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а) характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта 
капитального строительства 

Участок для строительства Апарт-отеля расположен в Карасунском внутригородском 
округе города Краснодара, по ул. Уральской, 75/6. Кадастровый номер участка 23:43:0403001:337. 
По карте градостроительного зонирования территории муниципального образования город 
Краснодар участок находится в зоне ОД.2 «Общественно-деловые зоны местного значения». 

С запада и с севера расположены участки строительства многоэтажных жилых домов, с юга 
– ул. Уральская, с востока – многофункциональный бизнес-центр. 

Площадь участка – 6221м². 
В настоящее время участок свободен от застройки, а также инженерных коммуникаций. 
Рельеф участка однородный, поверхность ровная, без видимых уклонов, с небольшим 

уклоном с северо-запада на юго-восток, в сторону ул. Уральской. Перепад отметок по всей 
территории от 29,80 до 29,00м. Зеленых насаждений на участке нет. 

Планировочная организация земельного участка выполнена с учетом существующих 
зданий и сооружений и максимальным использованием территории, разработана в соответствии с 
требованиями СП 42.13330.2016 «Планировка и застройка городских и сельских поселений»  
Актуализированная редакция СНиП 2.07.01–89*, Федерального закона от 22 июля 2008 г. № 123-
ФЗ "Технический регламент о требованиях пожарной безопасности". 

На участке запроектировано здание Апарт-отеля с выставочным залом и встроенной 
подземной автостоянкой, наземные открытые автостоянки на 13 м/мест. Здание запроектировано в 
соответствии с градостроительным планом земельного участка в границах места допустимого 
размещения зданий, строений, сооружений. Въезд на территорию Апарт-отеля запроектирован с 
южной стороны участка с ул. Уральской. 

Подъезд пожарных автомобилей к зданию обеспечен с продольных сторон: 
-  с южной стороны по проектируемому вдоль ул. Уральской (шириной ≈ 6м) тротуару с 

возможностью проезда пожарной техники, расположенному на расстоянии 8м от проектируемого 
здания; 

- с северной стороны по проектируемому пожарному проезду, шириной 6м (с учетом 
прилегающего тротуара), на расстоянии 8м от здания. 

Проезды приняты шириной 6,0 м. Расположение проездов на генплане учитывает 
необходимость подъезда к входам в здание и противопожарные нормы. 

 
б) обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 

строительства в пределах границ земельного участка 
Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 границы санитарно-защитной зоны устанавливаются 

от источников химического, биологического и/или физического воздействия, либо от границы 
земельного участка, принадлежащего промышленному производству и объекту для ведения 
хозяйственной деятельности и оформленного в установленном порядке. Площадка под 
проектирование расположена в зоне ОД.2 и не граничит с участками промышленных объектов, от 
которых устанавливается санитарно-защитная зона. На территории проектируемого земельного 
участка зон с особыми условиями использования территорий (планировочных ограничений) нет. 

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) 

Площадь земельного участка согласно ГПЗУ №RU23306000-00000000004556, 
предоставленного департаментом архитектуры и градостроительства администрации 
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муниципального образования город Краснодар от 12.02.2015, составляет 0,6221га. Кадастровый 
номер участка – 23:43:0403001:337. Участок проектирования Апарт-отеля относится к зоне ОД.2 
(общественно-деловые зоны местного значения). Максимальный процент застройки в границах 
земельного участка – 60% (за исключением площади подземных парковок). Объектов 
капитального строительства на участке не имеется. Решения по планировочной организации 
земельного участка разработаны с учетом: 

− рациональной компоновки в условиях сложившейся застройки; 
− требований санитарно-технических, противопожарных и других норм; 
− обеспечения архитектурно-строительных условий и условий осуществления 

строительства. 
г) технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства 
- Площадь отведенного участка по градостроительному плану земельного участка N 
RU23306000-00000000004556 от 12.02.2015 - 0,6221 га 
     Кадастровый номер земельного участка 23:43:0403001:337                                                     

- Площадь участка        - 6221,0 м² 
- Площадь застройки                       - 3468,5 м² 
- Площадь твердых покрытий        - 2752,5 м² 
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 

На проектируемой площадке опасных геологических процессов, затопления паводковыми, 
грунтовыми и поверхностными водами не наблюдается. В связи с этим, в проекте 
соответствующие мероприятия не разрабатывались. 

е) описание организации рельефа вертикальной планировкой 
Рельеф участка и прилегающей территории спокойный с небольшим уклоном с северо-

запада на юго-восток, в сторону ул. Уральской. Перепад отметок по всей территории от 29,80 до 
29,00м. 

Вертикальная планировка выполнена в проекте методом проектных (красных) 
горизонталей. Сечение горизонталей через 0,1 м. Принятые проектные уклоны обеспечивают 
нормальное отведение поверхностных вод в проектируемые дождеприемники ливневой 
канализации. 

Угловые отметки и отметки 0,000 здания Апарт-отеля приняты в соответствии с проектными 
отметками территории, а также в соответствии с архитектурными и конструктивными решениями. 
За отметку 0,000 здания принята отметка чистого пола первого этажа, что соответствует 
абсолютной отметке 29,450 м по топографической съемке. 

ж) описание решений по благоустройству территории 
Свободная от застройки территория благоустраивается и озеленяется посадками 

кустарников, посевами многолетних трав, и цветников сезонного типа. 
Покрытия проездов, тротуаров см. графическую часть комплекта ПЗУ. 
Запроектировано освещение территории в вечернее время. 
Для определения потребности в контейнерах для сбора твердых бытовых отходов выполнен 

расчет в соответствии требованиям п. 12.18, приложением К СП 42.13330.2016: 
 Если для жилых зданий, оборудованных водопроводом, канализацией, центральным 

отоплением принимается 1100 литров чел/год (с учетом 10 % увеличения для III климатического 
района), а общее количество по городу с учетом общественных зданий 1650 (с 10 % увеличением), 
то для общественных зданий: 1650-1100=550 литров на чел/год. 550:365=1,507 литра на чел/сутки. 
В итоге: 1,507х570 чел.=859 литра или 1 м3 на все здание. Контейнеры для сбора ТБО расположены 
с северной стороны участка на прилегающей территории многоэтажных жилых домов. 

л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 
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внутренний подъезд к объекту капитального строительства, - для объектов 
непроизводственного назначения 

Подъезд к зданию Апарт-отеля осуществляется по ул. Уральская. На территории 
предусматривается автомобильный проезд, имеющий ширину 6 м. 
  Для определения потребности здания в количестве парковочных мест выполнен расчет в 
соответствии с требованиями табл. 7 «Местных нормативов градостроительного проектирования 
муниципального образования город Краснодар (в ред. Решений городской Думы Краснодара от 
28.03.2013 N 46 п.9, от 18.07.2013 N 51 п.14, от 19.06.2014 N 64 п.3, от 21.10.2014 N 68 п.11, от 
22.12.2016 N 30 п.6, от 20.07.2017 N 40 п.17, от 19.10.2017 N 42 п.8, от 02.09.2020 N 100 п.6, от 
30.06.2022 N 38 п.1). 
- Для здания апарт-отеля площадью номерного фонда 17644м2 требуется: 17644/300=59м/мест; 
- Для посетителей выставочного зала требуется 20 м/мест по заданию на проектирование. 
Проектом предусмотрена подземная автостоянка на 66 м/мест, наземные открытые автостоянки на 
13 м/мест. Всего 79 м/мест. 

 
 

Нормативная база 
Решения по планировочной организации земельного участка разработаны в соответствии с 

требованиями следующих основных нормативных документов: 
− ФЗ от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и 

сооружений»; 
− ФЗ от 22.07.2008 № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной 

безопасности»; 
− ПП РФ от 16.02.2008 №87 «О составе разделов проектной документации и требованиях к 

их содержанию»; 
− СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения 

пожара на объектах защиты. Требования к объемно планировочным и конструктивным решениям»; 
− СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*»; 
− СП 116.13330.2012 «Инженерная защита территорий, зданий и сооружений от опасных 

геологических процессов. Основные положения. Актуализированная редакция СНиП 22-02-2003»; 
− ГОСТ Р 21.1101-2013 «СПДС. Основные требования к проектной и рабочей 

документации»; 
− ГОСТ 21.204-93 «СПДС. Условные графические обозначения и изображения элементов 

генеральных планов и сооружений транспорта»; 
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Спецификация элементов освещения

№

п/п

01

02

03

04

Тип оборудования

СВ-1, 4 и 6м

Светильник 6м

Светильник h=500 мм

Опора со светильниками

Кол-

5

6

3

11

Условное

обозначение

Изображение
Примечание

Аналог:  Производитель allfresco.

Тип светильника Rondo2 146x60

h-4m и h-6m. Светильник 6м

располагать со стороны

автомобильной дороги, а

светильник 4 м со стороны

пешеходных путей.

Аналог: Производитель allfresco.

Тип светильника Rondo2 146x60

h-6m

Аналог:  allfresco. Тип светильника

"Слим" 500мм

Аналог:  производитель АИРА

Опора «Dial»
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Спецификация малых архитектурных форм и оборудования

Спецификация маф

№

п/п

01

02

03

04

05

06

07

Наименование

Урна двойная

Урна одинарная

Скамья-вазон

Скамья белая

Скамья

Велопарковка

Ограничитель

-Сфера(гарнит светло

серого цвета D=600)

Кол-во

3

2

2

1

2

8

14

Изображение Примечание

Аналог:

производитель -

moony.rocks.

коллекция PURY

Аналог:

производитель -

moony.rocks.

коллекция PURY

Аналог:

производитель -

moony.rocks.

Коллекция PEBBLES

Аналог:

производитель -

moony.rocks.

Коллекция PEBBLES

МОДУЛЬ В

Аналог:

производитель -

moony.rocks.

Коллекция SOLO

МОДУЛЬ А1

Аналог:

производитель

ecodeco коллекция

UNITY

производитель

Ecodeco, Аданат или

аналог

Спецификация маф

№

п/п

08

09

10

Наименование

Вазон (1200*1200)

(гранит темного серого

цвета)

Сфера

МАФ скамья

0,95х0,6х0,45

Кол-во

7

5

3

Изображение Примечание

Производитель

mafstore.ru или

аналог

Аналог:

производитель

АИРА "GRAVEL"

(шар светящийся

d=700 мм)

Аналог:

Производитель

АИРА"GRAVEL"

(светящиеся

0,95*0,6*0,45 )
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