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Обозначение Наименование 

 Титульный лист 

02-22-ПЗУ. С Содержание тома 

02-22-СП Состав проекта 

 Текстовая часть 

02-22-ПЗУ. ТЧ Пояснительная записка 

 Графическая часть: см. лист 

02-22-ПЗУ лист 1 Общие данные 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stroyproject-22
New Stamp_12



 

     

02-22-ПЗУ.ТЧ      

Изм. Лист № докум. Подпись Дата 

ГИП Носенко  07.22 

Текстовая часть 

Стадия Лист Листов 

Разраб. Чикалова  07.22 П 1 10 

Проверила Неврюева  07.22 

ИП Гаспарьян     

Н. контр. Краснов  07.22 

 

 
 

 
П

о
д

п
. 

и
 д

ат
а 

 

В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

 
И

н
в
. 

№
 п

о
д

л
. 

 
Схема планировочной организации земельного участка 

Настоящий проект «Жилая застройка в пгт. Яблоновский, ул. Тургеневское 

шоссе, 34/1 А (кад. номер: 01:05:2900013:14413), Тахтамукайского района Республики 

Адыгея».  

разработан на основании: 

- Технического задания на разработку "Проектной документации" объекта; 

- Отчета по инженерно-геологическим изысканиям;  

- Градостроительного плана земельного участка №РФ-01-5-05-1-07-2021-0079. 

Проектные решения организации земельного участка приняты в соответствии с 

действующими нормативными документами: 

а) СП 42.13330.2016 СНиП 2.07.01-89* "Градостроительство. Планировка и 

застройка городских и сельских поселений"; 

б) "Региональные нормативы градостроительного проектирования Республики 

Адыгея» от 29.11.2021 N 29-од; 

в) СП 34.13330.2021 "Автомобильные дороги"; 

г) СП 59.13330.202021 "Доступность зданий и сооружений для маломобильных 

групп населения";  

д) СП 4.13130.2013 "Ограничение распространения пожара на объектах 

защиты"; 

е) СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная 

классификация предприятий, сооружений и иных объектов". 
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а) характеристика земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства 

В административном отношении участок изысканий находится. в р. Адыгея, 

Тахтамукайского района на земельном участке с кадастровым номером 

01:05:2900013:14413, общей площадью 15 909 кв. м, на землях населенных пунктов, 

разрешенное использование земельного участка – многоквартирные дома 9-12 

этажей. 

В геоморфологическом отношении район работ относится к дельтовым 

аллювиальным современным равнинам Приазовской низменности Азово-

Кубанской равнины геоморфологической провинции Предкавказья. 

Природные и техногенные процессы при рекогносцировочном обследовании 

не обнаружены. 

Участок проектирования граничит с земельными участками: 

- на север – ЗУ с КН 01:05:2900013:539, разрешенное использование – для 

строительства автосалона; 

- на юг – ЗУ с КН 01:05:2900013:4193, для размещения складских помещений 

для хранения продуктов сельскохозяйственного назначения. 

Расстояние до ближайшей жилой застройки, расположенной на земельном 

участке с КН 01:05:2900013:4326 составляет 228 м в юго-западном направлении. 

Участок проектирования располагается на расстоянии 2,08 в юго-восточном 

направлении от р. Кубань. 

Проектируемый объект расположен вне границ водоохранных зон и 

прибрежных защитных полос водных объектов. 

Объект расположен на территории, свободной от застройки 

Рельеф площадки пологий. Абсолютные отметки поверхности земли  

изменяются от 18,96 до 19,78 м. 

 



 

        

        

      

02-22-ПЗУ.ТЧ 

Лис

т 
      

3 
Изм. Кол.уч Лист №док Подп. Дата 

 

В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

 

П
о

д
п

и
сь

  
и

  
д

ат
а 

 

И
н

в
. 

№
 п

о
д

л
. 

 

 

б) обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 

строительства в пределах границ земельного участка 

Санитарно-защитные зоны от многоэтажного жилого дома не 

предусматриваются  

в) обоснование планировочной организации земельного участка в 

соответствии с градостроительным и техническим регламентами либо 

документами об использовании земельного участка 

Планировочная организация земельного участка выполнена на основании 

градостроительного плана земельного участка №РФ-01-5-05-1-07-2021-0079. 

Чертежи градостроительного плана земельного участка разработаны в марте 

2021 года Администрацией Муниципального Образования «Яблоновское городское 

поселение». 

Согласно данным градостроительного плана, проектируемый объект 

расположен в территориальной зоне Ж.3.104 -зона застройки многоэтажными 

жилыми домами. 

Жилая застройка представляет из себя комплекс из 5-ти литеров жилых 

домов и одноуровневой надземной стоянки открытого типа с эксплуатипруемой 

кровлей. 

Расположение и ориентация зданий на участке выполнены с соблюдением 

требований СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 к ориентации и инсоляции жилых 

помещений.  

Размеры элементов генерального плана (ширина проездов, разрывы между 

зданиями и сооружениями и т. п.) приняты с учетом существующей застройки с 

соблюдением нормативных санитарных и противопожарных разрывов и 

мероприятий по пожарной безопасности. 

Противопожарные мероприятия проводятся пожарно-спасательной частью 

№13 . 

 Подъезд пожарной техники к территории возможен с ул. Песочная и с 

Тургеневского шоссе. 
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г) технико-экономические показатели земельного участка 

№ пп Наименование показателя 
Ед. 

изм. 
Количество 

ПРимечание 

1 
Площадь земельного участка  

 
м2 

 

15909,00 

 

 

100% 

2 Площадь застройки м2 2778,74 17,5 % 

3 Площадь твердых покрытий  м2 9152,96 57,5 % 

4 Площадь озеленения м2 3977,30 25 % 

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 

В ходе инженерных изысканий опасных геологических процессов на объекте 

не выявлено. 

Инженерная подготовка территории строительства включает решения по 

отводу дождевой и талой воды от зданий и сооружений.  

Проектом предусматриваются следующие инженерные мероприятия: 

-  организация рельефа вертикальной планировкой с уклонами от зданий; 

- устройство дождеприемных колодцев с отведением атмосферной воды в 

систему ливневой канализации; 

- устройство отмостки с твердым покрытием вокруг зданий; 

- гидроизоляция подземной части зданий и подземных сооружений. 

 

 

 

 



 

        

        

      

02-22-ПЗУ.ТЧ 

Лис

т 
      

5 
Изм. Кол.уч Лист №док Подп. Дата 

 

В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

 

П
о

д
п

и
сь

  
и

  
д

ат
а 

 

И
н

в
. 

№
 п

о
д

л
. 

 

 

е) описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Рельеф площадки спокойный.  Отметки на площадке колеблются от 18,96 до 

19,78 м.   

Вертикальная планировка решена с максимальным использованием 

существующего рельефа и нормативным уклоном для отвода поверхностных вод. 

Водоотведение с участка запроектировано путём вывода ливневых вод в 

существующую систему ливневой канализации  

План организации рельефа выполнен методом красных горизонталей, 

сечением рельефа 0.1м. 

Все уклоны по проезду приняты в пределах норм. Покрытие проездов и 

подъезд к территории проектируются асфальтобетонным 

Отметки пола здания и автомобильных дорог определены в результате 

проработки организации рельефа. 

По пути возможного передвижения инвалидов-колясочников и других 

маломобильных групп населения предусматривается устройство пандусов с 

уклоном не более 5%. 

ж) описание решений по благоустройству территории 

Территория жилой застройки благоустраивается и озеленяется. 

Проезды и открытые стоянки выполняются из твердого асфальтобетонного 

покрытия, а также из георешетки ECORASTER E50, с возможностью заезда 

пожарной техники ,обрамленых бортовыми камнямя. Покрытие тротуаров, дорожек 

и площадок отдыха для взрослого населения предусматривается из бетонной плитки 

с окаймлением тротуарным бордюром. Площадки для занятий физкультурой и 

площадки для игр детей запроектированы с ударопоглощающим нежестким 

покрытием,. Площадки для отдыха и спорта планируется оборудовать малыми 

архитектурными формами: спортивными и игровыми устройствами, скамьями и 

урнами.  
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Площадки для занятий физкультурой и игр детей размещены во 

внутридворовых пространствах и удалены не менее чем соответственно на 10 и 12 

м от окон домов.  

Места установки   мусорных контейнеров расположены в пределах 

нормативного радиуса ,на расстоянии не менее 20 м от окон зданий и площадок 

отдыха и спорта. 

На участках свободных от застройки и покрытий планируется посадка 

деревьев, кустарников, газонов и цветников.  

На территории жилого комплекса предусмотрено размещение сооружений 

инженерных коммуникаций согласно проектным решениям соответствующих 

разделов инженерного обеспечения. 

 

Расчет потребности в площадках отдыха и спорта. 

Согласно  пункту 2.9.13. "Региональных нормативов градостроительного 

проектирования Республики Адыгея» от 29.11.2021 N 29-од ,площадь земельного 

участка для проектирования жилых зданий на территории жилой застройки (без 

учета площади дополнительно арендуемых земельных участков) должна 

обеспечивать возможность дворового благоустройства (размещение площадок для 

игр детей, отдыха взрослого населения, занятия физкультурой, хозяйственных целей 

и выгула собак, стоянки автомобилей и озеленения). 

Общая площадь квартир (включая неотапливаемые помещения, с 

понижающим коэффициентом) 14040,57 м2  ,население – 468 человека  (принято из 

расчета 30 м2 общей площади квартир на одного человека. 

Количество и размеры внутридворовых площадок (см. таблицу 1) приняты 

согласно рекомендуемым нормам таблицы 10 «Региональные нормативы 

градостроительного проектирования Республики Адыгея ».  
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Обеспеченность внутридворовыми площадками. 

Таблица 1 

№ Наименование площадок Норма по расчету Предусмотрено 

проектом 

1 Площадки для игр детей 

дошкольного и младшего 

школьного возраста,  

0,7 м2/чел 

327,60 м2 

 

327,60 м2 

2 Для отдыха взрослого населения,  

0,1 м2/чел 

46,80 м2 

 

55,50м2 

 

3 Для занятия физкультурой,  

2 м2/чел  

 

936 м2 

 

 

 960,50 м2 

4 Для хозяйственных целей,  

0,3 м2/чел  

140,40 140,50 м2 

 

 

 

5 

 

 

Гостевые парковки жителей 

6 % от расчетного количества 

парковочных мест 

 

 

 

 

17 м/м 

 

 

 

 

 

17 м/м 

 

 Парковочных места для торговой 

площади первых этажей в 

многоквартирной застройке (На 

100 кв. м торговой площади 9 

парковочных мест) 

 

16 м/м  

 

 

16 м/м 

 

 Для хранения и парковки 

автомобилей жителей  

0,75 машино-места на квартиру  

286 м/м 

 

258 м/м в 

одноуровневой 

надземная стоянка 

открытого типа с 

эксплуатируемой 

кровлей + 28 

машино-мест на 

открытой 

плоскостой стоянке 

на территории 

жилого комплекса. 



 

        

        

      

02-22-ПЗУ.ТЧ 

Лис

т 
      

8 
Изм. Кол.уч Лист №док Подп. Дата 

 

В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

 

П
о

д
п

и
сь

  
и

  
д

ат
а 

 

И
н

в
. 

№
 п

о
д

л
. 

 

 

№ Наименование площадок Норма по расчету Предусмотрено 

проектом 

 

 

з) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 

внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

Подъезд пожарной техники к территории возможен с ул. Песочная и с 

Тургеневского шоссе.  

Вдоль фасадов жилых домов запроектированы пожарные проезды, 

совмещенные с подъездами к входам в жилую часть домов. Пожарные проезды 

вдоль литеров расположены на расстоянии 8-10 метров и имеют ширину 4.2-6 метра. 

Пожарные проезды выполнены из асфальтобетона и из георешетки ECORASTER 

E50. Нагрузка на ось 16 тонн. 

 

Расчет потребности в стоянках для автомобилей. 

Количество гостевых парковок для жителей  принимается  согласно таблице 

11 «Региональных нормативов градостроительного проектирования Республики 

Адыгея» от 29.11.2021 N 29-од, из расчета 6 % от расчетного количества 

парковочных мест. Т.е. при общем числе 286 парковочных мест , проектом 

предусмотренно 17 гостевых парковочных мест.  

Проектом предусмотрено размещение в первых этажах домов помещений 

коммерческого назначения. Согласно таблице 11 «Региональных нормативов 

градостроительного проектирования Республики Адыгея» от 29.11.2021 N 29-од 

площадь парковочных мест для торговой площади первых этажей в 

многоквартирной застройке встроенных помещений необходимо предусмотреть 9 

машино-мест на каждые на 100 кв. м торговой площади 9 парковочных мест, 

проектом предусмотренно 16 машино-мест. 
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Для гостевых стоянок для жилого предусматриваются места для 

маломобильных групп населения в кол-ве 2 м/м из них предусматриваются 1 м/м 

для инвалидов колясочников габаритами 3,6х6,0 м.  

Для гостевых стоянок для  коммерческих помещений предусматриваются 

места для маломобильных групп населения в кол-ве 3 м/м из них 

предусматриваются 1 м/м для инвалидов колясочников габаритами 3,6х6,0 м. 

По требованию таблицы 11 «Региональных нормативов градостроительного 

проектирования Республики Адыгея» от 29.11.2021 N 29-од для хранения и 

парковки автомобилей жителей необходимо предусмотреть 0.75 машино-места на 

одну квартиру, т.е., при общем количестве квартир 381 шт., требуется 286  мест 

хранения автомобилей.  

Места для хранения автомобилей жильцов размещены в одноуровневой 

надземная стоянка на 258 м/м открытого типа с эксплуатируемой кровлей, еще 28 

м/м в границах отведенного з/у.  

 

Расчет объема мусорных контейнеров. 

В соответствии с требованиями нормативов накопления твердых 

коммунальных отходов в Республики Адыгея (с изменениями на 18 января 2018 

года), и с учетом ежедневного вывоза мусора, на участке жилой застройки 

необходимо предусмотреть мусорные контейнеры  с общим объемом 3,2-0,4 м3 х 

468/365=3,6 м3 

где 3,2 м3 -  норматив накопления отходов на человека в год для 

муниципального образования 1 категории; 

0,4 м3 – объем крупногабаритных отходов, складываемых отдельно от 

контейнеров 

468 – общее количество жителей; 

365 – дней в году. 

При вместимости контейнеров 1,1 м3, на участке необходимо разместить 3,6 

м3/1,1 м3=3 шт. 
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По проекту предусмотрено три площадки с местами для крупногабаритного 

мусора и возможностью установки 3х мусорных контейнеров. 

 

Расчет времени прибытия пожарной машины. 

Расстояние от пожарной части №1 до проектирования -7 км. Средняя скорость 

движения пожарной машины – 40 км/ч. Время прибытия пожарной машины –

t=s/v=7км/40 км в час=0,175ч=10 мин. 
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