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ТЕКСТОВАЯ ЧАСТЬ 

Раздел 2 "Схема планировочной организации земельного участка" 

 

1. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства. 

Местоположение объекта: Российская Федерация, Тюменская область, город 

Тюмень, ул. Тюменская. 

Кадастровый номер земельного участка 72:23:0208002:5394. 

Площадь земельного участка 15397 кв.м. 

Градостроительный план земельного участка № RU 72304000-1381 от 

05.06.2019г. 

В административном отношении площадка строительства находится на терри-

тории Тюменской области, города Тюмени. 

Участок проектирования многоквартирного жилого дома расположен по улице 

Тюменская. 

Существующий подъезд к площадке с улицы Тюменская.  

Согласно карты градостроительного зонирования участок проектирования 

расположен в зоне Ж-1 (Зона многоэтажной застройки и высокой плотностью за-

стройки). Зона многоэтажной жилой застройки выделена для формирования жи-

лых районов с размещением многоквартирных жилых домов максимальным ко-

личеством этажей - 25, а также объектов, связанных с проживанием граждан и не 

оказывающих негативного воздействия на окружающую среду. 

Разрешенное использование - многоквартирные жилые дома - относится к 

основным видам разрешенного использования. 

Участок проектирования многоугольной формы. Основные градостроитель-

ные ограничения – красные линии и отступы от границ участка. 

Техногенное воздействие на исследуемой территории отсутствует, есте-

ственный рельеф не нарушен. Почвенно-растительный слой не сохранен. Пло-

щадка для строительства свободна. 
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Нормативные и расчетные параметры климатических характеристик данно-

го района приняты в соответствии с требованиями СП 131.13330.2012 «Строи-

тельная климатология» по г. Тюмени. Климатические характеристики холодного 

периода года: температура воздуха, 
о
С, обеспеченностью 0,94 равна минус 22; аб-

солютная минимальная температура воздуха 
о
С равна минус 50; средняя суточная 

амплитуда температуры воздуха наиболее холодного месяца, 
о
С равна 9,2; коли-

чество осадков за ноябрь-март, равно 107; преобладающее направление ветра за 

декабрь февраль юго-западное. Климатические характеристики теплого периода 

года: средняя максимальная температура воздуха наиболее теплого месяца, 
о
С 

равна 24,0; абсолютная максимальная температура воздуха, 
о
С равна 38,0; сред-

немесячная относительная влажность воздуха наиболее теплого месяца, 74%; ко-

личество осадков за апрель - октябрь, 342 мм; преобладающее направление ветра 

за июнь – август северо-западное. Средняя месячная годовая температура воздуха 

по г. Тюмени: январь – минус 17,4, февраль – минус 16,1, март –минус 7,7, апрель 

– плюс 3,2, май - плюс 11,0, июнь – плюс 15,7, июль-плюс 18,2, август – плюс 14,8 

, сентябрь –плюс 9,7 , октябрь –плюс 1.0, ноябрь – минус 7,9 , декабрь – минус 

13,7. 

Расчетное значение веса снегового покрова для III снегового района - 180 

кг/кв.м. Нормативное значение ветрового давления для II ветрового района - 30 

кг/кв.м, расчетное - 42 кг/кв.м. 

Климатический подрайон – 1 – В. Климатические параметры по г. Тюмени 

приведены в СНиП 23-01-99. По сейсмической опасности г. Тюмень имеет рас-

четную сейсмическую интенсивность – 6 баллов. Район сейсмически не активен. 

(СНиП II-7-81*). Нормативное значение ветрового давления для II ветрового рай-

она  - 30 кг/кв.м, расчетное - 42 кг/кв.м. 
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2. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 

строительства в пределах границ земельного участка - в случае необходимо-

сти определения указанных зон в соответствии с законодательством Россий-

ской Федерации 

Участок проектирования расположен в зоне Ж-1 (Зона многоэтажной жилой 

застройки и высокой плотностью застройки). Зона многоэтажной жилой застрой-

ки выделена для формирования жилых районов с размещением многоквартирных 

жилых домов максимальным количеством этажей - 25, а также объектов, связан-

ных с проживанием граждан и не оказывающих негативного воздействия на 

окружающую среду. 

В проекте предусмотрены санитарно-защитные зоны от проектируемых от-

крытых автостоянок вместимостью от 4 до 40 м/мест в соответствии с таб.7.1.1 

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

кация предприятий, сооружений и иных объектов". 

Охранные зоны и полосы отчуждения отсутствуют. 

 

3. Обоснование планировочной организации земельного участка в соответ-

ствии с градостроительным и техническим регламентами либо документами 

об использовании земельного участка 

 

Проектная документация по объекту: «Многоквартирные жилые дома, рас-

положенные в границах улиц Рылеева, Курчатова, Тюменская. Второй этап стро-

ительства. Жилой дом ГП5» разработана в соответствии с действующими норма-

ми и правилами на основании задания на проектирование. 

 Градостроительный план земельного участка № RU 72304000-1381 от 

05.06.2019г. 

 Выписки из ЕГРН 72:23:0208002:5394 от 13.05.2019г. 

 Топографическая съемка. 
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Размещение зданий на участке обусловлено требованиями санитарно-

гигиенического комфорта, функциональными задачами организации территории, 

эстетическим требованиями и противопожарными нормами. 

Градостроительные ограничения - красные линии и отступы от границ участ-

ка. 

Пространственно-планировочная организация участка многоэтажных жилых 

домов определена конфигурацией участка под строительство, заданием на проек-

тирование и требованиями действующих строительных норм и правил по плани-

ровке и застройке городских территорий и населенных пунктов. На участке рас-

положен один многоэтажный дом переменной этажности (ГП5.1,ГП5.2).  

Элементы благоустройства расположены на дворовом пространстве в соот-

ветствии с расчетом по Местным нормативам градостроительного проектирова-

ния 

Количество парковочных мест определено в соответствии с Решением Тю-

менской городской думы о местных нормативах градостроительного проектиро-

вания г.Тюмени от 25 декабря 2014 г. N 243 с изм. от 22 февраля 2018 г. N 683 п.4. 

Расчетные показатели обеспеченности объектов многоэтажной жилой за-

стройки на территории города Тюмени местами размещения транспортных 

средств для постоянного хранения определяются с учетом количества квартир и 

общей площади квартиры, приходящейся на одного проживающего, по следую-

щей формуле: 

Количество мест размещения транспортных средств = 

= А + 1,7 x Б + 2 x В, 

где: 

А - количество квартир с D до 30 м
2
 включительно (массовое); 

Б - количество квартир с D свыше 30 до 40 м
2
 включительно (комфортное); 

В - количество квартир с D свыше 40 м
2
 (высококомфортное). 

Для подсчета количества мест размещения транспортных средств принима-

ется: 

D до 30 м
2
 включительно - 1 место размещения транспортного средства; 
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D свыше 30 до 40 м
2
 включительно - 1,7 места размещения транспортного 

средства; 

D свыше 40 м
2
 - 2 места размещения транспортного средства. 

Общая площадь квартиры, приходящаяся на одного проживающего, рассчи-

тывается по формуле: 

S
D ,

N 1


  

где: 

D - общая площадь квартиры, приходящаяся на одного проживающего; 

S - общая площадь квартиры; 

N - количество жилых комнат в квартире. 

 

В проектируемом жилом доме все квартиры имеют коэф. D до 30 м2,; т.е.  

Количество мест размещения транспортных средств = А (кол-во квартир с 

коэф. D до 30 м2), соответственно на одну квартиру требуется одно маши-

но/место. 

В проектируемом жилом доме - 438 квартир. 

Нормативное (расчетное) количество парковочных мест – 438 м/м. 

Расчетные показатели минимально допустимого уровня обеспеченности объ-

ектов многоэтажной жилой застройки на территории города Тюмени местами гос-

тевого и временного размещения транспортных средств определяются в размере 

25% от количества мест размещения транспортных средств, предназначенных для 

постоянного хранения. При обеспечении объектов многоэтажной жилой застрой-

ки местами размещения транспортных средств для постоянного хранения в раз-

мере не менее 40% от расчетного количества в границах земельного участка, 

предоставленного для размещения многоэтажной жилой застройки, допускается 

уменьшение 25-процентного расчетного показателя обеспеченности местами гос-

тевого размещения транспортных средств не более чем на 12,5%. 

В проектируемом жилом доме более 40% (57%) от расчетного количества 

парковочных мест для постоянного хранения расположено в границах земельного 

участка, предоставленного для размещения многоэтажной жилой застройки.  Сле-
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довательно, количество мест временного и гостевого размещения транспортных 

средств – 12,5 %. 

Нормативное (расчетное) количество парковочных мест для временного и 

гостевого размещения – 55 м/м (12,5% от 438м/м). 

Нормативное количество парковочных мест для офисов специализированных 

фирм - 4 м/м на 100 кв.м общей площади объекта. 

В проектируемом жилом здании общая площадь встроенных офисных поме-

щений –232,1 кв.м. 

Нормативное (расчетное) количество парковочных мест – 10 м/м. 

В границах земельного участка расположено 263 м/места, в том числе 42 

м/мест для МГН и 24 м/места для МГН на кресле-коляске. 204 м/места располо-

жены в границах дополнительного участка с «семейной» парковкой. 

         Расчетные показатели обеспеченности объектов многоэтажной жилой за-

стройки местами размещения транспортных средств для постоянного хранения 

обеспечиваются в границах жилого района - не менее 40% от расчетного количе-

ства, 50% размещаются в пределах максимальной территориальной доступности - 

не более 500 метров от объектов многоэтажной жилой застройки. 

      Наименование 

Расчетные 

парамет-

ры 

Расчетное 

кол-во 

м/мест 

Проектное кол-

во м/мест 

Примечание 

Количество машиномест 

постоянного хранения для 

жилых домов 

100% 
438 

(90% -394) 
  

Гостевые и временные 

парковки 
12,5 % 55   

Количество временных 

м/м для офисных поме-

щений из расчета 4 м/м на 

100 кв.м. общей площади 

4 м/м на 

100 кв.м 
10   

Итого:  

 

459 м/м 

 

467 м/м   

42 м/м для МГН, в 

т.ч. 24 м/м для 

МГН колясочни-

ков  

 

Потребность в парковочных местах удовлетворена на 100% 
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4. Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 

для размещения объекта капитального строительства 

- Площадь участка в границах землеотвода 15397 кв.м. 

- Площадь застройки на участке 1482,56 кв.м. 

- Площадь озеленения с учетом покрытия газонной решеткой в границах участ-

ка 2887,27 кв.м. 

- Площадь тротуаров в границах участка 3587,91 кв.м. 

- Площадки с резиновым покрытием в границах участка 1196,73 кв.м. 

- Площадки с песчаным покрытием в границах участка 402,17 кв.м. 

- Площадь парковок и проездов в границах участка 5840,36 кв.м 

- Процент застройки 9 %. 

 

5.  Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе 

решений по инженерной защите территории и объектов капитального строи-

тельства от последствий опасных геологических процессов, паводковых, по-

верхностных и грунтовых вод 

Инженерная подготовка представляет собой комплекс мероприятий, 

обеспечивающих создание благоприятных условий для строительства и экс-

плуатации населенных мест, размещения и возведения здания, прокладки тро-

туаров, обустройства площадок, инженерных сетей с обязательным учетом 

экологических требований. 

6. Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Вертикальная планировка территории выполнена с учетом проектируе-

мых улиц и проездов. 

Уклон по тротуарам колеблется в пределах от 0,005 - 0,018.  

Планировочные отметки зданий приняты, исходя из увязки со схемой 

вертикальной планировки, входящей в состав Проекта изменений в проекте 

планировки территории планировочного района №4 - Затюменский. 

Отвод поверхностных дождевых и талых вод с проектируемой террито-

рии выполнен в сторону существующих и проектируемых улиц и дорог. 
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7. Описание решений по благоустройству территории 

Проектом предусмотрено благоустройство территории в границах проекти-

рования, с учетом всех требований СанПиН, СНиП и других нормативных доку-

ментов. При решении благоустройства обеспечены требования жизнедеятельно-

сти маломобильных групп населения. Необходимые пешеходные и транспортные 

связи обеспечиваются организацией тротуаров и проездов.  

На проектируемой территории предусматриваются мероприятия по благо-

устройству территории: устройство площадок для отдыха взрослого населения, 

для отдыха и игр детей дошкольного и младшего возраста, физкультурно-

спортивных и хозяйственных площадок. Пожарных проездов вокруг здания.  

Озеленение территории высевом газонных трав, посадкой деревьев и кустар-

ников. Предусмотрена установка урн и скамеек, детских и спортивных комплек-

сов. 

Предусмотрено устройство проездов с твердыми покрытиями из асфальтобе-

тона и тротуаров из брусчатки, физкультурных площадок с резиновым покрыти-

ем, детской площадки с грунтовым покрытием. 

Расчет потребностей в зеленых насаждениях, площадках физкультурно-

спортивных, для игр детей дошкольного и младшего возраста, для отдыха взрос-

лого населения, хозяйственных – приведен в таблице. 

Наименование Требуемое, м2 
В границах 

участка, м2 

Площадь озеленения грани-

цах участка 

4.5*594=2673,0 2887,27 

 

Площадки для игр детей до-

школьного и младшего возрас-

та 

0.7*594=415,8 492 

Площадки для отдыха взрос-

лого населения 

0.1*594=59,4 60,6 

Физкультурно-спортивные 

площадки 

2*594=1188,0 1196,73 
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Хозяйственные площадки 

(контейнерные и  для сушки 

вещей) 

0.15*594=89 89 

ТБО, м3 в сутки ((594*380)*0,95/365)/180 

=3,32 м3/сут 

18,0 м3/сут 

8. Зонирование территории земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства, обоснование функцио-

нального назначения и принципиальной схемы размещения зон, обоснование 

размещения зданий и сооружений (основного, вспомогательного, подсобного, 

складского и обслуживающего назначения) объектов капитального строи-

тельства - для объектов производственного назначения 

Разработка данного раздела проектом не предусматривается. 

9. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внеш-

ние и внутренние (в том числе межцеховые) грузоперевозки, - для объектов 

производственного назначения 

Разработка данного раздела проектом не предусматривается. 

 

10. Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций 

(при наличии таких коммуникаций) - для объектов производственного 

назначения 

Разработка данного раздела проектом не предусматривается. 

 

11. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внеш-

ний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства, - для объ-

ектов непроизводственного назначения 

Многоквартирный жилой дом в г. Тюмени по ул. Тюменская – переменной 

этажности (24,17-этажей).  

Входы в подъезды (сквозные) для жилых квартир расположены со двора.  

Территория зонирована по функциональному назначению. Расчет дворовой 

территории выполнен в соответствии с Местными нормативами градостроитель-

ного проектирования. 



 

 
Лист 

 

   11 Изм. №док Подп. Дата Кол.уч. Лист 

16-16-ПЗУ. ТЧ 

 

 

И
н

в
 №

 п
о

д
л
. 

П
о

д
п

. 
и

 д
ат

а
 

В
за

м
. 

и
н

в
.№

 

Предусмотрены следующие зоны: 

-зона размещения зданий; 

-транспортно - пешеходная зона (проезды, пешеходные пути); 

-зона автостоянки. 

На дворовом пространстве размещены игровые зоны, зоны отдыха и хозяй-

ственные зоны.  

В проекте разработана транспортная схема, предусматривающая безопасную 

эксплуатацию объекта. 

Подъезд к многоквартирному жилому дому обеспечен с улицы Тюменская. 

Парковки предусмотрены со стороны улицы Тюменская. Все парковки и въезды 

оборудованы соответствующими дорожными знаками и разметкой.
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 ГРАФИЧЕСКАЯ ЧАСТЬ 

Раздел 2 "Схема планировочной организации земельного участка" 
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