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1.СОСТАВ ПРОЕКТА 

 

№ п/п Наименование тома, книги 

1 Том.1 Основная (утверждаемая) часть проекта планировки 

 Графические материалы 

2 Том.2 Материалы по обоснованию проекта 

 Графические материалы 

3 Том.3  Проект межевания территории 

 Графические материалы 

4 Том.4  Материалы по обоснованию проекта межевания 

 Графические материалы 

5 
Материалы проекта на электронном носителе  

 (CD-R диск) 
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СОДЕРЖАНИЕ 

№  п/п Наименование разделов и чертежей проекта Масштаб 
Страница, 

лист 

1 2 3 4 

1 Состав проекта  1 

2 Содержание тома  2 

3 Состав авторского коллектива  4 

4 Запись ГАПа  5 

    

5 Пояснительная записка   

 Введение  6 

Глава 1 Цели и задачи проекта планировки  7 

Глава 2 Проектное предложение  8 

 

Положение о характеристиках планируемого развития 

территории, в том числе о параметрах застройки 

территории, о характеристиках объектов, необходимых 

для обеспечения жизнедеятельности граждан (объекты 

коммунальной, транспортной, социальной 

инфраструктур) 

 8 

 

Сведения о плотности и параметрах застройки 

территории для зон планируемого размещения объектов 

федерального значения, объектов регионального 

значения, объектов местного значения необходимые для 

размещения указанных объектов, а также информация о 

планируемых мероприятиях по обеспечению сохранения 

применительно к территориальным зонам, в которых 

планируется размещение указанных объектов, 

фактических показателей обеспеченности территории 

объектами коммунальной, транспортной, социальной 

инфраструктур и фактических показателей 

территориальной доступности таких объектов для 

населения; 

 9 

 

Положение об очередности планируемого развития 

территории, содержащее этапы проектирования, 

строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства; 

 9 
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 Графическая часть   

2 
Том.1 Основная (утверждаемая) часть проекта 

планировки 
  

2.1 Чертеж планировки территории (основной чертеж) М 1:1000 1 
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2.СОСТАВ АВТОРСКОГО КОЛЛЕКТИВА 

 

 

№№ 

п/п 

Исполнитель ФИО Подпись, дата 

1 Главный архитектор проекта Железнов Д.Н.  

2 Архитектор Дмитриева О.А.  
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3. Запись ГАПа 

 

  

         Технические решения, принятые в проекте, соответствуют 

требованиям экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и 

других законов, норм, правил и стандартов, действующих на территории 

Российской Федерации, исходным данным, а также техническим условиям и 

требованиям, выданным органами государственного надзора (контроля) и 

заинтересованными организациями при согласовании исходно-

разрешительной документации, обеспечивают безопасную для жизни и 

здоровья людей эксплуатацию объекта, обеспечивают пожаро- и 

взрывобезопасность эксплуатации объекта, обеспечивают  защиту населения 

и устойчивость объектов в чрезвычайных ситуациях, при соблюдении 

предусмотренных в проекте мероприятий. Инженерно-геологические 

изыскания соответствуют нормативным документам. 

 

Главный архитектор проекта                      _______________ Железнов Д.Н. 
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4.  ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 

 
ВВЕДЕНИЕ 

Основанием для проектирования является: 

Основанием для разработки документации по планировке территории являются:  

•   Генеральный план муниципального образования (городской округ) Сыктывкар,  был 

утвержденный депутатами столицы Коми на сессии городского Совета 11 декабря 2009 г. 

№26/12-482;  

• Правила землепользования и застройки муниципального образования городского 

округа «Сыктывкар», утверждённые Решением Совета МО ГО «Сыктывкар» от 

30.04.2010 г. № 31/04-560. 

•      Постановление Администрации Муниципального образования городского округа 

«Сыктывкар» о подготовке документации по планировке и межеванию территории в 

кадастровом квартале 11:05:0501001 от 26.05.2022 №5/1478. 

Общий объем работ, состав чертежей, разделов пояснительной записки 

соответствует заданию на разработку проекта планировки территории. 

Основные принципы градостроительных ограничений определены в соответствии с 

требованиями действующего СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и 

санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов»,  СП 42.13330.2016 

«Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений», а также 

действующей документацией г. Сыктывкар. 

Нормативно правовая база: 

1) Градостроительный кодекс РФ; 

2) Земельный кодекс РФ; 

В проекте использованы следующие нормативные материалы:  

1. Региональные нормативы градостроительного проектирования Республики Коми от 30 

июня 2020 года №268-ОД (с изменениями на 26 декабря 2022 года №842-ОД). 

2. Генеральный план муниципального образования городского округа «Сыктывкар», 

утвержденный Решением Совета МОГО "Сыктывкар" от 11.12.2009г. №26/12-482;  

3.  СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений». 

4. Правила землепользования и застройки муниципального образования городского округа 

«Сыктывкар» утверждённые Решением Совета МО ГО «Сыктывкар» от 30.04.2010 г. № 31/04-

560. 

5. Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии 
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от 10 ноября 2020 г. № П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного 

использования земельных участков»; 

6. СанПиН  2.2.1-2.1.1-1200-03. «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация 

предприятий, сооружений и иных объектов». 

7.Федеральный закон №123 от 22 июля 2008 года. Технический регламент о требованиях 

пожарной безопасности. 

 

ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ ПРОЕКТА ПЛАНИРОВКИ 

Цель работы: разработка проекта планировки и проекта межевания для обеспечения 

устойчивого развития территории, установления зон планируемого размещения объектов 

капитального строительства, установления границ земельных участков, предназначенных для 

строительства объектов капитального строительства. 

Основными задачами настоящего проекта является: 

- установление и уточнение границ земельных участков и территориальных зон на 

территории проектирования в границах кадастрового квартала с номером 11:05:0501001,  

- установление и уточнение видов разрешенного использования земельных участков и 

объектов капитального строительства, предельных параметров разрешенного строительства в 

соответствии с градостроительными регламентами; 

- уточнение зон с особыми условиями использования территории, а именно зон санитарной 

охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения; 

- определение мест допустимого размещения зданий и сооружений; 

- решение вопросов транспортного обслуживания территории, размещение мест постоянного 

и временного хранения легковых автомобилей; 

- создание условий для подготовки проектной документации. 

В границах указанной территории особо охраняемые природные территории (ООПТ) 

местного и регионального значения, а также зоны охраны объектов культурного наследия и 

защитные зоны объектов культурного наследия отсутствуют. 

Актуальность проекта: 

- необходимость обеспечения развития территории города Сыктывкар; 

-необходимостью разработки обновлённой градостроительной документации г. Сыктывкар, 

соответствующей требованиям современного законодательства; 

- установление и уточнение границ земельных участков, территориальных зон; 

 

ПРОЕКТНОЕ ПРЕДЛОЖЕНИЕ 

ТЕРРИТОРИАЛЬНОЕ ЗОНИРОВАНИЕ 
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В соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования 

городского округа «Сыктывкар» утвержденных решением Совета МО ГО «Сыктывкар» от 

30.04.2010 № 31/04-560 рассматриваемая территория расположена в границах следующих 

территориальных зон:  

- «Зона объектов водного транспорта (ИТ-2.3)»; 

- «Зона прочих городских территорий (ПР)»; 

- «Зона водного отдыха(пляжей) (Р-4.1)»; 

- «Зона акваторий (А)». 

 

Положение о характеристиках планируемого развития территории, в том числе о 

параметрах застройки территории, о характеристиках объектов, необходимых для 

обеспечения жизнедеятельности граждан (объекты коммунальной, транспортной, 

социальной инфраструктур); 

Рассматриваемая территория расположена в западной части п. Выльтыдор в границах города 

Сыктывкар и ограничена: 

- с юга – река Сысола; 

- с востока – ул. Дачная; 

- с севера – река Сысола; 

- с запада – река Сысола; 

Общая площадь рассматриваемой территории 237123 кв.м. 

Проектом планировки предусмотрено изменения границ существующих территориальных 

зон: 

- перевод части территориальной зоны водного отдыха (пляжей) (Р-4.1) в территориальную 

зону объектов водного транспорта (ИТ-2.3) с сохранением исходной в измененных границах; 

- перевод территориальной зоны иные зоны – зона прочих городских территорий (ПР) в 

территориальную зону объектов водного транспорта (ИТ-2.3); 

Красные линии застройки проектом планировки не затрагиваются. 

Проектом планировки предусмотрено размещение туристско-рекреационного комплекса. На 

территории комплекса предполагается размещения объектов гостиничного комплекса с 

жилыми зданиями временного использования, зданиями для проведения культурно-

просветительских мероприятий, предприятиями общественного питания, крытым теннисным 

кортом, конноспортивным манежем, открытыми спортивными площадками и 

вспомогательными зданиями обслуживания. 

Транспортная инфраструктура на территории комплекса представлена развитой сетью 

проездов с твердым покрытием с использованием на ней электрокаров. Парковочные места для 
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гостевых автомобилей расположены на открытых автостоянках с твердым покрытием в 

непосредственной близости от въезда на территорию комплекса. Проектом предусмотрена снос 

существующих строений, расположенных на территории проектируемого комплекса.  

Баланс территории 

 

Наименование и обозначение 

 

Площадь, 

кв. м. 

 

% 

 

Примечание 

1. Территория в границах проектирования 237 123 100  

2. Территория туристско-рекреационного 

комплекса, в том числе: 

 

127 750 

 

53,9 

 

- общая площадь застройки (ориентировочно) 5 952 2,5  

-общая площадь твердых покрытий проездов и 

открытых мест хранения автотранспорта 

 

9 407 

 

4,0 

 

-общая площадь песчано-гравийных покрытий 

пешеходных путей 

 

9 129 

 

3,8 

 

-общая площадь покрытий открытых спортивных 

площадок 

1 980 0,8  

-общая площадь водного зеркала 1 005 0,5  

-общая площадь озеленения 100 277 42,3  

3. Территория водного объекта 61 636 26,0  

4. Территория береговой полосы 47 737 20,1  

 

 

Сведения о плотности и параметрах застройки территории для зон планируемого 

размещения объектов федерального значения, объектов регионального значения, 

объектов местного значения необходимые для размещения указанных объектов, а также 

информация о планируемых мероприятиях по обеспечению сохранения применительно 

к территориальным зонам, в которых планируется размещение указанных объектов, 

фактических показателей обеспеченности территории объектами коммунальной, 

транспортной, социальной инфраструктур и фактических показателей 

территориальной доступности таких объектов для населения; 

Зоны планируемого размещения объектов федерального значения: 

Проектные решения проекта планировки территории не предусматривают размещение 

объектов федерального значения, в связи с чем, зоны планируемого размещения указанных 

объектов отсутствуют. 
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Зоны планируемого размещения объектов регионального значения: 

Проектные решения проекта планировки территории не предусматривают размещение 

объектов регионального значения, в связи с чем, зоны планируемого размещения указанных 

объектов отсутствуют. 

Зоны планируемого размещения объектов местного значения: 

Проектные решения проекта планировки территории не предусматривают размещение 

объектов местного значения, в связи с чем, зоны планируемого размещения указанных 

объектов отсутствуют. 

На проектируемой территории зоны рекреационных объектов, зон отдыха планируется 

размещения зданий и сооружений туристического обслуживания, представляющий единый 

комплекс. Транспортная доступность будет осуществляться по существующим улицам и 

проездам с твердым покрытием, а также водным транспортом по реке Сысола.  

Коэффициент плотности застройки территории составляет – 0,06. 

Коэффициент застройки территории составляет – 0,04. 

В части планировочной структуры - проектируемая территория является частью 

существующего квартала в западной части п. Выльтыдор. Характер застройки – свободный, 

не нарушающий естественные природные условия и сводящий к минимуму затраты на 

вертикальную планировку территории.  

 

Положение об очередности планируемого развития территории, содержащее этапы 

проектирования, строительства, реконструкции объектов капитального строительства; 

Проектом предусматривается реализация в 1 этап. 
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Территориальная зона ИТ-2.3 Зона объектов
водного транспорта

Условные обозначения

Граница проектирования

Существующие границы территориальных зон

Существующие границы земельных участков

Граница береговой полосы

Территориальная зона Р-4.1 - Зона водного
отдыха(пляжей)

Иные зоны - зоны прочих городских территорий

Зона производственных и коммунально-
складских объектов IV-V класса опасности

Существующие здания и сооружениян

Территориальная зона Ж-4 Зона застройки
индивидуальными жилыми домами

Территориальная зона Ж-3 Зона застройки
малоэтажными жилыми домами (до 4 этажей,
включая мансардный)
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ЗУ №1 Нумерация образуемых земельных участков

Зона допустимого размещения зданий и сооружений

1. Территория в границах проектирования 237 123,0 100,0

2. Территория туристско-рекреационного комплекса, в
том числе: 127 750

61 6363. Территория водного объекта

47 7374. Территория береговой полосы

- общая площадь застройки(ориентирочно)

- общая площадь твердых покрытий проездов и
открытых мест хранения автотранспорта
- общая площадь мягких покрытий из сыпучих
материалов пешеходных путей
- общая площадь покрытий открытых спортивных
площадок

- общая площадь водного зеркала 1 005

1 980

- общая площадь озеленения

9 129

9 407

5 952

100 277

53,9

2,5

4,0

3,8

0,8

0,5

42,3

26,0

20,1

Наименование и обозначение ПримечаниеПлощадь,
кв.м. %

Баланс территории

Условные обозначения

Граница проектирования

Существующие границы территориальных зон

Существующие границы земельных участков

Граница береговой полосы

Граница проектируемых земельных участков

Территориальная зона ИТ-2.3 Зона объектов
водного транспорта

Территориальная зона А Зона акваторий

Территориальная зона Ж-4 Зона застройки
индивидуальными жилыми домами

Территориальная зона Ж-3 Зона застройки
малоэтажными жилыми домами (до 4 этажей,
включая мансардный)

Территория подтоплений и затоплений

Территория защиты территории от подтоплений
и затоплений, в виде искуственного повышения
поверхности и обвалования территории

Территориальная зона Р-4.1 - Зона водного
отдыха(пляжей)

:551:1
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ЗУ №2

ЗУ №1

Ведомость использования земельных участков

Цвет на
плане

Площадь
участка,

кв.м.

№ на
плане
(ЗУ)

Вид разрешенного
использованияТерриториальная зона

5.1.4 Оборудованные площадки для
занятий спортом

12.0.2  Благоустройство территории

Условно разрешенный вид:
 2.4. Передвижное жилье

4.8.1 Развлекательные мероприятия
4.9.2 Стоянка транспортных средств

5.1 Спорт
5.1.5 Водный спорт

5.2.1 Туристическое обслуживание

ИТ-2.3 Зона объектов
водного транспорта

127 750

5 790

1

2

Зона производственных и коммунально-
складских объектов IV-V класса опасности

Примечание
1. Участок проектирования всей территорией находится в водоохранной зоне р. Сысолы и в
зоне санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения(III
пояс - р. Вычегда).


