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Введение. 

 

Проектом предусмотрено внесение изменений в ранее утвержденную 

документацию по планировке территории только в рамках земельных участков 

с кадастровыми номерами 23:43:0106012:2843, 23:43:0106012:2842, 

23:43:0106012:2059, 23:43:0106012:2058, 23:43:0106012:2061, 

23:43:0106012:2094, 23:43:0106012:1225, 23:43:0106012:2505, 

23:43:0106012:2508, 23:43:0106012:2507, 23:43:0106012:2504, 

23:43:0106012:2506, 23:43:0106012:2095, общей площадью 53789 кв.м, 

остальные планировочные решения утвержденные постановлением 

администрации МО город Краснодар от 24.03.2017 № 1146, остаются без 

изменений. 

Корректировка ранее утвержденной документации по планировке 

территории осуществляется для установления границ зон планируемого 

размещения объектов капитального строительства, определения характеристик 

и очередности планируемого развития территории. 

Подготовка графической части документации по планировке территории 

осуществляется: 

1) в соответствии с системой координат, используемой для ведения 

Единого государственного реестра недвижимости; 

2) с использованием цифровых топографических карт, цифровых 

топографических планов, требования к которым устанавливаются 

уполномоченным федеральным органом исполнительной власти. 

Корректировка документации по планировке территории выполняется на 

основании документов, являющихся приложением к текстовой части тома 1 

«Основная часть проекта планировки территории», перечень которых 

расположен в разделе 3, а также нормативных и технических документов, 

действующих на территории МО г. Краснодар на момент разработки 

документации по планировке территории, а также на основании инженерных 

изысканий к документации по планировке территории: 

1.Технический отчет по инженерно-геодезическим изысканиям, 

выполненный ООО «СервисГеоСтрой» в 2019 г. 
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РАЗДЕЛ 1. ПОЛОЖЕНИЯ О ХАРАКТЕРИСТИКАХ ПЛАНИРУЕМОГО 

РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ. 

 

Документация проекта планировки территории в части внесения 

изменений в ранее утвержденную документацию по планировке территории, 

утвержденную постановлением администрации муниципального образования 

город Краснодар от 24.03.2017 № 1146, выполняется для установления границ 

зон планируемого размещения объектов капитального строительства, 

определения характеристик и очередности планируемого развития территории. 

 

1.1 Планировочное решение. 

В границах корректировки проекта планировки территории предусмотрено 

изменение ранее утвержденных границ зон планируемого размещения объектов 

капительного строительства среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки 

на границы зон планируемого размещения объектов капитального 

строительства блокированной жилой застройки, малоэтажной многоквартирной 

жилой застройки, индивидуального жилищного строительства и объектов 

гаражного назначения, а также изменение границы зон планируемого 

размещения объектов капитального строительства спортивной инфраструктуры 

на границы зон планируемого размещения объектов капитального 

строительства индивидуального жилищного строительства. 

 В томе 2 «Материалы по обоснованию проекта планировки территории» 

на листе-5 «Варианты архитектурно-планировочных и объемно-

пространственных решений застройки территории в соответствии с проектом 

планировки территории», представлено объемно-пространственное решение 

застройки, на котором указаны ориентировочная посадка всех планируемых к 

размещению объектов капитального строительства, на стадии разработки 

отдельных объектов капитального строительства места их размещения могут 

уточняться. Концепция архитектурно-планировочного решения принята исходя 

из градостроительных особенностей размещения и предназначения 

планируемой территории в городском пространстве и задач, 

сформулированных заказчиком. 

Проектом предусмотрено размещение закрытого поселка блокированной 

жилой застройки, малоэтажной многоквартирной жилой застройки и 

индивидуального жилищного строительства с размещением необходимых для 

жителей площадок, автостоянок и объектов инженерного обеспечения. Доступ 

к территории поселка осуществляется по проектируемой улицы районного 

значения, вдоль которой проектом предусмотрен благоустроенный бульвар, для 

отдыха жителей всего микрорайона. На втором корректируемом участке 

запроектированы пять участков индивидуального жилищного строительства 

площадью от 5 до 7 соток и территория размещения объектов для 

физкультурно-оздоровительных занятий жителей микрорайона. 

На земельном участке с КН 23:43:0106012:2843 предусмотрено 

размещение многоуровневых механизированных автомобильных парковок 

закрытого типа общей вместимостью 768 мест для нужд жильцов строящейся 

многоквартирной жилой застройки. 
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1.2. Характеристики объектов капитального строительства жилого, 

производственного, общественно-делового и иного назначения. 

В рамках формируемой блокированной жилой застройки объекты 

капитального строительства жилого назначения представлены блокированными 

жилыми домами с количеством этажей не более чем три и общим количеством 

совмещенных блоков не более десяти. Для малоэтажной многоквартирной 

жилой застройки объекты капитального строительства жилого назначения 

представлены малоэтажными многоквартирными жилыми домами высотой до 

4-х этажей. 

В границах размещения индивидуального жилищного строительства 

объекты капитального строительства жилого назначения представлены 

индивидуальными жилыми домами высотой не выше трех надземных этажей, а 

также размещение индивидуальных гаражей и подсобных сооружений. 

В границах зон объектов спорта допускается размещение объектов 

капитального строительства в качестве спортивных клубов, спортивных залов, 

бассейнов, устройство площадок для занятия спортом и физкультурой (беговые 

дорожки, спортивные сооружения, теннисные корты, поля для спортивной 

игры, автодромы, мотодромы, трамплины, трассы и спортивные стрельбища), в 

том числе водным (причалы и сооружения, необходимые для водных видов 

спорта и хранения соответствующего инвентаря), размещение спортивных баз и 

лагерей. 

Также на рассматриваемой территории выделена зона объектов гаражного 

назначения, где допускается размещение отдельно стоящих и пристроенных 

гаражей, в том числе подземных, предназначенных для хранения личного 

автотранспорта граждан, с возможностью размещения автомобильных моек. 

В томе 1 (18019-ППТ.1) на листе 1 «Чертеж планировки территории» 

указаны зоны планируемого размещения объектов капитального строительства 

различного назначения, принятые в соответствии с правилами 

землепользования и застройки(далее по тексту ПЗЗ) на территории МО город 

Краснодар утвержденными решением городской Думы Краснодара от 

30.01.2007г. N19 п.6 с изменениями от 18.07.2019г. N77 п.22, где в отношении 

земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных в 

пределах соответствующих территориальной зоны установлены 

градостроительные регламенты использования территории. 

1.3. Характеристики плотности и параметров застройки территории. 

Проектом предусмотрено комплексное обеспечение планируемых к 

строительству кварталов жилой застройки, в связи с чем расчет обеспеченности 

производился на всю корректируемую территории в целом с учетом всего 

планируемого населения. 

Согласно предложению по объемно-пространственному решению 

застройки, лист 5 тома 2, на рассматриваемой территории предполагается 

возведение ориентировочно 14 250 м2 - жилья бизнес класса, в том числе:  

- блокированными и малоэтажными многоквартирными жилыми домами – 

13 500м2; 

- индивидуального жилищного строительства – 750 м2. 



 
 

 

      

111/ПД-2019-ПЗ.1 

 

Лист 

      
Изм. Лист № докум. Подпись Дата 

 

 

4 

Так же на территории планируется проектирование объектов по 

обслуживанию населения (физкультурно-оздоровительный центр, 

многоуровневые механизированные автомобильные парковки закрытого типа) 

общей площадью ориентировочно 15 600 м2 (данные показатели будут 

уточнятся на дальнейших стадиях проектирования), где: 

- объекты физической культуры и массового спорта – 600 м2; 

- автостоянки многоуровневые (для хранения личного автотранспорта 

жильцов) – 15 000 м2; 

Показатели площадей приняты ориентировочно и будут уточнены на 

последующих стадиях проектирования. 

1.3.1.Показатели численности населения. 

Население на планируемой территории составляет 356 человек в застройке 

блокированными, малоэтажными многоквартирными и индивидуальными 

жилыми домами, принятые из расчета общей площади жилья 40 м2 на 

человека, для жилья бизнес класса. 

 

1.3.2. Расчетная территория микрорайона. 

Согласно, приложения Б, СП 42.13330.2016 «Градостроительство. 

Планировка и застройка городских и сельских поселений», для жилых, 

общественно-деловых зон коэффициенты застройки и коэффициенты 

плотности застройки приведены для территории квартала (брутто) с учетом 

необходимых по расчету учреждений и предприятий обслуживания, гаражей; 

стоянок для автомобилей, зеленых насаждений, площадок и других объектов 

благоустройства. 

Т.о. расчетная территория квартала составляет: 

53 789 кв.м ~ 5,38 га 

Где: 53 789 – площадь в границах корректировки проекта планировки 

территории. 

 

1.3.3. Расчет плотности населения. 

Нормативные показатели плотности застройки, согласно приложения Б 

устанавливаются показатели, характеризующие предельно допустимые 

параметры. 

Основными показателями плотности застройки являются:  

- коэффициент застройки - отношение площади, занятой под зданиями и 

сооружениями, к площади участка (квартала); 

- коэффициент плотности застройки - отношение площади всех этажей 

зданий и сооружений к площади участка (квартала). 
Прим. Для жилых, общественно-деловых зон коэффициенты застройки и 

коэффициенты плотности застройки приведены для территории квартала (брутто) с 

учетом необходимых по расчету учреждений и предприятий обслуживания, гаражей; 

стоянок для автомобилей, зеленых насаждений, площадок и других объектов 

благоустройства. 

Определение коэффициента застройки. 

11 425 / 53 789 = 0,21 - что соответствует нормативному показателю 

таблицы Г.1, где для застройки блокированными жилыми домами с 

приквартирными земельными участками коэффициент застройки должен быть 

не более 0,3. 
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Где: 11 425 – площадь застройки земельного участка, в том числе: 

- блокированная жилая застройка – 8 250 м2; 

- индивидуальная жилая застройки – 750 м2; 

- объекты обслуживания населения (спортивный комплекс) – 600 м2; 

- инженерные сооружения – 25 м2; 

- многоуровневые паркинги – 1 800 м2; 

        53 789 – площадь территории в границах корректировки проекта 

планировки территории. 
(показатели площади застройки приняты ориентировочно и могут быть 

видоизменены на последующих стадиям проектирования, при этом коэффициент застройки 

не должен превышать 0,3) 

Определение коэффициента плотности застройки. 

(14 250 + 15 600) / 53 789 =0,55, что соответствует нормативному 

показателю таблицы Г.1, для застройки блокированными жилыми домами с 

приквартирными земельными участками коэффициент застройки должен быть 

не более 0,6. 

Где: 14 250 – планируемые к строительству квадратные метры жилья; 

15 600 – планируемые к строительству квадратные метры объектов 

социального и коммунально-бытового обслуживания; 

53 789 – площадь в границах корректировки проекта планировки 

территории. 

Определение расчетной плотности населения. 

356/5,38 ~ 66 чел./га, что не превышает нормативный показатель в 300 

чел/га п.4 «Местных нормативов градостроительного проектирования г. 

Краснодар», утверждены Решением городской Думы Краснодара. 

- 356 – расчетное население; 

- 5,38 – площадь в границах корректировки проекта планировки 

территории. 

 

1.4. Характеристики объектов коммунальной, транспортной, 

социальной инфраструктур. 

1.4.1.Транспортная инфраструктура. 

Все заложенные в проекте решения выполнены с учетом транспортной 

инфраструктуры, заложенной в генеральном плане МО город Краснодар, а 

также в соответствии с решениями ранее утвержденной документации по 

планировке территории. 

Основной особенностью данной площадки является уже сложившаяся и 

ранее запроектированная, транспортная инфраструктура.  

С севера – перспективная магистральная улица общегородского значения 

непрерывного движения; 

С юга - магистральная улица общегородского значения регулируемого 

движения ул. Красных Партизан; 

С востока – магистральная улица общегородского значения непрерывного 

движения ул. Западный Обход; 

Саму застройку с востока на запад пересекает магистраль районного 

значения пешеходно-транспортная, разделяющие рассматриваемый жилой 

микрорайон на две части. 
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Внутри микрорайона предусмотрено строительство основных улиц в 

жилой застройке. 

Так как на территории предусмотрено строительство индивидуальных 

жилых домов и блокированной жилой застройки, парковки для постоянного 

хранения личного автотранспорта не требуют дополнительных выделенных 

участков. 

Для индивидуальной жилой застройки парковки предусмотрены на 

территории отводимых участков жилых домов. Для блокированной и 

малоэтажной многоквартирной жилой застройки парковки при необходимости 

размещаются в карманах вдоль проездов и на территории жилого района в 

радиусе пешеходной доступности не более 800м от мест жительства 

автовладельцев. 

 

1.4.2. Социальная инфраструктура. 

 

Согласно утвержденному проекту планировки территории на 

проектируемых участках предполагалось строительство среднеэтажной и 

многоэтажной жилой застройки. Ориентировочная площадь жилищного фонда 

в границах корректировки составляла 30000 кв.м. Население жилой застройки 

составляло 1000 человек, из расчета 30 кв.м площади квартир на одного 

человека.  

Согласно расчетам утвержденного проекта планировки территории и 

действующим на тот момент местным нормативам градостроительного 

проектирования нормативная обеспеченность в детских дошкольных 

учреждениях составляла 51 место на 1000 человек. Исхода из этого на 

застройку, попадающую в границы корректировки, приходилось 51 место в 

утвержденных проектом планировки детских садах. 

Согласно расчетам утвержденного проекта планировки территории и 

действующим на тот момент местным нормативам градостроительного 

проектирования нормативная обеспеченность в школах составляла 122 места на 

1000 человек. Исхода из этого на застройку, попадающую в границы 

корректировки, приходилось 122 место в утвержденной проектом планировки 

школе. 

 

Детские дошкольные учреждения. 

Нормативная обеспеченность местами в детских дошкольных учреждениях 

принята согласно п.2 статьи 3 «Местных нормативов градостроительного 

проектирования г. Краснодар», утверждены Решением городской Думы 

Краснодара от 22.12.2016 № 30 п.6, где дети дошкольного возраста составляют 

104 ребенок на 1000 жителей.  

Согласно примечания 1 п.2 статьи 3, объектами дошкольного образования 

общего типа должны быть обеспечены 70% от общего числа детей 

дошкольного возраста, следовательно, 104*70% = 73 ребенка – нормативная 

обеспеченность дошкольными учреждениями. 

356*73 /1000=26 детей дошкольного возраста, где 

356 – расчетное население планируемой застройки. 
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Утвержденным проектом планировки территории предусмотрено 

строительство двух отдельно стоящих ДОО (дошкольных образовательных 

организаций - объектов местного значения) на 100 мест каждое. Для нужд 

населения многоквартирной жилой застройки ранее расположенной в границах 

корректировки проекта планировки территории было необходимо 51 место в 

ДОО. Таким образом нагрузка на дошкольные образовательные организации 

уменьшилась, и места, предусмотренные утвержденным проектом планировки 

территории, полностью обеспечивают потребность в ДОО для проектируемой 

жилой застройки. 

 

Общеобразовательная школа. 

Нормативная обеспеченность местами в детских дошкольных и 

общеобразовательных учреждениях принята согласно п. 3 статьи 3 «Местных 

нормативов градостроительного проектирования г. Краснодар», утверждены 

Решением городской Думы Краснодара от 22.12.2016 № 30 п.6, где дети 

школьного возраста составляют 126 ребенка на 1000 жителей. 

356*126/1000=45 детей школьного возраста, где  

356 – расчетное население планируемой застройки. 

Утвержденным проектом планировки территории предусмотрено 

строительство общеобразовательной школы (объектов местного значения) на 

1100 мест. Для нужд населения многоквартирной жилой застройки ранее 

расположенной в границах корректировки проекта планировки территории 

было необходимо 122 место в школах. Таким образом нагрузка на 

общеобразовательные организации уменьшилась, и места, предусмотренные 

утвержденным проектом планировки территории, полностью обеспечивают 

потребность в школах для проектируемой жилой застройки. 

Размещение образовательных учреждений выполнено с учетом 

нормативных радиусов доступности. 

Объекты здравоохранения. 

Минимально допустимый уровень обеспеченности поликлиникой принята 

согласно таб. 14 «Местных нормативов градостроительного проектирования г. 

Краснодар», утверждены Решением городской Думы Краснодара от 22.12.2016 

№ 30 п.6, где на 1000 жителей необходимо 18,15 посещений в смену. 

356*18,15/1000 = 6 посещение в смену. 

Поликлиника размещена на соседней территорию в радиусе доступности, 

согласно ранее утвержденной документации.  

Объекты обслуживания населения. 

Объекты соцкультбыта размещаются вдоль основных пешеходно-

транспортных артерий. Здесь проектируются магазины продовольственных и не 

продовольственных товаров, магазины кулинарии, помещения физкультурно-

оздоровительного значения, предприятия бытового обслуживания 

(парикмахерские, фотосалоны, салоны красоты, приемные пункты прачечной-

химчистки), т.е. объекты ежедневного обслуживания населения. 
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1.4.3. Коммунальная инфраструктура. 

 

Решения по инженерному оборудованию территории жилого района 

выполнены на основании технических соображений собственника земельных 

участков ранее выполненных проектных предложений по инженерному 

обеспечению территории. 

Проектом предусмотрено размещение на рассматриваемой территории 

инженерных объектов, состав и мощность которых будут определены на 

дальнейших стадиях проектирования, обеспечивающих жителей всеми 

необходимыми коммунальными ресурсами.  

 

В томе 2 «Материалы по обоснованию проекта планировки территории 

выполнен расчет допустимого уровня обеспеченности объектами 

коммунальной инфраструктуры. 

Показатели обеспеченности территории объектами коммунальной 

инфраструктуры (уточняются на дальнейших стадиях проектирования). 

1. Слаботочные сети: 

- телефонизация – 156 абонентов; 

- радиофикация – 156 радиотрансляционных вводов; 

2. Расчетная мощность электропотребления – 290,91 кВт. 

3. Расход воды на хозяйственно-питьевые нужды по застройке в том числе 

полив территории – 147,38 м3/сут. 

4. Расход бытовых стоков – 110,61 м3/сут.  

5. Отопление – 3,3108 тыс.Гкал/год 

6. Газоснабжение – 553,686 м3/год 
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РАЗДЕЛ 2. ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЧЕРЕДНОСТИ ПЛАНИРУЕМОГО 

РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ 

Согласно предварительным соображений заказчика на рассматриваемой 

территории предусмотрены следующая очередность проектирования, 

строительства объектов капитального строительства жилого, общественно-

делового и иного назначения, а также объектов коммунальной инфраструктур. 

Первая очередь – проектирование и строительство поселка блокированной, 

малоэтажной многоквартирной жилой застройки и индивидуального 

жилищного строительства с подведением всех необходимых инженерных 

коммуникаций; 

Вторая очередь – проектирование и строительство индивидуальной жилой 

застройки; 

Третья очередь – проектирование и строительство физкультурно-

оздоровительного центра; 

Четвертая очередь – проектирование и строительство механизированных 

автомобильных парковок закрытого типа по мере строительства 

многоквартирной жилой застройки. 

Последовательность очередности освоения территории уточняется на 

дальнейших стадиях проектирования. 

Очередность строительство социальных объектов (школ, детских 

дошкольных учреждений, поликлиник) осуществляется в соответствии с 

проектом планировки территории утвержденным постановлением 

администрации МО город Краснодар от 24.03.2017 № 1146. 
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РАЗДЕЛ 3. ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ ДЛЯ ПРОЕКТИРОВАНИЯ 

 

1)  Постановление о разрешении подготовки проекта планировки 

территории в целях внесений в проект планировки территории, прилегающей к 

улице Красных Партизан и Западному обходу на земельных участках в 

кадастровом квартале 23:43:0106012 в Прикубанском внутригородском округе 

города Краснодара № 1126 от 20.03.2019 г. 

2) Приложение к постановлению администрации МО город 

Краснодар № 1126 от 20.03.2019 г. 

3) Сведения ИСОГД № 29/8058-1 от 24.07.2019 г. 

4)  Сведения ИСОГД № 29/8059-1 от 24.07.2019 г. 

5)   Выписки из ЕГРН на земельные участки с КН 23:43:0106012:2843, 

23:43:0106012:2842, 23:43:0106012:2059, 23:43:0106012:2058, 

23:43:0106012:2061, 23:43:0106012:2094, 23:43:0106012:1225, 

23:43:0106012:2505, 23:43:0106012:2508, 23:43:0106012:2507, 

23:43:0106012:2504, 23:43:0106012:2506, 23:43:0106012:2095 

6) Заключение Управления государственной охраны объектов 

культурного наследия Администрации Краснодарского края 78-18-12310/19 от 

08/10/2019г. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


































































































































































































