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а) Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта

капитального строительства

Участок под строительство жилого дома располагается  по ул. Марии Ульяновой в 

Первомайском районе г. Новосибирска.

В геоморфологическом отношении рассматриваемый участок расположен в пределах 

второй надпойменной террасы р. Обь. Рельеф нарушен, Отметки поверхности составляют 

106,18-108,11 м.

Участок строительства сложной формы. 

По участку проходят инженерные коммуникации — электрический кабельвдоль южной и

восточной границы участка.

Проект разработан для строительства в IВ климатическом подрайоне.

Климат характеризуется изменчивостью атмосферного давления, температуры, 

влажности воздуха как в суточном, так и в месячном и годовом ходе.

На отведенном участке запроектирована 10-этажная секция жилого дома.

Общее решение генерального плана, состав и взаимное расположение объектов 

представлены на чертеже ПЗУ-2.

б) Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 

строительства в пределах границ земельного участка

Согласно СанПин 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная 

классификация предприятий, сооружений и иных объектов" санитарно-защитная зона для 

жилого здания не предусматривается.

в) Обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии с 

градостроительным и техническим регламентами либо документами об использовании 

земельного участка 

Данный раздел "Схема планировочной организации земельного участка" разработан на 

основании "Задания на проектирование", материалов инженерно-геодезических изысканий и 

топографической съемки М 1:500.

Решения раздела разработаны в соответствии с требованиями нормативных документов:

1.  Градостроительный кодекс РФ.

2. ФЗ-123 Технический регламент о требованиях пожарной безопасности.
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3. СП 42.13330.2016 Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений. 

4. СП 113.13330.2016 Стоянки автомобилей. 

5. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация 

предприятий, сооружений и иных объектов".

6. СП 4.13130.2013 Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения 

пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и констр. решениям.

7. ГОСТ 21.508-93. СПДС. Правила выполнения рабочей документации генеральных 

планов предприятий, сооружений и жилищно-гражданских объектов.

8.  ГОСТ 21.204-93 СПДС. Условные графические обозначения и изображения элементов

генеральных планов и сооружений транспорта.

9. ГПЗУ №RU5430300011695

Кадастровый номер земельного участка 54:35:083195:764.

Площадь земельного участка 0,3631 га.

Минимальный процент застройки в границах земельного участка — 10 %.

Максимальный процент застройки в границах земельного участка — 40 %.

Земельный участок относится к территориальной зоне Ж-1.

Площадь участка: 3631 м2

Площадь застройки: 768,4 м2

Процент застройки:  768,4/3631 х 100% = 21%

Общая площадь квартир: 4688,5 м2  

Количество жильцов: 4688,5/24 = 195 чел.

Кол-во квартир: 109

Расчет коэффициента плотности застройки

К= 4688,5/3631 = 1,29

Расчет стоянок автомобилей по ПЗЗ

Согласно Правил землепользования и застройки города Новосибирска от 24.06.2009 г. N 

1288 предельное минимальное количество машино-мест для стоянок индивидуальных 

транспортных средств принимается для объектов капитального строительства с видом 

разрешенного использования "многоквартирные многоэтажные дома" - 1 машино-место на 100 

кв. метров общей площади квартиры, но не менее 0,5 машино-места на 1 квартиру, в том числе 

не менее 15% открытых гостевых площадок.
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№
по
ГП

Общая площадь 

Кол-во
квартир

Расчетное кол-во
машино-мест
для жителей

(от об.пл./от кол-ва
квартир)

Проектируемое кол-во
машино-местквартир

помещений
общ.

назначения

1 4688,5 - 109 47/55 55

Минимальное количество мест для личных автотранспортных средств работников и 

посетителей объеков обслуживания рассчитано как для помещений административного 

назначения – 1 машино-место на расчетную единицу. Расчетная единица - 60 м2 общей 

площади, общая площадь объеков обслуживания – 298 м2. Минимальное количество машино-

мест на участке принимается:

1х298/60 = 5 машино-мест.

Количество стоянок автомобилей по проекту

№ по ГП
Проектируемое кол-во машино-мест

всего открытые автостоянки автостоянки в гараже

1 55 55 -

в т.ч. МГН 6 6 -

МГН
уширен.

3  3 -

В границах участка размещены 55 машино-мест.

6 машино-мест на участке (10% от общего числа требуемых машино-мест) выделено для 

парковки автотранспорта МГН, 3 машино-места - для парковки автотранспорта инвалидов на 

кресле-коляске, они обозначены знаком на поверхности покрытия стоянки и продублированы 

знаком на стойке, расположенном на высоте не менее 1,5м. Размеры одного стояночного места 

для парковки автотранспорта инвалидов на кресле-коляске при параллельном размещении 

автомобилей относительно друг друга - 3,6х6,0 м.

Машино-места размещены раздельно с разрывами, и размещение не противоречит 

действующему законодательству на дату выдачи градостроительного плана земельного участка, 

в том числе СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная 

классификация предприятий, сооружений и иных объектов". 

От игровых площадок и зданий на смежном участке проектируемые парковочные места 

отделены полосой зеленых насаждений (живая изгородь).

Предельный минимальный размер площадок для игр детей, отдыха взрослого населения, 

занятий физкультурой, хозяйственных целей и озеленения для объектов капитального 
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строительства в границах земельного участка с видом разрешенного использования 

"многоэтажная жилая застройка" - 14 кв. метров на 100 кв. метров общей площади квартир

14х4688,5 /100 =  656 м2. 

По проекту 1333,6 м2:

- 128 м2 - площадки для игр детей, отдыха взрослого населения, занятий физкультурой, 

хозяйственных целей;

- 1205,6 м2 - озеленение территории.

Санитарные разрывы от парковок и площадок для мусорных контейнеров до стен жилого

дома  и  площадок  для  игр  детей  и  занятий  спортом,  расстояния  от  окон  жилого  дома  до

площадок для игр детей и занятий спортом приняты согласно требованиям действующих норм.

Площадки для размещения мусорных контейнеров расположены в границах отведенного 

участка на расстоянии более 20 м от стен жилого дома и не более 100 м от наиболее удаленного 

подъезда.

В соответствии с требованием РЕШЕНИЯ СОВЕТА ДЕПУТАТОВ ГОРОДА 

НОВОСИБИРСКА от 27 сентября 2017 года N 469 г. Новосибирск «О Правилах 

благоустройства территории города Новосибирска и признании утратившими силу отдельных 

решений» п.2.2.4 элементы дворового благоустройства изолированы от транзитного 

пешеходного движения, проездов, разворотных площадок, гостевых стоянок, участков 

постоянного и временного хранения автотранспортных средств - между ними и площадками 

предусмотрена полоса озеленения (кустарники, деревья) и ограждение по периметру 

площадок. Подходы к детским, спортивным площадкам организованы изолировано от 

проездов.

Обоснование социальных объектов

Проектная документация разработана в соответствии с проектом  планировки 

территории, ограниченной ул. Одоевского, Бердским шоссе, рекой Иней, границей города 

Новосибирска, в Первомайском районе утвержденным постановлением мэрии г. Новосибирска 

от 03.06.2019 г №2093.

Радиус доступности не более 300 м

Дошкольные образовательные организации:

При расчетной численности жителей земельного участка (01.06.02) в количестве 195 

человек, требуемое количество мест в дошкольных учреждениях составляет 6 (35 мест на 1000 

жителей). Ближайшие детские сады - Детский сад №27, ул. Победителей, 9 и Детский сад №35 

комбинированного вида, ул. Маяковского, 6/1, расположены в радиусе доступности не более 300

м.
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Требуемое количество мест предусмотрено в существующих детских садах в соседних 

кварталах (01.10.01), (01.07.013), (01.09.02), а также в перспективном строительстве детских 

садов в кварталах (01.05.09), (01.06.01).

Радиус доступности не более 500 м

Общеобразовательные организации:

При расчетной численности жителей земельного участка (01.06.02) в количестве 195 

человек, требуемое количество мест в общеобразовательных учреждениях составляет 2 места 

(115 мест на 1000 жителей). Ближайшие общеобразовательные учреждения: Средняя 

общеобразовательная школа №140, ул. Физкультурная, 16а и Средняя общеобразовательная 

школа №142, ул. Героев Революции, 6, расположенные в радиусе доступности не более 500м.

Требуемое количество мест предусмотрено в существующих школах в соседних 

кварталах (01.05.11.), (01.07.02), а также в перспективном строительстве школ в квартале 

(01.05.08).

Радиус доступности не более 750 м

Организации дополнительного образования, медицинские организации, физкультурно-

спортивные залы:

- Поликлиника, Городская клиническая больница №19, ул. Героев Революции, 12/1

- Дом молодежи Первомайского района, ул. Эйхе, 1

- Стадион Локомотив, ул. Первомайская, 154

- Детская школа искусств №4, ул. Маяковского, 20

В пределах жилого района

Тренажерные залы, бассейны, спортивные школы

- 24/7FITNESS, ул. Первомайская, 150/1

- Оздоровительный центр Родник, ул. Первомайская, 106

- СШОР по Восточным Единоборствам, ул. Шмидта, 6/1

- СШОР по легкой атлетике, ул. Первомайская, 154

- Центр зимних видов спорта, ул. Первомайская, 154

- Клуб художественной гимнастики, ул. Героев Революции, 6

- Центр спортивной борьбы, ул. Первомайская, 148

- СШОР по баскетболу, ул. Первомайская, 144/1
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г) Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства

Наименование
Ед.
изм.

Кол-во

всего
в т.ч.:

в границах
отведенного участка

вне границ
отведенного участка

Площадь участка га 0,3631 0,3631 -

Площадь застройки м2 768,4 768,4 -

Площадь покрытий м2 1656 1656 -

Площадь озеленения м2 1206,6 1206,6 -

Процент застройки % 21 21

д) Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе решений по

инженерной защите территории и объектов капитального строительства от последствий

опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и грунтовых вод 

Основными задачами инженерной подготовки территорий являются: 

- подготовка территории под строительство дорог, сооружений, малых архитектурных 

форм, выравнивание поверхности участков по проектным отметкам, то есть вертикальная 

планировка, что непосредственно связано с организацией поверхностного стока дождевых и 

талых вод;

- вертикальная планировка или организация поверхности, создание нового рельефа с 

различными его формами.

Согласно отчету по результатам инженерно-геологических изысканий, из опасных 

факторов (природно-климатических, геофизических и иных) на площадке возможны 

проявления морозной пучинистости грунтов, землетрясения, при наличии исмточников 

техногенного подтопления (аварийные утечки из водонесущих коммуникаций) возможно 

значительное увлажнение грунтов и образования техногенного горизонта типа «верховодка».

Глибина заложения фундаментов по условиям недопущения морозного пучения грунтов 

в проекте назначена в соответствии с рекомендациями СП 22.13330.21. Насыпные грунты в 

качестве основания не используются.

Землетрясения отмечаются очень редко. Современные тектонические процессы в городе 

Новосибирске проявлены очень слабо.

Защита здания от подтопления в период эксплуатации обеспечивается вертикальной 

планировкой, благоустройством территории, устройством отмостки вокруг здания. 
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Территория спланирована в отметках, близких к существующим, что обусловлено 

отметками существующаго рельефа соседних участков.

Поверхностный сток отводится продольными и поперечными уклонами к проездам, 

далее вдоль бортового камня к дождеприемникам проектируемой сети ливневой канализации, 

далее в сеть городской ливневой канализации.

Проектирование рельефа участка, конструктивные решения жилого дома, контроль за 

утечками из водонесущих коммуникаций исключают последствия опасных геологических 

процессов, появление паводковых, поверхностных и грунтовых вод. 

е) Описание организации рельефа вертикальной планировкой

План организации рельефа выполнен на основании топографической съемки.

В основу решения плана организации рельефа положен принцип максимального 

сохранения рельефа проектируемого участка и окружающей территории.

Вертикальная планировка участка выполнена с целью отвода поверхностных вод от 

проектируемых зданий в увязке с прилегающим рельефом.

Поверхностный сток отводится продольными и поперечными уклонами к проездам, 

далее вдоль бортового камня к дождеприемникам проектируемой сети ливневой канализации, 

далее в сеть городской ливневой канализации.

Поперечные профили проезжих частей приняты двухскатными, уклон не более 20‰, 

продольный уклон составляет 9,9-15,5 ‰.

Уклоны на детских и спортивных площадках приняты в соответствии с СП 31-115-2006 

«Открытые плоскостные физкультурно-спортивные сооружения».

Подсчет объемов земляных работ произведен по плану земляных масс методом 

квадратов.

ж) Описание решений по благоустройству территории

Проектом предусмотрено благоустройство территории.

На дворовой территории предусмотрено размещение площадок для отдыха взрослых и 

отдыха МГН, площадка для занятий спортом, для игр детей с полимерным покрытием, 

площадки для контейнеров ТБО с асфальтобетонным покрытием, стоянки автомобилей с 

плиточным  и асфальтобетонным покрытием. 
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 Ведомость площадок

Обоз-
наче-
ние

Наименование
площадок

Удельные
размеры по

ПЗЗ

Исходные
данные

Количество Примеча-
ниерасчетное проекти-

руемое

ДП
Площадка для игр 
детей

14 м2 на
100 м2
общей

площади
квартир

4688,5 656

1333,6 м2, в
т.ч. 128 м2
площадки,
1205,6 м2

озеленение

полимер.

ОВ
Площадка для отдыха
взрослых, в т.ч.:

трот.
плитка

ОМГН
- площадка для 
отдыха МГН

трот.
плитка

ФП
Площадка для 
занятий физкультурой

полимер.

Площадка для 
хозяйственных целей,
в т.ч.:

КП
- площадка для 
контейнеров ТБО

а/бет.

ВС
- площадка для 
выгула собак

газон

Площадка для 
стоянки автомобилей,
в т.ч.:

а/б/ трот.
плитка

Рд - жильцов дома

0,5 м-м на
кв/ 1 м-м

на
100 м2
общей

площади
квартир

4688,5/109 47/55 м-м 55 м-м
в гр. уч.
38 м-м

Ро - работников 
помещений 
общественного 
назначения

1 м-м  на
60 м2
общей

площади 

298 5

Предусмотрена установка малых архитектурных форм (скамьи, урны, оборудование 

детских, спортивных и хозяйственных площадок).

На свободной от застройки и покрытий территории предусматривается озеленение путем

посева газонов из многолетних трав с подсыпкой растительного грунта слоем 0,20 м в участки 

озеленения.

При проектировании благоустройства обеспечена возможность проезда пожарных 

машин и доступ пожарных с автолестницы к зданию. В зоне доступа пожарной техники не 

размещены ограждения, воздушные линии электропередачи, рядовая посадка деревьев. 
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Проезд к жилому дому для обслуживания жильцов дома и их гостей предусмотрен с 

шириной проезжей части 6,00 м, тротуары — 1,50-2,00 м. Радиусы закруглений на примыканиях

приняты 6,00 м.

Дорожные и тротуарные покрытия сопряжены с газоном бордюрным камнем.

Бордюрный камень над покрытием проезжих частей возвышается на 15,00 см.

Для удобства маломобильных групп населения, провоза багажа, проезда санок и колясок 

на пути движения пешеходов предусмотрены пандусы с уклоном 5%. При пересечении 

проездов с тротуарами бордюрный камень не устраивается, плиточное покрытие тротуаров 

укладывается на одном уровне с асфальтобетонным покрытием проездов.

Для нужд населения предусмотрена площадка для контейнеров ТБО. Площадка покрыта 

асфальтобетоном.

з) Зонирование территории земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства, обоснование функционального назначения и 

принципиальной схемы размещения зон, обоснование размещения зданий и сооружений 

объектов капитального строительства - для объектов производственного назначения 

Мероприятия заданием на проектирование не предусмотрены.

и) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и 

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

назначения 

Мероприятия заданием на проектирование не предусмотрены.

к) Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций  - для 

объектов производственного назначения   

Мероприятия заданием на проектирование не предусмотрены.
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л) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 

внутренний подъезд к объекту капитального строительства - для объектов 

непроизводственного назначения

Подъезд транспортных средств предусмотрен с существующей автодороги по улице 

Красный факел.

Вдоль одной продольной стороны жилого дома запроектирован проезд для пожарных 

машин шириной 6,00 м.

Для повышения безопасности дорожного движения на выездах с территории 

установлены дорожные знаки по ГОСТ Р 52289-2004. Также дорожными знаками отмечены 

места парковок автомобилей, запроектирована дорожная разметка.
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