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1. Функциональное назначение предполагаемого к строительству объекта

Функциональное назначение предполагаемого к строительству объекта капиталь​ного строительства определено Правилами землепользования и застройки на территории муниципального образования город-курорт Сочи, утвержденных решением Городского Собрания Сочи от 29 декабря 2009 года № 202. 
По информации о градостроительном регламенте, земельный участок с кадастровым номером 23:49:0125018:1061 расположен в территориальной зоне «Ж-6» - многоэтажная жилая застройка высотой до 76 метров, с видом разрешенного использования: «Паркинг, автостоянка, многоэтажные парковки». 

В территориальной зоне Ж-6 определены следующие градостроительные регламенты:

	Зона
	Минимальная длина стороны по уличному фронту, м <6>
	Минимальная ширина/глубина, м
	Максимальный коэффициент застройки, % <5>
	Минимальный коэффициент озеленения, %
	Максимальная высота здания до конька крыши, м <3>
	Максимальная высота оград, м <1>
	Минимальный отступ от границ земельного участка, м <4>, <5>
	Коэффициент использования территории (КИТ), % <7>

	Ж-6
	жилые дома
	40
	50
	30
	25
	76
	НР
	5
	2,4

	
	общественные объекты <2>
	40
	25
	40
	30
	22
	1,5
	5
	2,4
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- место проектирования

Планируется следующее функциональное назначение предполагаемого к строи​тельству Объекта:

Сооружения для хранения транспортных средств — многоуровневая автостоянка.
2. Характеристики земельного участка:
 
- место проектирования

Земельный участок с кадастровым номером 23:49:0125018:1061 площадью 6964 кв.м по улице Ленинградской, микрорайона Дагомыс, Лазаревского района города Сочи расположен к югу от проезжей части улицы Батумское шоссе и к северо-востоку от гостиничного комплекса «Дагомыс».
С северной части, от рассматриваемого земельного участка,  в соответствии с ранее утвержденной ДПТ о комплексном развитии территории ведется строительство многофункционального жилого комплекса. С восточной, на сильном возвышении – жилая застройка индивидуальными жилыми домами.
На данный момент земельный участок занят ветхими строениями склада и гаража. Ценные зеленые насаждения отсутствуют.

По инженерно-геологическим условиям  -  земельный участок с кадастровым номером 23:49:0302007:49 имеет сложный рельеф. На основании заключения об инженерно-геологических условиях земельных участков выполненного в рамках разработки документации по планировке территории «Комплексное развитие территории по инициативе правообладателей земельных участков  в районе ул.Батумское шоссе и ул.Ленинградская Лазаревского внутригородского района города Сочи», выполненному ООО «Проектный научно-исследовательский институт строительства и современных технологий», участок пригоден для строительства при условии выполнения требований в соответствии СП 116.13330.2012 (СНиП 22-02-2003 «Инженерная защита территорий, зданий и сооружений от опасных геологических процессов»), основными из которых являются следующие:

- изменение рельефа склона в целях повышения его устойчивости;

- регулирование стока поверхностных вод с помощью вертикальной планировки

территории и устройства системы поверхностного водоотвода;

- предотвращение инфильтрации воды в грунт;

- при планировочных работах запрещается отвал вынутого грунта на нижележащий

склон во избежание неорганизованной пригрузки;

- все планировочные подрезки немедленно закреплять подпорными стенками с

устройством застенного дренажа;

- проведение полного комплекса противооползневых мероприятий;__

- организовать беспрепятственный сток поверхностных вод или регулирование стока

поверхностных, подземных вод, и устройства системы поверхностного водоотвода;

- в процессе строительства не допускать длительного простоя открытого котлована и

замачивания грунта на дне котлована атмосферными осадками;

- дренажные системы и отдельные дренажи.

- при проектировании следует рассмотреть целесообразность применения следующих

мероприятий направленных на предотвращение и стабилизацию процессов подтопления

(СП 116.13330.2012):

- искусственное понижение уровня подземных вод

- гидроизоляционные работы;

Исходя из вышеизложенного, для защиты прилегающей территории и возможности строительства на данном земельном участке необходимо выполнить комплекс защитных мероприятий, включающих в себя – устройство подпорных стен по периметру земельного участка, замену верхних слоев грунта и др.
3. Схема планировочной организации земельного участка.

Схемой планировочной организации земельного участка предусмотрено размещение многоуровневой автомобильной парковки для обеспечения жителей микрорайона парковочными местами. Для защиты прилегающей территории и обеспечения комплексной безопасности планируются гидротехнические и противооползневые мероприятия по защите участка проектирования и прилегающей к нему существующей застройки.
Транспортная схема реализована путем обеспечения кругового движения транспортных средств вокруг объекта, по периметру земельного участка и организации подъезда в подземную автостоянку. В том числе с учетом противопожарных норм, и для обеспечения доступа пожарных машин к точкам тушения и путям эвакуации планируемого к размещению объекта. Въезд и выезд на территорию земельного участка осуществляется с улицы Ленинградской, с последующим выездом на ул.Батумское шоссе.
Размещение проектируемого объекта не нарушает существующего транспортного и пешеходного движения и не противоречит функциональному назначению территории. 

Решения схемы планировочной организации земельного участка обеспечивают необходимые по требованиям закона противопожарные расстояния (разрывы) между планируемым объектом капитального строительства и зданиями и сооружениями на соседних участках окружающей жилой застройки.

При проектировании и строительстве объектов капитального строительства также предусмотрены условия для жизнедеятельности маломобильных групп населения, доступности участка, наличие специальных парковочных мест, в том числе, для инвалидов, пользующихся креслами-колясками.
Схема планировочной организации земельного участка разработана с учетом планируемого отклонения от предельно допустимых параметров разрешенного строительства.

Баланс территории: 
Площадь земельного участка – 
6965 
кв.м. (100%)
Площадь застройки 

–
4135,0 кв.м. (59,4%) 
Площадь покрытий 

– 
1830,4 кв.м. (26,3 %)
Площадь озеленения 
– 
999,6 
кв.м. (14,3%).
4.  Параметры планируемого строительства 

Технико-экономические показатели:

	№
	Наименование показателя
	Единицы изм.
	Количество

	1
	Площадь застройки:
	кв.м.
	4135,0

	2
	Общая площадь, в том числе:
	кв.м.
	30955,5

	
	надземной части 
	кв.м.
	27272,1

	
	подземной части
	кв.м.
	3683,4

	3
	Строительный объем, в том числе:
	куб.м.
	103420,0

	
	надземной части 
	куб.м.
	89930,0

	
	подземной части 
	куб.м.
	13490,0

	4
	Количество этажей, в том числе:
	эт.
	7

	
	надземной части 
	эт.
	6

	
	подземной части 
	эт.
	1

	5
	Количество машино-мест
	м/мест
	1020

	6
	Высота здания
	м.
	22,45

	7
	КИТ
	-
	3,92


Проектная документация разработана в соответствии с техзаданием, с учетом соответствующих требований технических регламентов:

- Федеральный закон Российской Федерации от 30 декабря 2009 г. № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»;

 - Федеральный закон от 22.07.2008 № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»;

- СП 42.13330.2011. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*;

- СП 2.13130.2012 Системы противопожарной защиты. Обеспечение огнестойкости объектов защиты;

- СП 4.13130.2013 Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным решениям.

- СП 59.13330.2016. Свод правил. Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения. (Актуализированная редакция СНиП 35-01-2001);

- СП 35-101-2001. Проектирование зданий и сооружений с учетом доступности для маломобильных групп населения. Общие положения.
Сравнение показателей застройки Объекта и
предельно разрешенных параметров

	№
	Наименование предельно разрешенного параметра
	Показатели в соответствии с регламентами согласно ПЗЗ
	Показатели застройки Планируемого к размещению объекта
	Вывод о соответствии или несоответствии

	1
	Минимальная длина стороны по уличному фронту, м
	40
	78
	Соответствует

	2
	Минимальная ширина/глубина, м
	25
	30
	Соответствует

	3
	Максимальный коэффициент застройки, %
	40
	60
	Не соответствует, требуется проводить процедуру отклонения в случае наличия факторов, неблагоприятных для застройки

	4
	Минимальный коэффициент озеленения, %
	30
	14
	Не соответствует, требуется проводить процедуру отклонения в случае наличия факторов, неблагоприятных для застройки

	5
	Максимальная высота здания до конька крыши, м
	22*
	22,45*
	Соответствует
(см. примечание)

	6
	Максимальная высота оград, м
	НР
	-
	Соответствует

	7
	Минимальный отступ от границ земельного участка, м
	5
	5
	Соответствует

	
	Коэффициент использования территории (КИТ), %
	2,4
	4,0
	Не соответствует, требуется проводить процедуру отклонения в случае наличия факторов, неблагоприятных для застройки


* допускается отклонение от указанного значения предельной высоты зданий, строений, сооружений в зависимости от характера рельефа местности, но не более чем на 10 процентов. Данное отклонение допустимо без соблюдения дополнительных процедур.
5. Обоснование для предоставления разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства объектов капитального строительства.

В соответствии с частью 1 статьи 40 Градостроительного кодекса РФ правообладатели земельных участков, размеры которых меньше установленных градостроительным регламентом минимальных размеров земельных участков либо конфигурация, инженерно-геологические или иные характеристики которых неблагоприятны для застройки, вправе обратиться за разрешениями на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

Земельный участок с кадастровым номером 23:49:0125018:1061 имеет неблагоприятные для освоения инженерно-геологические характеристики земельного участка и иные признаки, указанные в части 1 статьи 40 Градостроительного кодекса.

Согласно Заключению об инженерно-геологических условиях земельных участков выполненного в рамках разработки документации по планировке территории «Комплексное развитие территории по инициативе правообладателей земельных участков  в районе ул.Батумское шоссе и ул.Ленинградская Лазаревского внутригородского района города Сочи», выполненному ООО «Проектный научно-исследовательский институт строительства и современных технологий», на участке объекта строительства выделяются следующие неблагоприятные для застройки инженерно-геологические и инженерно-гидрологические условия:

Участок исследования расположен между улицами Батумское шоссе и Ленинградская. Рельеф территории, где планируется строительство частично был изменен планировочной насыпью мощностью до 2,5-4,0м еще при строительстве зданий, сооружений Дагомыской чайной фабрики. Другая часть, расположена на эрозионно-денудационном склоне, изрезанного овражно-балочными понижениями.

Абсолютные отметки рельефа в границах площадки основного строительства изменяются от 8,0 до 12,0м. На склоне отметки изменяются от 12,0 до 97,0м.

В геоморфологическом отношении часть территории исследования расположена на днище погребенной балки, сформировавшейся на левобережном склоне западной экспозиции реки Восточный Дагомыс. Другая часть захватывает территорию склона южной, юго-западной экспозиции, подверженного эрозионно-денудационным, оползневым процессам. Крутизна рельефа изменяется от 30-50 в днище балки, до 250-350 на её склонах.

На карте климатического районирования СП 131.13330.2012 (СНиП 23-01-99*)

«Строительная климатология» г. Б. Сочи отнесен к IV-Б зоне. 
По инженерно-геологическим условиям участок изысканий согласно приложению Б СП 11-105-97 относится к III категории сложности.

В геолого-литологическом строении района принимают участие коренные породы мамайской свиты эоцена, перекрытые элювиальными отложениями коры выветривания и

четвертичными делювиально-оползневыми, аллювиально-элювиальными и  лювиальными отложениями. 
На участке до глубины 25,0м выделено 8 инженерно-геологических элемента (ИГЭ). Слой 3(еQIII-IV) разделен на два ИГЭ по консистенции: ИГЭ-3, ИГЭ-3а. Слой

4(еQIII-IV) разделен на три ИГЭ по консистенции: ИГЭ-4, ИГЭ-4а, ИГЭ-4б. Слой 6 разделен на два ИГЭ по консистенции: ИГЭ-6, ИГЭ-6а.

ИГЭ - 1 (tQIV) Техногенный насыпной, перемещенный, очень неоднородный, неравномерно слежавшийся грунт. Мощность вскрытого горизонта изменяется от 1,0м до 4,5м. Грунт залегает с поверхности. Из-за большой неоднородности грунт не опробовался, при строительстве прорезается.
ИГЭ - 2 (d-dpQIV) Глины бурого, коричнево-бурого, буро-синего, буро-зеленого цвета, твердой консистенции, тяжелые, ненабухающие. Грунт залегает либо с поверхности либо под ИГЭ-1. Вскрытая мощность слоя изменяется от 1,0м до 5,0м.

Плотность природного грунта, г/см3 - 1,93г/см3

Фракция песчанистых частиц - Тонкая

Сцепление - 40,0кПа

По сопротивлению недренированному сдвигу - Средней прочности

Угол внутреннего трения, град. - 150

Модуль деформации - 2,5МПа

Модуль деформации с поправкой mk - 14,9МПа

По деформируемости - Среднедеформируемые 
Коэффициент Пуассона - 0,42 

ИГЭ - 3 (еQIII-IV) Глины синего, буро-синего, сине-серого цвета полутвердой консистенции, легкие песчанистые, ненабухающие, с примесью органического вещества.

Грунт залегает под ИГЭ-1, ИГЭ-2, ИГЭ-3а, ИГЭ-6 ИГЭ-6а. Вскрытая мощность слоя изменяется от 1,0м до 9,5м.

Плотность природного грунта, г/см3 - 1,93г/см3

Фракция песчанистых частиц - Тонкая

Сцепление - 45,0кПа

По сопротивлению недренированному сдвигу - Средней прочности 
Угол внутреннего трения, град. - 120

Модуль деформации - 2,8МПа

Модуль деформации с поправкой mk - 16,8МПа

По деформируемости - Среднедеформируемые 
Коэффициент Пуассона - 0,42 

ИГЭ - 3а (еQIII-IV) Глины синего, буро-синего, сине-серого цвета тугопластичной консистенции, легкие песчанистые, ненабухающие, с примесью органического вещества. Грунт залегает под ИГЭ-1, ИГЭ-2, ИГЭ-3, ИГЭ-6 ИГЭ-6а. Вскрытая мощность слоя изменяется от 1,0м до 12,5м.

Плотность природного грунта, г/см3 - 1,87г/см3

Фракция песчанистых частиц - Тонкая (Приложение Б. Таблица Б.8)

Сцепление - 23,0кПа

По сопротивлению недренированному сдвигу - Низкой прочности 

Угол внутреннего трения, град. - 130

Модуль деформации - 1,6МПа

Модуль деформации с поправкой mk - 9,3МПа

По деформируемости - Сильнодеформируемые 

Коэффициент Пуассона - 0,42 

ИГЭ - 4 (еQIII-IV) Глины зеленовато-бурого, зеленоватого, болотного цвета твердой консистенции, дресвяные, легкие песчанистые, ненабухающие, с примесью органического вещества. Грунт залегает под ИГЭ-3, ИГЭ-4а. Вскрытая мощность слоя изменяется от 1,0м до 6,0м.

Плотность природного грунта, г/см3 - 1,93г/см3

Фракция песчанистых частиц - Тонкая 

Сцепление - 47,0кПа

По сопротивлению недренированному сдвигу - Средней прочности 

Угол внутреннего трения, град. - 190

Модуль деформации - 18,4МПа

По деформируемости - Среднедеформируемые 
Коэффициент Пуассона - 0,42 

ИГЭ - 4а (еQIII-IV) Глины зеленовато-бурого, зеленоватого, болотного цвета  тугопластичной консистенции, с дресвой, легкие песчанистые, ненабухающие, с примесью органического вещества. Грунт залегает под ИГЭ-3, ИГЭ-4, ИГЭ-4б. Вскрытая мощность слоя изменяется от 2,0м до 6,0м.

Плотность природного грунта, г/см3 - 1,83г/см3

Фракция песчанистых частиц - Тонкая 
Сцепление - 22,0кПа

По сопротивлению недренированному сдвигу - Низкой прочности

Угол внутреннего трения, град. - 130

Модуль деформации - 1,3МПа

Модуль деформации с поправкой mk - 7,1МПа

По деформируемости - Сильнодеформируемые 

Коэффициент Пуассона - 0,42

ИГЭ - 4б (еQIII-IV) Глины зеленовато-бурого, зеленоватого, болотного цвета полутвердой консистенции, с дресвой, легкие песчанистые, ненабухающие, с примесью органического вещества. Грунт залегает под ИГЭ-2, ИГЭ-4а, ИГЭ-5. Вскрытая мощность слоя изменяется от 2,0м до 4,0м.

Плотность природного грунта, г/см3 - 1,92г/см3

Фракция песчанистых частиц - Тонкая

Сцепление - 45,0кПа

По сопротивлению недренированному сдвигу - Средней прочности

Угол внутреннего трения, град. - 160

Модуль деформации - 3,6МПа

Модуль деформации с поправкой mk - 19,3МПа

По деформируемости - Среднедеформируемые 

Коэффициент Пуассона - 0,42 (СНиП 2.02.01-83*)

ИГЭ - 5 (еQIII-IV) Суглинки зеленоватого, болотного цвета, мягкопластичной консистенции, дресвяные, тяжелые песчанистые, с примесью органического вещества.

Грунт залегает под ИГЭ-3а, ИГЭ-4, ИГЭ-4а. Вскрытая мощность слоя изменяется от 1,5м до 12,5м.

Плотность природного грунта, г/см3 - 1,77г/см3

Фракция песчанистых частиц - Тонкая 

Сцепление - 7,0кПа

По сопротивлению недренированному сдвигу - Чрезвычайно низкой прочности 

Угол внутреннего трения, град. - 180

Модуль деформации - 2,0МПа

Модуль общей деформации - 5,1МПа

По деформируемости - Сильнодеформируемые

Коэффициент Пуассона - 0,35

ИГЭ - 6 (а-еQIII-IV) Аллювиально-элювиальные отложения. Суглинки синего, сине-серого цвета мягкопластичной консистенции, тяжелые песчанистые с неоднородным гравием пониженной прочности, средневыветрелым грунтом, с примесью органического вещества. Грунт залегает под ИГЭ-3а, ИГЭ-6а. Вскрытая мощность слоя изменяется от 1,5м до 3,7м.

Плотность природного грунта, г/см3 - 1,93г/см3

Фракция песчанистых частиц - Тонкая

Сцепление - 10,0кПа

По сопротивлению недренированному сдвигу - Чрезвычайно низкой прочности

Угол внутреннего трения, град. - 180

Модуль деформации - 2,0МПа

Модуль общей деформации - 5,8МПа

По деформируемости - Сильнодеформируемые 

Коэффициент Пуассона - 0,35 

ИГЭ - 6а (а-еQIII-IV) Аллювиально-элювиальные отложения. Суглинки синего, сине-серого цвета текучепластичной консистенции, легкие песчанистые гравелистые, с примесью органического вещества. Гравийный грунт - неоднородный, средней прочности,

слабовыветрелый. Грунт залегает под ИГЭ-3а, ИГЭ-6. Вскрытая мощность слоя изменяется от 1,0м до 5,5м.

Фракция песчанистых частиц - Тонкая 

Сцепление - 3,0кПа

По сопротивлению недренированному сдвигу - Чрезвычайно низкой прочности

Угол внутреннего трения, град. - 240

Модуль деформации - 9,7МПа

По деформируемости - Сильнодеформируемые 

Коэффициент Пуассона - 0,35 

ИГЭ – 7 (eP2mm) Мергель зеленого, светло-зеленого, оливкового цвета плотный,

среднепористый, тонкозернистой структуры, однородной текстуры, малопрочный, от

размягчаемого до неразмягчаемого, с прослоями плотного темно-серого аргиллита

малопрочного, среднепористого, размягчаемого, пылеватой структуры, слоистой текстуры, светло-серого песчаника плотного, среднепористого, средней прочности, размягчаемого, псаммитовой структуры, массивной текстуры. Грунт трещиноватый, разбитый на мелкие и средние глыбы от 10,0см до 50,0см, местами выветрелый до состояния щебня, дресвы от мелкой до крупной фракции, по трещинам ожелезненный.

Залегает под ИГЭ-4а, ИГЭ-4б. Вскрытая мощность грунта изменяется от 1,5м до 9,5м.

Мергель, 

Плотность природного грунта, г/см3 - 2,40

По Пористости, п, (17%) - Средне пористый

Предел прочности на одноосное сжатие в водонасыщенном состоянии R, МПа - 14,8

Аргиллит

Плотность природного грунта, г/см3 - 2,38

По Пористости, п, (18%) - Средне пористый

Предел прочности на одноосное сжатие в водонасыщенном состоянии R, МПа - 5,8

при проведении лабораторных испытаний - многие образцы расслоился

Песчаник

Плотность природного грунта, г/см3 - 2,45

По Пористости, п, (15%) - Средне пористый

Предел прочности на одноосное сжатие в водонасыщенном состоянии R, МПа - 43,0

ИГЭ – 8 (P2mm) 
Мергель зеленого, светло-зеленого, оливкового цвета, плотный, средней

прочности, среднепористый, тонкозернистой структуры, однородной текстуры,

неразмягчаемый, с прослоями аргиллита темно-серого цвета, плотного, малопрочного,

среднепористого, размягчаемого, пылеватой структуры, слоистой текстуры с редкими

прослоями песчаника плотного, прочного, неразмягчаемого, псаммитовой структуры,

массивной текстуры. Залегает под ИГЭ-7. Вскрытая мощность грунта изменяется от 1,0м до 4,5м.

К специфическим грунтам на участке исследования относятся: Техногенный насыпной, перемещенный, очень неоднородный, неравномерно слежавшийся грунт.

Органо-минеральные отложения. К органо-минеральным отложениям относятся

все слои, вскрытые на участке исследования, кроме ИГЭ1, ИГЭ2, ИГЭ7, ИГЭ8.

 Из неблагоприятных инженерно-геологических процессов на участке изысканий  можно выделить:

- Эрозионные процессы

- Оползневые процессы типа "крип"

- Образование мочажин
В соответствии СП 14.13330.2011 «Строительство в сейсмических районах» расчетная сейсмическая интенсивность в баллах шкалы MSK – 64 для средних грунтовых условий (вторая категория грунтов по сейсмическим свойствам) и для трех степеней сейсмической опасности (А-10%. В-5%, С-1%) в течение 50 лет составит соответственно по городу Сочи: А-8 баллов, В-9 баллов, С-9 баллов.

- Категория грунтов по сейсмическим свойствам по результатам исследований – II, III.

На грунтах III категории, при необходимости, следует предусматривать усиление

оснований, обеспечивающее их динамическую устойчивость 

При существующей в настоящее время инженерно-геологической ситуации исследуемый участок пригоден для строительства при условии выполнения требований в соответствии СП 116.13330.2012 (СНиП 22-02-2003 «Инженерная защита территорий, зданий и сооружений от опасных геологических процессов»), основными из которых являются следующие:

- изменение рельефа склона в целях повышения его устойчивости;

- регулирование стока поверхностных вод с помощью вертикальной планировки

территории и устройства системы поверхностного водоотвода;

- предотвращение инфильтрации воды в грунт;

- при планировочных работах запрещается отвал вынутого грунта на нижележащий

склон во избежание неорганизованной пригрузки;

- все планировочные подрезки немедленно закреплять подпорными стенками с

устройством застенного дренажа;

- проведение полного комплекса противооползневых мероприятий;

- организовать беспрепятственный сток поверхностных вод или регулирование стока

поверхностных, подземных вод, и устройства системы поверхностного водоотвода;

- в процессе строительства не допускать длительного простоя открытого котлована и

замачивания грунта на дне котлована атмосферными осадками;

- дренажные системы и отдельные дренажи.

При проектировании следует рассмотреть целесообразность применения следующих мероприятий направленных на предотвращение и стабилизацию процессов подтопления:

- искусственное понижение уровня подземных вод

- гидроизоляционные работы;

В соответствии с данным заключением, наиболее пригодный слой грунта для устройства основания фундамента планируемого здания является аргелит (слой 8), который располагается на глубине 22 – 24 м от поверхности, что вызывает необходимость  устройства свайного фундамента, с длиной свай 25-28 м. 

В соответствии с технико-экономическим обоснованием выполненным ООО «Сочиархпроект» для предотвращения природных катаклизмов планируются гидротехнические и противооползневые мероприятия по защите участка проектирования и прилегающей к нему территорий:

- до начала строительства проектируемого объекта капитального строительства требуется выполнить закрепление планируемых участков склона подпорными стенами с застенным дренажом; возведение удерживающих сооружений глубокого заложения, подпорных стен с западной и восточной стороны от рассматриваемой территории.

- возведение проектируемого объекта капитального строительства возможно лишь после строительства в полном объеме комплекса проектируемых противооползневых мероприятий, в том числе мероприятий по дальнейшему регулированию поверхностного стока и понижению уровня подземных вод, а также иных мероприятий, направленных на предотвращение возникновения и развития оползневого процесса с восточной стороны земельного участка.

Также анализ территории микрорайона по обеспеченности объектами транспортной инфраструктуры показал нехватку мест и территорий для постоянного и временного хранения автомобилей. Данная ситуация в микрорайоне связана в первую очередь с отсутствием соответствующих для размещения автомобильных парковок земельных участков, а также сложным рельефом территории в целом, и как следствие невозможности строительства парковок по причине очень большой стоимости строительства. 

В соответствии с ранее разработанным проектом по комплексному развитию территории данного микрорайона, на прилегающих территориях планируется строительство объектов социальной инфраструктуры: детского сада и школы, что создаст дополнительную транспортную нагрузку на территорию. 

Для оптимизации транспортной нагрузки и обеспечения необходимым количеством парковочных мест жителей и гостей микрорайона, застройщиком предлагается строительство 7-ми этажной парковки с количеством машино-мест 1020.
Таким образом, с учетом средней стоимости строительства по городу Сочи с учетом необходимости выполнения мероприятий по инженерной защите, при условии строительства в соответствии с действующими градостроительными регламентами, себестоимость 1 кв.м. строения составит ориентировочно 151 тыс.руб. 

При этом если пытаться уменьшить количество мероприятий по инженерной защите территории, возможно существенное увеличение рисков по комплексной безопасности территории в целом.

Таким образом, учитывая результаты инженерно-геологических изысканий, установивших сложные инженерно-геологические и инженерно-гидрологические характеристики, способных оказать негативное влияние на строительный процесс, экономическую нецелесообразность строительства данного объекта, но при этом необходимость размещения парковочных мест для улучшения социальной и транспортной инфраструктуры микрорайона, невозможно соблюсти требования комплексной безопасности объекта при условии соблюдения градостроительных регламентов.

С учетом вышеизложенного, реализация данного объекта с учетом испрашиваемого отклонения от предельных параметров в части:

1) Увеличения коэффициента использования территории с 2.4 до 4.0

2) Увеличения максимального коэффициента застройки с 40 до 60%
3) Уменьшение минимального коэффициента озеленения с 30 до 14%

позволит осуществить мероприятия по уменьшению затрат на возведение и строительство противооползневых мероприятий (удерживающих сооружений) и провести мероприятия по улучшению гидрогеологических условий данной и прилегающей территории, а также улучшить социальную инфраструктуру на данной территории.

Таким образом, для реализации строительства данного объекта, с учетом изложенного, а также в целях рационального использования территории, минимизации задействованной под размещение автомобильных парковок территорий, существует необходимость получения разрешения на отклонения от предельных параметров разрешенного строительства объектов капитального строительства в части увеличения коэффициента использования территории с 2,4 до 4,0,  максимального коэффициента застройки с 40 до 60% и уменьшения минимального коэффициента озеленения с 30 до 14%.

