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Изм. Кол.уч. Лист №док Подпись Дата 

Разраб. 

Н.контр. 

Никулина 

Никулина 

12.20 

12.20 

Стадия Лист Листов 

П 1 1 

02011–ПЗУ-С 

Содержание тома 2.1 ООО 
«Девелопмент_Проект» 

г. Краснодар 

1 Изм 074-21 12.21 

2  Изм 060-22 11.22 

Обозначение Наименование Примечание 

1 2 3 

02011–ПЗУ-С Содержание тома 2.1 1 лист 

02011–ПЗУ.ТЧ Текстовая часть 12 листов 

02011–ПЗУ Графическая часть: 10 листов 

02011–ПЗУ-1 Ситуационный план. 

02011–ПЗУ-2 Схема генплана. М 1:500. Зам.1,2 

02011–ПЗУ-3 Разбивочный план. М 1:500.  Зам.1,2 

02011–ПЗУ-4 План организации рельефа. М 1:500.  Зам.1,2 

02011–ПЗУ-5 План земляных масс. М 1:500.  Зам.1 

02011–ПЗУ-6 План и конструкции покрытий. М 1:500.  Зам.1,2 

02011–ПЗУ-7 
План благоустройства и озеленения. 

М 1:500 
 Зам.1,2 

02011–ПЗУ-8 Сводный план инженерных сетей. М 1:500  Зам.1 

02011–ПЗУ-9 
Схема передвижения МГН по участку к 

зданиям и сооружениям. М 1:500. 
 Зам.1,2 

02011-ПЗУ-10 
Схема планируемого размещения 

объектов капитального стр-ва и ЗОУИТ. 
 Нов.1 

Прилагаемые документы: 

Всего листов 23 листа 



 2  - Зам. 060-22 11.22 

 02011-ПЗУ.ТЧ 1 - Зам. 074-21 08.22 

Изм. Кол.уч Лист № док Подпись Дата 

Текстовая часть 

Стадия Лист Листов 

ГИП Уткин 09.21 П 1 12 

Разраб. Никулина 09.21 

Н.контр. 
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 Раздел 2. Схема планироочной организации земельного участка. 

а) характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объ-

екта капитального строительства 

      Участок для строительства проектируемого проектируемого жилого дома распо-

ложен в центральной части  Советского административного района г. Ростова-на-Дону на 

территории, ограниченной: 

- с юга - ул. Благодатной;

- с запада - ул. Мильчакова, существующими земельными участками;

- с востока и севера существующая  застройка  комплекс студенческих общежи-

тий      ФГАОУ ВО "ЮФУ", участок с трансформаторной подстанцией. 

Рельеф участка – спокойный. 

В соответствии с действующими Правилами землепользования и застройки горо-

да Ростова-на-Дону от 21 декабря 2018 г. № 605 (в действующей редакции), рассматри-

ваемая проектом территория расположена в следующей территориальной зоне: 

- зона застройки многоэтажными многоквартирными домами (Ж-3/8/15).

Согласно СП 131.13330. 2020 "Строительная климатология" (Актуализированная 

редакция СНиП 23-01-99*), город Ростов-на-Дону относится к III в строительной зоне в со-

ответствии с климатическим зонированием территории Российской Федерации. 

Нормативный скоростной напор ветра на высоте 10 м - 38 кг/кв.м. 

Преобладающее направление ветров   - северо-восточное. 

Расчетный вес снегового покрова    - 120 кг/кв.м. 

Нормативная глубина промерзания грунтов   - 0,9 м. 

Среднесуточная температура наиболее холодной пятидневки – минус 22°С. 

Продолжительность отопительного сезона   - 175 дн 
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Согласно письму Правительства Ростовской области Комитета по охране объек-

тов культурного наследия Ростовской области (комитет по охране ОКН области) от 

02.09.20г. № 20/2807 на территории проекта планировки объекты культурного наследия, 

включенные в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятни-

ков истории и культуры) народов Российской Федерации, выявленные объекты культурно-

го наследия отсутствуют.  

Зеленые насаждения отсутствуют. 

 

б) обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строи-

тельства в пределах границ земельного участка - в случае необходимости опреде-

ления указанных зон в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

 

Все участки расположены полностью в границах зон с особыми условиями использования 

территорий, а именно в зоне приаэродромной территории аэродрома «Ростов-на-Дону 

(Центральный)» и подзоне №6 приаэродромной территории аэродрома эксперименталь-

ной авиации «Ростов-на-Дону «Северный»». 

Поскольку в проекте предусмотрен вынос кабельной линии 10 кВ, проектируемый 

участок жилой застройки не попадает в охранную зону кабельной линии 10 кВ. 

Санитарно-защитные зоны для проектируемого объекта не предусматриваются в 

соответствии с СанПин 2.2.1/2.1.1.1200-03 (новая редакция).  

 

 

в) обоснование планировочной организации земельного участка в соответст-

вии с градостроительными и техническими регламентами  

 

На земельном участке с кадастровым  номером 61:44:0071702:2403, площадью 

1,0040 га, планируется жилой комплекс, тип жилого дома по уровню комфорта "Бизнес-

класс",  40 кв.м/чел.  

На земельном участке планируется расположить: 

− многоквартирный 14-24 этажный жилой дом. с объектами обслуживания во 
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встроенных, пристроенных и встроено-пристроенных помещениях полезной 

площадью 1293.5 кв.м,   

− многоквартирный 17 этажный  жилой дом   со встроенно-пристроенной дошколь-

ной образовательной организацией на 35 мест, площадью 644 кв.м,  

− подземную автостоянку на 157 машино-места, площадью 5237 кв.м; 

− публичный сервитут площадью 318.0м2. 

 

На земельном участке с кадастровым  номером 61:44:0071702:2404, площадью 0.0050 га, 

планируется разместить БКТП. 

 

На земельном участке с кадастровым  номером 61:44:0071702:2405, площадью 

0.0765 га запроектированы групповые и спортивная площадки для встроенно-

пристроенной дошкольной образовательной организации на 35 мест. 
 

Планировочная организация земельных участков проектируемых объектов вы-

полнена в соответствии с действующими градостроительными и техническими регламен-

тами, нормативно-правовыми актами, рекомендациями и требованиями действующих СП и 

СанПиН. 

В соответствии с градостроительным регламентом и действующими Правилами 

землепользования и застройки города Ростова-на-Дону Думы от 21.12.2018 № 605 (в дей-

ствующей редакции), а так же на основании утвержденного градплана: 

Максимальный процент застройки в границах земельного участка для объектов 

капитального строительства                                                            - 30%. 

Минимальный отступ от границ земельного участка   -  не нормируется. 

Максимальная этажность                                                  - 30 эт. 

Минимальный процент озеленения                                  -  15% 

 

 

г) технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 

для размещения объекта капитального строительства 

 

 
Наименование 

 

Ед 
изм. 

Кол-во Процент 
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  Площадь участка с к.н. 61:44:0071702:2403 м2 10040,0 100% 

  Площадь застройки в границе участка. м2 2954.0 29% 

  Площадь твердых покрытий м2 5551.0 56% 

  Площадь озеленения м2 1535.0 15% 

  Площадь застройки с подземной частью м2 5237.0  

  Площадь жилого здания  м2 

 

31682.0  

  Площадь встроенно-пристроенных помещений м2 2099.0  

  Коэффициент озеленения - 0,15  

  Коэффициент застройки - 0,30  

    

  Площадь участка с к.н. 61:44:0071702:2404 м2 50,0 100% 

  Площадь застройки в границе участка. м2 26.2 52% 

  Площадь твердых покрытий м2 23.8 48% 

    

  Площадь участка с к.н. 61:44:0071702:2405 м2 765.0 100% 

  Площадь застройки в границе участка. м2 60.0 8% 

  Площадь твердых покрытий м2 213.0 28% 

  Площадь озеленения м2 492.0 64% 

 

Население жилого комплекса на образуемом участке с кадастровым номером 

:2403  составляет 514 жителей из расчета 40 м2/чел ( по уровню комфорта «бизнес-класс») 

общей площади жилых помещений: 

20556.9м2: 40м2/чел= 514 чел. 

Расчет количества работающих выполнен из обеспеченности 40м2 на одного ра-

ботающего общей площади помещений общественного назначения: 

1293.5м2: 40 м2/чел= 32 чел. 

Площадь встроенно-пристроенных помещений дошкольной образовательной ор-
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ганизации 644 кв.м. 

 

 

д) обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе 

решений по инженерной защите территории и объектов капитального строительст-

ва от последствий опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных 

и грунтовых вод 

 

Для предотвращения активизации неблагоприятных физико-геологических процес-

сов проектом предусмотрена инженерная защита территории: 

- вертикальная планировка участка (минимум подрезок и насыпей); 

- регулирование стока поверхностных вод с помощью вертикальной планировки 

территории, устройства системы поверхностного водоотвода с помощью лотков, предот-

вращение инфильтрации воды в грунт и эрозионных процессов. 

 

е) описание организации рельефа вертикальной планировкой 

 

Схема организации рельефа территории решена в соответствии со строительными 

нормами и правилами.  

В основе проектного решения схемы организации рельефа лежит принцип макси-

мального сохранения существующего природного ландшафта. Для этого вертикальная 

планировка выполнена с максимальным приближением к черным отметкам рельефа.  

Вертикальная планировка разработана в соответствии с принятыми Заказчиком 

планировочными решениями по проектируемому зданию, с учетом особенностей сущест-

вующего рельефа местности, прилегающих территорий, в увязке с отметками проезжих 

частей существующих и проектируемых проездов и дорожных покрытий. 

Вертикальная планировка участка обеспечивает отведение атмосферных вод от 

проектируемого здания посредством продольных и поперечных уклонов в запроектиро-
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ванные дождеприемные колодцы и лотки, далее в существующую городскую сеть ливне-

вой канализации. Организация поверхностного стока способствует уменьшению ин-

фильтрации воды в грунт.  

Недостающий плодородный грунт привезти и уложить на участки зеленой зоны 

толщиной 30 см.    

Вертикальная планировка выполнена с указателями направления стоков и укло-

нов.  

 Проектные уклоны колеблются в пределах 5-20 ‰. 

 

ж) описание решений по благоустройству территории 

 

Проектом предусмотрено благоустройство территории в соответствии с действую-

щими нормами и правилами застройки.  

Расчет площадок для игр детей, отдыха взрослых, занятия спортом, хозяйствен-

ных целей, выполнен в графической части проекта (см. лист ПЗУ-1,2) 

 

Запроектированы подъезд и озеленение, малые формы в необходимом количест-

ве, а также урны для удаления мусора. 

Запроектированный подъезд обеспечивает нормальное транспортное обслужива-

ние и эксплуатацию проектируемого объекта. 

Проектом предусмотрено озеленение территории, а именно: устройство газонов, 

цветников, посадка деревьев и кустарников.  

Посадку деревьев и кустарников производить после выполнения мероприятий по 

организации рельефа и подготовки территории для работ по озеленению с учетом разры-

вов от сооружений и подземных коммуникаций согласно СП 42.13330.2016, табл. 3.   

Растительный грунт расстилать по спланированному основанию. Поверхность 

осевшего растительного грунта должна быть ниже окаймляющего борта на 0.02-0.05 м. 
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Толщина расстилаемого неуплотненного слоя растительного грунта 0.30 м. Плодородие 

растительного грунта следует улучшать введением минеральных и органических удобре-

ний в верхний слой грунта при его расстилке.  

В целях охраны окружающей среды проектом предусмотрены следующие меро-

приятия: 

а) применение беспыльного покрытия; 

б) расстановка урн для сбора мусора. 

в) посадка деревьев и кустарников; 

г) газоны засеваются многолетними травами.  

По краю проезжей части автодорог укладывается бортовой камень БР 100.30.15, 

вдоль тротуаров, заподлицо с покрытием - бортовой камень БР 100.20.8. 

Для встроенного детского дошкольного учреждения на 35 детей (2 группы) преду-

смотрены отдельные групповые площадки и площадка для занятия физкультурой. Все 

площадки расположены в непосредственной близости от входа в ДОО, имеют собствен-

ное ограждение. Покрытия данных площадок выполнены из сертифицированных мате-

риалов. Озеленение территории групповых площадок составляет не менее 50% и вклю-

чает в себя рулонный газон, посадку лиственных пород деревьев и кустарников.  

 В ходе строительства не допускается засорение окружающего рельефа строи-

тельным мусором. 

С учетом требований СП 59.13330.2016 "Доступность зданий и сооружений для ма-

ломобильных групп населения" по территории проекта планировки должно быть обеспе-

чено беспрепятственное передвижение маломобильных групп населения всех категорий, 

как пешком, так и с помощью транспортных средств. При этом должны быть предусмот-

рены соответствующие планировочные, конструктивные и технические меры: 

- ширина дорожек и тротуаров принята от1,5 м до 3.0 м; 

- продольный уклон путей движения, по которому возможен проезд инвалидов на 

креслах-колясках, не должен превышать 5%, поперечный - 2%; 
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- при устройстве съездов продольный уклон принят 1:20 (5%), около здания - 1:12 

(8%); 

- перепад высот между нижней гранью съезда и проезжей частью - 0,015 м; 

- устройство пандусов подъема для доступа в здания; 

- входы в здания на 1 этаже имеют порог 0,025 м; 

- высота бортовых камней (бордюров) по краям пешеходных путей на участке 

вдоль газонов и озелененных площадок - 0,05 м; 

- покрытие пешеходных дорожек, тротуаров, съездов, пандусов и лестниц из твер-

дых материалов, ровные, не создающим вибрацию при движении по нему. 

Для инвалидов предусмотрены места парковки личных автомобилей. Каждое ма-

шино-место обозначается дорожной разметкой, на участке около здания - дорожными 

знаками, внутри зданий - знаком доступности, выполняемым на вертикальной поверхно-

сти (стене, стойке и т.п.) на высоте от 1,5 до 2,0 м. Места для стоянки (парковки) транс-

портных средств, управляемых инвалидами, размещены не далее 50 м от здания.  

Количество мест для машин инвалидов на общих стоянках принято из расчета 10% 

мест. 

Проектом предусматривается размещение открытой площадки для сбора мусора 

с территории с пятью  контейнерами.  

Согласно СанПиН 2.1.2.2645-10 п. 8.2. расстояние от контейнеров до жилых зда-

ний, детских игровых площадок, мест отдыха и занятий спортом составляет не менее 20 м. 

Согласно СП 42.13330.2016 площадки под контейнеры выполнить с твердым по-

крытием и уклоном не менее 0,020 в сторону проезда для стока поверхностных вод. 

Контейнеры располагаются на расстоянии 1 м от ограждения и 0,35 м друг от дру-

га. 

Сбор и вывоз ТБО осуществляется специализированным лицензированным 

предприятием с использованием спецтехники. 

 

л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 

внутренний подъезд к объекту капитального строительства 
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На территорию многоэтажной жилой застройки (14-24 эт.), на образуемом участке с 

к.н. :2403, 2404, 2405, планируется устройство трех въездов с ул. Мильчакова и одного с 

ул. Благодатной, въезд в подземную парковку планируется  со стороны ул.Мильчакова. 

. 

Требуемое расчетное количество машино-мест для паркования легковых  

автомобилей 

Исходные данные: 

      - количество жителей  – 514 чел; 

      - работающие в офисах - 32 чел. 

                                                                                                                     

 

Наименование 

Нормативный 

уровень обес-

печенности 

 

Требуется 

 

Запроектиро-

вано 

маш/м 

     

     Примечание 

Стоянки посто-

янного хране-

ния 

314 м/м*  на 

1000 жит. 

314м/м 

*0.514=162м/м 

157м/м в 

подземной 

парков-

ке+5м/м на 

плоскостной 

стоянке 

 

 

 

36м/м (в 

границе 

участка) 

18м/м (вне 

границ) 

 

Стоянки времен-

ного хранения 

в границе участ-

ка 

88 м/м на 

1000 жит. 

Мин. уровень 

обеспечен-

ности 60м/м 

на 1000 жит. 

88м/м*0.514=45м/м 

(100% обеспеч.) 

 

 

60м/м* 0.514=31м/м 

(68% обеспеч.) 

   

Автостоянки для 

сотрудников 

(встройки) 

88 маш/м на 

1000 чел 

88м/м*0.032=3м/м 

(100% обеспеч.) 

60м/м*0.032=2м/м 

(68% обеспеч.) 
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Всего: 210 м/м (100%) 

195м/м (68% гос-

тев. м/м) 

197 м/м 

+18м/м* 

В том числе 

16м/м для МГН 

пост.хран. и 

5м/м для МГН 

времен.хран.  

* Вне участка вдоль проезжей части ул.Мильчакова  расположено 18 

машино-мест для временного хранения автомобилей.  

 

          Население жилого комплекса на образуемом участке с кадастровым номе- 

ром :2403 составит 514 жителей,  

площадь встроенно-пристроенных помещений -1293.5 м2,  

площадь помещений дошкольной образовательной организации -542.1 м2 

             Расчет стоянок для хранения легковых автомобилей произведен по 

уровню комфорта "бизнес-класс"  40 кв.м/чел.  

  

               Расчет стоянок постоянного хранения легковых автомобилей. 

 

           Минимальный уровень обеспеченности, реализуемый в границах зе- 

мельного участка, 135 машино-мест/1000 чел. (43%), нормативный уровень 

обеспеченности 314 машино-мест/1000 чел (100%): 

- норматив 514 х 314/1000 чел. = 162 машино-места. 

В границах земельного участка проектом планировки территории предусмотрено:  

- подземная стоянка для постоянного хранения автомобилей площадью 

5237 кв.м
 
на 157 машино-мест (97%), из общего количества 16 машиномест по-

стоянного хранения для МГН, на плоскостной стоянке предусмотрены 3 машино-

места МГН, в подземной стоянке – 13 машино-мест МГН. 

Дефицит машино-мест в подземной парковке составляет 5 машино-мест.  

Недостающие машино-места постоянного хранения предусмотрены на 

плоскостной стоянке, с восточной стороны от жилого дома – в количестве 5 м/м, 

в том числе 3 м/м для МГН.  

 

Расчет стоянок временного хранения легковых автомобилей. 

 

       Нормативный уровень обеспеченности -  88 машино-мест/1000 чел. (100%): 

       Минимальный уровень обеспеченности, реализуемый в границах зе- 

мельного участка                                            -60 мест/1000 чел. (68%),  

- норматив 514 х 88/1000 чел. = 45 машино-мест; 
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- min  уровень обеспеченности  514 х 60/1000 чел. = 31 машино-место. 

          Расчет стоянок для помещений общественного назначения принимается 

как отношение  площади помещений общественного назначения (1293.5 

кв.м) к установленной норме площади квартиры в расчете на одного человека 

для данного типа дома по уровню комфорта - 40 кв.м/чел. 

           Количество сотрудников в офисе: 1200кв.м./40 = 30 сотрудников. 

           Количество машино-мест временного хранения для офисов: 

- норматив 30 х 88/1000 чел. = 3 машино-места, 

Итого, для временного хранения автомобилей, при 100% обеспеченно- 

сти в границах земельного участка, необходимо 48 машино-мест, из них 

10% для МГН - 5 машино-мест. 

             При минимально допустимом уровне обеспеченности машино-местами, 

68% в границах земельного участка: 

               необходимо 48*0,68 = 33 машино-места. 

В границах земельного участка с кадастровым номером :2403 проектом 

предусмотрено: 

- стоянки временного хранения на 36 машино-мест (75%), в т.ч для 

МГН - 5 машино-мест. 

Согласно техническим условиям № 132/22/252 от 25.10.2022 и утвержде-

ной схеме примыкания к автомобильным дорогам общего пользования местного 

значения по ул. Благодатной м ул.Мильчакова, вне участка, вдоль ул.Мильчакова 

расположено 18 машино-мест для временного хранения автомобилей.  

Всего запроектировано 54 машино-место временного хранения, 

в том числе 5м/м для МНГ. 

Таким образом, согласно ст.27. Правил землепользования и застройки 

 города Ростова-на-Дону, объекты капитального строительства на образуемом  

земельном участке  обеспечены на 100% машино-местами для постоянного хра-

нения легковых автомобилей  и   на 75% машино-местами для временного хране-

ния автомобилей, с территориальной доступностью в границах земельного участ-

ка.  

 

 

 

 

 

 



  

 

 2   - Зам. 060-22  11.22 

02011-ПЗУ.ТЧ 

Лист 

   1    - Зам. 074-21  08.22 
12 

Изм. Кол.уч Лист № док Подпись Дата 

 

 
В

з
а

м
. 

и
н
в
. 

№
 

 

П
о

д
п
и

с
ь
 и

 д
а

т
а

 

 

И
н
в
. 

№
 п

о
д

л
. 

 

 

 Схема планировочной организации земельного участка решена в соот-

ветствии с требованиями следующих норм: 

• СНиП -2.07.01-89* Актуализированная редакция. «Градостроительство, 

планировка и застройка городских и сельских поселений» 

• ГОСТ 21.508-93 «Правила выполнения рабочей документации генеральных 

планов предприятий, сооружений и жилищногражданских объектов», 

• ГОСТ 21.204-93 «Условные графические обозначения и изображения эле-

ментов генеральных планов и сооружений транспорта», 

• СанПиН 2.4.1.2660-10 «Санитарно-эпидемиологические требования к уст-

ройству, содержанию и организации режима работы в дошкольных органи-

зациях» 

o    Постановления № -87т от 10.02.08 г. «О составе разделов проектной до-

кументации и требованиях к их содержанию» 

• ФЗ РФ от 22 июля 2008 г. № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях 

пожарной безопасности», 

• ГОСТ 21.1101-2009 «Основные требования к проектной и рабочей докумен-

тации». 

• Нормативы градостроительного проектирования   городских округов и по-

селений Ростовской области. 

• Нормативы градостроительного проектирования городского округа «город-

Ростов-на-Дону» 

• Правила землепользования и застройки города Ростов-на-Дону 

 
























