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Обозначение Наименование  Примечание 

23 - 19 - ПЗУ - С Содержание 2 

23 - 19 - СП Состав проекта 3 

23 - 19 -ПЗ.ПЗУ  Текстовая часть  

 Схема планировочной организации земельного участка 5-11 

 Графическая часть  

23 – 19 - ПЗУ Ситуационная схема размещения объекта 12 

23 - 19 - ПЗУ 
Схема планировочной организации земельного участка, 
  М 1 : 500  (изм.1) 

13 

23 - 19 - ПЗУ 
Схема планировочной организации земельного участка 
  (схема координат), М 1 : 500  (изм.1) 

14 

23 - 19 - ПЗУ Решения по планировке,  М 1 : 500  (изм.1) 15 

23 - 19 - ПЗУ Решения по благоустройству, М1:500  (изм.1,2) 16 

23 - 19 - ПЗУ Конструкции  дорожных  и   тротуарных  покрытий  (изм.1,2) 17 

23 - 19 - ПЗУ План  земляных  масс,  М 1 : 500  (изм.1,2) 18 

23 - 19 - ПЗУ Сводный  план  инженерных  сетей,  М 1 : 500   (изм.1,2 зам) 19 
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23-19-СП       

Изм. Кол. уч. Лист №  док. Подпись Дата 
Разработал Самарская  01.20 

Состав проектной документации 

Стадия Лист Листов 
    П 1 2 
    

ООО «ДВПИ» Н.контр. Черняков  01.20 
ГИП Черняков  01.20 

 Формат А4 

 

 

 

 

Номер 
тома, 

раздела 
Обозначение Наименование Примеча-

ния 

1 23-19-ПЗ Пояснительная записка   

2 23-19-ПЗУ Схема планировочной организации зе-
мельного участка  

3 23-19-АР Архитектурные решения  

3.1 -АР1 Часть 1. Жилой дом  

3.2 -АР2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  

4 23-19-КР Конструктивные и объемно-планировоч-
ные решения  

4.1 -КР1 Часть 1. Жилой дом  

4.2 -КР2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  

5 23-19-ИОС 

Сведения об инженерном оборудовании, 
о сетях инженерно-технического обеспе-
чения, перечень инженерно-технических 
мероприятий, содержание технологиче-
ских решений 

 

5.1 23-19-ИОС1 Система электроснабжения   

5.1.1 -ИОС1.1 Часть 1. Жилой дом  

5.1.2 -ИОС1.2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  

5.2 23-19-ИОС2 Система водоснабжения  

5.2.1 -ИОС2.1 Часть 1. Жилой дом  

5.2.2 -ИОС2.2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  

5.3 23-19-ИОС3 Система водоотведения   

5.3.1 -ИОС3.1 Часть 1. Жилой дом  

5.3.2 -ИОС3.2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  

5.4 23-19-ИОС4 Отопление, вентиляция, кондициониро-
вание воздуха  

5.4.1 -ИОС4.1 Часть 1. Жилой дом  

5.4.2 -ИОС4.2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  

5.5 23-19-ИОС5 Сети связи  

5.5.1 -ИОС5.1 Часть 1. Жилой дом  

5.5.2 -ИОС5.2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  
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Изм. Кол.  уч. Лист №  док. Подпись Дата 
 

 

Номер 
тома, 

раздела 
Обозначение Наименование Примеча-

ния 

5.6 23-19-ИОС6 Система газоснабжения Не требуется 

5.7 23-19-ИОС7 Технологические решения  

6 23-19-ПОС Проект организации строительства  

7 23-19-ПОД 
Проект организации работ по сносу и де-
монтажу объектов капитального строи-
тельства 

 

8 23-19-ООС Перечень мероприятий по охране окру-
жающей среды   

9 23-19-ПБ Мероприятия по обеспечению пожарной 
безопасности   

9.1 -ПБ1 Часть 1. Жилой дом  

9.2 -ПБ2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  

10 23-19-ОДИ Мероприятия по обеспечению доступа  
инвалидов   

10.1 -ОДИ1 Часть 1. Жилой дом  

10.2 -ОДИ2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  

10(1) 23-19-ЭЭ 

Мероприятия по обеспечению соблюде-
ния требований энергетической эффек-
тивности и требований оснащённости 
зданий, строений и сооружений прибо-
рами учёта используемых энергетических 
ресурсов 

 

10(1).1 -ЭЭ1 Часть 1. Жилой дом  

10(1).2 -ЭЭ2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  

12  Иная документация  

12.1 05-19-ТБЭ 
Требования к обеспечению безопасной 
эксплуатации объекта капитального 
строительства 

 

12.1.1 -ТБЭ1 Часть 1. Жилой дом  

12.1.2 -ТБЭ2 Часть 2. Объект бытового обслуживания  

12.2 05-19-СКР 

Сведения о нормативной периодичности 
выполнения работ по капитальному ре-
монту многоквартирного дома, необходи-
мых для обеспечения безопасной экс-
плуатации такого дома, об объеме и о со-
ставе указанных работ 
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Раздел  2.  « Схема  планировочной  организации  земельного  участка ». 

 

                  А). Характеристика земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства. 

                 Земельный участок предоставленный под строительство находится в 

Индустриальном районе г. Хабаровска по ул.Краснореченской. Площадь участка по 

градостроительному плану составляет 1,047га. На участке предполагается возвести 

жилой дом переменной этажности (17-25эт), со встроенными помещениями 

общественного назначения, с открытыми автостоянками, площадками отдыха и 

элементами благоустройства. В  настоящее время на участке строительства 

располагаются  гаражи, жилые, деревянные дома 30-40-х годов постройки,  

кустарники и деревья, которые, перед началом строительства будут снесены. 

                 Существующие зелёные насаждения на участке представлены 

различными видами древесно-кустарниковой растительности, в основном 

малоценными породами, общее количество которых учтено в ведомости 

инвентаризации зелёных насаждений земельного участка и  составляет: 

          - деревьев -  205 ед.; 

          - кустарников -  27 ед.; 

          - травянистая растительность -  19 980 м.кв. 

               Участок строительства граничит: с северной и восточной сторон с 

территорией строящегося жилого многоэтажного дома (2 этап, «Петроглиф парк»), и 

расположенной за ней  магистралью общегородского значения  ул.Краснореченская с  

габаритом  проезжей  части  около  26.0 м.,  с юга располагается съезд с 

двухуровневой автомобильной развязки выполненный на грунтовой насыпи,  и  с юго-

запада находится открытая автостоянка жилого многоэтажного дома (1 этап, 

«Петроглиф парк»). 

              Существующая застройка на участке, состоит из нескольких 

двухэтажных, деревянных строений 30-40-х  гг. постройки с огородами, надворными 

строениями и гаражами; эти здания  в процессе начала  строительства будут снесены; 

капитальные гаражи для автомашин будут перенесены в другое место. 

 

Б). Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов 

капитального строительства в пределах границ земельного участка - в случае 

необходимости определения указанных зон в соответствии с 

законодательством Российской Федерации. 

                Проектом предусматриваются санитарные разрывы от автостоянок для 

хранения  легкового автотранспорта в соответствие с СанПиН 2.2.1 / 2.1.1.1200-03 

«Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и 

иных объектов ", п. 7.1.12, табл. 7.1.1. 
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            Противопожарные разрывы от открытых автостоянок (10м) проездов и 

проходов по генеральному плану учитываются проектом в соответствие с СП4. 

13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения 

пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и 

конструктивным решениям» п.6.11, п.8. 

       Предусматривается санитарный разрыв от площадки для сбора бытового 

мусора -20м до окон жилых и общественных зданий, согласно СП42.13330.2016  п.7.5. 

       Учтены нормируемые разрывы от дворовых площадок отдыха в 

соответствие с СП42.13330.2016, п.7.5. 

           Организация участка и размещение проектируемых объектов выполнено в 

соответствии с Техническим регламентом ФЗ №123 (ст.71).   

 

В). Обоснование планировочной организации земельного участка в 

соответствии с градостроительным и техническим регламентами либо 

документами об использовании земельного участка (если на земельный 

участок не распространяется действие градостроительного регламента или в 

отношении его не устанавливается градостроительный регламент). 

     Границы  земельного  участка  предоставленного  под  строительство  

определены  и  закреплены  градостроительным  планом  №RU27301000-

221120191319  выданном  департаментом  архитектуры,  строительства  и  

землепользования  администрации  г. Хабаровска  22.11.2019г.;  площадь  участка  -  

10 470 кв.м.  В соответствии с " Правилами  землепользования и застройки в г. 

Хабаровске "  территориальная зона застройки – Ц0-В  (зона центра обслуживания и 

коммерческой активности на предназначенных для развития территориях, 

попадающих под действие ограничений), для которой  общественные здания 

являются одним из основных видов разрешенного строительства.  

     Жилая застройка является основным разрешенным видом строительства, 

порядок использования данного земельного участка осуществляется согласно Правил 

землепользования и застройки городского округа «Город Хабаровск» ст.2 п.3. 

      Предельные параметры разрешенного строительства для данной зоны по 

этажности  зданий - от трех этажей  и  выше,  максимальный процент застройки 60%. 

              Отступы от границ земельного участка не предусмотрены. 

 

               Г). Технико-экономические показатели земельного участка, 

предоставленного для размещения объекта капитального строительства. 

                       В соответствии с заданием заказчика  проектная документация 

разработана  на  жилой дом  переменной (17/25 эт.) этажности с офисными 
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помещениями на первом этаже, небольшое в плане здание объекта бытового 

обслуживания (2эт, 15.5 х 8.5м) и комплекс сопутствующих сооружений 

обеспечивающих нормативную эксплуатацию жилого  здания. 

                      В плане жилое  здание состоит из двух  секций  образующих  Г-

образный контур.  Общая длина главного  фасада – около 48 м., наибольшая ширина 

здания  по  крайним  строительным  осям  находится  в  диапазоне  47,28– 35.28м.  

Главным  фасадом жилой дом ориентирован на ул. Краснореченская. 

                Кроме жилого дома, на участке предполагается построить 

небольшое в плане,  2-х этажное, капитальное  здание объекта бытового 

обслуживания населения, с  размерами 15,5 х 8,5м; здание будет располагаться в 

восточной части участка, недалеко от ул.Краснореченская.  

                              Благоустройство выполнено в формате "двор-парк", совмещённый 

для 2 и 4 этапов, сочетающий в себе площадки для занятий спортом и отдыха. 

                      Проект разработан с учетом нормативных требований инсоляции, 

существующего перепада рельефа и сложившейся градостроительной ситуации в 

этом районе. Концепция генерального плана размещения  проектируемых объектов  

на отведённом земельном участке, решена в соответствии с исходной 

градостроительной документацией. 

 

 

Технико-экономические  показатели по генеральному плану. 

 

Наименование 

Ед. 

изм. 

Количество 

1 
Площадь застройки, в том числе 

- жилой дом 
м2 

 

1201,8 

2 

Площадь  территории  участка  в 

границах  землеотвода  по  

градостроительному  плану 

№ RU27301000-221120191319 

га 1.0470 

3 
Площадь  территории 

Благоустройства 
м2 9 890 

4 Количество  квартир шт. 230 

5 Площадь  искусственных  покрытий м2 6454 
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6 Площадь  озеленения  территории м2 2 814,2 

7 
Процент  застройки  в  пределах 

границ  землеотвода 
% 11,48 

8 
Количество  проектируемых   мест 

для  стоянки  автомобилей 
шт. 180 

 

 

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. 

       Инженерно-геологические изыскания, проведённые на территории  

строительства жилого дома не выявили опасных процессов, требующих  

нетрадиционных методов  инженерной организации земельного участка. Инженерная 

подготовка территории строительства  осуществляется  путём  проведения комплекса  

земляных  работ  в  основном  по  насыпи  грунта. 

      Фундамент проектируемого жилого  здания предусматривается защитить от  

грунтовых вод пристенными дренажами. Проектом предусмотрен комплекс 

природоохранных мероприятий в соответствии с требованиями СанПиН 2.1.5.980-00.   

 

 Е).  Описание организации рельефа вертикальной планировкой. 

       Площадка, на  которой намечено  строительство  объекта,  характеризуется  

плавным, пологим   перепадом  высотных  отметок  до  4,4 м на расстояние ок. 159,5м. 

Природный уклон рельефа выражен в  направлении запад-восток,  в  сторону  

существующего ливневого коллектора  Ø1200мм с  понижением   к  ул. Оборонная.  В  

этой связи,  проектные  решения  по  организации  поверхностного  водоотвода  

можно  решить  традиционными  методами -  по  лоткам  проездов  и  тротуаров  в 

пониженные  места  планировки где проектом предусматриваются дождеприемные 

колодцы на сети проектируемой дождевой канализации.   

       Проектом предусмотрена организация выходов с жилой и общественной 

части здания на одну отметку, в уровне примыкающих тротуаров, для исключения 

устройства инвалидных пандусов. 

       За  абсолютную  отметку  строительного  нуля  принят уровень  пола  

первого  этажа  здания, имеющий  значение  44.55 м; здание объекта бытового 

обслуживания  имеет уровень нуля 46,00м.  Строительный нуль определён исходя из 

отметки планировки наибольшего значения, находящейся вблизи от проектируемого 

здания. 
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       Высотное  положение  здания,  принятое  в  проекте  позволяет  избежать  

значительных,  необоснованных  земляных,  планировочных  работ,  оптимально  

соответствует  сложившемуся,  окружающему  рельефу,  сохраняет  природное  

направление  стока  поверхностных  вод  и  обеспечивает  неподтапливаемость  как  

соседних  территорий,  так  и   земельного  участка  проектируемого  объекта.  

Поверхностная  вода  с  площадок  отдыха  отводится открыто по поверхностям 

покрытий  и  затем  неорганизованно  сбрасывается  на  твёрдое  покрытие  проездов.  

Дождевые  и  талые  воды  с  поверхности  покрытий проездов и тротуаров  

собираются  по  проектным уклонам  к  лоткам  бортовых  камней  и  далее  в  

проектируемые  дождеприемные  колодцы  сети  ливневой  канализации.  С  крыши  

жилого  здания  отвод  дождевых  вод  осуществляется  в   дождевые  трубы  и  по  

ним  в  сети  дождевой  канализации. Количество  проектируемых  дождеприемных  

колодцев -  2 шт. Объёмы перемещаемых земляных масс составляют : 

- насыпь  6597 куб.м; 

             - выемка 4813 куб.м (без учёта устройства котлована под подземные 

конструкции здания). 

 

  Ж).  Описание решений по благоустройству территории. 

        Покрытия  всех  транспортно-пешеходных  связей  предусматриваются  из  

асфальтобетона  и  тротуарной  бетонной плитки   с  окантовкой  бортовыми  камнями.  

В целях обеспечения пожаротушения объекта, в некоторых местах 

предусматривается  перемещение пожарной машины по газонам, такие участки 

предусматривается укрепить специальными пластиковыми решётками по слою щебня 

крупных фракций с соответствующей прочностью. Площадки  отдыха  и  спорта  

оборудуются  малыми  архитектурными  формами:  скамьями,   урнами,  спортивными  

и  игровыми  комплексами.  Площадки  для  игр  и  отдыха  детей и  площадка  для  

отдыха взрослых расположены  с  учётом  нормативных  требований.  Недостаток  

необходимой  площади  для  площадки  для  занятий  физкультурой   компенсируется 

наличием спортивных площадок на территории 1, 2-го этапов строительства, а также  

располагающимся в  радиусе нормативной пешеходной  доступности спортивным 

ядром Хабаровского колледжа отраслевых технологий  и сферы обслуживания. Для 

хозяйственных целей предусматривается площадка для сбора бытового мусора с 

одним заглубленным бункером накопителем из пластика и огороженным профлистом 

местом для сбора крупноразмерных отходов; недостаток нормативной площади для 

организации хозяйственной зоны жилого дома, компенсируется наличием на 

территории ближайшей застройки квартала существующих хозяйственных площадок, 

на расстоянии нормативной шаговой доступности.  
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               На  свободных  от  застройки  и  инженерных  сетей  территориях  

предполагается  рядовая  и  групповая  посадка деревьев  и   кустарников,   

устройство  газонов  из  многолетних  трав.  

              Имеется  возможность  установки  вазонов  с  различными  вьющимися  

растениями  или  цветами.  Ассортимент  высаживаемых  деревьев  и  кустарников  

представлен  следующими  видами :  деревья -  клён приречный (3шт), рябина 

обыкновенная (4шт), дуб монгольский (6шт), сосна кедровая (6 шт), ива плакучая 

(5шт); кустарники:  пузыреплодник золотистый (16шт), кизильник блестящий (181шт), 

боярышник красный (8шт), шиповник белый (16шт). 

              В жилом здании по заданию заказчика мусоропроводы не 

предусмотрены. Вывоз мусора осуществляется со специально оборудованной 

площадки  с  одним  подземным пластиковым бункером-накопителем на 3куб.м и 

местами для сбора крупноразмерных отходов. Площадка предусматривается с 

ограждением из профлиста. 

 

            

        Л). Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объекту капитального 

строительства, - для объектов непроизводственного назначения. 

              Транспортно-пешеходная  схема  разработана  в  увязке  с  

прилегающими  территориями,  существующими  проездами,  улицами  и  путями  

движения  людей.   

              Архитектурно-конструктивная  компоновка  здания  и  его  расположение  

на  земельном  участке  во  многом  диктовала  основные  проектные  решения  по  

выбору  схемы  движения  транспорта  и  пешеходов  по  объекту,  при  этом  

перемещения  транспорта  и  людей  на  окружающих  территориях  не  изменились  в  

худшую  сторону.  Подъезд  транспорта  к  проектируемому  объекту  осуществляется  

со  стороны  ул. Шевчука, ул.Оборонная и ул.Краснореченская  посредством   

организации нескольких примыканий.  Транспортные  проезды  запроектированы  

общей  шириной  не менее 6,0 м.  в  соответствии  с СП42.13330.2011 

«Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений», а так 

же СП4.13130.2013 «Ограничение распространения пожара на объектах защиты. 

Требования к объёмно-планировочным и конструктивным решениям», п.п8.6, 8.8 

согласно которым  расстояние от внутреннего края проезда до стены жилого здания 

принято от 8м  до 10м в зависимости от высоты здания.  

             Транспортные  проезды  предусматриваются  с  покрытием  из  

двухслойного  асфальтобетона,  общей  толщиной  0.12 м.   
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         Покрытие проезда проходящего через общий двор 2-4 этапов 

строительства предполагается выполнить из бетонной плитки; проезд не 

предусматривается для постоянного движения автомобилей, в том числе 

принадлежащих жильцам, а только для спец.транспорта. 

                Перемещения  людей  предусматриваются  по  проектируемым  

тротуарам  с  покрытием  из  бетонной плитки;  расположение,  схема  и  габариты  

пешеходных  связей  выполнены  исходя  из  соображений  кратчайшей,  логической  

доступности  и  пешеходной  нагрузки.   

                В  целях  обеспечения  безбарьерной  среды  для  беспрепятственного  

перемещения  маломобильных  групп  населения,  на  основных  пешеходных  путях  

запроектированы  участки  с  пониженными  до  уровня  покрытия  проездов  

бортовыми  камнями (пешеходные планировочные пандусы П-1).  Все  проектируемые  

покрытия  выполняются  в  окантовке  из  бортовых  дорожных  и  тротуарных  

бетонных  камней.   

                 Доступность  пожарной  техники  и  расчётов   к  проектируемому  

объекту  обеспечивается  с  двух  продольных  сторон.   

                 Возможность  наружного  пожаротушения  будет  обеспечена  от  

проектируемых  и  существующих  пожарных  гидрантов  на  сетях водопровода. 

                Для хранения автомобилей жильцов и их гостей запроектированы 

открытые  площадки общим количеством на 180ед, в том числе для инвалидов на 

коляске (8ед) и прочих инвалидов (11ед), количество проектируемых стояночных мест 

получилось менее расчётного, что допускается в условиях реконструкции 

существующей застройки в пределах не более 20% (примечание к табл.34  

постановления правительства Хабаровского края №136пр от 08.2016г).   Согласно  

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

классификация  предприятий,  сооружений  и  иных объектов»,  п. 7.1.12,  табл. 7.1.1, 

предусматриваются  необходимые  санитарные  разрывы  от  проектируемых  

сооружений  для  постоянного хранения  автомобилей  до  нормируемых  в  таблице  

объектов. 

                Транспортно-пешеходные  коммуникации  характеризуются  

следующими параметрами : 

- минимальная ширина пешеходной  части общественных  тротуаров -  1,5-2,0м.; 

- ширина  проездов  для  автотранспорта                                                   - 6,0м. 

          - минимальный основной радиус  поворотов  на  проездах                  - 6.0 м; 

- возвышение,  примыкающих  к  проездам  тротуаров  относительно 

  уровня  покрытия  проездов                                                                   - 0,15-0.20 м.  
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