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Введение 

Раздел «Пояснительная записка» проектной документации: «Многоквартирный 
жилой дом по ул. Почтамтской в г.Иркутске»,  разработана, в соответствии с ч. 12 ст. 
48 Градостроительного кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 190-
ФЗ; положениями п. 10 «Положения о составе разделов проектной документации и 
требованиях к их содержанию», утвержденного Постановлением Правительства 
Российской Федерации от 16.02.2008 г. № 87 «О составе разделов проектной 
документации и требованиях к их содержанию». 

Раздел проекта выполнен в соответствии с требованиями следующих 
нормативных документов: 

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

- «Технического регламента о требованиях пожарной безопасности» 
Федеральный закон от 22.07.2008 N 123-ФЗ;   

- СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение 
распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и 
конструктивным решениям»; 

- СанПиН 42-128-4690-88 «Санитарные правила содержания территорий 
населенных мест»; 

- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная 
классификация предприятий, сооружений и иных объектов», новая редакция; 

- СП 59.13330.2012 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных 
групп населения. Актуализированная редакция СНиП 35-01-2001»; 

- СНиП 2.05.02-85* «Автомобильные дороги»; 

  - СНиП III-10-75  «Благоустройство территории».         

а). Характеристика земельного участка 
Проектируемы объект «Многоквартирный жилой дом по ул. Почтамтской в 

г.Иркутске», расположен на земельном участке с кадастровым номером 
38:36:000009:26266. Площадь земельного участка 4935 м2. Настоящий земельный 
участок сформирован из участков с кадастровыми номерами 38:36:000009:1206, 
38:36:000009:25768, 38:36:000009:25767, 38:36:000009:1767, 38:36:000009:26030 в 
марте 2018 года, о чем свидетельствует выписка из ЕГРН от 25.03.19 № 
99/2019/252566159. На земельных участках непосредственно после получения 
градостроительного плана и проведения инженерно-геодезических изысканий 
произошел пожар, уничтоживший существующие ветхие строения, остатки от них 
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были вывезены заказчиком на полигон ТБО. На кадастровом учете объекты не 
состояли. После пожара на участке остался один ветхий жилой дом. 

С восточной, южной, западной стороны участок граничит с частной жилой 
застройкой. С северной стороны расположены многоквартирные жилые дома. С 
северо-востока расположено существующее нежилое здание. 

На участке расположены существующее деревянное, ветхое, здание, 
электрические сети (демонтируются собственником по письму № 7782 от 06.09.2018 от 
ОАО «ИЭСК»), ограждение подлежащие сносу и демонтажу. 

Ценные зеленые насаждения отсутствуют. Почвенно-растительный слой, 
(согласно инженерно-геологическим изысканиям выполненным ООО "Геокомплекс" в 
2018г шифр 4216-ИИ-1) маломощный, присутствует частично, снятию не подлежит. 

Территория участка спланирована, ровная. Отметки в границах отведенного 
участка изменяются в пределах 434.60-436.40. 

Подземные воды вскрыты на глубине 1,2 – 2,6 м (абс. отм. 432,5 – 433,7 м). 
Водовмещающими являются пески гравелистые, гравийные грунты и галечниковые 
грунты, а так же трещиноватые скальные грунты. Воды безнапорные. 

Прогнозный максимальный уровень подземных вод 5% обеспеченности на 
площадке следует ожидать на максимальной отметке 434,5 м. 

В соответствии с табл. 1 СП 14.13330.2014, расчетная сейсмичность площадки 
оценивается в 8 баллов. 

б).  Обоснование границ санитарно-защитных зон 
В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и 

санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов»,  
проектируемый объект по санитарной классификации не относится к объектам, 
требующих устройства СЗЗ. 

Ориентация по сторонам света обеспечивает выполнение норм и требований 
СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические требования к инсоляции и солнцезащите 
помещений жилых и общественных зданий и территорий». 

Расстояния от площадок для мусоросборников до физкультурных площадок, 
площадок для игр детей и отдыха взрослых, а также до окон жилых и общественных 
зданий приняты не менее 20 м. Площадки для сбора мусора имеют твердое покрытие, 
и огорожены с трех сторон. На площадках устанавливаются контейнеры с плотно 
закрывающимися крышками.  

Расстояние от стоянок выполнено в соответствии с требованиями п. 11.25.  СП 
42.13330.2011, п.7.1.12, табл. 7.1.1 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03. 

 
Согласно ГПЗУ  RU383030004944, проектируемый объект находится в зоне 

действия зон с особыми условиями использования и иных ограничений: 
границы водоохранной зоны, сведения о которой содержатся в генеральном 

плане г. Иркутска, утвержденном решением Думы г.Иркутска от 28.06.2007г. №004-20-
390583/7. 



 

 

№док. 

Со
гл
ас
ов
ан
о:

 
Ин
в.

 №
 п
од
л.

 
По
дп
ис
ь 
и 
да
та

 
Вз
ам

. и
нв

. №
 

148-2018-ПЗУ 
Лист 

Подпись Дата Изм. Кол.уч Лист 6 

границы прибрежной защитной полосы, сведения о которой содержатся в 
генеральном плане г. Иркутска, утвержденном решением Думы г.Иркутска от 
28.06.2007г. №004-20-390583/7 

границы береговой полосы, сведения о которой содержатся в генеральном плане 
г. Иркутска, утвержденном решением Думы г.Иркутска от 28.06.2007г. №004-20-
390583/7 

границы СЗЗ территории размещения объектов городского транспорта, сведения 
о которой содержатся генеральном плане г. Иркутска, утвержденном решением Думы 
г.Иркутска от 28.06.2007г. №004-20-390583/7 

границы зоны воздействия авиационного шума, сведения о которой содержатся в 
генеральном плане г. Иркутска, утвержденном решением Думы г.Иркутска от 
28.06.2007г. №004-20-390583/7 

охранные зоны объектов электросетевого хозяйства в генеральном плане г. 
Иркутска, утвержденном решением Думы г.Иркутска от 28.06.2007г. №004-20-
390583/7. 

-граница зоны с особыми условиями использования территории - 
приаэродромная территория, сведения о которой содержатся в схеме территориального 
планирования Иркутской области,  утвержденной правительством Иркутской области 
от 02.11.2012г. № 607пп. 

Согласно письму ФГБУ «Иркутское управление по гидрометеорологии и 
мониторингу окружающей среды» №1616/32 от 11.05.2018 г. и письма КГО 
администрации г. Иркутска № 405-71-1534/8 от 07.05.2018 г. на участке и 
прилегающей к участку территории поверхностных водоемов и водотоков не 
обнаружено, данные о защитной береговой полосе не соответствуют фактическому 
состоянию территории. 

Согласно письму собственника смежного земельного участка Тарасова В.С. от 
29.01.2019 г. на участке с кадастровым номером 38:36:000009:24796 не планируется 
деятельность, связанная с осуществлением производственной или иной, требующей 
установления СЗЗ. Также согласно заключению ООО «Бюро кадастровых инженеров» 
от 27.03.2019 г №12 на ЗУ отсутствуют объекты недвижимости, пригодные для 
эксплуатации, а согласно письму № 13 от 01.04.2019 г. СЗЗ на кадастровом учете не 
зарегистрирована. В проекте представлено письмо от 04.04.19 № 92-1467-2019 
Управления Роспотребнадзора по Иркутской области об отсутствии информации о СЗЗ 
на участке с кадастровым номером 38:36:000009:24796. На основании 
вышеперечисленного, а также разъяснений, представленных письмом № 425-74-431/9 
от 01.04.2019 г. о том, что СЗЗ в утверждённом в редакции 03.12.2018 г. генеральном 
плане г. Иркутска отсутствует, СЗЗ от объекта городского транспорта, обозначенная в 
градостроительном плане от 03.07.2018 г. не принимается во внимание. 

Проект выполнен с учетом вышеперечисленных зон и не нарушает особые 
условия использования и ограничения земельного участка. 
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      в).  Обоснование планировочной организации земельного участка 

Генеральный план разработан в соответствии с требованиями 
градостроительного плана земельного участка от 03.07.2018г №RU383030004944 .  

Предельные параметры разрешенного строительства на данном земельном 
участке, а именно: предельное количество этажей, высота строений, а также иные 
показатели не нарушены.  

Проектом предусмотрен комплекс благоустройства многоквартирного жилого 
дом, проектируется строительством проездов, пешеходных дорожек, коммуникаций 
инженерно-технического обеспечения, открытых стоянок автомобилей, площадок для 
отдыха взрослых и игр детей, занятия спортом, площадок хозяйственного назначения и 
других элементов благоустройства. 

 
г)  Технико–экономические показатели земельного участка 

Технико-экономические показатели 

№  Наименование Ед.изм Кол-во Примечание 
1 Площадь отвода участка  4935.0  
2 Площадь застройки  1233.5  
3 Площадь твердых покрытий (в т.ч. 

площадка для установки 
мусоросборников  14.0 м2) 

 1917  

4 Площадь озеленения  1784.5 (36.2%) 

 
 

д)  Обоснование решений по инженерной подготовке территории 

Перед началом строительства многоквартирного жилого дома предусмотрена 
планировка площадки до проектных отметок, демонтаж существующего деревянного, 
ветхого, здания. 

  
е) Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Организация рельефа решена на топооснове масштаба 1:500, выполненой в 2018 
г. Система высот Балтийская. Система вертикальной планировки принята сплошная.    
Проектные отметки назначены с учетом рельефа, примыканий к существующим 
проездам, так же отвода ливневых и талых вод. Все проектируемые отметки увязаны с 
окружающей застройкой. 

Отвод дождевых стоков выполнен в соответствии с ТУ на отвод дождевых стоков 
№ 142 от 27 декабря 2018 г., выданными комитетом городского обустройства.  Отвод 
дождевых стоков запроектирован по спланированной поверхности с твердым 
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покрытием в дождеприемники с фильтрующей загрузкой, расположенные на выездах с 
территории площадки, далее отчищенные стоки переливаются в две аккумулирующие 
емкости с последующей откачкой. 

Проектные уклоны спланированной поверхности по участку строительства 
изменяются в пределах от 5 ‰ до 77 ‰, поперечные уклоны составляют 20 ‰. 

ж) Описание решений по благоустройству территорий 

Для обеспечения благоприятных санитарно – гигиенических условий на  
прилегающей территории к проектируемым многоквартирным жилым домам 
предусмотрен полный комплекс работ по благоустройству и озеленению. 

На схеме планировочной организации земельного участка размещены площадки  
для игр детей,  для занятий физкультурой, площадки для сушки белья, площадки для 
парковки легковых автомобилей. 

 Проектом предусмотрено 41 м/место для парковки автомобилей, в том числе 1 
м/м для автомобилей маломобильных групп населения.   

 На всех площадках выполняется установка малых архитектурных форм и 
оборудования.  

Для обеспечения условий жизнедеятельности маломобильных групп населения в 
местах примыкания тротуаров к проезжей части предусмотрено устройство 
бордюрных пандусов.  Предусмотрено устройство открытых автостоянок для личного 
транспорта инвалидов – 3,6х6,0 м, которое должно быть выделено разметкой жёлтого 
цвета. 

На всех свободных площадях высевается газон с посевом двойной нормой из 
многолетних трав с добавлением растительного грунта (h-0.20м). Для озеленения 
территории предусматривается рядовая посадка кустарников и низкорослых кустов с 
компактной корневой системой.  При размещении посадок выдержаны нормативные 
расстояния между кустарниками, зданиями, сооружениями и объектами инженерного. 

 
Покрытия проектируемой площадки приняты следующих конструкции: 
Покрытие проезжей части принято из:  
мелкозернистый асфальтобетон по ГОСТ 9128-2009 h-0,05 м; 
крупнозернистый асфальтобетон по ГОСТ 9128-2009 h-0,07 м; 
песчано-щебеночная смесь № 4 по ГОСТ 25607-2009 h-0,20 м; 
песок среднезернистый по ГОСТ 8736-93* h-0,15м; 
уплотненный грунт местный. 
Покрытие отмостки и тротуара принято из: 
песчаный асфальтобетон по ГОСТ 9128-2009 h-0,05 м; 
песчано-гравийная смесь по ГОСТ 25607-2009 h-0,20 м; 
уплотненный грунт местный. 
Покрытие площадок предусматривается из спецсмеси и травяное. 
 
 



 

 

№док. 

Со
гл
ас
ов
ан
о:

 
Ин
в.

 №
 п
од
л.

 
По
дп
ис
ь 
и 
да
та

 
Вз
ам

. и
нв

. №
 

148-2018-ПЗУ 
Лист 

Подпись Дата Изм. Кол.уч Лист 9 

Покрытия по укрепленному газону: 
Посев трав устойчивых для вытаптывания 
Почвенный слой c добавлением песка (1:1) h-0.15м 
 
Покрытие из утрамбованного грунта: 
Покрытие глина-50%, отсев гравия (1-5мм)-50% h-0.08м 
Песчано-гравийная смесь  ГОСТ 25607-2009  h-0.10м 
 
 

л) Обоснование схем транспортных коммуникаций 

Проезды запроектированы с учетом возможности обслуживания проектируемых 
объектов автотранспортом и пожарной техникой.   

Связь автомобильного транспорта с проектируемым многоквартирным жилым 
домам осуществляется с ул. Просвещения и ул. Почтамтская. Проектом предусмотрено 
устройство внутриквартальных проездов шириной не менее 5.5м., с устройством 
площадок для временной парковки легковых автомобилей.  

      Радиусы закруглений улиц и внутри дворовых проездов – 6.0м. Дорожные 
одежды проездов и площадок приняты, исходя из транспортно-эксплуатационных и 
санитарно-гигиенических требований. Покрытие основных проездов принято из 
материалов, пригодных для проезда пожарных автомобилей в любое время года, с 
учетом их нагрузки на грунт.      Проектные решения проездов обеспечивают 
возможность проезда пожарных машин к проектируемым зданиям и сооружениям и 
доступ пожарных с автолестниц или автоподъемников в любое помещение.  

Рядовой посадки деревьев в местах возможных мест проведения спасательных 
работ, в случае возникновения пожара в здании, с использованием автолестниц  
(автоподъемников) не предусматривается. 

Разделение транспортных и пешеходных путей обеспечивает безопасность 
движения по территории проектируемой площадки. 
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