Внутренние системы связи  

Жилой дом поз.1, Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

5.5.2 126-2016-1,2-ИОС 5.2 Подраздел 5. Сети связи.  

Часть 2.  Система контроля доступа в 

автостоянку. Система контроля движения 

Жилой дом поз.1, Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

                     Раздел 6. Проект организации строительства 

6 126-2016-ПОС Проект организации строительства ООО 

«Конструктор» 
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№ тома Обозначение Наименование 

 

Примечание 

Раздел 7. Проект организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства 

7 04/20-ПОД Проект организации работ по сносу или 

демонтажу жилых зданий и нежилых 

строений по адресу: г.Ростов-на-Дону, просп. 

Богатяновский Спуск, 3 «А» при подготовке 

участка для строительства объекта 

ООО «НТЦ 

«АКАДЕМСТРОЙ» 

                     Раздел 8. Перечень мероприятий по охране окружающей среды 

8 126-2016-ООС Жилой комплекс с автостоянкой и 

встроенными помещениями общественного 

назначения по адресу: г.Ростов-на-Дону 

пр.Богатяновский спуск 3а 

ООО 

«Конструктор» 

                     Раздел 9. Мероприятия по обеспечению пожарной безопасности. 

9.1 126-2016-ПБ.1 Часть 1. Мероприятия по обеспечению 

пожарной безопасности. 

 Жилой дом поз.1, Жилой дом поз.2 

ООО  

"ДПК" 

 

9.2 126-2016-1,2-ПБ.2 Раздел 9. Часть 2. Автоматическая установка 

пожарной  сигнализации, система 

оповещения и управления эвакуацией, 

автоматизация противодымной вентиляции, 

система двухсторонней связи для МГН. 

Жилой дом поз.1, Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

9.3 126-2016-1,2-ПБ.3 Раздел 9. Часть 3. Автоматическая установка 

водяного пожаротушения. 

 Жилой дом поз.1, Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

                       Раздел 12. «Иная документация, в случаях предусмотренных федеральными законами» 

12     126-2016-ГОЧС 

 

 

Перечень мероприятий по гражданской 

обороне, мероприятий по           

предупреждению чрезвычайных ситуаций 

природного и техногенного характера. 

Жилой комплекс с автостоянкой и 

встроенными помещениями общественного 

назначения по адресу: г.Ростов-на-Дону 

пр.Богатяновский спуск. 3а 

 

 

ООО 

«Конструктор» 

 

1.2.Состав проектной документации жилого дома поз.1 
№ тома Обозначение Наименование 

 

Примечание 

                     Раздел 3.  Архитектурные решения. 

       3 126 -2016-1-АР Архитектурные решения. 

Жилой дом поз.1 

ООО 

«Конструктор» 

                     Раздел 4. Конструктивные и объемно-планировочные решения.  

        4 

         

126 -2016-1-КР 

 

Конструктивные и объемно-планировочные 

решения.  

Жилой дом поз.1 

ООО 

«Конструктор»  

        4.1 126 -2016-1-КР.О Конструктивные и объемно-планировочные 

решения. «Свайное основание».  

Жилой дом поз.1 

ООО 

«Конструктор» 

 

                     Раздел 5. Сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического 

обеспечения, перечень инженерно-технических мероприятий, содержание технологических решений.  

     5.1.1 

      

   126 -2016-1-ИОС 1.1 

 

Подраздел 1. Система электроснабжения. 

Часть 1. Электроснабжение внутреннее.  

Жилой дом поз.1 

ООО 

«Конструктор» 
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№ тома Обозначение Наименование 

 

Примечание 

5.2.1;3.1 

 

126 -2016-1-ИОС 2.1;3.1 Подраздел 2. Система водоснабжения. 

Часть 1. Внутренняя система водоснабжения. 

Подраздел 3. Система водоотведения. 

Часть 1. Внутренняя система водоотведения.  

Жилой дом поз.1 

ООО 

«Конструктор» 

     5.4.1 

 

126 -2016-1-ИОС 4.1 

 

 

Подраздел 4. Отопление, вентиляция и 

кондиционирование воздуха, тепловые сети. 

Часть 1. Отопление и вентиляция. 

Жилой дом поз.1 

ООО 

«Конструктор» 

                     Подраздел 7. Технологические решения.  

     5.7.1 126 -2016-1-ИОС 7.1 Часть 1. Технологические решения 

автостоянки 

Жилой дом поз.1 

ООО 

«Конструктор» 

 

                     Раздел 10. Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов. 

10 126 -2016-1-ОДИ Мероприятия по обеспечению доступа 

инвалидов. 

Жилой дом поз.1 

 

                     Раздел 10.1. Мероприятия по обеспечению  соблюдения требований  энергетической 

эффективности и требований  оснащенности зданий, строений и сооружений приборами учета 

используемых ресурсов.  

10.1 126 -2016-1-ОЭЭ Мероприятия по обеспечению  соблюдения 

требований  энергетической эффективности 

и требований  оснащенности зданий, 

строений и сооружений приборами учета 

используемых ресурсов.  

Жилой дом поз.1 

ООО 

«Конструктор» 

                                                      Прилагаемая документация 

12 126 -2016-1-Р Расчет конструкций. 

Жилой дом поз.1 

ООО 

«Конструктор» 

 

1.3.Состав проектной документации жилого дома поз.2 

 
№ тома Обозначение Наименование 

 

Примечание 

                     Раздел 3.  Архитектурные решения.     

       3 

 

126 -2016-2-АР Архитектурные решения.   

Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

                    Раздел 4. Конструктивные и объемно-планировочные решения.   

        4         126 -2016-2-КР Конструктивные и объемно-планировочные 

решения.   

Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор»  

        4.1 126 -2016-2-КР.О Конструктивные и объемно-планировочные 

решения.    

«Свайное основание». 

 Жилой дом поз.2 

 

                     Раздел 5. Сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического 

обеспечения, перечень инженерно-технических мероприятий, содержание технологических решений. 

     5.1.1 

   

     126 -2016-2-ИОС 1.1 Подраздел 1. Система электроснабжения. 

Часть 1. Электроснабжение внутреннее 

.Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

    5.2.1;3.1 126 -2016-2-ИОС 2.1;3.1 
Подраздел 2. Система водоснабжения. 

Часть 1. Внутренняя система водоснабжения. 

Подраздел 3. Система водоотведения. 

ООО 

«Конструктор» 
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№ тома Обозначение Наименование 

 

Примечание 

Часть 1. Внутренняя система водоотведения.  

Жилой дом поз.2 

     5.4.1 126 -2016-2-ИОС 4.1 Подраздел 4. Отопление, вентиляция и 

кондиционирование воздуха, тепловые сети. 

Часть 1. Отопление и вентиляция.  

Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

                     Подраздел 7. Технологические решения.  

     5.7.1 126 -2016-2-ИОС 7.1 Подраздел 7. Технологические решения. 

Часть 1. Технологические решения 

автостоянки  

Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

     5.7.2 

 

126 -2016-2-ИОС 7.2 Часть 2. Технологические решения 

помещений общественного  назначения  

(помещения для занятия спортом жителей 

комплекса) 

Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 

Раздел 10. Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов. 

10 126 -2016-2-ОДИ Мероприятия по обеспечению доступа 

инвалидов. 

Жилой дом поз.2 

ООО 

 «Конструктор» 

                     Раздел 10.1. Мероприятия по обеспечению  соблюдения требований  энергетической 

эффективности и требований  оснащенности зданий, строений и сооружений приборами учета 

используемых ресурсов. 

10.1 126 -2016-2-ОЭЭ Мероприятия по обеспечению  соблюдения 

требований  энергетической эффективности 

и требований  оснащенности зданий, 

строений и сооружений приборами учета 

используемых ресурсов. 

Жилой дом поз.2 

ООО 

 «Конструктор» 

                     Прилагаемая документация 

12 126 -2016-2-Р Расчет конструкций.  

Жилой дом поз.2 

ООО 

«Конструктор» 
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1. Общие положения 

Настоящий Раздел 2 «Схема планировочной организации земельного участка» проект-

ной документации по объекту: «Жилой комплекс с автостоянкой и встроенными помещениями 

общественного назначения по адресу: г. Ростов-на-Дону пр. Богатяновский Спуск, 3а» разрабо-

тан на основании следующих исходных документов: 

- «Задания на проектирование для разработки проектной документации по объекту: 

«Жилой комплекс с автостоянкой и встроенными помещениями общественного назначения 

по адресу: г. Ростов-на-Дону пр. Богатяновский Спуск, 3а», выданного частным лицом Каза-

рян В.Л.; 

- Градостроительного плана земельного участка № RU61310000-0120161722200023 

от 18.01.2016 г. для земельного участка с КН (кадастровым номером) 61:44:0041201:6; 

- «Специальных технических условий на проектирование противопожарной защиты 

объекта «Жилой комплекс с автостоянкой и встроенными помещениями общественного 

назначения по адресу: г. Ростов-на-Дону, пр. Богатяновский спуск, 3а», согласованными ГУ 

МЧС России по Ростовской области письмом № 10068-5-2-9 от 24.10.2019 г. (Заключение 

нормативно-технического совета МЧС России по РО протокол № 17 от 22.10.2019); 

а также других исходных документов, приведенных в Разделе 1 «Пояснительная запис-

ка» настоящей проектной документации. 

Заказчик проектной документации – частное лицо Казарян В.Л. 

При разработке настоящего Раздела 2 «Схема планировочной организации земельного 

участка» проектной документации соблюдены требования следующих нормативных доку-

ментов: 

- Градостроительный кодекс РФ (в редакции от 03.08.2018 г.); 

- Постановление Правительства РФ № 87 от 16.02.2008 г. «О составе разделов проект-

ной документации и требованиях к их содержанию» (в редакции от 17.09.2018 г.); 

- Федеральный закон № 123-ФЗ от 22.07.2008 г. «Технический регламент о требовани-

ях пожарной безопасности» (в редакции от 28.05.2018 г.); 

- СП 34.13330.2012 «Автомобильные дороги»; 

- СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сель-

ских поселений»; 

- СП 78.13330.2012 «Автомобильные дороги»; 

- СП 45.13330.2017 «Земляные сооружения, основания и фундаменты»; 

- СП 59.13330.2012 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения»; 
- СП 82.13330.2016 «Благоустройство территорий»; 

- СП 113.13330.2012 «Стоянки автомобилей»;  

- СП 140.13330.2012 «Городская среда. Правила проектирования для маломобильных 

групп населения»; 

- СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распростране-

ния пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и конструктивным 

решениям»; 

- ОДН 218.046-01 «Проектирование нежестких дорожных одежд»; 
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- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-3 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация 

предприятий, сооружений и иных объектов»; 

- «Нормативы градостроительного проектирования городских округов и поселений 

Ростовской области» (в редакции 2016 г.); 

- «Нормативы градостроительного проектирования городского округа «Город Ростов-

на-Дону» (от 25.12.2017 г.); 

- «Правила землепользования и застройки города Ростова-на-Дону», утвержденные 

Решением Городской Думы г. Ростова-на-Дону № 605 от 21.12.2018 г.; 

- ГОСТ Р 21.1101-2013 «Основные требования к проектной и рабочей документа-

ции»; 

- ГОСТ 21.508-93 «Правила выполнения рабочей документации генеральных планов 

предприятий, сооружений и жилищно-гражданских объектов». 

Технические решения, принятые в настоящем Разделе проектной документации, соот-

ветствуют требованиям технических, экологических, санитарно-гигиенических и других норм, 

действующих на территории России, и обеспечивают безопасную для жизни и здоровья людей 

эксплуатацию объекта при соблюдении предусмотренных проектом мероприятий. 

Климатические, инженерно-геологические и гидрогеологические характеристики района 

и площадки строительства приведены в Разделе «КР» настоящего проекта. 

Чертежи настоящего Раздела разработаны на топографической основе М 1:500, выпол-

ненной по материалам изысканий, проведенных ООО «Земельный Центр» в 2020 г.  

Система высот – Балтийская. Система координат – местная (городская). 

 

2. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объ-

екта капитального строительства 

Проектируемый жилой комплекс с автостоянкой и встроенными помещениями обще-

ственного назначения (далее жилой комплекс) расположен в Кировском административном 

районе г. Ростова-на-Дону, по пр. Богатяновский Спуск, 3а, на земельном участке с КН 

61:44:0041201:6. 

Земельный участок с КН 61:44:0041201:6, на котором предусмотрено строительство про-

ектируемого жилого комплекса, имеет сложную форму, площадь 0,4502 га, и ограничен: 

- с запада, северо-запада, севера и северо-востока – пр. Богатяновский Спуск, далее су-

ществующей мало- и среднеэтажной жилой застройкой; 

- с юга – частично существующей подпорной стеной, далее территорией бывшей (раз-

рушенной) спортплощадки, далее ул. Береговая;  

- с востока – новый жилой комплекс, далее пр. Богатяновский Спуск. 
Земельный участок с КН 61:44:0041201:6, на котором предусмотрено строительство про-

ектируемого жилого комплекса, застроен: на нём расположены существующие жилые вспомо-

гательные здания и сооружения, проложены действующие и недействующие инженерные сети, 

имеются разного типа покрытия, растут зелёные насаждения (деревья и кустарники). 

Рельеф земельного участка с КН 61:44:0041201:6, на котором предусмотрено строи-

тельство проектируемого жилого комплекса, техногенный – искусственно выровненный и 

спланированный. С целью формирования рельефа на земельном участке с КН 

61:44:0041201:6 имеются подпорные стены и планировочные откосы. Общий уклон рельефа 

земельного участка с КН 61:44:0041201:6 направлен на юг – в сторону р. Дон. Перепад от-

меток по земельному участку с КН 61:44:0041201:6 достигает 14,70 м.: от 21,00 до 6,30 м. 

БСВ. Уклон существующего (сложившегося) рельефа земельного участка с КН 

61:44:0041201:6 на юг колеблется от 10 до 260 промилле. 

По данным инженерно-геологических изысканий, проведённых ООО «Тон» в 2019 

г., на земельный участок с КН 61:44:0041201:6, на котором предусмотрено строительство 



  

 

  

       Лист 

      126-2016-ПЗУ.ТЧ   

Изм. Кол.уч Лист №док. Подпись Дата   

 

В
за

м
.и

н
в
. 

№
 

П
о

д
п

. 
и

 д
ат

а
 

И
н

в
. 

№
 п

о
д

л
. 

 
проектируемого жилого комплекса, сложен из насыпных техногенных грунтов с примесью 

строительного мусора и растительный грунт на нём отсутствует. 

 

3. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строи-

тельства в пределах границ земельного участка 

На земельном участке с КН 61:44:0041201:6, на котором предусмотрено строительство 

проектируемого жилого комплекса, отсутствуют производства и не предусматривается разме-

щение производств, требующих установления санитарно-защитных зон в соответствии с Сан-

ПиН 2.2.1/2.1.1.1200-3 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, 

сооружений и иных объектов». 

В соответствии с положениями п. 2.2.5 «Требования к назначению, параметрам и разме-

щению объекта капитального строительства на указанном участке» Градостроительного плана 

земельного участка № RU61310000-0120161722200023 от 18.01.2016 г. на отведённом земель-

ном участке с КН 61:44:0041201:6 имеются следующие особые условия: 

1). Земельный участок расположен в границах приаэродромных территорий гражданско-

го аэропорта «Город Ростов-на-Дону», аэродромов «Ростов-Северный» и «Ростов-

Центральный» и «Роствертол г. Батайск».  
В связи с этим, в Разделе 1 «Пояснительная записка» настоящей проектной документации пред-

ставлены следующие материалы (документы): 

- письмо Южного МТУ Росавиации № 1085/10/ЮМТУ от 18.02.2020 г.; 

- Согласование с Южное МТУ Росавиации № 283/02/20 от 17.02.2020 г.; 

- Заключение Войсковой части 41497 № 123/155 от 13.02.2020 г.  

2). Земельный участок расположен в зоне охраны археологического культурного слоя». 
В связи с этим, в Разделе 1 «Пояснительная записка» настоящей проектной документации пред-

ставлены следующие материалы (документы): 
-  Заключение Министерства культуры Ростовской области № 23/02-04/616 от 26.02.2016 

г. об отсутствии на земельном участке, отведенном под строительство жилого комплекса, объ-

ектов археологического наследия; 

- Акт № 3 Государственной историко-культурной экспертизы земельного участка от 

27.08.2015 г., проведенной ЗАО «ОКН-проект». В результате проведенного археологического 

обследования земельного участка по проекту: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, проспект 

Богатяновский спуск,3а. Кадастровый номер 61:440041201:6, объекты археологического насле-

дия, включенные в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятни-

ков истории и культуры) народов Российской Федерации, отсутствуют. Объекты археологиче-

ского наследия и объекты, обладающие признаками объектов археологического наследия, не 

выявлены;  

-  письмо №20/1-4152 от 18 октября 2019 г. Правительства РО (комитет по охране ОКН 

области. 

3). Земельный участок расположен в зоне регулирования застройки в соответствии с 

«Генеральным планом города Ростова-на-Дону на 2007-2025 годы».  

В связи с этим, в проекте приняты следующие концептуальные решения: 

При проектировании жилого комплекса и выборе этажности руководствовались пре-

имущественным развитием сложившейся структуры без ущерба его характерного облика, с од-

новременным удовлетворением современных требований, путем включения в композицию но-

вых ансамблей и вертикалей, обеспечивающих развитие пространственных взаимосвязей с по-

строенным стадионом, а также обогащение силуэта застройки.  

4). Земельный участок расположен в водоохранной зоне реки Дон. 

В связи с этим, в проекте приняты следующие организационные и технические решения: 
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В соответствии с «Водным кодексом РФ» статья 65 ч.16 «В границах водоохранных зон 

допускается проектирование, строительство, реконструкция, ввод в эксплуатацию, эксплуата-

ция хозяйственных и иных объектов при условии оборудования таких объектов сооружениями, 

обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения, заиления и истощения 

вод в соответствии с водным законодательством и законодательством в области охраны окру-

жающей среды». 

ООО «Центр научно-технических услуг в области рыбного хозяйства и природопользо-

вания» выполнена «Оценка воздействия на водные биоресурсы и расчет ущерба рыбному хо-

зяйству по объекту: «Жилой комплекс с автостоянкой и встроенными помещениями обще-

ственного назначения, по адресу: г. Ростов-на-Дону, пр. Богатяновский Спуск ,3а». 

Согласно представленной оценке воздействия, общий ущерб, подлежащий компенсации 

по проектной документации: «Жилой комплекс с автостоянкой и встроенными помещениями 

общественного назначения, по адресу: г. Ростов-на-Дону, пр. Богатяновский спуск, 3а» равен 

4,40 кг (0,0044 т). Постоянный ущерб – 4,37 кг. Временный ущерб – 0,03 кг. 

Согласно п. 32 «Методики исчисления вреда…» если суммарная расчетная величина по-

следствий негативного воздействия, ожидаемого в результате осуществления намечаемой дея-

тельности, незначительна (менее 10 кг в натуральном выражении), проведения мероприятий по 

восстановлению нарушаемого состояния водных биоресурсов и определения затрат для их про-

ведения не требуется. 

Учитывая локальный характер намечаемой деятельности, ввиду того, что материалами в 

достаточной мере предусмотрены меры по сохранению водных биологических ресурсов и сре-

ды их обитания, проект получил положительное заключение в «Азово-Черноморском террито-

риальном управлении» № 17251 от 04.12.2019 г. 

5). Земельный участок расположен в зоне вязкопластичных и срезающих оползней в со-

ответствии с Генеральным планом города Ростова-на-Дону.  

В связи с этим, в проекте приняты следующие технические решения: 

На исследуемой территории выполнены инженерно-геологические изыскания. Согласно 

материалам изысканий № 349-1954-ИГИ, выполненных ООО «Тон», на площадке мощность 

насыпных грунтов изменяется от 1,0 в верхней части склона до 5,0 м. в нижней части склона, и 

залегают они на размытых «сарматских» глинах, имеющих уклон с севера на юг в сторону реки 

Дон. Насыпные грунты в основном не водонасыщенные, уровень грунтовых вод залегает в ос-

новном в «сарматских» глинах. В настоящее время исследуемая площадка, по периметру, и со-

предельная территория обустроены системой подпорных стенок.  

В северной и западной частях площадки, вдоль пр. Богатяновский Спуск, находятся 

подпорные стенки высотой до 2,8 м. В южной части площадки склон удерживается каскадом из 

двух подпорных стенок суммарной высотой до 7,0 м. С востока площадка ограждена подпорной 

стенкой высотой от 3,0 до 4,0 м.  

6). Земельный участок расположен в границах третьего пояса зоны санитарной охраны 

источников питьевого водоснабжения.  

В связи с этим, в проекте приняты следующие организационные и технические решения: 

С учетом того, что жилой комплекс обеспечивается комплексом инженерных коммуни-

каций: источником отопления служит городская теплосеть; источником водоснабжения служат 

городские сети водопровода; водоотведение осуществляется в городскую сеть канализации; от-

вод дождевых и талых вод с кровли жилых зданий предусмотрен внутренним организованным 

отводом, размещение комплекса в 3-м поясе ЗСО источника водоснабжения не противоречит п. 

3.2 «Мероприятия на территории ЗСО подземных источников водоснабжения» СанПиН 

2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого 

назначения». 
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Поверхностный отвод воды с участка жилого комплекса осуществляется посредством 

вертикальной планировки территории и планируется отводить в городскую ливневую канализа-

ционную сеть. 

 

4. Обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии 

с градостроительным и техническим регламентами либо документами об использова-

нии земельного участка  
Планировка и компоновка земельного участка с КН 61:44:0041201:6 – площадки строи-

тельства проектируемого жилого комплекса – выполнена с учётом следующих исходных мате-

риалов (документов): 

- сложившейся планировочной возможности – конфигурации и площади отведённого 

земельного участка с КН 61:44:0041201:6; 

- требований Градостроительного плана земельного участка № RU61310000-

0120161722200023 от 18.01.2016 г.; 

-  ориентации жилых домов проектируемого жилого дома по условиям инсоляции и про-

ветривания; 

- функционального зонирования территории; 

а также действующих технологических, санитарных и противопожарных требований.  

Настоящим проектом полностью сохранено горизонтальное расположение всех суще-

ствующих и строящихся зданий и сооружений, расположенных на прилегающих к земельному 

участку с КН 61:44:0041201:6 территориях. 

С учётом вышеизложенного, планировочная организация земельного участка с КН 

61:44:0041201:6 обусловлена следующими компоновочными решениями: 

- проектируемый жилой комплекс состоит из двух зданий: жилой дом № 1 со встроенной 

пристроенной подземной автостоянкой и жилой дом № 2 со встроенной подземной автостоян-

кой;  

- проектируемый жилой комплекс размещается в западной, центральной и северо-

восточной частях отведённого земельного участка с КН 61:44:0041201:6. Все существующие 

здания и сооружения, расположенные на участке (площадке) строительства проектируемый жи-

лой комплекса, подлежат сносу до начала строительных работ; 

- в юго-восточной части отведённого земельного участка с КН 61:44:0041201:6 располо-

жен существующий 1-2 этажный жилой дом, который сохраняется при строительстве проекти-

руемого жилого комплекса; 

- планировка отведённого земельного участка с КН 61:44:0041201:6 выполняется только 

на участке (площадке) строительства проектируемый жилой комплекса. Юго-восточная часть 

отведённого земельного участка с КН 61:44:0041201:6, на которой расположен существующий 

сохраняемый 1-2 этажный жилой дом, сохраняется в существующем состоянии и рельефе; 

- проектируемый жилой дом № 1 с подземной автостоянкой имеет разную форму частей 

здания: наземная часть – прямоугольную форму, подземная часть – трапецеидальную форму, 

этажностью 24-25 этажей, размещен в центральной и западной частях земельного участка с КН 

61:44:0041201:6. В подземной и цокольной частях проектируемого жилого дома № 1 размещена 

встроенно-пристроенная подземная автостоянка, на первом этаже образована открытая терраса, 

на которой размещены проектируемые площадки дворового благоустройства, на остальных 

этажах – квартиры. На эксплуатируемой кровле встроенно-пристроенной подземной автостоян-

ки проектируемого жилого дома № 1 образована дворовая территория, на которой размещён 

проектируемый тупиковый внутридворовой автопроезд, тротуары и площадки дворового благо-

устройства. Вход в жилую часть проектируемого жилого дома № 1 ориентирован на восток – на 

дворовую территорию, расположенную на эксплуатируемой кровле встроенно-пристроенной 

подземной автостоянки. Въезд/выезд (въездной/выездной пандус) во встроенно-пристроенную 
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подземную автостоянку проектируемого жилого дома № 1 ориентирован на северо-запад – на 

существующую городскую автодорогу пор пр. Богатяновский Спуск. При этом, въезд-

ной/выездной пандус встроенно-пристроенной подземной автостоянки проектируемого жилого 

дома № 1 размещен в южной части площадки строительства в уровне естественного рельефа, 

над ним на консольных конструкциях размещена дворовая территория. Расстояние от въез-

дов/выездов во встроенно-пристроенную подземную автостоянку проектируемого жилого дома 

№ 1 до наземной части проектируемого жилого дома № 1 и до проектируемых площадок дворо-

вого благоустройства (с пребыванием детей и взрослых) соответствует требованиям действую-

щих норм. Вентиляционные шахты встроенно-пристроенной подземной автостоянки проекти-

руемого жилого дома № 1 размещены на кровле наземной (жилой) части проектируемого жило-

го дома № 1 – на нормативном расстоянии от жилых этажей проектируемого жилого дома № 1 

и от проектируемых площадок дворового благоустройства (с пребыванием детей и взрослых); 

- проектируемый жилой дом № 2 с подземной автостоянкой имеет одинаковую – трапе-

цеидальную – форму наземной и подземной частей, этажностью 7-8 этажей, размещен в северо-

восточной части земельного участка с КН 61:44:0041201:6. В подземной части проектируемого 

жилого дома № 2 размещена встроенная подземная автостоянка, в цокольном и на первом эта-

жах размещены встроенные помещения спортивного назначения, на остальных этажах – квар-

тиры. Вход в жилую часть проектируемого жилого дома № 2 ориентирован на запад – на дворо-

вую территорию, расположенную на эксплуатируемой кровле встроенно-пристроенной подзем-

ной автостоянки жилого дома № 1. Въезды/выезды во встроенную подземную автостоянку про-

ектируемого жилого дома № 2 осуществляются через встроенно-пристроенную подземную ав-

тостоянку проектируемого жилого дома № 1. Вентиляционные шахты встроенной подземной 

автостоянки проектируемого жилого дома № 2 размещены на кровле наземной (жилой) части 

проектируемого жилого дома № 2 – на нормативном расстоянии от жилых этажей проектируе-

мого жилого дома № 2 и от проектируемых площадок дворового благоустройства (с пребыва-

нием детей и взрослых); 

- на эксплуатируемой кровле встроенно-пристроенной подземной автостоянки проекти-

руемого жилого дома № 1 – на дворовой территории проектируемого жилого комплекса разме-

щены следующие площадки дворового благоустройства: две площадки для игр детей общей 

площадью 234,50 м2, одна площадка для отдыха взрослого населения площадь 38,00 м2, одна 

площадка для хозяйственных целей – для сушки белья – площадью 70,00 м2, одна площадка для 

занятий физкультурой – площадка для тренажёров – площадью 88,00 м2. Расстояние от проек-

тируемых площадок дворового благоустройства, расположенных на дворовой территории про-

ектируемого жилого комплекса, до окон проектируемых жилых домов № 1 и 2, а также до окон 

существующих жилых домов, расположенных на прилегающих территориях, соответствуют 

требованиям действующих норм. 

- на естественном рельефе с юго-западной стороны встроенно-пристроенной подземной 

автостоянки проектируемого жилого дома № 1 размещена площадка для хозяйственных целей – 

площадка для мусорных контейнеров площадью 6,00 м2. Расстояние от проектируемой площад-

ки для мусорных контейнеров до окон проектируемых жилых домов № 1 и 2, а также до окон 

существующих жилых домов, расположенных на прилегающих территориях, до проектируемых 

площадок дворового благоустройства (с пребыванием детей и взрослых) соответствуют требо-

ваниям действующих норм; 

- проектируемый тупиковый внутридворовой автопроезд предназначен только для обес-

печения нормативного подъезда пожарной техники к наземной части здания проектируемого 

жилого дома № 1 и не используется для целей транспортного обеспечения проектируемого жи-

лого дома № 1. В связи с этим, в пределах проезжей части проектируемого тупикового внутри-

дворового автопроезда – перед главным входом в жилую часть проектируемого жилого дома № 

1 – образованы две площадки дворового благоустройства: одна площадка для занятий физкуль-
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турой: площадка для скейтбординга (катания на скейтбордах) площадью 155,00 м2 и одна пло-

щадка для хозяйственных нужд (целей), не связанных с хранением мусора, площадью 259,00 м2. 

Расстояние от проектируемых площадок  дворового благоустройства, расположенных в преде-

лах проезжей части проектируемого тупикового внутридворового автопроезда, до окон проек-

тируемых жилых домов № 1 и 2, а также до окон существующих жилых домов, расположенных 

на прилегающих территориях, соответствуют требованиям действующих норм; 

- в юго-восточной части земельного участка с КН 61:44:0041201:6 размещён существу-

ющий 1-2 этажный жилой дом, которых сохраняется при строительстве проектируемого жилого 

комплекса; 

- для пешеходного обслуживания проектируемого жилого комплекса проектом преду-

смотрено строительство тротуаров, которые частично совмещены с отмостками проектируемых 

объектов; 

- для транспортного обслуживания проектируемого жилого комплекса проектом преду-

смотрено строительство тупикового внутридворового автопроезда; 

- проектируемый тупиковый внутридворовой автопроезд имеет ширину 6,00 м., город-

ской односкатный тип – с бортовыми камнями по краям проезжей части, начинается от проез-

жей части существующей городской автодороги по пр. Богатяновский Спуск с северной сторо-

ны площадки строительства, проходит на юг по эксплуатируемой кровле встроенно-

пристроенной подземной автостоянки проектируемого жилого дома № 1 и оканчивается разво-

ротной площадкой; 

- проектом не предусматривается строительство ограждения площадки (земельного 

участка) проектируемого жилого комплекса; 

- планировка и компоновка земельного участка с КН 61:44:0041201:6 выполняется толь-

ко в пределах границ проектирования – границ площадки строительства проектируемых жилых 

домов № 1 и 2 с подземными автостоянками и проектируемого тупикового внутридворового ав-

топроезда. Юго-восточная часть земельного участка с КН 61:44:0041201:6, расположенная за 

пределами границ проектирования, на которой размещается существующий сохраняемый 1-2 

этажный жилой дом, сохраняется в существующем состоянии и рельефе; 

- подъезд пожарной техники к наземной части здания проектируемого жилого дома № 1 

предусмотрен с двух её продольных сторон и обеспечивается существующей городской автодо-

рогой по пр. Богатяновский Спуск и проектируемым тупиковым внутридворовым автопроез-

дом, который также имеет выезд на существующую городскую автодорогу по пр. Богатянов-

ский Спуск; 

- подъезд пожарной техники к наземной части здания проектируемого жилого дома № 2 

предусмотрен с одной её продольной стороны и обеспечивается существующей городской ав-

тодорогой по пр. Богатяновский Спуск. 

Привязка (разбивка на местности) границ отведённого земельного участка с КН 

61:44:0041201:6, проектируемых жилых домов № 1 и 2, оси проектируемого тупикового внут-

ридворового автопроезда выполнена в координатах местной (городской) системы координат. 

Привязка (разбивка на местности) проектируемых площадок и тротуаров выполнена ли-

нейными размерами от наружных граней стен проектируемых зданий и сооружений. 

Привязка (разбивка на местности) второстепенных планировочных элементов проекти-

руемого тупикового внутридворового автопроезда выполнена линейными размерами оси проек-

тируемого автопроезда. 

Все автопроезды, площадки и тротуары имеют покрытие в соответствии со своим функ-

циональным назначением. По краям твёрдых покрытий устанавливаются бортовые камни соот-

ветствующего типа. 
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5. Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 

для размещения объекта капитального строительства 

Основные технико-экономические показатели по Разделу 2 «Схема планировочной ор-

ганизации земельного участка» приведены в нижеследующей таблице: 

 

Технико-экономические показатели 

Наименование показателя Показатель 

1. Площадь земельного участка с КН 61:44:0041201:6 0,4502 га 

- в том числе:  

- площадь земельного участка проектируемой застройки 0,357521 га 

- площадь земельного участка существующей (сохраняемой) застройки 0,092679 га 

2. Площадь застройки земельного участка с КН 61:44:0041201:6 0,318661 га 

- в том числе:  

- площадь застройки земельного участка проектируемой застройки 0,290177 га 

- площадь застройки земельного участка существующей (сохраняемой) за-

стройки 

0,028484 га 

3. Площадь покрытий земельного участка с КН 61:44:0041201:6 0,253806 га 

- в том числе:  

- площадь покрытий участка проектируемой застройки 0,223646 га 

   - в том числе:  

   - в пределах застройки 0,181697 га 

   - за пределами застройки 0,041949 га 

- площадь покрытий земельного участка существующей (сохраняемой) за-

стройки 

0,03016 га 

4. Площадь озеленения 0,129733га 

- в том числе:  

- площадь озеленения участка проектируемой застройки 0,095698 га 

   - в том числе:  

   - в пределах застройки 0,070303 га 

   - за пределами застройки 0,025395 га 

- площадь озеленения земельного участка существующей (сохраняемой) за-

стройки 

0,034035 га 

5. Площадь покрытий за границами земельного участка КН 61:44:0041201:6 0,0388 га 

 

6. 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 грун-

товых вод 

По данным инженерных изысканий, проведённых ООО «Тон» на земельном участке с 

КН 61:44:0041201:6 в 2019 г., инженерная защита земельного участка с КН 61:44:0041201:6 

и проектируемых объектов от негативных последствий опасных геологических процессов не 

требуется. 

Земельный участок с КН 61:44:0041201:6, расположен за пределами прибрежных зон 

естественных водотоков. В связи с этим, на земельном участке с КН 61:44:0041201:6 павод-
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ковые воды отсутствуют, и инженерная защита земельного участка с КН 61:44:0041201:6 и 

проектируемых объектов от негативного воздействия паводковых вод не требуется.  

По данным инженерно-геологических изысканий, проведённых ООО «Тон» в 2019 г., 

на земельном участке с КН 61:44:0041201:6 грунтовые воды залегают на глубине 4,20-5,90 

м. (абс. отм. 8,89-10,43 м. БСВ) от поверхности естественного (сложившегося) рельефа, с 

уклоном в сторону реки Дон. Амплитуда сезонных колебаний уровня грунтовых вод 1,5-1,8 

м. В соответствии с данными инженерных изыскания площадка строительства проектируе-

мого жилого комплекса подтоплена.  

В связи с этим, для защиты проектируемых в составе настоящего Раздела элементов 

благоустройства – покрытий проектируемых автопроезда, тротуаров и площадок, а также с 

целью выравнивания территории, обеспечения поверхностного водоотвода и сопряжения её 

с прилегающим естественным (сложившимся) рельефом, на площадке строительства проек-

тируемого жилого комплекса проектом предусмотрено выполнение сплошной вертикальной 

планировки, а проектируемые элементы благоустройства – покрытия проектируемых авто-

проездов, тротуаров и площадок, размещены либо на эксплуатируемой кровле встроенно-

пристроенной подземной автостоянки проектируемого жилого дома № 1, либо в небольшой 

планировочной насыпи.    

Защита от грунтовых вод подземной (заглублённой) части проектируемых зданий и 

сооружений учтена в Разделе «КР» настоящего проекта. 

До начала строительства проектом предусматривается выполнение инженерной под-

готовки территории площадки (участка) строительства проектируемого жилого комплекса. 

В состав мероприятий по инженерной подготовке площадки (участка) строительства 

входят: разборка существующих зданий сооружений и покрытий, демонтаж и переустрой-

ство существующих инженерных сетей, и выравнивание – предварительная (грубая) верти-

кальная планировка – площадки строительства. 

В соответствии с исходными данными на проектирование, разборка существующих 

зданий сооружений и покрытий, демонтаж и переустройство существующих инженерных 

сетей выполнятся Заказчиком проектной документации своими силами и осуществляется до 

начала строительных работ. 

 

7. Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

С целью планировки и выравнивания территории, сопряжения её с прилегающим 

естественным (сложившимся) рельефом и обеспечения поверхностного водоотвода, на зе-

мельном участке с КН 61:44:0041201:6 – на площадке строительства проектируемого жилого 

комплекса – запроектировано выполнение сплошной вертикальной планировки.  

Настоящим проектом полностью сохранено вертикальное расположение всех суще-

ствующих и строящихся зданий и сооружений, расположенных на прилегающих к земель-

ному участку с КН 61:44:0041201:6 территориях. 

Система высот – Балтийская. Проектные планировочные отметки относятся к верху 

покрытия проектируемых автопроезда, тротуаров и площадок, а также к верху свободно 

спланированных участков территории. 

Вертикальная планировка земельного участка с КН 61:44:0041201:6 выполняется 

только в пределах границ проектирования – границ площадки строительства проектируемых 

жилых домов № 1 и 2 с подземными автостоянками и проектируемого автопроезда.  

Юго-восточная часть земельного участка с КН 61:44:0041201:6, расположенная за 

пределами границ проектирования, на которой размещается существующий сохраняемый 1-

2 этажный жилой дом, сохраняется в существующем состоянии и рельефе. 

Вертикальная планировка земельного участка с КН 61:44:0041201:6 – площадки 

строительства проектируемого жилого комплекса – в пределах границ проектирования ре-
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шена сплошным способом, с учетом конструктивных особенностей проектируемых здании и 

сооружений, в увязке со сложившимся прилегающим рельефом, а также исходя из макси-

мально возможного сохранения существующего рельефа. 

Сопряжение (стыковка) земельного участка с КН 61:44:0041201:6 в пределах границ 

проектирования – в пределах площадки строительства проектируемого жилого комплекса – 

с прилегающим существующим (сложившимся) рельефом выполняется либо встык – без 

строительства подпорных стен и устройства планировочных откосов, либо путём устройства 

планировочных откосов крутизной 1:2. При этом, на отдельных участках сопряжение (сты-

ковка) с существующим (сложившимся) прилегающим рельефом осуществляется наружны-

ми конструкциями встроенной подземной автостоянки проектируемого жилого дома № 2.  

Проектные уклоны колеблются в пределах от 7,5 до 50,0 ‰, что соответствует требо-

ваниям действующих норм и обеспечивает поверхностный водоотвод. 

Отметки ±0,00 проектируемых зданий равны 21,30 м. БСВ.  

Проектом сохранена существующая открытая система отвода поверхностных вод. 

На эксплуатируемой кровле встроенно-пристроенной подземной автостоянки по-

верхностные (дождевые и талые) воды по спланированным поверхностям земли и проекти-

руемым покрытиям площадок и тротуаров сбрасываются на проезжую часть проектируемо-

го тупикового внутридворового автопроезда. Далее поверхностное воды по проектным 

уклонам проектируемого тупикового автопроезда отводятся по проектному рельефу в се-

верную сторону и через дождеприемный лоток и фильтрационный колодец отводятся в го-

родскую систему ливневой канализации Д=600 мм на пр. Богатяновский спуск. 

В юго-восточной части земельного участка с КН 61:44:0041201:6 – за пределами гра-

ниц проектирования, на которой размещается существующий сохраняемый 1-2 этажный жи-

лой дом, сохраняется в существующий рельеф и существующая система поверхностного во-

доотвода. 

Отвод поверхностных (дождевых и талых) вод на участке существующего сохраняе-

мого 1-2 этажного жилого дома осуществляется по существующему (сохраняемому) релье-

фу, с отводом в пониженные места и сбросом через прилегающий земельный участок по ул. 

Береговая в дождеприемники существующей городской закрытой системы дождевой кана-

лизации. 

Практически всю территорию площадки строительства проектируемого жилого ком-

плекса занимают строительные конструкции подземных автостоянок проектируемых жилых 

домов № 1 и 2. При этом, проектная вертикальная планировка за пределами подземных ав-

тостоянок проектируемых жилых домов № 1 и 2 вписана (состыкована) в существующий 

рельеф. 

В связи с этим, в составе настоящего Раздела чертеж «План земляных масс» не разра-

батывался.  

В настоящем разделе учтены только локальные отделочные земляные работы, свя-

занные с локальной вертикальной планировкой площадки строительства и с благоустрой-

ством её территории – устройством всех видов покрытий и газонов. Локальные отделочные 

земляные работы рассчитаны по проектным вертикальным отметкам и по проектным кон-

струкциям покрытий и газонов, и приведены в «Ведомости объёмов земляных масс» на чер-

тежах в графической части настоящего Раздела.  

Объемы земляных работ по устройству фундаментов и заглублённых (подземных) 

частей проектируемых зданий учтены в разделе «Конструктивные решения» настоящего 

проекта. 

По данным инженерно-геологических изысканий, проведённых ООО «Тон» в 2019 г., 

на земельный участок с КН 61:44:0041201:6, на котором предусмотрено строительство про-

ектируемого жилого комплекса, сложен из насыпных техногенных грунтов с примесью 
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строительного мусора и растительный грунт на нём отсутствует. В связи с этим, срезка су-

ществующего растительного грунта настоящим проектом не предусмотрена. 

Отсыпка и уплотнение грунта должна производиться в соответствии с СП 

78.13330.2012 «Автомобильные дороги» и СП 45.13330.2017 «Земляные сооружения, осно-

вания и фундаменты»: планировочные и конструктивные насыпи должны отсыпаться из 

связных грунтов при оптимальной влажности слоями толщиной 0,25 м с уплотнением каж-

дого слоя 15-ю проходами катка массой 15 тонн, планировочные и конструктивные выемки 

должны уплотняться 8-ю проходами катка массой 15 тонн. 

Плотность грунта в насыпи (коэффициент уплотнения), а также плотность грунтов 

выемки на глубину рабочего слоя (0,35 м.) должна составлять не менее 0,95 от максимально 

возможной, но не менее p=1,65 т/мЗ. Максимально возможная плотность грунта определяет-

ся лабораторным путем по методу стандартного уплотнения перед производством земляных 

работ.  

Коэффициент относительного уплотнения грунта определен при производстве инже-

нерных изысканий и составляет 1,10.  

В начальной стадии земляных работ надлежит обязательно производить опытное 

уплотнение в реальных условиях строительства с применением выбранных грунтоуплотня-

ющих средств с целью уточнения: 

- толщины отсыпаемого слоя; 

- количества проходов уплотняющих средств по одному следу; 

- оптимальной влажности применяемого грунта. 

Отсыпка (вертикальная планировка) газонов должна производиться привозным рас-

тительным грунтом. На вновь устраиваемых газонах толщина растительного слоя должна 

составлять не менее 0,15 м. Отсыпаемый растительный грунт уплотнению не подлежит. 

 

8. Инженерные сети 

Проектом предусмотрено строительство инженерных сетей, необходимых для нор-

мальной эксплуатации проектируемого жилого комплекса, включая наружное освещение его 

территории. 

Все проектируемые инженерные сети запроектированы подземными. Способ про-

кладки – в траншее, в канале.  

В целях взаимной увязки сетей составлен чертёж «Сводный план инженерных сетей». 

 

9. Описание решений по благоустройству территории 

Для обеспечения нормальных санитарно-гигиенических условий на территории 

(площадке) проектируемого жилого комплекса проектом предусматриваются следующие 

мероприятия: 

- строительство автопроезда с дорожным покрытием; 

- устройство тротуаров и пешеходных дорожек; 

- строительство площадок дворового благоустройства; 

- установка малых архитектурных форм и стационарного оборудования на проекти-

руемых площадках дворового благоустройства; 

- выполнение благоустройства на всей территории строительства, свободной от за-

стройки и покрытий; 

- посев газонов на участках благоустройства. 

Газоны предусмотрены из многолетних трав.  

Настоящим проектом предусмотрено на участках озеленения – на вновь устраивае-

мых газонах – нанесение привозного растительного грунта слоем не менее 0,15 м. Нанесен-

ный растительный грунт уплотнению не подлежит. 
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Срок засева газонов: ранневесенний – одновременно с посевом ранних колосовых, и 

осенний – одновременно с посевом озимых. При наличии поливной техники посев можно 

проводить и летом. Глубина заделки семян в почву не должна превышать 1,5-2,5 см. 

Все проектируемые площадки дворового благоустройства оснащены необходимым 

стационарным оборудованием и малыми архитектурными формами по действующим регио-

нальным каталогам специализированных фирм, а также индивидуального изготовления. 

При расстановке на площадках для игр детей стационарного оборудования и малых 

архитектурных форм учтены зоны безопасности (рабочие зоны), установленные фирмами-

производителями.  

Перечень малых архитектурных форм, а также стационарного и переносного обору-

дования, устанавливаемого на площадках и полях, а также места их установки с учётом зон 

безопасности (рабочих зон) приведены на соответствующих чертежах раздела. 

На стадии строительства, при детальной установке на площадках и полях конкретно-

го стационарного оборудования и малых архитектурных форм необходимо учитывать кон-

кретные зоны безопасности (рабочие зоны), установленные фирмой производителем для 

каждого вида (типа) устанавливаемого оборудования или малой формы. 

Проектируемые автопроезды имеют асфальтобетонное покрытие.  

Проектируемые тротуары (пешеходные дорожки) и отмостки имеют плиточное по-

крытие.  

Все площадки дворового благоустройства имеют покрытие в соответствии со своим 

функциональным назначением. 

По краям всех твёрдых покрытий устанавливаются бортовые камни соответствующе-

го типа. 

Конструкция покрытия автопроезда принята по расчёту по ОДН 218.046-01.  

Конструкции покрытия тротуаров (пешеходных дорожек) и площадок приняты на ос-

новании «Типовых конструкций дорожных одежд городских дорог» с учетом применения 

современных строительных материалов и практики строительства в Ростовской области. 

Конструкции покрытия площадок для игр детей и для занятий физкультурой приняты с уче-

том требований СП 31-115-2006 «Открытые плоскостные физкультурно-спортивные соору-

жения».  

Укладка покрытий всех типов должна производиться в соответствии с требованиями 

СП 78.13330.2012 «Автомобильные дороги». 

 

10. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний 

и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

Подъезд автотранспорта к территории (площадке) проектируемого жилого комплекса 

и существующего жилого дома предусмотрен с трёх сторон – с юго-запада, севера и северо-

востока и осуществляется по существующей городской автодороге по пр. Богатяновский 

Спуск. 

На территорию (площадку) проектируемого жилого комплекса и существующего жи-

лого дома предусмотрено три въезда с прилегающей существующей городской автодороги 

по пр. Богатяновский Спуск. 

На территории проектируемого жилого комплекса запроектирован автопроезд, кото-

рый обеспечивает подъезд ко всем проектируемым зданиям и сооружениям, а также имеет 

выезд на прилегающую городскую автодорогу по пр. Богатяновский Спуск. 

Внешняя транспортная связь проектируемого жилого комплекса осуществляется ав-

томобильным транспортом: с прилегающей к территории (площадке) проектируемого жило-

го комплекса существующей городской автодороги по пр. Богатяновский Спуск можно про-

ехать в любую часть г. Ростов-на-Дону. 
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Внутренняя транспортная связь проектируемого жилого комплекса осуществляется 

автомобильным транспортом: по проектируемому автопроезду можно проехать в любую 

часть застройки проектируемого жилого комплекса, а также выехать на существующую го-

родскую автодорогу по пр. Богатяновский Спуск. 

 

11. Расчёт обеспеченности площадками дворового благоустройства 

Расчёт требуемой площади площадок дворового благоустройства для проектиру-

емого жилого комплекса выполнен на основании действующих «Нормативов градостро-

ительного проектирования городского округа «Город Ростов-на-Дону» (от 25.12.2017 г.). 

Номенклатура и нормативные параметры площадок дворового благоустройства 

для проектируемого жилого комплекса приняты в соответствии с требованиями п. 6.20 

Статьи 6 «Жилые зоны» «Материалов по обоснованию расчётных показателей» «Норма-

тивов градостроительного проектирования городского округа «Город Ростов-на-Дону» 

(от 25.12.2017 г.). 

Расчетное количество жителей проектируемого жилого комплекса – 335 человек, 

в том числе: жилой дом № 1 – 270 человек, жилой дом № 2 – 60 человек, существующий 

1-2 этажный жилой дом – 5 человек. 

 

Расчет требуемой площади площадок дворового благоустройства 

Наименование  

площадок 

Удельные 

размеры 

площадок, 

 м2/чел. 

Коли- 

чество 

жителей 

Площадь площадки, 

м2 Примеча- 

ния 
Расчетная 

Принятая  

в проекте 

1. Для игр детей 0,70 335 234,50 234,50  

2. Для отдыха 

взрослого населения 

0,10 335 33,50 38,00  

3. Для занятий 

физкультурой 

2,00 335 670,00 934,29  

4. Для 

хозяйственных целей 

1,00 335 335,00 335,00  

 

Площадь площадок для хозцелей принята с уменьшением на 50 % от норматива с 

учетом застройки участка зданием выше 9-ти этажей. 

Проектом предусмотрено строительство следующих площадок дворового благо-

устройства: 

- две площадки для игр детей общей площадью 234,50 м2 – на эксплуатируемой 

кровле встроенно-пристроенной подземной автостоянки проектируемого жилого дома № 1; 

- площадка для отдыха взрослого населения площадью 38,00 м2 – на эксплуатируе-

мой кровле встроенно-пристроенной подземной автостоянки проектируемого жилого дома 

№ 1; 

- две  площадки для занятий физкультурой общей площадью 243,00 м2: площадка 

для скейтбординга (катания на скейтбордах) площадью 155,00 м2 и площадка для тренажё-

ров площадью 88,00 м2 – на эксплуатируемой кровле встроенно-пристроенной подземной 

автостоянки проектируемого жилого дома № 1, при этом, площадка для скейтбординга – в 

пределах проезжей части проектируемого тупикового внутридворового автопроезда – перед 

главным входом в жилую часть проектируемого жилого дома № 1; 

- три площадки для хозяйственных целей общей площадью 335,00 м2, которые рас-

положены: 
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   - площадка для мусорных контейнеров площадью 6,00 м2 – на естественном релье-

фе с юго-западной стороны встроенно-пристроенной подземной автостоянки проектируе-

мого жилого дома № 1; 

   - площадка для сушки белья площадью 70,00 м2 – на эксплуатируемой кровле 

встроенно-пристроенной подземной автостоянки проектируемого жилого дома № 1. 

   - площадка для хозяйственных нужд (целей) площадью 259,00 м2 – на эксплуати-

руемой кровле встроенно-пристроенной подземной автостоянки проектируемого жилого 

дома № 1, в пределах проезжей части проектируемого тупикового внутридворового авто-

проезда. 

Кроме того, проектом предусмотрено размещение во встроенных помещениях про-

ектируемого жилого дома № 2 помещений для занятий физкультурой жителями проектиру-

емого жилого комплекса общей площадью 691,29 м2, которые по своим параметрам ком-

пенсируют спортивные площадки, размещаемые на открытом рельефе. 

Номенклатура и площадь проектируемых площадок дворового благоустройства со-

ответствует требованиям действующих норм. 

 

12. Расчёт требуемой площади озеленения 

Расчет требуемой площади озеленения для проектируемого жилого комплекса 

выполнен в соответствии со статьёй 25 «Правил землепользования и застройки города 

Ростова-на-Дону» (далее ПЗЗ), утверждённых Решением № 605 от 21.12.2018 г. Ростов-

ской-на-Дону Городской Думой шестого созыва. 

Проектируемый жилой комплекс соответствует порядковому номеру Р.2.05.00 – 

многоэтажная жилая застройка (многоквартирные жилые дома, объекты обслуживания 

жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях 

многоквартирного жилого дома) и относится к бизнес-классу. 

В соответствии с п. 5.2 статьи 25 ПЗЗ требуемая минимальная площадь озеленения 

земельного участка проектируемого жилого комплекса составляет не менее 15 % площади 

отведённого земельного участка. 

Площадь отведённого земельного участка с КН 61:44:0041201:6 составляет 

4502,00 м2. 

Таким образом, требуемая площадь озеленения для проектируемого жилого ком-

плекса составляет: 

4502,00 х 15 : 100 = 675,30 м2. 

Проектом в пределах земельного участка проектируемого жилого комплекса преду-

смотрено выполнение озеленения на площади 1297,33 м2. 

Проектная площадь озеленения земельного участка проектируемого жилого ком-

плекса соответствует расчётным показателям и требованиям действующих градостроитель-

ных нормативов. 

 

13. Расчет требуемой вместимости автостоянок 

Расчет требуемой вместимости автостоянок для жителей проектируемого жилого 

комплекса выполнен в соответствии со статьёй 27 «Правил землепользования и застрой-

ки города Ростова-на-Дону» (далее ПЗЗ), утверждённых Решением № 605 от 21.12.2018 

г. Ростовской-на-Дону Городской Думой шестого созыва. 

Проектируемый жилой комплекс соответствует порядковому номеру Р.2.05.00 – 

многоэтажная жилая застройка (многоквартирные жилые дома, объекты обслуживания 

жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях 

многоквартирного жилого дома) и относится к бизнес-классу. 
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В соответствии с п. 2.1 статьи 27 ПЗЗ минимальный расчётный уровень обеспе-

ченности стоянками постоянного хранения автомобилей жителей проектируемого жило-

го комплекса составляет: 

- в границах земельного участка – 270 мест на 1000 жителей; 

- за границами земельного участка – в рамках программ комплексного развития 

транспортной инфраструктуры города, размещаемых в доступности 800 м. – 45 мест на 

1000 жителей. 

Расчетное количество жителей проектируемого жилого комплекса – 335 человек, 

в том числе: жилой дом № 1 – 270 человек, жилой дом № 2 – 60 человек, существующий 

1-2 этажный жилой дом – 5 человек. 

С учётом вышеизложенного, расчётный уровень обеспеченности стоянками по-

стоянного хранения автомобилей жителей проектируемого жилого комплекса, размеща-

емых на территории земельного участка, составляет: 

335 × 270 : 1000 = 90,45 ≈ 90 мест. 

Расчётный уровень обеспеченности стоянками постоянного хранения автомоби-

лей жителей проектируемого жилого комплекса, размещаемых в доступности не более 

800 м. в рамках программ комплексного развития транспортной инфраструктуры города, 

составляет: 

335 х 45 : 1000 = 15,07 ≈ 15 мест. 

Требуемая (расчётная) вместимость стоянок для постоянного хранения автомо-

билей жителей проектируемого жилого комплекса, размещаемых на территории земельно-

го участка, составляет: 

90 × 0,9 = 81 машиноместо. 

Требуемая (расчётная) вместимость стоянок для постоянного хранения автомо-

билей жителей проектируемого жилого комплекса, размещаемых в доступности не более 

800 м. в рамках программ комплексного развития транспортной инфраструктуры города, 

составляет: 

15 × 0,9 = 13,5 ≈ 14 машиномест. 

В соответствии с п. 2.6 статьи 27 ПЗЗ минимальный расчётный уровень обеспе-

ченности стоянок временного хранения автомобилей жителей проектируемого жилого 

комплекса составляет: 

- в границах земельного участка – 60 мест на 1000 жителей; 

- за границами земельного участка – в рамках программ комплексного развития 

транспортной инфраструктуры города, уровень доступности не подлежит установлению 

– 28 мест на 1000 жителей. 

С учётом вышеизложенного, расчётный уровень обеспеченности стоянками вре-

менного хранения автомобилей жителей проектируемого жилого комплекса, размещае-

мых на территории земельного участка, составляет: 

335 × 60 : 1000 = 20,1 ≈ 20 машиномест. 

Расчётный уровень обеспеченности стоянками временного хранения автомобилей 

жителей проектируемого жилого комплекса, размещаемых в рамках программ ком-

плексного развития транспортной инфраструктуры города, уровень доступности не под-

лежит установлению, составляет: 

335 х 28 : 1000 = 9,38 ≈ 9 машиномест. 

Встроенные помещения спортивного назначения, расположенные в проектируе-

мом жилом доме № 2, предназначены только для обслуживания жителей проектируемо-

го жилого комплекса. В связи с этим, обеспечение стоянками легкового транспорта 

встроенных помещений спортивного назначения, расположенных в проектируемом жи-

лом доме № 2, проектом не предусмотрено. 
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Итого, общая требуемая (расчётная) вместимость автостоянок для проектируемо-

го жилого комплекса, размещаемых в пределах отведённого земельного участка, состав-

ляет: 

81 + 20 = 101 машиноместо. 

С учётом требуемого количества стоянок для жителей проектируемого жилого ком-

плекса более 100 машиномест, требуемое количество стоянок для МГН жителей проектиру-

емого жилого комплекса согласно СП 59.13330.2012 «Доступность зданий и сооружений 

для маломобильных групп населения» составляет: «от общего количества стоянок транс-

порта – 10 % мест (но не менее одного места) для транспорта инвалидов, в том числе 5 % 

специализированных мест для автотранспорта инвалидов на кресле-коляске из расчета, 

при числе мест: от 101 до 200 включительно – 5 машиномест и дополнительно 3 %» 

Т.о., требуемое количество стоянок для МГН проектируемого жилого комплекса 

составляет:  

101 × 10 : 100 = 10,1  10 машиномест для транспорта МГН, в том числе: 5 + ( 101 – 

100 ) х 3 : 100 = 5,03  5 машиномест для транспорта МГН на кресле-коляске.  

Итого, общая требуемая (расчётная) вместимость автостоянок для проектируемого 

жилого комплекса, размещаемых в пределах отведённого земельного участка, составляет 

101 машиноместо, в том числе 5 машиномест для транспорта МГН и 5 машиномест для 

транспорта МГН на кресле-коляске. 

Проектом в составе проектируемого жилого комплекса предусмотрено строитель-

ство встроенно-пристроенной подземной автостоянки жилого дома № 1 вместимостью 90 

машиномест и встроенной подземной автостоянки жилого дома № 2 вместимостью 15 ма-

шиномест. Итого, количество машиномест во встроенных автостоянках проектируемого 

жилого комплекса составляет 105 машиномест. 

Вместимость проектируемых автостоянок проектируемого жилого комплекса соот-

ветствует расчётным показателям и требованиям действующих градостроительных норма-

тивов. 

 

 
























