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СОДЕРЖАНИЕ ТОМА 2  

Обозначение Наименование Примечания 

1 2 3 

20-19-ПЗУ.С Содержание тома 2  

20-19-ПЗУ I Пояснительная записка  

 1.Общая часть  

 
2.Характеристика земельного участка, представленного для размещения объекта капи-
тального строительства 

 

 
3.Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строительства 
в пределах границ земельного участка – в случае необходимости определения указан-
ных зон в соответствии с законодательством Российской Федерации 

 

 

4.Обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии  с гра-
достроительным и техническим регламентами либо документами об использовании 
земельного участка (если на земельный участок не распространяется действие градо-
строительного регламента или в отношении его не устанавливается градостроитель-
ный регламент)   

 

 
5.Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для раз-
мещения объекта капитального строительства 

 

 
6.Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе решений 
по инженерной защите территории и объектов строительства от последствий опасных 
геологических процессов, паводковых, поверхностных и грунтовых вод  

 

 7.Описание организации рельефа вертикальной планировкой  

 

8.Описание решений по благоустройству  территории. Зонирование территории зе-
мельного участка, предоставленного для размещения объектов капитального строи-
тельства, обоснование функционального назначения и принципиальной схемы разме-
щения зон 

 

 

9.Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внут-
ренний (в ом числе межцеховые) грузоперевозки – для объектов производственного 
назначения. 

 

 
10.Характерисика и технические показатели транспортных коммуникаций (при наличии 
таких коммуникаций), - для объектов производственного назначения.  

 

11. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внут-
ренний подъезд к объекту капительного строительства, - для объектов непроизводст-
венного назначения. 

 

 II Графические материалы  

20-19-ПЗУ-1 Схема планировочной организации земельного участка М 1:500. Ситуационный план   

20-19-ПЗУ-2 Разбивочный план М 1:500.   

20-19-ПЗУ-3 План организации рельефа М 1:500.  

20-19-ПЗУ-4 План земляных масс М 1:500  

20-19-ПЗУ-5 План благоустройства территории М 1:500. Конструкции дорожных одежд  

20-19-ПЗУ-6 Сводный план сетей инженерно-технического обеспечения М 1:500  

20-19-РИ Таблица регистраций изменений  
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1 ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

Настоящий раздел проекта разработан на основании: 

- задания на проектирование по объекту «Многоэтажные жилые дома с подзем-

ными автостоянками и встроенными нежилыми помещениями с инженерным 

обеспечением в 106 микрорайоне юго-западного района г.Улан-Удэ. Жилой дом 

№1 с подземной автостоянкой»; 

- градостроительного плана земельного участка № 04302000-0000012408; 

- отчеты по результатам инженерно-геологических изысканий для разработки про-

ектной и рабочей документации шифр 025/1-2019-ИГИ, выполненный ООО «БУ-

РЯТГЕОПРОЕКТ»; 

- отчета об инженерно-геодезических изысканиях, выполненных ООО «Бурятагро-

промпроект», шифр № ИГДИ-Г.05. 

При разработке проектной документации использованы следующие норматив-

ные документы: 

- СП  42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений»; 

- СП  42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений»; 

- СП 4.13130.2013 «Ограничение распространения пожара на объектах защиты»; 

- СП 113.13330.2012 «Стоянки автомобилей»; 

- СП 59.13330.2012 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения»; 

- СП 34.13330.2012 «Автомобильные дороги»; 

- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классифи-

кация предприятий, сооружений и иных объектов»; 

- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические требования к инсоляции и солнцеза-

щите помещений жилых и общественных зданий и территорий». 
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В соответствии с заданием на проектирование выполнен проект строитель-

ства многоэтажного жилого дома №1 с подземной автостоянкой.  

В составе проекта также предусмотрена организация парковочных мест автомо-

билей. Дворовая территория выполнена с необходимым набором площадок общего 

пользования. 

Согласно технического задания на проектирование объекта капитального строи-

тельства «Многоэтажные жилые дома с подземными автостоянками и встроенными 

нежилыми помещениями с инженерным обеспечением в 106 микрорайоне юго-

западного района г.Улан-Удэ. Жилого дома №1 с подземной автостоянкой» норма жи-

лищной обеспеченности составляет 30 м2 на одного человека. 

2 ХАРАКТЕРИСТИКА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, ПРЕДОСТАВЛЕННОГО ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ 

ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

 
Территория проектирования имеет следующие территориальные ограничения: 

- с северной, западной стороны располагается ранее запроектированная проез-

жая часть; 

- с восточной, южной стороны располагается свободная от застройки террито-

рия. 

Абсолютные отметки поверхности в пределах площадки изменяются от 614,30 

до 626,89 м.  

Район работ относится к строительно-климатической зоне IB. Климат района 

резко континентальный. Абсолютная минимальная температура воздуха – 51 С. Абсо-

лютная максимальная температура воздуха +40С. 

3 ОБОСНОВАНИЕ ГРАНИЦ САНИТАРНО-ЗАЩИТНОЙ ЗОНЫ ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА В ПРЕДЕЛАХ ГРАНИЦ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА - В СЛУЧАЕ НЕОБХОДИМОСТИ 

ОПРЕДЕЛЕНИЯ УКАЗАННЫХ ЗОН В СООТВЕТСТВИИ С ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВОМ РОССИЙСКОЙ 

ФЕДЕРАЦИИ. 

 
В районе строительства  жилого дома №1 с подземной автостоянкой отсутствуют 

действующие предприятия, здания и сооружения промышленного назначения, транс-

порта, т.д., оказывающие негативное влияние на среду обитания человека. Проекти-

руемый объект не является источником вредности, согласно СанПин 2.2.1/2.1.1.1200-03 

не относится к объектам, подлежащим санитарной классификации, санитарно - защит-
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ная зона для него не устанавливается и не располагается в санитарно-защитных 

зонах и других объектов. 

 

4 ОБОСНОВАНИЕ ПЛАНИРОВОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА В СООТ-

ВЕТСТВИИ С ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫМ И ТЕХНИЧЕСКИМ РЕГЛАМЕНТАМИ ЛИБО ДОКУМЕНТАМИ 

ОБ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА (ЕСЛИ НА ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК НЕ РАСПРО-

СТРАНЯЕТСЯ ДЕЙСТВИЕ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕГЛАМЕНТА ИЛИ В ОТНОШЕНИИ ЕГО НЕ 

УСТАНАВЛИВАЕТСЯ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ РЕГЛАМЕНТ).  

 
Земельный участок, отведенный под строительство многоэтажного жилого дома 

№1, расположен в Республике Бурятия, городской округ «город Улан-Удэ». Категория 

земель – зона застройки многоэтажными жилыми домами (Ж-4). Общая площадь зе-

мельного участка, отведенного под строительство, составляет 17 829,0 м2. Градо-

строительный план земельного участка № 04302000-0000012408 (Кадастровый номер 

03:24:034411:409).   

Согласно решения Улан-Удэнского городского Совета депутатов от 25 марта 

2008г. №817-82 «О правилах  землепользования и застройки городского округа «город 

Улан-Удэ» в редакции изменения утвержденного Решением Улан-Удэнского городско-

го Совета депутатов от 31.08.2017г. №349-32, земельные участки расположены в тер-

риториальной зоне Ж-4 «Зона застройки многоэтажными жилыми домами с видами 

разрешѐнного использования: многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) – 

код 2.6. Проектируемый объект соответствуют указанному виду разрешѐнного исполь-

зования. 

Коэффициент застройки в границах земельного участка, определяемый как от-

ношение площади, занятой под зданиями и сооружениями, к площади участка. 

Коэффициент застройки в границах градостроительного плана равен: 

(4 387,8+46,5+39,2) / 17 829,0=0,25 

где  4 387,8 м2 – площадь застройки жилого дома № 1; 

        46,5 м2 – площадь застройки надземной части встроенно-пристроенной 

подземной автостоянки; 

        39,2 м2 – площадь застройки трансформаторной подстанции; 

        17 829,0 м2 – площадь участка по градостроительному плану. 

Согласно градостроительного плана земельного участка к одному из основных 

видов разрешенного использования относится многоэтажная застройка (высотная за-

стройка) - код 2,6. Согласно кода – 2,6 допустимо размещение объектов обслужива-
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ния жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных 

мещениях многоквартирного дома в отдельных помещениях дома, если площадь та-

ких помещений в многоквартирном доме не составляет более 15% от общей площади 

дома: 

720,9/33 768,5=0,0207= 2,1%= 2%≤15% 

где  720,9 м
2 – площадь встроенных общественных организаций; 

       34 806,2м2 – площадь жилого здания. 

Вывод: коэффициент застройки в границе принадлежащей застройщику 

составляет 0,25 при нормативном не более 0,50; площадь общественных поме-

щений в жилом доме составляет 2%, от общей площади дома, при норме 15%. 

 
5 ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, ПРЕДОСТАВЛЕН-

НОГО ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА. 

 
Проектный баланс территории приводится в таблице 1. 

                                                                                                                   Таблица1 
 

Показатель Значение, м2 

Площадь отведенного земельного участка 17 829,0 

Площадь застройки в том числе:   4 473,5 

- жилого дома №1 4 387,8 

- наземной части встроенно-пристроенной подземной автостоянки 46,5 

- трансформаторной подстанции 39,2 

Площадь отмостки 239,6 

Площадь проездов и автопарковок 4 487,3 

Площадь тротуаров 2 369,6 

Площадь площадок для детей дошкольного и младшего возраста 759,5 

Площадь площадок для занятия физкультурой 850,7 

Площадь для отдыха взрослого населения 172,7 

Площадь площадок для хозяйственных целей 218,0 

Площадь озеленения    4 258,1 

 
 

 6 ОБОСНОВАНИЕ РЕШЕНИЙ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ ПОДГОТОВКЕ ТЕРРИТОРИИ, В ТОМ ЧИС-

ЛЕ РЕШЕНИЙ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ ЗАЩИТЕ ТЕРРИТОРИИ И ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИ-
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ТЕЛЬСТВА ОТ ПОСЛЕДСТВИЙ ОПАСНЫХ ГЕОЛОГИЧЕСКИХ ПРОЦЕССОВ, ПАВОДКОВЫХ, ПО-

ВЕРХНОСТНЫХ И ГРУНТОВЫХ ВОД. 

 
Проектируемый объект не находится в зоне опасных геологических процессов, 

а так же не находится в зоне подтопления и затопления паводковыми и грунтовыми 

водами, поэтому специальные мероприятия в проекте отсутствуют. 

Земельный участок под проектируемый жилой дом №1, находится в зоне с осо-

быми условиями использования территорий (водоохраной зоне). 

Для минимизации негативного воздействия на водные объекты и водные биоло-

гические ресурсы, проектом предусматривается: 

- канализование жилого дома в централизованные городские сети канализации; 

- покрытие проездов асфальтобетоном с установкой бортового камня исключа-

ют попадание загрязненных сточных вод в водные объекты;  

Покрытие проездов выполнено асфальтобетонное с организацией поверхност-

ного стока по проектируемым проездам. 

 

 
7 ОПИСАНИЕ ОРГАНИЗАЦИИ РЕЛЬЕФА ВЕРТИКАЛЬНОЙ ПЛАНИРОВКОЙ 

Абсолютные отметки поверхности в пределах площадки изменяются от 614,30 

до 626,89 м.  

Исходя из условий существующего рельефа и соблюдения нормативных про-

дольных и поперечных уклонов по проездам, высотная посадка проектируемых зданий 

и проектируемый рельеф площадки решены преимущественно в насыпи. 

Проектные отметки по зданию назначены по наружному краю окружающей его 

отмостки с учетом нормального водоотвода. 

Значения продольных уклонов по проездам составляют: 

• Максимальный – 5,67 %; 

• Минимальный – 0,42 %. 

 Значение поперечного уклона по проездам принято 2%. 

Водоотвод с кровли жилого дома №1 обеспечивается в водоотводные лотоки с 

решѐткой, затем в прибордюрный лоток проезда. 

Водоотвод  поверхностных вод обеспечивается общей организацией рельефа в 

прибордюрные лотки проектируемых проездов, затем на проектируемую улицу. 

Земляные массы подсчитаны по плану с сеткой квадратов 20х20м. Балансом 

земляных масс учтены поправки на устройство корыта под одежду дорог, площадок и 

озеленения. 
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8 ОПИСАНИЕ РЕШЕНИЙ ПО БЛАГОУСТРОЙСТВУ ТЕРРИТОРИИ. ЗОНИРОВАНИЕ ТЕРРИ-

ТОРИИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, ПРЕДОСТАВЛЕННОГО ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТА КАПИ-

ТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА, ОБОСНОВАНИЕ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО НАЗНАЧЕНИЯ И ПРИНЦИ-

ПИАЛЬНОЙ СХЕМЫ РАЗМЕЩЕНИЯ ЗОН. 

 
Строительство жилого дома включает в себя следующие объекты: 

• Жилой дом №1 с подземной автостоянкой;  

• Проезды и площадки для автотранспорта; 

• Площадки общего пользования. 

Расположение проектируемых зданий на генеральном плане выполнено с уче-

том соблюдения нормативных требований к уровню инсоляции жилых помещений, а 

также необходимых противопожарных разрывов. 

Подъезд к территории жилого дома выполняется с западной стороны с проекти-

руемого проезда. 

Основной проезд, ведущий к проектируемому жилому дому, имеет ширину  не 

менее 4,2 м. Покрытие  проездов капитальное - двухслойный асфальтобетон на осно-

вании из щебня. Во избежание въезда автотранспорта на тротуары и площадки для 

отдыха, последние отделяются от проезжей части бортовым бетонным камнем БР 

100.30.15. 

Схема движения автотранспорта по площадке приведена на листе 20-19-ПЗУ-1. 

Расчет стоянок автомобилей определен согласно местных нормативов градо-

строительного градостроительного проектирования городского округа «город Улан-

Удэ», утвержденных решением Улан-Удэнского городского совета депутатов от 

22.12.2016 №281-27 п. 6.2.2 таблице 6. 

Расчет стоянок автомобилей определен согласно показателей 1,1 м/м на 100 м2 

площади жилых помещений на территории жилых домов. Общая площадь квартир  

составляет 21 569,5м2. 

21 569,5/100*1,1=238 машино-мест 

Проектом предусмотрено 238 машино-мест для жителей жилого дома №1.  

Согласно СП 42.13330.2016 прил. Ж для помещений общественных организаций 

рекомендуется предусматривать на открытых стоянках 1  машиноместо на 120м2 об-

щей площади.  

т.е. 720,9/120=6 машиномест. 

Проектом предусмотрено 6 парковочных места для помещений общест-

венных организаций. 
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Согласно технического задания на проектирование объекта капиталь-

ного строительства «Многоэтажные жилые дома с подземными автостоянками и 

встроенными нежилыми помещениями с инженерным обеспечением в 106 мик-

рорайоне юго-западного района г.Улан-Удэ. Жилой дом №1 с подземной авто-

стоянкой» доступность жилой части здания и размещение квартир для семей с 

инвалидами и инвалидам на креслах колясках не предусмотрено. 

Согласно п. 4.2.1 СП 59.13330.2012 на открытых индивидуальных автостоянках 

для нежилых помещений следует выделять не менее 10 % мест (но не менее одного 

места) для транспорта инвалидов (МГН).  

Количество парковочных мест для МГН по проекту составит: 

(6х10)/100=1 машиноместо. 

Вывод: нормативное число парковочных мест составляет – 244   машино-

места, включая 1 машино-места для МГН из которых 99 машино-мест распола-

гаются в подземной автостоянке. 

Проектом предусматривается следующее зонирование территории: 

• зона жилого дома с подъездами и подходами к зданию; 

• зона площадки для детей дошкольного и младшего школьного возраста; 

• зона площадки для отдыха взрослого населения; 

• зона площадки для занятий физкультурой; 

• зона площадки для хозяйственных целей; 

• зона автопарковки. 

Расчет площадок благоустройства произведен в соответствии с СП 

42.13330.2016 п.7.5. Размеры площадок для игр детей, отдыха взрослого населения и 

занятия физкультурой, должна быть не менее 10% общей площади жилой зоны на ос-

новании этого площадь площадок общего пользования должна быть не менее 0,1х17 

829= 1 782,9м2. 

 
Таблица 2 

 

Наименование 

Требуемое норматив-

ное, м2 (согласно регио-

нальных норм) 

Количество по 

 проекту,м2 

Детские игровые площадки  
 

759,5 

Площадки для отдыха 

взрослого населения   
172,7 

Площадки для занятий 

физкультурой 
 

 
850,7 
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  1 782,9 

Площадки для хоз. целей   
 

218,0 

 
Вывод: обеспеченность площадками общего пользования соответствует 

требованиям СП 42.13330.2016 пункту 7.5. 

Конструкции тротуаров и площадок см. на листе 20-19-ПЗУ-5. 

На площадках установлены малые архитектурные формы и переносное обору-

дование (см. лист 20-19-ПЗУ-5). Дворовая территория мостится цветной брусчаткой, 

площадки для отдыха отделяются от проездов бортовым бетонным камнем БР 

100.30.15. Площадка отдыха оборудуется, скамьями для комфортного отдыха. Для 

поддержания санитарно-гигиенического состояния близлежащей территории и текуще-

го сбора мелкого мусора на площадках отдыха, у входов в здание устанавливаются 

урны. На границе примыкания парковки для автомобилей и площадки для отдыха 

взрослой площадки установлено ограждение для сохранения безопасности.  

Детально план благоустройства и озеленения показан на листе С-13/21-ПЗУ-5. 

 
9 ОБОСНОВАНИЕ СХЕМ ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИХ ВНЕШ-

НИЙ И ВНУТРЕННИЙ (В ТОМ ЧИСЛЕ МЕЖЦЕХОВЫЕ) ГРУЗОПЕРЕВОЗКИ – ДЛЯ ОБЪЕКТОВ ПРО-

ИЗВОДСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ. 

 

Проектируемый объект не производственного назначения. 

 

10 ХАРАКТЕРИСТИКА И ТЕХНИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ 

(ПРИ НАЛИЧИИ ТАКИХ КОММУНИКАЦИЙ), – ДЛЯ ОБЪЕКТОВ ПРОИЗВОДСТВЕННОГО НАЗНАЧЕ-

НИЯ. 

 

Проектируемый объект не производственного назначения. 

 

11 ОБОСНОВАНИЕ СХЕМ ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИХ 

ВНЕШНИЙ И ВНУТРЕННИЙ ПОДЪЕЗД К ОБЪЕКТУ КАПИТЕЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА, – ДЛЯ 

ОБЪЕКТОВ НЕПРОИЗВОДСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ. 

 

Данным проектом предусматривается устройство проездов и площадок, кото-

рые служат для обеспечения пожаротушения объекта, а так же функционирования 

здания.  
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Подъезд к территории жилого дома выполняется с западной стороны с 

ектируемого проезда. 

Запроектированный проезд имеет ширину не менее 4,2 м и располагается на 

расстоянии 5-8 м от края проезда до стен здания для обеспечения доступа пожарных 

с автолестниц или автоподъемников в квартиру. Пожарный проезд осуществляется по 

всей длине здания с одной продольной стороны. Согласно пункту 8.3 СП 4.13130.2013 

подъезд пожарного автомобиля допускается предусматривать с одной стороны, если 

проектируемое здание высотой менее 28м.  

Проезды выполнены корытного профиля, ограниченного бортовыми камнями 

для организации водоотвода. Дорожная одежда соответствует климатическим и грун-

тово-геологическим условиям. Конструкция проезда рассчитана на движение полно-

стью экипированного пожарного автомобиля без остаточных деформаций. Дорога вы-

полнена с учетом технологического и противопожарного обслуживания. 
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