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Раздел 2. «Схема планировочной организации земельного участка» 

Текстовая часть 

 
а) характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта 

капитального строительства 

 

Раздел "Схема планировочной организации земельного участка" проекта "Строительства 

многоквартирного жилого дома по адресу: Республика Крым, Муниципальное образование 

городской округ Керчь Республики Крым, г. Керчь, в районе ул. Кирова" выполнен на основании 

задания на проектирование, утвержденного заказчиком, ГПЗУ №35715000-0803 по заявлению от 

08.02.2022 года № 12/13/2-01, топографической съемки М 1:500, произведенной ООО "Гранит-2" 

в 2022 г., и в соответствии с техническими условиями, выданными соответствующими службами. 

Для изучения инженерно-геологического строения площадки строительства выполнены 

геологические изыскания, оформленные техническими отчетами. 

Участок прямоугольной формы с кадастровым номером 90:19:010113:28287 площадью 0,7154 

га (7154,0 м2), отведенный под строительство многоквартирного жилого дома, расположен на юго-

востоке г. Керчь и ограничен ул. Святого апостола Андрея Первозванного — с востока, ул. Кирова, 

— с юга, многоэтажным многоквартирным 2-х подъездным жилым домом, за которым находится 

центр детского и юношеского творчества, — с запада, территорией благоустройства 1-но 

подъездного жилого многоквартирного дома, за которой возвышается Андреевская церковь, — с 

севера. В целом территория застройки находится к юго-востоку от Комсомольского парка в 500-

метровой зоне акватории Азовского моря (расстояние до Керченского пролива составляет около 100 

метров). 

Участок застройки полностью расположен в зоне охраны археологического культурного слоя 

2-ой категории (новое строительство, земляные и хозяйственные работы без проведения 

предварительных археологических работ запрещены), а также в зоне с особыми условиями 

использования  — 500-метровая водоохранная зона Азовского моря на территории Республики 

Крым в границах муниципального образования городской округ Керчь. Западная часть участка 

лежит в условной санитарно-защитной зоне ГУП РК "КМП" "КТП", границы которой не 

утверждены, а потому по ГПЗУ в ее пределах ограничения использования земельного участка не 

установлены. Расстояние от северной и западной границы участка до объекта капитального 

строительства должно составлять не менее 3-х метров, а от восточной границы — не менее 5,0 м. 

Вдоль всей северной границы участка проходит охранная зона существующих сетей 

электроснабжения. С запада и востока на территорию незначительно заходят охранные зоны сетей 

водоотведения. Зато южная часть густо изрезана существующими сетями водоотведения и 

ливневой канализации с охранными зонами не менее 3,0 м. в каждую сторону.  

Выделенный участок расположен в зоне застройки многоэтажными (высотными) жилыми 

домами, предназначенной для размещения многоквартирных жилых домов этажностью от 9 до 16 

этажей (высотой до 50 метров), а также объектов, связанных с проживанием граждан и не 

оказывающих негативного воздействия на окружающую среду. 

Подъезд к проектируемому дому может быть осуществлен со стороны улиц Кирова и Андрея 

Первозванного. 

Рельеф участка спокойный, с незначительным падением в южном направлении в сторону 

Керченского пролива. 

 

Климатическая характеристика района строительства: 

- Климатический район строительства III Б (по изменению N 2 СП 131.13330.2012 

"Строительная климатология"). 

- Сейсмичность - 8 баллов. 

- Ветровая нагрузка по 3 району. 

- Снеговая нагрузка по 2 району. 

- Расчетная температура наружного воздуха в холодный период: — 12 
0
С. 
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- Средняя температура отопительного периода: +2,6 °с. 

- Продолжительность отопительного периода - 154 суток. 

- Ветровой режим характеризуется преобладанием северо-восточных ветров. 

 

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

пределах границ земельного участка - в случае необходимости определения указанных зон в 

соответствии с законодательством Российской Федерации 

 

Для проектируемого жилого многоквартирного дома не устанавливаются санитарно-защитные 

или охранные зоны, так как не производится негативного воздействия на атмосферный воздух. 

Однако в соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03, действующим до 1 января 2025 г., от 

автостоянок легковых автомобилей до окон здания, до детских игровых и спортивных площадок  

требуется предусматривать санитарно-защитные разрывы, величина которых зависит от количества 

автомобилей. В данном случае разрывы уменьшены в соответствии с Экспертным заключением 

органа экологической инспекции , так что расстояние  от окон жилых комнат до автостоянки на 53 

машино-места на юге составляет 15,0 м, а до 8-ми машино-мест на западе — 12,5 м.; от 

парковочных мест до площадок отдыха — 9,0 м, до детских игровых площадок — 5,0 м., до 

спортивной площадки — 20,0 м. 

Также в соответствии с СП 42.13330.2016, п. 7.5 разрывы установлены от окон жилого здания до 

детских (12,0 м), спортивных (10,0-40,0 м), хозяйственных площадок (20,0 м., кроме площадки для 

сушки белья, для которой расстояние не нормируется), площадок для установки мусорных 

контейнеров (20,0 м). Данные разрывы соблюдаются. По факту расстояние от окон квартир до 

детских площадок, спортивной, площадок отдыха взрослого населения — не менее 14,5 м., до 

площадки для мусора — 28,0 м., до хозяйственной площадки для проветривания и чистки ковров 

более 22,0 м. 

Разрыв от проектируемого здания до существующей насосной станции и КНС к юго-востоку от 

участка застройки составляет более 48,0 м. 

Так как согласно п. 16 ст. 65 Водного кодекса РФ в границах водоохранных зон водоотведение 

ливневых стоков с территории разрешено устраивать только в закрытую сеть централизованных 

ливневых систем водоотведения или в локальные очистные сооружения, то на юго-западе участка в 

пониженной части рельефа поперек проезда обустроены ливнеприемные решетки, собирающие 

воду с поверхности проездов, стоянок в ливневую канализацию. Частично ливневые стоки будут 

уходить также в ливнеприемные устройства, расположенные на северо-востоке перед выездом на 

ул. Андрея Первозванного. 

 

в) обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии с 

градостроительным и техническим регламентами либо документами об использовании 

земельного участка (если на земельный участок не распространяется действие 

градостроительного регламента или в отношении его не устанавливается градостроительный 

регламент) 

 

Земельный участок, подлежащий застройке, находится в зоне многоэтажной (высотной) жилой 

застройки Ж-4 согласно действующих "Правил землепользования и застройки муниципального 

образования городской округ Керчь Республики Крым" и согласно ГПЗУ имеет код разрешенного 

использования 2.6. Данная зона многоэтажной жилой застройки включает в себя участки 

территории муниципального образования, предназначенные для размещения многоквартирных 

жилых домов этажностью от 9 до 16 этажей с максимальной высотой здания от средней отметки 

уровня земли до наивысшей отметки конструктивного элемента не более 50,0 м. Допускается 

размещение объектов спорта, социального, культурного, коммунального, медицинского и 

образовательного обслуживания, объектов инженерной и транспортной инфраструктуры, 

обеспечивающих потребности жителей указанных территорий и потребности, связанные с 

проживанием граждан и не оказывающие негативного воздействия на окружающую (жилую) среду 

согласно видов разрешенного использования земельных участков, установленных 
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градостроительными регламентами применительно к территориальной зоне. Объект капитального 

строительства согласно ПЗЗ должен располагаться на расстоянии не менее 3,0 м. от границ 

земельного участка и не менее 5,0 м. от границ земельного участка с красными линиями улиц.  

В связи с утверждением "Региональных нормативов градостроительного проектирования 

Республики Крым" для земельного участка, на котором производится строительство объекта 

капитального строительства,  установлен расчетный показатель отношения площади, занятой под 

зданиями и сооружениями, к площади территории (0,4 по табл. 1) и расчетный показатель 

максимально допустимого коэффициента использования территории (1,7 по табл. 2), исходя из того, 

что земельный участок расположен в зоне А согласно Приложения 1 к РНГП РК. 

Показатели планируемого строительства полностью соответствуют требованиям РНГП РК  и 

градостроительных регламентов ПЗЗ г. Керчь и не превышают максимальных значений, что 

отражено в таблице 1:  

         

                                                                                                  Таблица 1 

№ 

п.п. 
Наименование расчетного 

показателя согласно РНГП 
Максимально 

допустимый 

показатель согласно 

РНГП 

Фактический показатель по 

земельному участку 

Площадь, м2 Коэффициент 

1 Расчетный показатель отношения 

площади, занятой под зданиями и 

сооружениями, к площади 

территории 

0,4 965,4 0,135 

2 Расчетный показатель 

максимально допустимого 

коэффициента использования 

территории 

1,7 4460,0 0,623 

 

г) технико-экономические показатели земельного участка 

 

Технико-экономические показатели земельного участка сведены в таблицу 2. 

 

Таблица 2 

№ Наименование показателей Ед. изм. Количество Баланс 

1 Площадь участка м
2 7154,0 100% 

2 Площадь застройки (без учета подземного 

сооружения типа ЛОС) 

м
2
 965,4 13,5% 

3 Площадь озеленения  м
2 2043,6 28,6 % 

4 Площадь твердых покрытий (проездов, 

тротуаров, площадок)  

м
2 4145,0 57,9% 

 
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 

 

Согласно инженерно-геологическим, инженерно-геодезическим и инженерно-экологическим 

изысканиям на застраиваемом участке нет проявлений опасных геологических процессов, 

перечисленных в таблице В.1 СП 116.13330.2012 "Инженерная защита территорий, зданий и 

сооружений от опасных геологических процессов" (оползни, обвалы, сели, лавины, карст, 

подтопление, переработка берегов, пучение, наледеобразование, термокарт, затопление), участок 

не попадает в зону затопления или подтопления, а потому не требует мероприятий инженерной 
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защиты в соответствии с СП 104.13330.2016 "Инженерная защита территории от затопления и 

подтопления".  

Грунтовые воды встречены всеми скважинами на уровне абсолютных отметок 0,8-1,4 м. (-4,0…-

5,1 м. от поверхности), возможно их повышение в период обильных осадков и таяния снега, при 

утечках из водонесущих коммуникаций. Так как фундаменты проектируемого здания залегают на 

глубине 4,1 м в абсолютных отметках, то расстояние до грунтовых вод составит 2,7 м. в обычный 

период и не менее 1,0 метра при поднятии. 

Железобетонные несущие конструкции здания рассчитаны с учетом сеймического воздействия 8 

баллов. 

Инженерная подготовка включает комплекс работ по предварительному освоению объекта — 

вертикальную планировку и организацию поверхностного стока, прокладку подземных 

коммуникаций.  

Вертикальная планировка решена в увязке с прилегающей территорией с учетом оптимальной 

высотной привязки здания и обеспечения отвода талых и дождевых вод по спланированной 

поверхности в водоотводные лотки с дальнейшим перенаправлением в ЛОС. Именно 

необходимостью создания уклонов для организации поверхностного стока воды обусловлена 

локальная подсыпка грунта на территории застройки.  

Вокруг здания проектом предусмотрена отмостка шириной не менее 1,0 м для защиты 

фундаментов от атмосферных осадков. 

Так как согласно инженерно-геологическим изысканиям верхний слой почвы представлен 

элювиальными отложениями насыпного слоя суглинка с примесью строительного мусора 

толщиной от 0,5 до 2,4 м., то при проведении планировочных работ снятие верхнего 

(плодородного) слоя не требуется. Верхний элювиальный слой имеет неуплотненную и не 

слежавшуюся структуру, не пригоден в качестве основания для фундаментов. Однако так как 

подошва фундамента здания залегает глубже указанных 0,5-2,4 м. от поверхности, данный грунт не 

удаляется согласно рекомендациям, используется для планировочных работ при создании уклонов 

(с механическим уплотнением). Более глубокие слои представляют собой суглинки и глину 

ненабухающий и непросадочных пород, пригодны для строительных работ и также не требуют 

удаления.  

Для освоение участка требуется завезти неплодородный грунт для локальной подсыпки, 

плодородный грунт для создания газонов и озеленения согласно баланса грунтовых масс в 

графической части проекта. 

 

е) описание организации рельефа вертикальной планировкой; 

 

В проекте вертикальной планировки учтено: 

- правильное высотное размещение проездов, тротуаров и пешеходных дорожек, 

обеспечивающих удобное и безопасное движение по ним (в том числе нормативные уклоны для 

передвижения маломобильных групп населения);  

- обеспечение поверхностного стока воды с территории по лоткам прилегающих проездов 

в существующие водоотводные лотки; 

- рациональная привязка зданий к рельефу; 

- выразительность архитектурного решения. 

Все проезжие части имеют нормативный продольный и поперечный уклоны. 

Максимальный продольный уклон принят 16,2 ‰, минимальный — 9,1 ‰. Максимальный 

поперечный уклон 20 ‰.  

По пешеходным путям (тротуарам и дорожкам) максимальный продольный уклон не 

превышает нормативные для маломобильных граждан 50 ‰ согласно п. 5.1.7 СП 59.13330-2020. 

Специально для лиц на креслах-колясках часть бордюров между тротуаром и проездом уложено 

плашмя с перепадом не более 0,015 м.  

План организации рельефа выполнен в проектных горизонталях. 
 

ж) описание решений по благоустройству территории 
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Вся территория проектируемого жилого дома благоустраивается и озеленяется. 

Проектом предусмотрена организация пешеходных тротуаров, площадок, дорожек из 

мелкоразмерной тротуарной плитки, выложенной орнаментом. Проезды выполняются аналогично 

— из мелкоразмерной тротуарной плитки, однако по подготовленной бетонной подложке, 

исключающей проседание при нагрузке от веса пожарной машины. Края проездов, тротуаров, 

площадок окаймляются бетонными бортовыми камнями. В местах спуска инвалидов на проезжую 

часть бордюрный камень кладется плашмя и выступает над уровнем дороги не более 0,015 м.  

Площадки для отдыха взрослого населения, детские игровые и спортивная площадки 

располагаются на нормативном расстоянии согласно СП 42.13330.2016 и имеют 

специализированное покрытие (резиновая крошка). 

Площадка для сбора мусора расположена на расстоянии не менее 20,0 м. от фасадов жилого 

здания и обеспечена навесом. 

Планировка зеленых насаждений увязана с размещением инженерных коммуникаций. 

Свободные от застройки участки озеленяются разбивкой газонов, посадкой кустарников, деревьев 

произрастающих в данных климатических условиях. Соблюдаются нормативные расстояния от края 

дорожек, проезжих частей, стен зданий, до кустарников и стволов деревьев. 

На участка предусмотрено сохранение максимально возможного количества существующих 

деревьев. 

 

з) зонирование территории земельного участка, предоставленного для размещения объектов 

капитального строительства 

 

Основной вид использования земельного участка — строительство многоэтажного (высотного) 

многоквартирного жилого дома. Здание расположено ближе к северо-восточному краю участка, что 

обусловлено наличием санитарно-защитной зоны ГУП РК "КМП" "КТП".  

Проектируемый жилой дом посажен параллельно улице Андрея Первозванного на расстоянии 

более 20,0 метров от нее, перпендикулярно ул. Кирова на расстоянии более 55,0 метров. Такая 

ориентация позволяет обеспечить нормативную инсоляцию жилых комнат по СанПиН 

2.2.1/2.1.1.1076-01, п. 2.5 (не менее 1,5 ч. с 22 февраля по 22 октября, без учета первого часа после 

восхода и последнего часа перед заходом Солнца для районов южнее 58° с.ш. по п. 7.6) с обеих 

продольных сторон здания. 

Одна из детских игровых площадок, спортивная площадка размещены со стороны западного 

фасада на нормативном расстоянии (более 12,0 м) в пространстве между проектируемым и 

существующими (с запада и с севера) жилыми многоквартирными домами. Вторая детская 

площадка обустроена на нормативном расстоянии к югу от здания. Возле южного торцевого фасада 

находятся площадка для сушки белья, площадки для отдыха взрослого населения (помимо скамей, 

расположенных на вышеперечисленных площадках). Данные площадки вынесены вне условной 

границы санитарно-защитной зоны ГУП РК "КМП" "КТП".  

Вся южная часть участка отдана под парковочное пространство, включающее 53 м/места. Еще 8 

мест, из которых 6 предназначены для инвалидов, обустроены возле западного фасада. Из них 4-ре 

машино-места для инвалидов имеют  специализированные размеры 6,0х3,6 м.. На западе между 

парковочными пространствами на удалении более 20,0 м. от проектируемого жилого дома 

расположены площадка для мусорных контейнеров и хозяйственная площадка для проветривания и 

чистки ковров. 

 Площади всех площадок приняты не менее требуемых согласно "Региональным нормативам 

градостроительного проектирования Республики Крым" с изменениями от 01.12.2021 г. и 

рассчитаны, исходя из нормативных коэффициентов от расчетной площади проектируемого жилого 

здания. 

 

Ниже приведена краткая сводная таблица, учитывающая площадь земельного участка, а также 

полученные нормативные и фактические площади парковочного пространства, озеленения, детских 

игровых и спортивных площадок. 
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Таблица 3 

 

Показатель Коэффициент по 

РНГП 

Площадь, м2 

Нормативная 

(максимальная) 

Площадь, м2 

Фактическая 

 

Площадь участка (ЗУ) 1 — 7154,0 

Площадь застройки 0,4 2861,6 965,4 

Расчетная площадь жилья 1,7 12161,8 4460,0 

Площадь озеленения 0,25 1115,0 2043,6 

Площадь ДИП 0,045 200,7 221,3 

Площадь спортплощадок 0,045 200,7 204,0 

Площадь парковочного 

пространства по РНГП - N 

0,35 1561,0  

Площадь парковочного 

пространства (10%) на УДСе 

(вне ЗУ) - Y 

0,1хN 156,1  

Итого площадь парковочного 

пространства, подлежащая 

размещению на ЗУ 

N-Y 1404,9 1616,0 

 

и)обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и внутренние (в 

том числе межцеховые) грузоперевозки, - для объектов производственного назначения 

 

Многоэтажный многоквартирный жилой дом не относится к объектам производственного 

назначения. 

 

к) характеристику и технические показатели транспортных коммуникаций (при наличии 

таких коммуникаций) - для объектов производственного назначения 

 

Многоэтажный многоквартирный жилой дом не относится к объектам производственного 

назначения. 

 

л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внутренний 

подъезд к объекту капитального строительства, - для объектов непроизводственного 

назначения 

 

Согласно п. 8.1 СП 4.13130.2013 вдоль жилого дома с двух продольных сторон предусмотрены 

проезды пожарных машин шириной не менее 4,2 м. (п. 8.6 СП 4.13130.2013), расположенные на 

расстоянии не менее 5,0 м. и не более 8,0 метров от наружных стен, что соответствует нормам (п. 

8.8 СП 4.13130.2013) для зданий с расчетной пожарной высотой менее 28,0 м. Заезд-выезд на 

участок осуществляется со стороны улиц Кирова и Андрея Первозванного.  

 

 

 

 

 



11 

 

 

 

      
0733/21-ПЗУ 

Лист 

      
8 

Изм. Кол.учЛист №док Подпись Дата 

В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

 

П
о

д
п

и
сь

 и
 д

а
та

 

 

И
н

в
.№

 п
о

д
л
. 

 

11 

 

Приложение1 

Расчет потребности в контейнерах для сбора ТБО. 
Расчет потребности в контейнерах выполнен на основании постановления Совета министров 

Республики Крым от 18.09.2018г. №449 «Об утверждении норм накопления твердых 

коммунальных отходов на территории Республики Крым» (с учетом внесенных в него 25 января 

2016 года изменений – постановление Совета министров Республики Крым от 25.01.2019г. №51).  

Норма накопления твердых коммунальных отходов, крупногабаритных отходов для 

многоквартирных домов и частных домовладений на территории городского округа 

Симферополь – 2,40 куб. м/год на 1 чел.  

Число жителей для проектируемого дома – 192 чел.  

Рассчитаем объем отходов, который будет накапливаться в контейнерах за сутки: 

(192х2,4 м3/год):365 дней=1,296 м3/сутки.  

Норму накопления твердых коммунальных отходов для юридических лиц в цокольном и на 

первом этажах принимаем по максимальному варианту – размещение продовольственных 

магазинов из расчета 1,50 м3/год на 1кв.м и офисные помещения предприятий всех форм 

собственности из расчета  0,16 м3/год на 1 кв. м. площади.  

Таким образом, для цокольного этажа с продовольственными магазинами объем отходов в 

сутки составит:  

(1,5 м3/год х 449,7 м2):365 =1,848 м3/сутки 

А для 1-го офисного этажа: 

(0,16 м3/год х 486,8 м2):365 = 0,213  м3/сутки 

Общий объем отходов и потребность в контейнерах для объекта составит:  

1,296+1,848+0,213=3,357 м3/сутки.  

При использовании контейнеров объемом V=1,1 м3 количество контейнеров для сбора 

мусора составит: 

 

3,357:1,1 = 3,05 ≈  3 шт.  

 

Для проектируемого жилого дома со встроенными нежилыми помещениями в цокольном и на 

1-ом этажах предусмотрена одна мусорная площадка с навесом на 3 контейнера объемом 1,1 м3.  

 

 

 

 

 
 

 


























