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Содержание  

 

Проект планировки территории 

 

Основная (утверждаемая) часть проекта планировки территории  

1.Положение о характеристиках планируемого развития территории, в том 

числе о плотности и параметрах застройки территории, о характеристиках 

объектов капитального строительства и необходимых для функционирования 

таких объектов и обеспечения жизнедеятельности граждан объектов 

коммунальной, транспортной и социальной инфраструктур и объектов, 

необходимых для развития территории в границах элемента планировочной 

структуры. 

2.Положение об очерёдности планируемого развития территории. 

 

2.Материалы по обоснованию проекта планировки территории 

1.Обоснование определения границ зон планируемого размещения объектов 

капитального строительства. 

2.Обоснование соответствия планируемых параметров, местоположения и 

назначения объектов регионального значения, объектов местного значения 

нормативам градостроительного проектирования и требованиям 

градостроительных регламентов, а также применительно к территории, в 

границах которой предусматривается осуществление комплексного развития 

территории, установленным правилами землепользования и застройки 

расчетным  показателям минимально допустимого уровня обеспеченности 

территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур 

и расчетным показателям максимально допустимого уровня территориальной 

доступности таких объектов для населения.  
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3.Перечень мероприятий по защите территории от чрезвычайных 

ситуаций природного и техногенного характера, в том числе по 

обеспечению пожарной безопасности и по гражданской обороне. 

4.Перечень мероприятий по охране окружающей среды. 

5.Обоснование очередности планируемого развития территории. 
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Состав проекта 

 

Проект планировки территории 

 

1.Основная (утверждаемая) часть проекта планировки территории  

 

1.Текстовые материалы – пояснительная записка  

2.Графические материалы 

№ п/п Наименование Лист Масштаб 

1 2 3 4 

1. Основной чертёж. Границы существующих и планируемых 

элементов планировочной структуры. Границы зон планируемого 

размещения объектов капитального строительства. 

ППТ-1 1:2000 

2. Основной чертёж проекта планировки территории. Разбивочный 

чертеж красных линий. 

ППТ-2 1:2000 

 

2.Материалы по обоснованию проекта планировки территории  

 

1.Текстовые материалы – пояснительная записка  

2.Графические материалы 

№ п/п Наименование Лист Масштаб 

1 2 3 4 

1. Карта (фрагмент карты) планировочной структуры территории. ППТ-1 1:10000 

2. Карта графического материала по результатам инженерных 

изысканий. 

ППТ-2 1:2000 

3. Схема организации движения транспорта и пешеходов; схема 

организации улично-дорожной сети.  

ППТ-3 1:10000 

4. Схема границ территории объекта культурного наследия. ППТ-4 1:10000 

5. Схема границ зон с особыми условиями использования территории. ППТ-5 1:2000 

6. Схема отображающая местоположение существующих объектов 

капитального строительства. 

ППТ-6 1:10000 

7. Варианты планировочных и объёмно-пространственных решений 

застройки территории. 

ППТ-7 1:2000 

8. Схема вертикальной планировки территории. ППТ-8 1:2000 
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Директор ООО ПГ «АрхиКон» К. М. Нагоев 
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Проект планировки территории 

 

1.Обоснование определения границ зон планируемого размещения 

объектов капитального строительства. 

 

За основу размещения функциональных зон принят Генеральный план 

муниципального образования «Город Майкоп» с изменениями – Решение 

совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 

23.12.2021 года № 221-рс, Правила землепользования и застройки 

муниципального образования «Город Майкоп» (с изменениями и дополнениями 

25 ноября 2021 г.). 

Планируемая территории комплексного развития площадью                       

230436 кв.м.  расположена в западной части города Майкопа и согласно ПЗЗ  в 

границах территориальной зоны: З-КРТ. Зона комплексного развития 

территорий. 

http://internet.garant.ru/document/redirect/32342697/0
http://internet.garant.ru/document/redirect/32342697/0
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Виды разрешенного 

использования земельных 

участков и код (числовое 

обозначение) вида разрешенного 

использования земельного 

участка 

Виды разрешенного 

использования объектов 

капитального строительства 

 

Предельных параметров 

разрешенного строительства, 

реконструкции объектов 

капитального строительства 

[2.5] - Среднеэтажная жилая 

застройка 

Среднеэтажная жилая застройка 

(5-8 этажей); подземные гаражи 

и автостоянки; встроенно-

пристроенные нежилые 

помещения в многоквартирном 

жилом доме для размещения 

объектов обслуживания жилой 

застройки 

 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

минимальное количество 

надземных этажей зданий- 5 

этажей (включая мансардный 

этаж); 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 8 

этажей (включая мансардный 

этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

30% 

[2.6] - Многоэтажная жилая 

застройка (высотная застройка) 

Многоэтажная жилая застройка 

(5-16 этажей); подземные гаражи 

и автостоянки; встроенно-

пристроенные нежилые 

помещения в многоквартирном 

жилом доме для размещения 

объектов обслуживания жилой 

застройки 

 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м;  

минимальное количество 

надземных этажей зданий - 5 

этажей (включая мансардный 

этаж); 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 16 

этажей (включая мансардный 

этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

30%; 

 

[3.5.1] - Дошкольное, начальное 

и среднее общее образование 

Объекты дошкольного, 

начального и среднего общего 

образования (детские ясли, 

детские сады, школы, лицеи, 

гимназии, художественные, 

музыкальные школы, 

образовательные кружки и иные 

организации, осуществляющие 

деятельность по воспитанию, 

образованию и просвещению), 

здания спортивных сооружений, 

предназначенных для занятия 

обучающихся физической 

культурой и спортом 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 4 

этажа; 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

40% 

[4.1] - Деловое управление Офисные здания делового и 

коммерческого назначения 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 4 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

60%; 

данные объекты должны иметь 
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необходимое расчетное 

количество парковочных мест 

(отдельно стоящих, встроенных, 

пристроенных, подземных) только 

на территории своих земельных 

участков. 

[3.8] - Общественное управление Размещение зданий, 

предназначенных 

для размещения государственных 

органов, государственного 

пенсионного фонда, органов 

местного самоуправления, судов, 

а также организаций, 

непосредственно 

обеспечивающих их 

деятельность или оказывающих 

государственные и (или) 

муниципальные услуги 

Размещение зданий, 

предназначенных для 

дипломатических 

представительств иностранных 

государств и субъектов 

Российской Федерации, 

консульских учреждений в 

Российской Федерации 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 4 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

60% 

[4.5] - Банковская и страховая 

деятельность 

Размещение зданий, 

предназначенных для 

организаций, оказывающих 

банковские и страховые услуги 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 4 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 

[3.2] - Социальное обслуживание Службы занятости населения, 

службы психологической и 

бесплатной юридической 

помощи, социальные, 

пенсионные и иные службы, в 

которых осуществляется прием 

граждан по вопросам оказания 

социальной помощи и 

назначения социальных или 

пенсионных выплат; 

Отделения почты и телеграфа; 

Общественные некоммерческие 

организации: благотворительные 

организаций, клубы по 

интересам 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 3 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 

[3.6] - Культурное развитие Размещение зданий, 

предназначенных для 

размещения музеев, выставочных 

залов, художественных галерей, 

домов культуры, библиотек, 

кинотеатров и кинозалов, 

театров, филармоний, 

концертных залов, планетариев; 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 4 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 
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Размещение парков культуры и 

отдыха; 

Размещение зданий и 

сооружений для размещения 

цирков, зверинцев, зоопарков, 

зоосадов, океанариумов и 

осуществления сопутствующих 

видов деятельности по 

содержанию диких животных в 

неволе 

[4.6] - Общественное питание Объекты общественного питания 

(рестораны, кафе, столовые, 

закусочные, бары) 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 4 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 

[3.3] - Бытовое обслуживание Объекты бытового обслуживания 

населения (мастерские мелкого 

ремонта, ателье, бани, 

парикмахерские, прачечные, 

химчистки) 

 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 3 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 

[3.4.1] - Амбулаторно-

поликлиническое обслуживание 

Объекты амбулаторно-

поликлинического обслуживания 

(поликлиники, фельдшерские 

пункты, пункты 

здравоохранения, центры матери 

и ребенка, диагностические 

центры, молочные кухни, 

станции донорства крови, 

клинические лаборатории) 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 4 

этажа; 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 

[5.1] - Спорт Размещение спортивно-

зрелищных зданий и 

сооружений, имеющих 

специальные места для зрителей 

от 500 мест (стадионов, дворцов 

спорта, ледовых дворцов, 

ипподромов); 

размещение спортивных клубов, 

спортивных залов, бассейнов, 

физкультурно-оздоровительных 

комплексов в зданиях и 

сооружениях; 

размещение площадок для 

занятия спортом и физкультурой 

на открытом воздухе 

(физкультурные площадки, 

беговые дорожки, поля для 

спортивной игры); 

размещение сооружений для 

занятия спортом и физкультурой 

на открытом воздухе (теннисные 

корты, автодромы, мотодромы, 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 3 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 
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трамплины, спортивные 

стрельбища); 

 

[4.4] - Магазины Магазины, аптеки минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 3 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 

[2.7.1] – Хранение 

автотранспорта 

Гаражи, подземные гаражи 

(кроме гаражей для собственных 

нужд, служебных гаражей) 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 0 м; 

максимальная высота зданий, 

строений, сооружений от уровня 

земли - 4 м; 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

100% 

[12.0] - Земельные участки 

(территории) общего 

пользования 

 Регламенты не устанавливаются 

[12.0.1] - Улично-дорожная сеть Объекты улично-дорожной сети Регламенты не устанавливаются 

[12.0.2] - Благоустройство 

территории 

Объекты и элементы 

благоустройства 

Регламенты не устанавливаются 

[3.1] - Коммунальное 

обслуживание 

Объекты коммунального 

обслуживания (котельные, 

водозаборы, очистные 

сооружения, насосные станции, 

водопроводы, линии 

электропередач, 

трансформаторные подстанции, 

газопроводы, линии связи, 

телефонные станции, 

канализации, стоянки, гаражи и 

мастерские для обслуживания 

уборочной и аварийной техники, 

сооружения, необходимые для 

сбора и плавки снега); 

размещение зданий, 

предназначенных для приема 

физических и юридических лиц в 

связи с предоставлением им 

коммунальных услуг 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 1 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 2 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальная высота строений, 

сооружений от уровня земли - 

20 м; 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 

[4.9.1] - Объекты дорожного 

сервиса 

Мастерские, предназначенные 

для ремонта и обслуживания 

автомобилей (без малярно-

жестяных работ), мойки 

автомобилей до двух постов  

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальная высота зданий, 

строений, сооружений от уровня 

земли - 5 м; 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

60% 

[6.8] – Связь 

 

Объекты связи минимальные отступы от границ 

земельных участков - 1 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 3 

этажа (включая мансардный этаж); 
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максимальная высота строений, 

сооружений от уровня земли - 

100 м; 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 

[4.8] - Развлечение Детские развлекательные центры минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 4 

этажа (включая мансардный этаж); 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

80% 

[3.4.2] - Стационарное 

медицинское обслуживание 

больницы, родильные дома, 

научно-медицинские учреждения 

и прочие объекты, 

обеспечивающие оказание 

услуги по лечению в 

стационаре); 

Станции скорой помощи 

минимальные отступы от границ 

земельных участков - 3 м; 

максимальное количество 

надземных этажей зданий - 4 

этажа; 

максимальный процент застройки 

в границах земельного участка - 

60% 

 

В качестве функционально-планировочных жилых образований приняты 

четыре квартала. В кварталах предусмотрено взаимоувязанное размещение 

жилых домов и отдельно стоящих, встроенных и пристроенных объектов 

социального и культурно-бытового обслуживания населения; озеленённых 

территорий общего пользования; площадок благоустройства общего 

пользования (для игр детей, отдыха и занятия физкультурой взрослого 

населения); площадок для стоянки автомобилей и сооружений коммунального 

обслуживания. Тип и этажность жилых домов, архитектурно-композиционные 

решения при формировании кварталов определены с возможностью развития 

социальной, транспортной и инженерной инфраструктуры и обеспечения 

противопожарной безопасности. 

Границы зон планируемого размещения объектов капитального 

строительства определены:  

-как отступы от красных линий по улицам – 5 м; для ДОУ - 10 м;  

-как отступы от границ земельных участков – 3 м. 

Также при определении границы зон планируемого размещения 

объектов капитального строительства были учтены границы охранных зон  

инженерных коммуникаций.   
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Показатели плотности застройки (коэффициент плотности застройки и 

процент застройки) не превышают максимально допустимых значений.  

Таким образом, планируемые размеры земельных участков и 

предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства соответствует требованиям «Региональных 

нормативов градостроительного проектирования Республики Адыгея, 

утвержденных Приказом Комитета Республики Адыгея по архитектуре и 

градостроительству от 31.12.2014 № 70-од» и предельным параметрам  

разрешённого строительства.       

 

2.Обоснование соответствия планируемых параметров, 

местоположения и назначения объектов регионального значения, объектов 

местного значения нормативам градостроительного проектирования и 

требованиям градостроительных регламентов, а также применительно к 

территории, в границах которой предусматривается осуществление 

комплексного развития территории, установленным правилами 

землепользования и застройки расчетным  показателям минимально 

допустимого уровня обеспеченности территории объектами 

коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и расчетным 

показателям максимально допустимого уровня территориальной 

доступности таких объектов для населения. 
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Расчетные показатели уровня обеспеченности основными объектами 

социально-бытового обслуживания. 

 
Таблица 2.5.3.1 

 

№ 

п/п 

Учреждения, организации, 

предприятия, сооружения, единица 

измерения 

Минимально 

допустимый уровень 

обеспечения 

Предусмотренный 

в проекте уровень 

обеспеченности 

Примечание 

1 2 3 4 6 

 Проектная численность населения, 
чел. 

 4453 

Учреждения образования 

1. Дошкольные образовательные 
организации, место 

(на 1000 жител.                      

92 мест) 

410 

240 170 мест –  

За пределами 

территории КРТ 

2. Общеобразовательные организации, 
обучающиеся 

(на 1000 жител.              

140 мест) 

624 

624 За пределами 

территории КРТ 

 

Учреждения социального обслуживания населения 

3. Стационары социального 
обслуживания  

по заданию на 

проектирование 

  

Учреждения здравоохранения 

4. Аптеки по заданию на 

проектирование 

  

Учреждения физической культуры и спорта 

5. Физкультурно- 
спортивные сооружения: 

   

 -Помещения для физкультурно- 
оздоровительных занятий, м2 общей 
площади на 1 тыс. чел. 

80 356  

 -Спортивные залы общего 
пользования, м2 площади пола на 1 
тыс. чел. 

70 312  

Учреждения культуры и искусства 

6. Клубы, посетительское место на 1 
тыс. чел.  

80 356  

Предприятия торговли, общественного питания и бытового обслуживания 

7. 
Магазины, м  торговой площади на 

1 тыс. чел. 

в том числе:  

(на 1000 жител.–                   

280 м
2
) 

1247  
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 - продовольственных товаров, 
объект 

(на 1000 жител.–                   

100 м
2
) 

445  

 - непродовольственных товаров, 
объект 

(на 1000 жител.–                    

180 м
2
) 

802  

8. Предприятия бытового 
обслуживания, рабочее место на 1 
тыс, чел. 
в том числе: непосредственного 
обслуживания населения 

(на 1000 жител.–              

9 мест) 

 

(на 1000 жител.–              

5 мест) 

40 

 

 

23 

 

Организации и учреждения управления, проектные организации,                                                        

кредитно-финансовые учреждения и предприятия связи 

9. Отделения связи, объект 1   

10. Отделения банков, операционная 
касса 

1   

Учреждения жилищно-коммунального хозяйства 

11. Жилищно-эксплуатационные 

организации, объект: 

- микрорайона 

1   

12. Общественные уборные 2   

 

Радиус обслуживания населения учреждениями, организациями и 

предприятиями, размещенными в жилой застройке 

 Таблица 2.5.3.2 
  

Учреждения, организации и предприятия обслуживания Радиус обслуживания, м 

Дошкольные образовательные организации*:  

- в городах 300 

- в сельских поселениях и районах малоэтажной застройки 

городов 

500 

Помещения для физкультурно-оздоровительных занятий 500 

Физкультурно-спортивные центры жилых районов 1500 

Поликлиники и их филиалы в городах** 1000 

Раздаточные пункты молочной кухни 500 

То же, при одно- и двухэтажной застройке 800 

Аптеки в городах 500 

То же, при одно- и двухэтажной застройке 800 

Предприятия торговли, общественного питания и бытового 

обслуживания местного значения; 

 

- в городах при застройке:  

многоэтажной 500 

одно-, двухэтажной 800 

- в сельских поселениях 2000 

Отделения связи и банки 500 

* Указанный радиус обслуживания не распространяется на специализированные и 

оздоровительные дошкольные организации, а также на специальные детские 

образовательные организации общего типа и общеобразовательные организации (языковые, 

математические, спортивные и т.п.). 
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** Доступность поликлиник, амбулаторий, фельдшерско-акушерских пунктов и аптек в 

сельской местности принимается в пределах 30 мин (с использованием транспорта). 

 

Примечания 

 

1 Для климатических подрайонов IA, IБ, IГ, IД и IIА, а также в зоне пустынь и 

полупустынь, в условиях сложного рельефа и при многоэтажной высокоплотной застройке 

указанные в таблице радиусы обслуживания следует уменьшать на 30%. 

 

2 Пути подходов учащихся к общеобразовательным организациям с классами начального 

общего образования не должны пересекать проезжую часть магистральных улиц в одном 

уровне. 

 

На проектируемой территории предусматривается ДОУ на 240 мест. 

Кроме того, во встроено-пристроенных помещениях предусматриваются 

следующие основные объекты социально-бытового обслуживания: учреждения 

здравоохранения; учреждения физической культуры и спорта; предприятия 

торговли, общественного питания и бытового обслуживания; учреждения 

жилищно-коммунального хозяйства и офисы.  

 

3.Перечень мероприятий по защите территории от чрезвычайных 

ситуаций природного и техногенного характера, в том числе по 

обеспечению пожарной безопасности и по гражданской обороне. 

 

Перечень факторов риска возникновения чрезвычайных ситуаций 

природного и техногенного характера на проектируемой территории: 

ЧС техногенного характера - промышленные аварии и катастрофы; 

пожары и взрывы в зданиях; аварии на тепловых сетях; взрывы на 

коммуникациях и технологическом оборудовании инженерных объектов; 

опасные происшествия на транспорте и на водных объектах; 

ЧС природного характера - сейсмический удар; подтопление; туман; 

подтопление; сильный ветер; град;  снегопад; сильный дождь; гололёдные 

явления; заморозки; сильная жара;  чрезвычайная пожароопасность;  паводки; 

водная эрозия. 
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На территориях проектирования, согласно СП 14.13330.2018 - фоновая 

сейсмичность для сооружений нормального уровня, для массового 

строительства по карте ОСР-2015 (А) для  г. Майкопа, составляет 7 баллов.  

Противопожарные мероприятия по проекту планировки выполняются в 

соответствии требований Нормативных документов по пожарной безопасности, 

действующих на территории Российской Федерации. 

Проектом предусмотрены нормативные противопожарные  расстояния 

между зданиями и сооружениями и обеспечено устройство пожарных проездов 

к зданиям и сооружениям. 

Для наружного пожаротушения предусматривается устройство 

пожарных гидрантов на закольцованной сети уличного водопровода.  

Время прибытия первого пожарного подразделения на объект не должно 

превышать 10 минут. 

 

4.Перечень мероприятий по охране окружающей среды. 

 

В соответствии с выполненными инженерно-экологическими 

изысканиями и согласно требованиям  действующих нормативных документов 

проектом планировки предлагаются следующие мероприятия по охране 

окружающей природной среды: 

-охрана и рациональное использование земельных ресурсов и почвенного 

покрова, в том числе мероприятия по рекультивации нарушенных или 

загрязненных земельных участков и почвенного покрова; 

-устройство газонов и посадка зеленых насаждений, обеспечивающих 

затенение, шумозащиту и улучшение окружающего микроклимата; 

-устройство поливочных кранов для ухода за зелеными насаждениями. 

-организованный отвод ливневых вод; 

-оборудование площадок с твёрдым покрытием с контейнерами для 

временного хранения отходов, и систематический вывоз отходов (ТБО) на 

полигон;  
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-летняя уборка территории не реже 1-го раза в трое суток с удалением  грязи 

с проезжей части; 

-снижение запыленности воздуха периодической поливкой территорий с 

твердым покрытием с интервалом 1-2 раза в сутки в теплый период. 

 

5.Обоснование очередности планируемого развития территории. 

 

Очередность планируемого развития территории определяется с учетом 

требований, предусмотренных ст. 5.2 Градостроительного кодекса РФ                             

и Договором о комплексном развитии незастроенной территории от 18.03.2022  

№ 4-Д: 

1) Предоставление земельных участков в аренду лицу, с которыми 

заключен договор о комплексном развитии территории;  

  

2) утверждение или выдача необходимых для выполнения инженерных 

изысканий, архитектурно-строительного проектирования, строительства 

объекта капитального строительства сведений, документов, материалов; 

3) выполнение инженерных изысканий и осуществление архитектурно-

строительного проектирования; 

4) строительство объекта капитального строительства, ввод в 

эксплуатацию объекта  капитального строительства;  

5) государственный кадастровый учет и (или) государственная 

регистрация прав на построенный объект капитального строительства. 

 

Перечень мероприятий, осуществляемых при реализации строительства: 

1) Строительство подводящих инженерных сетей; 

2) Строительство объектов капитального строительства; 

3) Строительство автомобильных дорог, тротуаров, велосипедных 

дорожек; 

4) Благоустройство территории. 
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Геоморфологическая, климатическая и геологическая 

характеристики участка. 

Площадка расположена на территории, относящейся к правобережной               

I НПТ р. Белая, и сложена толщей верхнеплейстоценовых аллювиальных 

галечниковых отложений, перекрытых в кровле, сверху-вниз, современным 

почвенно-растительным слоем и голоценовыми элювиально-делювиальными 

покровными суглинками незначительной мощности. Подстилающим слоем 

служат коренные нижненеогеновые морские глины с прослоями и линзами 

супеси, песка и песчаника. Подземные воды первого водоносного горизонта 

приурочены к галечниковым отложениям, УПВ вскрывается и устанавливается 

на глубине 2,50 - 4,00 м. Нижним водоупором служит коренная глина, 

залегающая в подошве аллювиального комплекса. 

К опасным инженерно-геологическим процессам, оказывающим 

отрицательное воздействие на инженерно-геологические условия площадки, 

относится: высокая сейсмичность (7 баллов); подтопление; наличие 

специфических грунтов. 

 

Климатическая и геологическая характеристики 

Данные, характеризующие климат г. Майкопа, собраны из справочных 

материалов и СП 131.13330.2020 Строительная климатология. 

Актуализированная редакция СНиП 23-01-99*. Климат района умеренно-

континентальный. По климатическому районированию район относится к 

климатическому подрайону III–Б. Характеристика основных климатических 

параметров приводится по данным  СП 131.13330.2020 [13], принятым для                  

г. Майкопа. 
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Климатические параметры холодного периода года 

№ Параметры Величина 

1. Температура воздуха наиболее холодных суток, ºС 
0.98 -22,0 
0.92 -19,0 

2. 
Температура воздуха наиболее холодной пятидневки, ºС,  

обеспеченностью 

0.98 -18,0 

0.92 -16,0 

3. Температура воздуха, ºС, обеспеченностью 0.94 -6,0 

4. Абсолютная минимальная температура воздуха, ºС, -34,0 

5. Средняя суточная амплитуда  темп. воздуха хол. месяца, º С. 8,4 

6. 

Продолжительность, сут. и 

средняя температура воздуха, 

ºС, период со средней 

суточной температурой  

≤  0 ºC 
продолжительность 34 

средн. температура -0,2 

≤  8 ºC 
продолжительность 147 

средн. температура 2,5 

7. 
Средняя месячная относительная влажность воздуха наиболее 

холодного месяца, % 
77 

8. 
Средняя месячная относительная влажность воздуха  в 15 час наиболее 

холодного месяца, % 
68 

9. Количество осадков за ноябрь-март, мм 293 

10. Преобладающее направление ветра за декабрь-февраль Ю 

11. Максимальная из средних скоростей ветра за январь м/с 3,6 

12. 
Средняя скорость ветра м/с за период со средней суточной температурой 

воздуха ≥ 8 ˚С 
3,3 

 

Климатические параметры теплого периода года 

№ Параметры Величина 

1. Барометрическое давление, гПа 990 

2. Температура воздуха, ºС, обеспеченностью 0.95 27,0 

3. Температура воздуха, ºС, обеспеченностью 0.98 31,0 

4. Средняя максимальная температура воздуха теплого месяца, ºС 30,1 

5. Абсолютная максимальная температура воздуха, ºС 41,0 

6. 
Средняя суточная амплитуда  температуры воздуха наиболее теплого 

месяца, ºС 
12,8 

7. 
Средняя месячная относительная влажность воздуха наиболее теплого 

месяца, % 
66 

8. 
Средняя месячная относительная влажность воздуха  в 15 час наиболее 

теплого месяца, % 
48 

9. Количество осадков за апрель-октябрь, мм 517 

10. Суточный максимум осадков, мм 103 

11. Преобладающее направление ветра за июль-август Ю 
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Средняя месячная и годовая температура воздуха, 
0
С 

Месяцы 
Год 

I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII 

-0,2° 0,9° 5,7° 11,9° 16,3° 20,2° 23,0° 22,8° 18,0° 11,5° 6,1° 1,8° 11,7° 

 

По степени влажности исследуемый район относится ко 2 (нормальной) 

зоне.  

Определения воздействий ветровой и снеговой нагрузки произведены 

согласно СП 20.13330.2016 Нагрузки и воздействия. Актуализированная 

редакция СНиП 2.01.07-85* (с изменением №1):  

-снеговой район – II (Приложение Е, карта 1); 

-нормативное значение веса снегового покрова (Sg) – 1,00 кПа (таблица 10.1);  

-ветровой район – IV (Приложение Е, карта 2г);  

-нормативное значение ветрового давления (W0) - 0,48 кПа (таблица 11.1);  

-гололедный район – IV (Приложение Е, карта 3а); 

-толщина стенки гололеда – 15 мм (таблица 12.1). 

Нормативная глубина сезонного промерзания грунта (под оголенной 

поверхностью), определенная согласно СП 131.13330.2020 (г. Майкоп), 

составляет для суглинков – 0,27 м. 

 

Рельеф и гидрография 

Исследованный участок, выделенный для многоэтажной жилой 

застройки, расположен на незастроенной территории городской черты, на 2 

площадках, незначительно подверженных антропогенной нагрузке. Территория 

участка свободна от застройки и подземных инженерных коммуникаций. 

Рельеф местности незначительно нарушен земляными работами, связанными с 

прокладыванием автомобильных дорог с твердым покрытием, выполнением 

вертикальной планировки рельефа. Рельеф местности приподнят современным 

техногенным грунтом. 
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В геоморфологическом отношении исследуемая территория относится к 

правобережной I надпойменной террасе р. Белая. Рельеф местности равнинный, 

спокойный, спланированный с незначительным уклоном в юго-западном 

направлении - в сторону р. Белой. На территории квартала №1 абсолютные 

отметки местности изменяются от 202,50 до 204,00 м. На территории квартала 

№4 абсолютные отметки местности изменяются от 201,00 до 202,00 м 

(использован топоплан М 1:500). Река Белая протекает вдоль южной окраины г. 

Майкопа, в 0,65 – 0,70 км к юго-западу от южной границы участка работ. 

При инженерно-геологическом обследовании во время проведения 

полевых работ на территории квартала №1, в центральной и восточной частях 

площадки обнаружены отвалы техногенного грунта с включением 

строительного мусора. 

Геолого-литологический разрез площадки, сверху-вниз, представлен 

следующими стратиграфо-генетическими комплексами (СГК): 

-комплекс современных техногенных (СГКtQIV) отложений; 

-комплекс голоценовых элювиально-делювиальных (СГКеdQIV) отложений; 

-комплекс верхнеплейстоценовых аллювиальных (СГКaQIII) отложений; 

-комплекс коренных морских (mN1
3
s) отложений. 

В соответствие СГК на участке выделены пять слоев: 

-слой-1 (СГКtQIV). Техногенный грунт: галька, гравий, щебень, дресва с 

включениями суглинка, песка и строительного мусора до 30,0%. Грунт 

распространен участками, в центре и восточной части квартала №1, с 

поверхности до глубины 0,30 - 1,50 м. Мощность слоя 0,30 – 1,50 м; 

-слой-2 (СГКеdQIV). Суглинок темно-коричневый до темно-бурого, 

тяжелый пылеватый, полутвердый, средней влажности, средней плотности, 

непросадочный, ненабухающий, в кровле с примесью органического вещества. 

Грунт распространен повсеместно с поверхности до 0,50 – 1,30 м. Мощность 

слоя 0,50 – 1,30 м; 

-слой-2 (СГКаQIII). Галечниковый грунт, в кровле - с суглинистым, с 

глубины 1,50 - 2,00 м - с песчаным, заполнителем (24,19%), с валунами (25-
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30%). Грунт неоднородный, влажный, ниже УПВ - водонасыщенный. Обломки 

хорошо окатанные, крепкие, магматических и осадочных пород (гранит, 

известняк, песчаник). Комплекс распространен повсеместно под современным 

техногенным грунтом (СГКtQIV) или голоценовым элювиально-делювиальным 

суглинком (СГКedQIV) от 0,30 - 1,50 до 4,00 - 5,40 м. Мощность слоя 3,50 -         

4,60 м; 

-слой-3, 4 (СГКN1
3
s). Коренная глина, в кровле пестроцветная, 

полутвердая, влажная, ниже синевато-серая, твердая, аргиллитоподобная, 

переуплотненная, тонкослоистая, с прослоями и линзами песков, супеси и 

песчаников. Комплекс распространен повсеместно под галечниковым грунтом 

от 4,00 – 6,20 до изученной глубины 22,00 м. Мощность (вскрытая) комплекса 

составляет 12,70 – 17,20 м. 

Подземные воды на территории исследуемой площадки, по состоянию 

на 21-23 марта 2022 года, вскрыты всеми геологическими выработками 

(техническими скважинами). По результатам бурения технических скважин 

подземные воды первого водоносного горизонта вскрыты на глубине 3,10 – 

4,50 и установились на глубине 2,70 – 4,00 м, что соответствует абсолютным 

отметкам 198,10 – 200,20 м. Обнаружен первый водоносный горизонт. 
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Зона застройки среднеэтажными  жилыми домами            

Зона жилой  застройки  с размещением объектов

общественно-делового назначения

 Зона делового, общественного и коммерческого

 Зона объектов образования и научных комплексов

 Зона объектов религиозного назначения и мемориальных комплексов

 Зона предприятий, производств и объектов

 V класса опасности СЗЗ-50 м

Зона инженерной инфраструктуры

Зона транспортной инфраструктуры

Зона объектов туризма, отдыха и спорта

Зона озелененных пространств рекреационного назначения

Территориальные зоны

Жилые зоны

Общественно-деловые зоны

Производственные зоны

Зона инженерной и транспортной инфраструктур

Зоны сельскохозяйственного использования

Зоны рекреационного назначения

Территории, на которые градостроительные

         регламенты не устанавливаются

Существующая граница населенного пункта*

Граница муниципального образования "Город Майкоп"

 назначения местного значения

Специальные  обслуживающие и деловые зоны для

объектов с большими земельными участками

 Зона обслуживания и деловой активности

               Ж-ОЖ

               Ж-СЗ

               ОД-2                           

               ОД-3                          

               ИТ-2                          

               ИТ-1                          

               СХ-2                         

Зона объектов сельскохозяйственного назначения

             Р-ТОС                          

Р-О

ТОД-2

ТОД-3

П-5

 Зона застройки индивидуальными жилыми домами

 с содержанием домашнего скота и птицы

Ж-1Б/1

Земли сельскохозяйственного назначения

Условные обозначения:

Ж-1Б/1

Ж-ОЖ

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-3

ОД-3

ТОД-2

ТОД-3

П-5

ИТ-1

ИТ-2

СХ-2

Р-ТОС

ОД-2

Ж-ОЖ

ТОД-2

Очистные сооруж.

Школа

ВЛ 35 кВ 

ВЛ 10 кВ 

Канализация ливневая сущ.

Канализация напорная

Кабель 6 кВ

Кабель 0,4 кВ

Границы допустимого размещения объектов 

капитального строительства

Красная линия

Водопровод сущ.

Канализация хоз.- бытовая проект.

Газопровод высок. давл. сущ.

Канализация хоз.- бытовая сущ. (3 м)

Водопровод проект.(5м)

Газопровод высок. давл. сущ.(7м)

ВЛ 35 кВ (20м)

ВЛ 10 кВ (10м)

Канализация ливневая сущ.

Канализация напорная (5 м)

Кабель 6 кВ (1 м)

Кабель 0,4 кВ (1 м)

Водопровод сущ. (5м)

Канализация хоз.- бытовая проект.(3 м)

Газопровод высок. давл. проект.(7м)

Санитарно-защитные и охранные зоны

КТП (10 м)

Кабель связи

Кабель связи (0,5м)

КНС ливневых стоков (50 м)

Граница территории проектирования 

- комплексного развития территории

Лист Стадия
ДатаПодпись

Листов
ЛистИзм Кол.уч N док

ООО ПГ "АрхиКон"
г. Майкоп

П 5
ГИП Нагоев

Разраб. Кашиева

8
Материалы по обоснованию

проекта планировки территории

Схема границ зон с особыми
 условиями использования территории

 М 1:2000

«Комплексное развитие незастроенной территории в границах муниципального образования
«Город Майкоп», ограниченной улицей Степной, автомобильной дорогой республиканского

значения «Обход г. Майкопа», земельными участками с кадастровыми номерами
01:08:0000000:4929, 01:08:0512001:1034, улицей Гарина П.П., 12 Марта и Остапенко Н.И.

в городе Майкопе, площадью 230436 кв.м.»

КНС хоз.-бытовая (20 м)

П-5

Иные виды территориальных зон

З-КРТ

Зона комплексного развития территории

З-КРТ

ОД-2

               Ж-СЗ



ОД-2

Схема отображающая местоположение
существующих объектов

капитального строительства
М 1:10000

Материалы по обоснованию
проекта планировки территории

               Ж-МЗ

               Ж-СЗ

               Ж-ОЖ

               ОД-2                           

               ТОД-1                           

               ТОД-2                           

               ТОД-3                          

               ИТ-1                          

               ИТ-2                          

               СХ-1                          

             Р-ТОС                          

             Р-К                          

            В                         

Зона застройки индивидуальными жилыми дома                   

Зона застройки индивидуальными жилыми домами с содержанием

 домашнего скота и птицы

Зона застройки малоэтажными жилыми домами            

Зона застройки среднеэтажными  жилыми домами            

Зона жилой  застройки  с размещением объектов

общественно-делового назначения

Зона садоводства и дачного хозяйства       

 Зона делового, общественного и коммерческого назначения местного значения

 Зона объектов здравоохранения

 Зона объектов образования и научных комплексов

 Зона объектов религиозного назначения и мемориальных комплексов

 Зона предприятий, производств и объектов

V класса опасности СЗЗ-50 м

Зона инженерной инфраструктуры

Зона транспортной инфраструктуры

Зона сельскохозяйственных угодий

Зона объектов туризма, отдыха и спорта

Зона объектов санаторно-курортного и туристического назначения

Зона размещения военных объектов и иных режимных территорий

Р-О
Зона озелененных пространств рекреационного назначения

Ж-1Б/1

Территориальные зоны

Жилые зоны

Ж-1А

Ж-КСТ

Общественно-деловые зоны

Специальные  обслуживающие и деловые зоны для объектов

с большими земельными участками

Производственные зоны

П-5

Зона инженерной и транспортной инфраструктур

Зоны сельскохозяйственного использования

Зоны рекреационного назначения

Зоны размещения военных объектов и иные зоны режимных территорий

Территории, на которые градостроительные

 регламенты не устанавливаются

Проектируемая граница населенного пункта*

* согласно ранее утвержденному Генеральному плану

Граница муниципального образования "Город Майкоп"

Зоны с особыми условиями  использования территории

Границы нормативной прибрежно-защитной полосы

Территории, подверженные подтоплению

Лист Стадия
ДатаПодпись

Листов
ЛистИзм Кол.уч N док

ООО ПГ "АрхиКон"

г. Майкоп

ПГИП Нагоев

Разраб. Кашиева
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04.22

04.22

ОД-2ОД-2

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-МЗ

Ж-1А

Ж-1А

Ж-1А

Ж-1Б/1

Ж-1Б/1

Ж-1Б/1

Ж-1Б/1

Ж-1Б/1

Ж-СЗ

Ж-СЗ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

Ж-КСТ

Ж-КСТ

Ж-КСТ

Ж-КСТ

Ж-КСТ

Ж-КСТ

Ж-КСТ

Ж-КСТ

Ж-КСТ

Ж-КСТ

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-2

ОД-3

ОД-3

ОД-3

ОД-3

ОД-3

ТОД-2

ТОД-2

ТОД-2

ТОД-2

ТОД-2

ТОД-3

ТОД-3

П-5

П-5

П-5
П-5

П-5

П-5

П-5

П-5

П-5

П-5

П-5

П-5

П-5

П-5

П-5

П-5

ИТ-1

ИТ-2

ИТ-2

ИТ-2

СХ-1

СХ-2

Р-ТОС

Р-ТОС

Р-К

В

Р-О

Р-О

Р-О

Р-О

Земли сельскохозяйственного назначения

ОД-2

Ж-ОЖ

Ж-ОЖ

ТОД-1

ОД-2

ТОД-2

Ж-1Б/1

ТОД-2

Земли сельскохозяйственного назначения

ОД-2

Ж-1Б/1

Ж-1Б/1

ТОД-2

ТОД-2

Садик

Садик

Садик

Садик

Садик

Школа

Школа

Школа

Школа

Клуб

Очистные сооруж.

Садик

КНС

Источник тепл.

энергии

Источник тепл.

энергии

Источник тепл.

энергии

Источник тепл.

энергии

               ОД-3                           Зона обслуживания и деловой активности

               СХ-2                         

Зона объектов сельскохозяйственного назначения
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На печать масштаб 1:10

Инженерные сети

Канализация хоз.- бытовая сущ.

Водопровод проект.

Газопровод высок. давл. сущ.

ВЛ 35 кВ 

ВЛ 10 кВ 

Канализация ливневая сущ.

Канализация напорная

Кабель 6 кВ

Кабель 0,4 кВ

Водопровод сущ.

Канализация хоз.- бытовая проект.

Газопровод высок. давл. сущ.

Кабель связи

Орган. доп.

образования

«Комплексное развитие незастроенной территории в границах муниципального
образования «Город Майкоп», ограниченной улицей Степной, автомобильной дорогой

республиканского значения «Обход г. Майкопа», земельными участками с
кадастровыми номерами 01:08:0000000:4929, 01:08:0512001:1034, улицей Гарина П.П., 12

Марта и Остапенко Н.И. в городе Майкопе, площадью 230436 кв.м.»



Варианты планировочных и объёмно-
пространственных решений застройки территории

М 1:2000

Материалы по обоснованию
проекта планировки территории

Лист Стадия
ДатаПодпись

Листов
ЛистИзм Кол.уч N док

ООО ПГ "АрхиКон"
г. Майкоп

П 7
ГИП Нагоев

Разраб. Кашиева
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«Комплексное развитие незастроенной территории в границах муниципального образования
«Город Майкоп», ограниченной улицей Степной , автомобильной дорогой республиканского

значения «Обход г. Майкопа», земельными участками с кадастровыми номерами
01:08:0000000:4929, 01:08:0512001:1034, улицей Гарина П.П., 12 Марта и Остапенко Н .И.
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ООО ПГ "АрхиКон"
г. Майкоп
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Разраб. Кашиева
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Схема вертикальной
планировки территории.

М 1:2000

Материалы по обоснованию
проекта планировки территории

Условные обозначения:

Граница территории проектирования 

- комплексного развития территории

Координационная точка

Проектная отметка земли

Черная отметка земли

203,00

202,70

«Комплексное развитие незастроенной территории в границах муниципального образования
«Город Майкоп», ограниченной улицей Степной , автомобильной дорогой республиканского

значения «Обход г. Майкопа», земельными участками с кадастровыми номерами
01:08:0000000:4929, 01:08:0512001:1034, улицей Гарина П.П., 12 Марта и Остапенко Н .И.

в городе Майкопе, площадью 230436 кв.м.»

Тип 2.1
встроен














