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Пояснительная записка 
 
 

1. Общие данные. 

Проект реконструкции строений под гостиничный комплекс разработан на основании: 

             - Градостроительный план земельного участка №RU77-210000-014496 утвержден 

приказом Комитета по архитектуре и градостроительству города Москвы от 16.02.2015. 

- Техническое задание от заказчика; 

- Кадастровый паспорт земельного участка № 77/501/12-7480 от 10.02.2012 года; 

 - Технический отчёт об инженерно-геологических условиях на участке 

проектируемого строительства гостиничного комплекса строений по адресу: Зубовская 

ул., д.7, стр.1,2,3,4 и ул. Россолимо, д.4 в г. Москве. ООО «ЦИСК-Проект». 2014г.; 

- Технический отчет об инженерно-геологических условиях на участке 

проектируемого строительства гостиничного комплекса строений по адресу: Зубовская 

ул., д.7, стр.1,2,3,4 и ул. Россолимо, д.4 в г.Москве. Результаты георадарного 

обследования. ООО «ЦИСК-Проект». 2014г. ; 

- Заключение по результатам оценки геологического риска на участке 

проектируемого строительства гостиничного комплекса строений по адресу: Зубовская 

ул., д.7, стр.1,2,3,4 и ул. Россолимо, д.4 в г. Москве. ООО «ЦИСК-Проект». 2015г.; 

- Технический отчет об инженерно-экологических изысканиях на участке застройки: 

Гостиничный комплекс строений по адресу: г. Москва, ул. Зубовская, д.7, стр.1,2,3,4 и ул. 

Россолимо д.4. ООО «ЦИСК-Проект». 2015г. 

 

2. Характеристика земельного участка 

Участок прямоугольной формы площадью 0,7182га расположен на юго-западе 

Москвы, в ЦАО, в районе Хамовники. В центре участка располагается 

трансформаторная подстанция прямоугольной формы. 

Участок ограничен с севера улицей Зубовская, с востока улицей Тимура Фрунзе, с 

юга улицей Россолимо и с запада улицей Льва Толстого.   

На участке расположены:  

-4-х этажное здание сложной в плане формы, чердаком и скатной кровлей постройки 

1929 года, по проекту архитектора Д. Иофана, по адресу ул. Зубовская д.7;        

-пристроенный к нему одноэтажный ресторан более позднего периода;  

-6-ти этажное здание прямоугольной в плане формы с чердаком и скатной кровлей 

постройки 1914 года, по адресу ул. Россолимо д.4;        

     -трансформаторная подстанция, расположенная во внутреннем дворе. 

Участок примыкает северной границей к охранной зоне ПИК120 и частично 

восточной границей к охранной зоне ПИК118. Территория участка находится в зоне 

регулирования застройки ПИК. Перепад существующего рельефа на участке составляет 

от 0,5 до 1,2 метра. На участке отсутствуют зеленые насаждения. 
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3. Схема планировочной организации земельного участка 

 

  Проектом предусматривается реконструкция с пристройкой под гостиничный 

комплекс строений по адресу: ул. Зубовская д.7 и ул. Россолимо д.4. В реконструируемых 

зданиях, сохраняя линию фасадов по улицам Зубовская, Льва Толстого, Россолимо и 

Тимура Фрунзе предусматривается расширение зданий в сторону двора с пристройкой 

дополнительных объемов в промежутках между существующими зданиями, для 

формирования цельной периметральной застройки квартала. Трансформаторная 

подстанция в центре участка убирается и переносится в подземную часть проектируемого 

комплекса. 

За основную отметку ±0.000 принята отметка чистого пола первого этажа, 

соответствующая абсолютной отметке 136.430. 

   Организация рельефа участка выполнена методом проектных горизонталей сечением 

рельефа через 0,1м, и решена в увязке с существующими отметками асфальтового 

покрытия улиц Тимура Фрунзе, Россолимо, Льва Толстого. На Зубовскую улицу выходит 

реконструируемый фасад, входы в здание соответствуют уровням существующего 

тротуара. 

       Реконструируемые здания c пристройками формируют периметральную застройку 

участка образуя внутренний двор. Внутренний двор представляет собой пешеходную зону с 

организованным ограниченным заездом автомобилей гостиницы во внутренний двор, 

который осуществляется со стороны улицы Россолимо по выделенному мощением проезду 

к входу в гостиницу. Уровень земли во внутреннем дворе поднят относительно 

существующего уровня тротуара ул. Россолимо на 860мм, поэтому проезд во двор 

представляет собой пандусы. В подземную парковку и на -1 этаж для обслуживания 

комплекса можно попасть также со стороны ул. Россолимо по двум открытым въездным 

рампам. 

       Вода из внутреннего двора отводится с помощью ливневой канализации и частично 

поверхностным водостоком в сторону ул. Россолимо. По расчетам количества дождевых 

стоков, существующие дождеприемники, установленные на дороге по периметру 

существующего здания, обеспечивают прием дождевых стоков. 

 

4. Озеленение и благоустройство территории 

 

Во внутреннем дворе здания предполагается создание комфортной среды, 

включающей в себя максимально возможную площадь озеленения, современные решения 

по освещенности территории, размещение малых архитектурных форм (скамейки, вазоны, 

урны). Настил из плит, имитирующих дерево, используется для покрытия полов лоджий, 

террас и тропинок на дворовой территории. 

Проектом предусмотрено благоустройство и восстановление прилегающей к участку 

строительства территории - мощение бетонной плиткой по дальнейшему согласованию с 

администрацией 
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5. Пожарная безопасность. 

 

Здание имеет круговой объезд. Подъезд пожарных машин обеспечен по 

существующим улицам. Во внутренний двор заезд пожарной машины не предусмотрен. 

Из надземной и подземной частей здания организованы изолированные 

эвакуационные выходы непосредственно наружу. 

 

6. Мусороудаление. 

 

Твердые бытовые отходы удаляются посредством сбора мусора в отведенные 

помещения на каждом этаже, затем мешки с мусором спускаются на -1 этаж в специально 

отведённое помещение с мусорными контейнерами. К расчетному времени прибытия 

мусоровоза контейнер с мусором вывозят вручную, и осуществляется погрузка мусора в 

мусоровоз и вывоз его на свалку.  

 

7. Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов. 

   В решениях планировочной организации участка проектом предусмотрено обеспечение 

доступности и безопасного нахождения на территории участка для всех 4-х групп 

маломобильного населения. В решении раздела СПОЗУ заложены следующие 

мероприятия:    

- обеспечено безбарьерное передвижение МГН по территории комплекса; 

- обеспечен доступ МГН во все общественные помещения 1-го этажа; 

- отметки входных групп 1-го этажа максимально приближены к общей планировочной 

отметке пешеходного пространства, перепад составляет 2 см; 

- покрытие из гранитных и бетонных плит имеет толщину швов между плитами не более 

0,015м; 

- покрытие из рыхлых материалов, в том числе песка и гравия, на путях движения МГН не 

применяется; 

- во внутреннем дворе здания предусмотрена площадка, предназначенная для посадки-

высадки МГН из автомобиля. Автомобиль подъезжает ко входу в гостиницу, водитель 

вызывает путем нажатия специальной кнопки парковщика с автостоянки. Парковщик 

забирает машину у владельца и самостоятельно паркует её на подземной автостоянке. 

Пребывание МГН в подземной парковке проектом не предусмотрено. 

Дополнительная информация содержится в томе «Мероприятия по обеспечению доступа 

инвалидов». 
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8. Расчет количества машиномест 

выполнен на основании ППМ №945 от 23 декабря 2015г. 

Расчет количества парковок гостиницы (апартаменты): 
Nв=S/S2*K3*K2 
Nв – количество парковочных мест временного хранения автотранспортных средств 
S – суммарная поэтажная площадь объекта 
S2 - показатель суммарной поэтажной площади объекта на одно машино-место для 
временного хранения автомобилей 
К3 – уточняющий коэффициент урбанизации 
К2 - уточняющий коэффициент к расчетному количеству парковок в зависимости от 
доступности территории городским общественным пассажирским транспортом 
S=24894,5 кв.м. (гостиница) 
S2 – 330 (показатель для гостиниц) 
К3 – зона Т6 коэффициент – 0,75 
К2 - 0,85 (расстояние до внеуличного скоростного транспорта более 500 метров) 
 
Nв=24894,5 /330*0,75*0,85=48,1 ~ 48м/м (из них 5 м/м для МГН). 
Примечание: 
Согласно СП 59.13330.2012 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 
населения» необходимо выделить 10% машино-мест для МГН (в том числе 5% для 
автотранспорта инвалидов на кресле-коляске) 48*0,1=4,8 ~5 м/м(2 м/м для автотранспорта 
инвалидов на кресле-коляске). 
 

Расчет количества парковок ресторана: 
Nв=S/S2*K3*K2 
S=1207,8 кв.м. (ресторан) 
S2 – 60 (показатель для ресторана) 
К3 – зона Т6 коэффициент – 0,75 
К2 - 0,85 (расстояние до внеуличного скоростного транспорта более 500 метров) 
 
Nв=1207,8/60*0,75*0,85=12,8 ~ 13м/м (из них 1 м/м для МГН). 
Примечание: 
Согласно СП 59.13330.2012 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 
населения» необходимо выделить 10% машино-мест для МГН (в том числе 5% для 
автотранспорта инвалидов на кресле-коляске) 13*0,1=1,3 ~1 м/м(1 м/м для автотранспорта 
инвалидов на кресле-коляске). 
 

Расчет количества парковок СПА: 
Nв=S/S2*K3*K2 
S=1148,2 кв.м. (СПА) 
S2 – 330 (показатель для СПА) 
К3 – зона Т6 коэффициент – 0,75 
К2 - 0,85 (расстояние до внеуличного скоростного транспорта более 500 метров) 
 
Nв=1148,2/330*0,75*0,85=2,2 ~ 2м/м (из них 1 м/м для МГН). 
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Примечание: 
Согласно СП 59.13330.2012 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 
населения» необходимо выделить 10% машино-мест для МГН (в том числе 5% для 
автотранспорта инвалидов на кресле-коляске) 2*0,1=0,2 ~1 м/м(1 м/м для автотранспорта 
инвалидов на кресле-коляске). 
 
Расчет количества парковок для магазинов. 
Nв=S/S2*K3*K2 
S=1657,5 кв.м. (Магазины) 
S2 – 70 (показатель для СПА) 
К3 – зона Т6 коэффициент – 0,75 
К2 - 0,85 (расстояние до внеуличного скоростного транспорта более 500 метров) 
 
Nв=1657,5/70*0,75*0,85=15,08 ~ 15м/м(из них 2 м/м для МГН). 
 
Примечание: 
Согласно СП 59.13330.2012 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 
населения» необходимо выделить 10% машино-мест для МГН (в том числе 5% для 
автотранспорта инвалидов на кресле-коляске) 2*0,1=0,2 ~1 м/м(1 м/м для автотранспорта 
инвалидов на кресле-коляске). 
 

Расчетное количество парковочных мест для всего объекта: 
 
48+13+2+15 = 78 м/м (из них 9 м/м для МГН). 
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9. Технико-экономические показатели 

№ Наименование Ед. изм. Количество 

1 Площадь участка га 0,7182 

2 Площадь застройки  м² 4220,0 

3 

 
Общая площадь здания: 

в том числе: 

           - подземная часть 

         - надземная часть 

м² 

 
25 920,0 

 
7 610,0 
18 310,0 

4 

 
Строительный объем здания, 

в том числе: 

         - подземная часть 

         - надземная часть 

 

м³ 

 
124 241 

 
33 806 
90 435 

5 
 
Площадь озеленения участка 
 

м² 
 

706,0 

6 Кол-во этажей этаж 1-5-6 + 2 подземных 

7 Максимальная высотная отметка здания м 25,500 

8 Вместимость автостоянки: м/мест 
 

110 
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Нормативная документация, на основании которой разрабатывается проект:  
 
СП 42.13330.2011 Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений. 

СП 118.13330.2012 Общественные здания и сооружения.  

СП 44.13330.2011 Административные и бытовые здания.  

СП 113.1330.2012 Стоянки автомобилей.  

СП 154.13330.2013 Встроенные подземные автостоянки.  

СП 59.11330.2012 Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения. 

СП 29.13330.2011 Полы.  

СП 17.13330.2011 Кровли.  

СП 1.13130.2009 Эвакуационные пути и выходы.  

СП 2.13130.2012 Обеспечение огнестойкости объектов защиты.  

СП 4.13130.2013 Ограничение распространения пожара на объектах защиты. 

СанПиН 42-128-4690-88 Санитарные правила содержания территорий населенных мест. 

 


