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2. Текстовая часть. 

                    2.1. Характеристика земельного участка. 

 

             Земельный участок, кадастровый номер 61:44:0082017:105, 

расположен  в  Октябрьском районе г. Ростова-на-Дону по ул. 

Целиноградской, 12. 

      Градостроительный план земельного участка № RU 61310000-2069 от 

18.10.2018 г. 

             Участок относится к зоне многофункциональной общественно-

жилой  застройки  второго типа ОЖ-2/5/06.  

             Вид разрешенного использования земельного участка с 

предельными параметрами разрешенного строительства установлен в 

составе Правил Землепользования и застройки города Ростова-на-Дону, 

утвержденных решением Ростовской-на-Дону городской Думы от 

26.04.2011 № 87 (в редакции от 14.08.2018 ). 

                  Разрешенное использование земельного участка: 

 основные виды разрешенного использования – многоквартирные       

жилые дома, в том числе со встроенными и (или) встроенно - 

пристроенными объектами общественного назначения и (или) 

культурного, бытового обслуживания; внутриквартальная территория, 

дворовая территория, благоустройство и озеленение и др.; 

 вспомогательные виды разрешенного использования (установленные к 

основным): встроенные, встроенно-пристроенные и пристроенные 

автостоянки и др. 

                Место допустимого размещения зданий и сооружений 

определено чертежом Градостроительного плана земельного участка от 

18.10.2018г. 

                Предельные (минимальные) и (или) максимальные) размеры 

земельного участка объекта капитального строительства: 

максимальный размер – 49,0 м, минимальный размер – 33,0м. Площадь 

участка 1684,0м2 

  Участок площадью ограничен: 

–  с севера , востока –   малоэтажной жилой застройкой; 

–  с запада –  пер.Учительский; 

 - с юга – ул. Целиноградской; 
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Участок свободен от застройки, и представляет собой пустырь. 

Рельеф участка с падением отметок с юга на север. Перепад отметок на 

площадке строительства до 1,66м, абсолютные отметки участка 

колеблются с юга на север  от 68,88 до 67,22м.  

Подъезд к участку - с ул. Целиноградской, въезд во двор с  пер. 

Учительского. 

Расстояние от границ места размещения объекта капитального 

строительства до объектов, расположенных на смежных земельных 

участках: максимальное - не нормируется; минимальное определяется 

техническим регламентом о требованиях пожарной безопасности, 

действующими СП, СанПиН, нормативами градостроительного  

проектирования , отступ застройки от границы , разделяющей смежные 

земельные участки не менее 1м. 

Земельный участок полностью расположен в границах зоны воздушных 

подходов аэродрома « Ростов-Северный». 

Земельный участок полностью расположен в границах   

приаэродромной территории гражданского аэропорта ОАО « Аэропорт 

Ростов-на-Дону» , аэродромов «Ростов-Северный» «Ростов-Центральный» 

и «Роствертол, г.Батайск» (Решение Ростовской-наДону городской Думы 

от 24.04.2007г. «Об утверждении Генерального плана города Ростова-на-

Дону на 2007-2025 годы»). 

         Земельный участок полностью расположен в границах зоны охраны  

археологического культурного слоя (Решение Ростовской-наДону 

городской Думы от 26.04.2011г. №87 «О принятии Правил 

землепользования и застройки города Ростова-на-Дону).  

 

2.2. Планировочная организация земельного участка 

 

Планировочная организация земельного участка 12-этажного жилого 

дома со встроенно-пристроенной автостоянкой по ул. Целиноградской,12 

выполнена на основании Задания на проектирование ООО «ФИС», 

исходных данных приведенных в разделе 1 «Пояснительная записка» и в 

соответствии с требованиями действующих нормативных документов:                                      

 « Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»; 

 « Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»; 

 СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка 

сельских поселений». 
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 СанПиН 2.2.1./2.1.1.1076-01 «Санитарно-защитные зоны и сани   

тарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов»; 

 СанПиН2.2.1/2.1.1.1.1200-03 «Гигиенические требования к 

инсоляции  и солнцезащите помещений жилых и общественных 

зданий и территорий»; 

  «Нормативы градостроительного проектирования городского  

         округа «Город Ростов-на-Дону»; 

 СП 54.13330.2011 «Здания жилые многоквартирные»; 

 СП 113.1330.2012«Стоянки автомобилей»; 

 СП 59.13330.2011 «Доступность зданий и сооружений для 

маломобильных групп населения»; 

 СП 131.13330.2012 «Строительная климатология»; 

 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические требования к инсоляции 

и солнцезащите помещений жилых и общественных зданий и 

территорий»;  

 СП 4.13130.2013 «Система противопожарной защиты. Ограничения 

распространения пожара на объектах защиты. Требования к 

объемно-планировочным и конструктивным решениям»; 

     и других нормативных документов.  

Нормативные документы приняты в соответствии с постановлением 

Правительства России от 26.12.2014 № 1521 (в редакции  постановления 

Правительства от 29.09.2015 № 1033 с изменениями  на 7 декабря 2016г. 

№1307) об утверждении «Перечня национальных стандартов (частей таких 

стандартов и сводов правил), в результате применения которых на 

обязательной основе обеспечивается соблюдение требований Федерального 

закона «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений». 

Пожарная  безопасность объекта защиты обеспечивается выполнением 

требований пожарной безопасности, установленных техническими 

регламентами, принятыми в соответствии с Федеральным законом «О 

техническом регулировании» и  расчетом пожарного риска, не 

превышающим допустимых значений, установленных настоящим 

Федеральным законом ( «Технический регламент о требованиях пожарной 

безопасности» Статья 6,п. 1). 

Расположение, этажность и  архитектурное  решение здания подчинены 

сложившейся застройке. Проект выполнен с учетом архитектурно-

художественных особенностей окружающей застройки, условий 

зрительного восприятия здания. Проектируемый жилой дом размещается на 

участке в соответствии с Заданием на проектирование, действующими на 

территории Российской Федерации нормами и правилами. 

В проекте предусмотрено: 

- планировочное зонирование территории с учетом технологических  
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 связей,  санитарно-гигиенических и противопожарных требований; 

-  благоустройство территории; 

- восстановление (рекультивация) отведенных земель, нарушенных при   

строительстве. 

Проектируемый многоквартирный жилой дом - односекционный, 

располагается в средине отведённого земельного участка и занимает его 

большую часть. Здание состоит из: 

 - жилой части; 

 - встроенно- пристроенной  одноэтажной автостоянки  на 27 машино-

мест. 

Вход в жилой дом – с северной стороны. Подъезд к жилому дому 

осуществляется с ул. Целиноградской.  

Здание высотой более 28 метров. Пожарные проезды предусмотрены с 

трех стороны здания. Вдоль восточной стороны проезд отсутствует; 

необходимый доступ пожарных подразделений в двух-комнатную 

квартиру, выходящую на эту сторону обспечивается возможностью 

эффективной работы пожарных подразделений, подтвержденнной 

разработкой предварительного плана действий  пожарных подразделений 

по тушению пожара и проведению аварийно-спасательных работ, в 

соответствии с рекомендацией МЧС России, письмо от 17.02.2017 г. № 19-

2-4-661 и расчетом рисков  (см. раздел 9.1 « Мероприятия по обеспечению 

пожарной безопасности»). 

 В соответствии с положением статьи 6 «Технический регламент о 

требования пожарной безопасности» пожарная  безопасность объекта 

защиты считается обеспеченной, если в полном объеме выполнены 

требования пожарной безопасности, установленные Техническим 

регламентом, и пожарный риск не превышает допустимых значений, 

установленных настоящим законом. 

Проезды для пожарных машин - на расстоянии 8-10 м от 

проектируемого здания, в том числе с использованием  тротуара по 

пер.Учительскому с плиточным покрытием и  конструкцией дорожной 

одежды, рассчитанной на нагрузку от пожарных автомобилей  

(СП4.13130.2013 п. 8.7,8.8).  

  В автостоянку предусмотрено два въезда  с ул. Целиноградской.  

     Противопожарные расстояния от проектируемого здания до 

существующих зданий соответствуют нормам «Технического регламента о 

требованиях пожарной безопасности». Расстояние от проектируемого 

жилого дома II cтепени  огнестойкости до существующих жилых домов III 

степени огнестойкости - не менее 8 м. 
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    Встроенно-пристроенная автостоянка пристроена к жилому дому 

 на основании п. 6.11.6  СП 4.13130.2013 «Автостоянки легковых 

автомобилей допускается размещать в пристройках к зданиям других 

классов функциональной пожарной опасности… При этом автостоянки 

должны быть отделены от этих зданий противопожарными стенами 1-го 

типа.». Перекрытие пристроенной части  автостоянки противопожарное 1 

типа REI 120 («Технический регламент о требованиях пожарной 

безопасности» Статья 88 п.5). 

Над въездными воротами предусмотрен железобетонный козырек с 

вылетом 1,95м (не менее 1 м) П.6.11.8  СП 4.13130.2013 . Расстояние от 

пристроенной части автостоянки до существующих строений на соседнем 

участке с восточной стороны 2,2-3,0м, протвопожарный разрыв не 

требуется,так как стены автостоянки и перекрытия противопожарные 1 

типа . 

  Привязка (разбивка на местности) границ отведенного земельного 

участка и проектируемого жилого дома выполнена в местной системе 

координат. Разбивка проезда, тротуаров и других элементов 

благоустройства выполнена линейными размерами от наружных граней 

стен проектируемого здания. Проект организации земельного участка 

выполнен на топографической съемке ООО «Гео Плюс», 2019г. Система 

координат местная. Система высот Балтийская.    Расположение здание на 

участке обеспечивает нормативную инсоляцию  квартир проектируемого 

жилого дома и квартир существующих жилых домов. Расчеты инсоляции 

см.18-130 - ПЗУ. РР2.    Расположение здание на участке не оказывает 

влияния на освещенность помещений квартир существующих жилых 

домов по пер. Учительскому, прилегающих к участку строительства. 

 

2.3. Технико-экономические показатели. 

№  

п/п 
Показатели 

Ед. 

изм. 
Количество Примечание 

1 Площадь отведенного участка м² 1684  

  2 Площадь застройки м² 1022,2  

  3 Площадь покрытий м² 493,6  

   В том числе: под нависающими 

частями здания , включенные в 

площадь застройки зданием,  

      м² 39,8  
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  4 Площадь озеленения  м² 606,6 
 

 
В том числе:  

-на территории 
м² 186,2 

 

 -на крыше автостоянки м² 420,4 
 

5 
Площадь занимаемая 

подпорными стенами 
 21,8 

 

  6 

Процент озеленения  

(с озелененной крышей  

автостоянки) 

 % 36 
 

 

 Площадь озеленения за границами участка – 203м2 

 Площадь покрытий за границами участка   - 283,5 м2 

2.4. Инженерная подготовка территории. 

 
Грунтовые воды по состоянию на январь 2019 г. установились на 

глубинах вскрыты на глубине 23,9-25,2м (абс. отм. 43,65…43,9 м). Питание 

грунтовых вод происходит от атмосферных осадков, а разгрузка 

осуществляется в южном направлении в русло р.Дон. 

Амплитуда сезонных колебаний  уровня грунтовых вод – 0,2…0,5м. Для 

отвода поверхностных вод выполнена вертикальная планировка в увязке с 

существующими проездами.   

Проведение специальных мероприятий по инженерной подготовке и 

защите территории не требуется. 

2.5. Организация рельефа. 

 Участок свободен от застройки, инженерных коммуникаций, зеленых 

насаждений, представляет собой пустырь. 

 

Рельеф участка с падением отметок с юга на север. Перепад отметок на 

площадке строительства до 1,66м, абсолютные отметки участка 

колеблются с юга на север  от 68,88 до 67,22м.  

 

При проектировании вертикальной планировки проектные отметки 

территории назначены исходя из условий максимального сохранения 

естественного рельефа, почвенного покрова, возможности отвода   
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поверхностных вод, а также минимального объема земляных работ и 

использования вытесняемых грунтов на площадке строительства. 

 Отвод поверхностных вод осуществляется открытым (поверхностным) 

способом по спланированной территории на проезжую часть 

пер.Учительского, и частично на ул. Целиноградскую. 

   Максимальный  продольный уклон планируемого проезда - не более   

3,4%. Продольный уклон пути движения инвалидов на креслах-колясках 

по территории 3,8- 5% , поперечный уклон - в пределах 2 % . Высота 

бортового камня в местах пересечения тротуаров с проезжей частью, не 

превышает 0,015м (п.4.1.8,СП 59.13330.2016). 

  Высота бордюров по краям пешеходных путей - 0,1м. Высота бордюров 

по краям проезда - 0,15м. 

При устройстве съездов с тротуара на транспортный проезд принят уклон 

1:12. Уклон пандуса на входе в жилой дом 4.3% (менее1:20). 

За отметку 0,000 чистого пола 1-го этажа здания принята абсолютная 

отметка по генплану 69,00м. 

 

2.6. Благоустройство территории. 

 

Благоустройство территории выполнено в соответствии с требованиями 

«Нормативов градостроительного проектирования городского округа 

«Город Ростов-на-Дону» .  

Вход в жилой дом со двора, въезды  во встроенно-пристроенную 

автостоянку - с западной стороны, с ул. Целиноградской. 

В составе проекта выполнены следующие расчеты: 

 расчет обеспеченности местами для  хранения автомобилей, 

 площадок благоустройства, площади озеленения, мусорных 

контейнеров 18-130- ПЗУ. РР1; 

 расчеты инсоляции 18-130 - ПЗУ. РР2. 

Жилищная обеспеченность -40 м2/чел. ( реконструкция в Центральном 

планировочном районе).   

   Количество квартир в проектируемом жилом доме - 77 

Количество мест в соответствии с Расчетом обеспеченности местами для  

хранения автомобилей 18-130- ПЗУ. РР1- 38 машино мест 

Проектом предусмотрено 38машино-мест. 

В том числе :  

для постоянного хранения - 31 машино-место (27 машино-мест – во 

встроено-пристроенной автостоянке и 4 машино-места на открытой 

автостоянке);  
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для временного хранения -7 машино-мест( 6 машино-мест на открытой 

автостоянке и 1 место на существующей автостоянке по ул. 

Целиноградской напротив проектируемого дома) 

В том числе: для инвалидов – 3 машино-места ( 10% от общего числа) 

размером 3,5х6,0м, включая  инвалидов - колясочников -1место.  

Расстояние от открытой гостевой автостоянки, по санитарным нормам, 

до жилых домов не нормируется, по противопожарным нормам – 10 м. С 

северной  стороны участка на перепаде рельефа выполнена подпорная  

стенка, высотой от планировочных отметок  земли проектируемого участка 

1,4-1,75м и от планировочных отметок земли соседнего участка-2,3-2,6м. 

Подпорная стенка  является противопожарной между автостоянкой и 

нежилыми строениями соседнего участка, разрыв между автостоянкой и 

нежилыми строениями не предусматривается. 

Габариты места стоянок обеспечивают возможность хранения и 

эксплуатации транспорта МГН. Места для личного автотранспорта 

инвалидов размещены вблизи выходов  из автостоянки. 

Проектом обеспечены условия беспрепятственного и удобного 

передвижения МГН по участку к доступному входу в здание. 

Система мусороудаления в проектируемом здании - в 

мусороконтейнеры, установленные на контейнерной площадке. 

Площадка для мусорных контейнеров (принятое количество 2 шт.) 

расположена на территории отведенного участка на  расстоянии не менее 

20м от окон проектируемого и 15 м, от существующих домов по пер. 

Учительскому.  Площадка ограждена, со стороны пер.Учительского  

предусмотрен подъезд к площадке со двора. 

    Проезды, выполнены из асфальтобетона мелкозернистого толщиной 40 

мм. Дворовая территория, тротуары, дорожки –с покрытием  из бетонных 

плиток толщиной 70 мм, ГОСТ 17608-91.Отдельные участки покрытий, в 

местах примыкания к открытой автостоянке - с покрытием из бетонных 

плиток толщиной 70 мм, ГОСТ 17608-91 на усиленном  щебеночном 

основании . Декоративная площадка – карэсансуй (сухой пейзаж) – из 

камней песчаника. 

Территория со стороны пер. Учительского ограждена. Высота ограждения – 

1.8 м, с просматриваемостью выше 0.5 м. Предусмотрена установка ворот и 

калиток. Дополнительно «Заказчик» оборудует въездные ворота системой   

дистанционного открывания с выводом сигнала на монитор,  

расположенный в помещении поста  охраны. Калитки оборудуются 

кодовыми замками. 

Существующие площадки для отдыха взрослого населения, игр детей и 

занятий физкультурой расположены на территории общего пользования - в 

сквере, прилегающем к ул. Целиноградской, напротив проектируемого 

дома.     
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Привязка (разбивка на местности) границ отведенного земельного участка, а 

также здания проектируемого жилого дома выполнена в координатах 

местной системы координат. Разбивка (привязка на местности) проезда и 

тротуаров выполнена линейными размерами от наружных граней стен 

проектируемого здания. 

 

 

2.7. Озеленение территории. 

 

   В соответствии с п. 9.2 «Нормативов градостроительного  проектирования 

городского округа «Город Ростов-на-Дону» площадь озеленения в 

Центральном планировочном районе должна составлять 3м²/чел:        

3х105=315м² 

                Проектом предусмотрена площадь озеленения – 606,6м²;  в том числе –  

420,4м² –  озеленение крыши пристроенной автостоянки. Процент 

озеленения территории – 36, %. 

    Зеленые насаждения : деревья, кустарники на участке строительства 

отсутствуют. Проектом предусмотрена посадка деревьев и кустарников: 

-  береза бородавчатая,  

-   можжевельник  казацкий,  

-  миндаль трехлопастной, 

-  барбарис Тунберга. 

На свободных от покрытий участках земли предусмотрена посадка газонов. 

Эксплуатируемая крыша автостоянки – инверсионная, с газоном. 

Полив зеленых насаждений  из  квартир второго этажа , имеющих выход на 

крышу. 

Полив зеленых насаждений в дворовой территории – из поливочных кранов, 

выведенных  в цоколе здания. 

 

2.8. Обоснование схем транспортных коммуникаций. 

 
Подъезд к жилому дому и въезды в автостоянку - с ул. Целиноградской.  

Проезд для пожарных машин предусмотрен вдоль ул. Целиноградской на 

расстоянии не менее 8м от проектируемого здания . 

Проезд для пожарных машин по пер. Учительскому- с использованием 

тротуара с плиточным покрытием и  конструкцией дорожной одежды,  

рассчитанной на нагрузку от пожарных автомобилей  (СП 4.13130.2013 п. 

8.7,8.8) -10м. Проезд пожарных машин по двору с северной стороны здания 

выполнен на расстоянии 9.9м ,без завершения разворотной площадкой. 

Обоснование устройства пожарного проезда изложено в разделе 9.1 « 

Мероприятия по обеспечению пожарной безопасности»  и подтверждается 

возможностью эффективной работы пожарных подразделений, согласно 
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 предварительному  плану действий  пожарных подразделений по тушению 

пожара и проведению аварийно- спасательных работ, в соответствии с 

рекомендацией МЧС России, письмо от 17.02.2017 г. № 19-2-4-661 и 

расчетом рисков .  

Въезд во двор жилого дома с. пер.Учительского . 

   Подъезд к площадке для мусорных контейнеров- с дворовой территории.  

Выезд на пер. Учительский со двора  оборудуется дорожным  знаком 2.5 

"Движение без остановки запрещено"и знаком 5.7.1 "Выезд на дорогу с 

односторонним движением".  

Выезды из автостоянки оборудуются знаками 2.5 "Движение без остановки 

запрещено"и 5.7.1 "Выезд на дорогу с односторонним движением» 

дорожного  ГОСТ Р 52289-2004,  в соответствии со схемой движения   

автомобильного транспорта 17-128- ПЗУ лист 9. 
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4.Графическая часть. 
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