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СОДЕРЖАНИЕ ТОМА 

Обозначение Наименование Примечание 
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1737.001.П.0/0.1307- ИЛО.ПЗУ-ТЧ Пояснительная записка 18 листов 
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СОДЕРЖАНИЕ ПОЯСНИТЕЛЬНОЙ ЗАПИСКИ 

 

№ п/п Наименование  Лист 

 ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 1737.001.П.0/0.1307-ИЛО.ПЗУ-ТЧ 

 Содержание пояснительной записки  

 Введение 3 

1 

Характеристика земельного участка, 

предоставленного для размещения объекта 

капитального строительства; 

5 

2 

Обоснование границ санитарно - защитных зон 

объектов капитального строительства в пределах 

границ земельного участка; 

7 

3 

Обоснование планировочной организации 

земельного участка в соответствии с 

градостроительным и техническим 

регламентами; 

8 

4 

Технико-экономические показатели земельного 

участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства; 

9 

5 
Обоснование решений по инженерной 

подготовке территории; 
11 

6 
Описание организации рельефа вертикальной 

планировки; 
13 

7 
Описание решений по благоустройству 

территории; 
14 

8 

Зонирование территории земельного участка, 

предоставленного для размещения капитального 

строительства, обоснование функционального 

назначения и принципиальной схемы 

размещения зон, обоснование размещение 

зданий и сооружений (основного, 

вспомогательного, подсобного, складского и 

обслуживающего назначения) объектов 

капитального строительства - для объектов 

производственного назначения; 

15 

9 

Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешние и внутренние (в том 

числе межцеховые) грузоперевозки, - для 

объектов производственного назначения; 

16 
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№ п/п Наименование  Лист 

10 

Характеристика и технические показатели 

транспортных коммуникаций (при наличии 

таких коммуникаций) – для объектов 

производственного назначения; 

17 

11 

Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешний и внутренний 

подъезд к объекту капитального строительства, - 

для объектов непроизводственного назначения. 

18 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Общие технические решения разработаны на основании: 

- задания на проектирование; 

- технического отчета по результатам инженерно-геологических 

изысканий для подготовки проектной документации, выполненного АО 

«РОСИНЖИНИРИНГ» в 2021 г.; 

- технического отчета по результатам инженерно-геодезических 

изысканий для подготовки проектной документации, выполненного АО 

«РОСИНЖИНИРИНГ» в 2021 г.; 

- технического отчета по результатам инженерно-геофизических 

исследований, выполненного АО «РОСИНЖИНИРИНГ» 2021 г; 

- технического отчёта по результатам инженерно-гидрометеорологических 

изысканий, выполненного АО «РОСИНЖИНИРИНГ» 2021 г; 

- технического отчета по результатам инженерно-экологических 

изысканий, выполненного АО «РОСИНЖИНИРИНГ» 2021 г; 

- документации по планировке территории. 

Вид строительства – новое строительство. 

Местоположение объекта: Российская Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Адлерский район, с. Эстосадок, в границах Сочинского национального 

парка. 

Название объекта: «Горноклиматический курорт "Альпика-Сервис" (этап 

4.2.3)». 

При разработке проекта использовались чертежи, пояснительные записки 

смежных частей проекта, а также следующие нормативные документы: 

1. Постановление правительства РФ №87 от 16.02.2008 г. «О составе 

разделов проектной документации и требованиях к их содержанию»; 
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2. СП 14.13330.2018 «Строительство в сейсмических районах. 

Актуализированная редакция СНиП II-7-81*»; 

3.  СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка 

городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-

89*»; 

4. СП 4.13130.2020 «Системы противопожарной защиты. Ограничение 

распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-

планировочным и конструктивным решениям»; 

5. ГОСТ Р 21.101-2020 «Система проектной документации для 

строительства. Основные требования к проектной и рабочей документации»; 

6. СП 59.13330.2020 «Доступность зданий и сооружений для 

маломобильных групп населения. Актуализированная редакция СНиП 35-01-

2001». 
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1. ХАРАКТЕРИСТИКА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, 

ПРЕДОСТАВЛЕННОГО ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТА 

КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

 

Участок строительства расположен в пределах северного склона и 

гребневой части хребта Аибга, в 1,5 км от с. Эстосадок (см. рис. 1.1) в горной, 

сильно пересеченной местности со сложными гидрогеологическими и 

инженерно-геологическими условиями в интервале высотных отметок 1100 – 

2256 м над уровнем моря. Углы уклона рельефа от 5 до 90°.  Значительная часть 

территории имеет непроходимые участки. На участке распространены опасные 

геологические процессы (оползни, крип, осыпи, плоскостной смыв и др.). 

Участок строительства расположен в зоне сейсмической активности. 

Горные склоны в границах участка изысканий покрыты лесом, где 

преобладают бук и каштан, встречаются также и другие породы деревьев.  

Территория строительства представляет собой зону хозяйственно-

рекреационного, туристического назначения. На территории имеются 

существующие горнолыжные склоны, канатные дороги, технологические 

автомобильные дороги, сети инженерно-технического обеспечения, объекты 

инженерной защиты.  

Проектом предусматривается строительство основных объектов 

инфраструктуры: 

- Нижняя станция канатной дороги (в составе): 

- Здание операторской нижней станции ППКД; 

- Здание накопителя для подвижного состава; 

- Промежуточная станция канатной дороги (в составе): 

- Здание операторской промежуточной станции ППКД; 

- Смотровая площадка на отм. 2012,95; 

- Площадка для размещения пункта быстрого питания; 
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- Площадка «Аттракцион «Мега-Троллей»; 

- Верхняя станция канатной дороги (в составе): 

- Здание верхней станции ППКД; 

- Смотровая площадка на отм. 2230,70; 

- Площадка верхней станции «Аттракцион «Мега-Троллей»; 

- Площадка нижней станции «Аттракцион «Мега-Троллей» и 

«Аттракцион «Sky Coaster». 

 
 

Рис. 1.1 – Ситуационная схема размещения объекта 
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2.  ОБОСНОВАНИЕ ГРАНИЦ САНИТАРНО-ЗАЩИТНЫХ ЗОН 

ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА В ПРЕДЕЛАХ 

ГРАНИЦ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ 

В районе проектируемого строительства, объекты санитарно-защитные 

зоны которых могли бы накладывать ограничения на условия строительства и 

эксплуатации проектируемых объектов отсутствуют.  

Санитарно-защитная зона для объектов не устанавливается. 

Данные объекты не является объектами производственного назначения и 

не включены в санитарную классификацию СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03. 
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3. ОБОСНОВАНИЕ ПЛАНИРОВОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ 

ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА В СООТВЕТСТВИИ С 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫМ И ТЕХНИЧЕСКИМ РЕГЛАМЕНТАМИ 

Проектные решения по объекту «Горноклиматический курорт «Альпика-

Сервис» (этап 4.2.3)» разработаны на основании градостроительного плана 

земельного участка и документации по планировке территории, 

предоставленные Заказчиком. 
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4. ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ЗЕМЕЛЬНОГО 

УЧАСТКА, ПРЕДОСТАВЛЕННОГО ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТА 

КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

 

Технико-экономические показатели земельных участков, 

предоставленных для размещения объекта, приведены в таблице 4.1. 

Таблица 4.1 

№ 

п/п 
Наименование показателей 

Единицы 

измерения 
Показатели 

1 2 3 4 

1 

Площадь участка с кадастровым номером 

23:49:0512002:401, в т.ч.: 
м2 1 183 002,23 

– нижняя станция канатной дороги м2 410,50 

– промежуточная станция канатной дороги м2 4 647,54 

– площадка аттракциона Мега-Троллей и 

SkyCoaster 
м2 476,36 

Площадь участка с кадастровым номером 

23:49:0513001:223, в т.ч.: 
м2 380 292,72 

– верхняя станция канатной дороги м2 4 661,20 

2 Нижняя станция канатной дороги м2 410,50 

2.1 Площадь застройки м2 274,82 

2.2 Площадь твердых покрытий м2 365,73 

2.3 Площадь пешеходных зон м2 0 

2.4 Площадь озеленения м2 0 

2.5 Плотность застройки % 67 

3 Промежуточная станция канатной дороги м2 4 647,54 

3.1 Площадь застройки м2 913,35 

3.2 
Площадь, занятая сетями инженерно-

технического обеспечения 
м2 259,43 

3.3 Площадь твердых покрытий м2 2 408,50 

3.4 Площадь пешеходных зон м2 303,57 

3.5 Площадь озеленения м2 1935,00 

3.6 Плотность застройки % 20 

4 Верхняя станция канатной дороги м2 4 661,20 

4.1 Площадь застройки м2 1 337,62 
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№ 

п/п 
Наименование показателей 

Единицы 

измерения 
Показатели 

1 2 3 4 

4.2 
Площадь, занятая сетями инженерно-

технического обеспечения 
м2 257,42 

4.3 Площадь твердых покрытий м2 2174,19 

4.4 Площадь пешеходных зон м2 1 386,00 

4.5 Площадь озеленения м2 1 415,00 

4.6 Плотность застройки % 29 
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5. ОБОСНОВАНИЕ РЕШЕНИЙ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ 

ПОДГОТОВКЕ ТЕРРИТОРИИ 

 

Проектом предусмотрена инженерная подготовка территории согласно 

следующим мероприятиям: 

- вырубка деревьев; 

- демонтаж существующих сооружений, попадающих в зону 

строительства; 

- очистка территории от мусора; 

- нивелирование площадки при разбивке трасс и зданий. 

На участке распространены опасные геологические процессы (оползни, 

крип, осыпи, плоскостной смыв и др.). Участок строительства расположен в 

зоне сейсмической активности. 

Для территории объекта принята расчетную сейсмичность 9 баллов (MSK-

64). 

Участок проектирования отличается сложностью орографических и 

климатических условий, геологического строения и тектоники, в результате 

чего формируются условия для широкого проявления опасных экзогенных 

геологических процессов (ОГП). Строительное освоение территории приводит 

к инженерно-геологическим (вызванным техногенным воздействием) 

процессам. 

Получили развитие следующие процессы: 

- обвально-осыпные; 

- оползневые; 

- солифлюкция и крип; 

- эрозионные; 

- выветривание; 

- морозное пучение. 
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Активизация опасных процессов обусловлена как естественными, так и 

техногенными факторами. Наиболее существенными из природных факторов 

являются землетрясения, климатические экстремумы, приводящие к обильному 

выпадению осадков в виде дождя или снега, развитию мощных весенне-летних 

паводков, обводнению грунтового массива, активизации оползневых и 

обвально-осыпных процессов. 

Из техногенных факторов, оказывающих наибольшее влияние на развитие 

таких ОГП как камнепады, обвалы, осыпи, оползни следует считать подрезки 

склонов при строительстве автодорог и других сооружений без последующей 

инженерной защиты нарушенных склонов.  

Осыпи и обвалы наблюдаются на отдельных крутых участках склона, на 

участках технологических подрезок склона и естественных обнажений, 

вскрывающих крупнообломочные и скальные (полускальные) грунты. Осыпи 

представлены мелким щебнем и глыбами, приурочены к подножиям обрывов 

крутых склонов. 

Оползни имеют весьма широкое распространение на территории объекта и 

представляют наиболее серьёзную угрозу проектируемым зданиям и 

сооружениям, могут быть отнесены к инсеквентным оползням скольжения 

(сдвига), но, как правило, имеют сложный (комбинированный) механизм 

смещения по локальным поверхностям обводнения массива грунта выветрелой 

зоны. В процессе изысканий наблюдались как стабилизировавшиеся оползни в 

результате планировки территории, отвода грунтовых и поверхностных вод и 

строительства подпорных стен и других сооружений инженерной защиты, так 

и активные, образующиеся на участках естественных склонов и в техногенных 

насыпных грунтах. 
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6. ОПИСАНИЕ ОРГАНИЗАЦИИ РЕЛЬЕФА ВЕРТИКАЛЬНОЙ 

ПЛАНИРОВКИ 

 

Высоты на проектируемых участках находятся в диапазоне от 1499,5 – 

2232,0 м. 

Вертикальная планировка проектируемых участков (верхняя станция 

канатной дороги и промежуточная станция канатной дороги) решена методом 

проектных горизонталей с максимальным приближением к существующим 

отметкам рельефа. Отвод воды от проектируемых зданий осуществляется на 

спланированную поверхность с последующим сбросом в пониженные места 

рельефа. В местах перепада рельефа запроектированы откосы. При устройстве 

откосов необходимо применять армирование откосов насыпей. 

Участок нижней станции канатной дороги располагается на 

спланированной частично застроенной территории с существующим 

водоотводом. 
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7. ОПИСАНИЕ РЕШЕНИЙ ПО БЛАГОУСТРОЙСТВУ 

ТЕРРИТОРИИ 

 

Комплекс мероприятий по благоустройству территории включает в себя 

устройство бетонных отмосток, пешеходных зон, покрытий из щебня и 

озеленение территории. Пешеходные зоны организованы рядом со смотровыми 

площадками с покрытием из бетонной плитки. Под навесными конструкциями 

и в зоне выката на промежуточной станции канатной дороги устраиваются 

покрытия из щебня. На участках свободных от застройки устраивается газон с 

посевом трав.  

Продольный уклон путей движения, по которому возможен проезд или 

проход МГН, не превышает 5%, поперечный – 2%. Ширина пешеходных зон, 

по которым возможен проезд МГН, составляет не менее 2,0 м. 
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8. ЗОНИРОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, 

ПРЕДОСТАВЛЕННОГО ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ КАПИТАЛЬНОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА, ОБОСНОВАНИЕ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО 

НАЗНАЧЕНИЯ И ПРИНЦИПИАЛЬНОЙ СХЕМЫ РАЗМЕЩЕНИЯ ЗОН, 

ОБОСНОВАНИЕ РАЗМЕЩЕНИЕ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ 

(ОСНОВНОГО, ВСПОМОГАТЕЛЬНОГО, ПОДСОБНОГО, 

СКЛАДСКОГО И ОБСЛУЖИВАЮЩЕГО НАЗНАЧЕНИЯ) ОБЪЕКТОВ 

КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА – ДЛЯ ОБЪЕКТОВ 

ПРОИЗВОДСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

 

Не требуется – объект непроизводственного назначения. 
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9. ОБОСНОВАНИЕ СХЕМ ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ, 

ОБЕСПЕЧИВАЮЩИХ ВНЕШНИЕ И ВНУТРЕННИЕ (В ТОМ ЧИСЛЕ 

МЕЖЦЕХОВЫЕ) ГРУЗОПЕРЕВОЗКИ, – ДЛЯ ОБЪЕКТОВ 

ПРОИЗВОДСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

 

Не требуется – объект непроизводственного назначения. 
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10. ХАРАКТЕРИСТИКА И ТЕХНИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ 

ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ (ПРИ НАЛИЧИИ ТАКИХ 

КОММУНИКАЦИЙ) – ДЛЯ ОБЪЕКТОВ ПРОИЗВОДСТВЕННОГО 

НАЗНАЧЕНИЯ 

 

Не требуется – объект непроизводственного назначения. 
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11. ОБОСНОВАНИЕ СХЕМ ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ, 

ОБЕСПЕЧИВАЮЩИХ ВНЕШНИЙ И ВНУТРЕННИЙ ПОДЪЕЗД К 

ОБЪЕКТУ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА, ДЛЯ ОБЪЕКТОВ 

НЕПРОИЗВОДСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

    Подъезд посетителей к комплексу осуществляется от города Сочи 

(Адлер) маршрутным такси, автобусом или на личном транспорте до остановки 

ГТЦ ПАО «Газпром», либо железнодорожным транспортом до ж/д станции 

«Роза Хутор». 

    Далее подъем посетителей и обслуживающего персонала 

осуществляется по Пассажирской подвесной канатной дороге «Аибга-1» от 

здания нижней станции канатных дорог № 1 до здания станции канатных дорог 

№ 2, по Пассажирской подвесной канатной дороге «Аибга-2» до здания станции 

канатных дорог № 3. 

    Из здания станции канатных дорог № 3 попадают на проектируемую 

нижнюю станцию ППКД «Аибга-6» (отм. 1500,10 м). По проектируемой ППКД 

«Аибга-6» можно попасть на проектируемую промежуточную станцию (отм. 

2011,30 м) и верхнюю станцию (отм. 2230,00 м). 

По проектируемой ППКД «Аибга-6» осуществляется подъем для катания 

по проектируемым горнолыжным трассам № 3 и № 8. 

На верхних отметках в зимнее время обслуживающим персоналом 

используется ратраки, подъезд которых осуществляется по горнолыжным 

трассам. 
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