
 
 
 
 
 

 
Регистрационный номер в реестре членов СРО - №204 

(Саморегулируемая организация «Волжско-Камский союз архитекторов и 
проектировщиков имени В. П. Логинова» http://vk-sapr.ru) 

Лицензия МКРФ на осуществление деятельности по сохранению объектов культурного 
наследия народов РФ № МКРФ 02393 от 19.03.2015г. 

 
 

Реставрация и реконструкция ОКН  
«Дом Киселева И.Н., 1910 г., арх. Олешкевич К.С.» РТ, г. Казань, 

ул. Муштари, д.20 под жилой многоквартирный дом  
 
 

Раздел 2  
Схема планировочной организации земельного участка 

     
 01-07/16-ПЗУ 

 
 
 
 
 
 
 

Стадия:      Рабочая документация 
 
Заказчик:   ООО «Специализированный Застройщик ХаусДевелопмент» 
 
Директор                     М.В. Вилкова 
 
 

 
 
 

 
 

2017 г. 
 



 
С

ог
ла

со
ва

но
 

В
за

м.
 и

нв
. №

 
П

од
п.

 и
 д

ат
а 

В
за

м.
 и

нв
. №

 

Формат А4 

01-07/16-ГП -С 

Реставрация и реконструкция ОКН  
«Дом И.Н. Киселева, 1910г., арх. К.С. 

Олешкевич»  РТ, г.Казань, ул.Муштари, 
д.20 под жилой многоквартирный дом 

Содержание тома 
 

ООО 
"НПФ"Рекон+ " 

 
 

 
Вилкова 
 
Вилкова 
 

 
1 
 

1 П 
Листов Лист Стадия 

 
Н.контр. 
 
ГИП 
 

Дата Подп №док Лист Кол.уч
 

Изм 

2 
 Содержание тома 

Обозначение Наименование Стр. 

01-07/16-ГП Содержание тома 2 

01-07/16-ГП Ведомость ссылочных и прилагаемых документов 4 

Текстовая часть 

01-07/16-ГП а) характеристика земельного участка, предоставленного для 
размещения объекта капитального строительства  5 

 б) обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капи-
тального строительства в пределах границ земельного участка  6 

 
в) обоснование планировочной организации земельного участка 
в соответствии с градостроительным и техническим регламента-
ми либо документами об использовании земельного участка 

6 

 
г) технико-экономические показатели земельного участка, 
предоставленного для размещения объекта капитального строи-
тельства 

7 

 д) обоснование решений по инженерной подготовке территории 7 
 е) описание организации рельефа вертикальной планировкой 7 

 ж) описание решений по благоустройству территории 8 

 
л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечива-
ющих внешний и внутренний подъезд к объекту капитального 
строительства 

8 

Графическая часть 

01-07/16-ГП-1 Общие данные  

01-07/16-ГП-2 Генплан  

01-07/16-ГП-3 План организации рельефа   

01-07/16-ГП-4 План земляных масс   

01-07/16-ГП-5 План благоустройства и озеленения  

01-07/16-ГП-6 Сводный план инженерных сетей  
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Формат А4 

01-07/16-СП 

Реставрация и реконструкция ОКН  «Дом 
И.Н. Киселева, 1910г., арх. К.С. Олешкевич»  

РТ, г.Казань, ул.Муштари, д.20 под жилой 
многоквартирный дом 

 Состав проекта 

 ООО  
ООО "НПФ"Рекон+" 

 
 
 

 
Вилкова 
 

 
Вилкова 
 
 

 
 
 

1 1 П 
Листов Лист Стадия 

 
Н.контр 
 
ГИП 
 

Дата Подп. №док. Лист Кол.уч
 

Изм. 

4 
 

ВЕДОМОСТЬ ССЫЛОЧНЫХ И ПРИЛАГАЕМЫХ ДОКУМЕНТОВ 
Обозначение Наименование Примечание 

 Ссылочные документы  

ИК МУ города Казани 
Распоряжение от 02.12.2016 

№4556р 

Градостроительный план земельного участка № 
RU-16301000-6348 (кадастровый номер 
16:50:010618:217) 

 

Федеральный информаци-
онный ресурс 26.05.2016 г. 

№99/2016/4073729 

Кадастровая выписка о земельном участке с ка-
дастровым номером 16:50:010618:217 

 

РТ УП БТИ Координаты здания по улице Муштари, 20  

 Технический отчет о выполненных инженерно-
геодезических изысканиях  

 Технический отчет по результатам  инженерно-
геологических изысканий  

ООО "НПФ"Рекон+" 
01-07/16-АР 

Реставрация и реконструкция ОКН  «Дом И.Н. 
Киселева, 1910г., арх. К.С. Олешкевич»  РТ, 
г.Казань, ул.Муштари, д.20  под жилой много-
квартирный дом. Архитектурные решения 

 

СП 42.13330.2011 Градостроительство. Планировка и застройка го-
родских и сельских поселений 

 

СП 4.13130.2013 

Системы противопожарной защиты. Ограничение 
распространения пожара на объектах защиты. 
Требования к объемно-планировочным и кон-
структивным решениям 

 

СП 54.13330.2011 Здания жилые многоквартирные  
СП 113.13330.2012  Стоянки автомобилей  

СП 41-104-2000  Проектирование автономных источников тепло-
снабжения  

ГОСТ 6665-91 Камни бортовые бетонные и железобетонные  
ГОСТ 9128-2009 

 
Смеси асфальтобетонные дорожные, аэродромные 
и асфальтобетон  

ГОСТ 8736-2014 Песок для строительных работ  

ГОСТ 8267-93 Щебень и гравий из плотных горных пород для 
строительных работ  

ООО "Группа 8К"  
от 11.08.2017 г.. 

Письмо «О возможности предоставления участка 
с кадастровым номером 16:50:010618:18 для обес-
печения заездов спецмашин» 

 

ООО "КамаСтройИнвест " 
от 28.08.2017 №94 

Письмо «О возможности выделения на террито-
рии жилого дома по улице Муштари, 18 дополни-
тельной площадки для размещения контейнеров 
ТБО  для жильцов дома по улице Муштари, 22» 
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Формат А4 

01-07/16-ГП  

Реставрация и реконструкция ОКН  «Дом 
И.Н. Киселева, 1910г., арх. К.С. Олешкевич»  

РТ, г.Казань, ул.Муштари, д.20 под жилой 
многоквартирный дом 

Пояснительная записка 
 

ООО 
ООО "НПФ"Рекон+" 

 

 

 
Вилкова 
 

 
Вилкова 
 

 
5 1 П 

Листов Лист Стадия 

 
Н.контр. 
 
ГИП 

 
Дата Подп. №док. Лист Кол.уч

 
Изм. 

5 

1. Пояснительная записка  

а) характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта 
капитального строительства  

Территория здания ОКН  «Дом И.Н. Киселева, 1910 г., арх. К.С. Олешкевич», подлежаще-
го реставрации и реконструкции под жилой многоквартирный дом, расположена в Вахитов-
ском районе города Казани по улице Муштари, д.20. 

 Участок расположен в историческом центре города Казани возле Лядского сада и отно-
сится к зоне обслуживания населения на территориях действия ограничений по условиям 
охраны памятников истории и культуры (Д2И) в соответствии с картой Градостроительных 
регламентов «Правил землепользования и застройки города Казани». 

Градостроительный план земельного участка №RU-16301000-6348 (кадастровый номер 
16:50:010618:217 площадью 0,1236 га) утвержден Исполнительным Комитетом Муниципаль-
ного образования города Казани, Распоряжение от 02.12.2016 №4556р. 

Дом И.Н. Киселева, 1910 г., арх. К.С. Олешкевич»  расположенный по улице Муштари, 
д.20,  - объект культурного наследия (памятник истории и культуры) регионального (респуб-
ликанского) значения в соответствии с Постановлением №601 Совета Министров Республики 
Татарстан от 23.10.81 г.  

Рельеф площадки относительно ровный, имеет небольшой уклон в западном направлении. 
Абсолютные отметки изменяются в пределах 90.30-91.95 м Б.С. 

Климатические условия согласно СП 131.13330.2012,  СП 20.13330.2011 следующие:  
строительная климатическая зона – II-В;   вес снегового покрова для IV района – 2,40 кПа;  
нормативная ветровая нагрузка для II района - 0,3 кПа;  расчетная зимняя температура наруж-
ного воздуха - минус 32 град.С. 
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б) обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строитель-
ства в пределах границ земельного участка 

Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классифи-
кация предприятий, сооружений и иных объектов» проектом соблюдаются размеры разрывов 
от паркинга для хранения легкового автотранспорта  до объектов существующей застройки. 

Нормативное расстояние от открытой гостевой парковки автотранспорта до существую-
щих жилых зданий соблюдается (в соответствии с п.11.25 СП 42.13330.2011 табл.10). 

Нормативное расстояние (10 м) от существующей трансформаторной подстанции до жи-
лого здания соблюдается (в соответствии с п.4.3 СП 4.13130.2013 табл.1). 

Нормативное расстояние от котлов наружного размещения до окон жилого здания (4 м)  
при размещении котлов у глухой стены II степени огнестойкости  и отсутствии окон по верти-
кали соблюдается (в соответствии с п.3.4 СП 41-104-2000). 

Нормативное расстояние от въезда-выезда пристроенных боксов для автомобилей до низа 
ближайших вышележащих оконных проемов здания (4 м) соблюдается (в соответствии с 
6.11.8. СП 4.13130.2013). 

в) обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии с 
градостроительным и техническим регламентами либо документами об использовании 
земельного участка 

Планировочная организация земельного участка не нарушает существующего размещения 
зданий и сооружений в границах отведенной территории и решает вопросы  организации ре-
льефа и благоустройства в границах отвода и на прилегающей территории.  

Проектом предусматривается установка двух котлов наружного размещения мощностью 
200 кВт и 400 кВт у глухой стены по оси 1 жилого дома №20. Размещение котлов наружного 
размещения выполнено с соблюдением Правил устройства и безопасной эксплуатации паро-
вых котлов с давлением пара не более 0,07 МПа (0,7 кГс/см2), водогрейных котлов и водопо-
догревателей с температурой нагрева воды не выше 388 К (115˚С). 

Размещение элементов благоустройства в увязке с существующими зданиями обеспечива-
ет  организацию подъездных автомобильных дорог ко всем зданиям, сооружениям, входным 
узлам и въездам. 

Здание, подлежащее реконструкции, и проектируемый пристрой размещены в границах  
отвода земельного участка. 

Для обеспечения проезда и разворота пожарных машин площадки для отдыха на дворовой 
территории предусмотрены с усиленным покрытием, рассчитанным на заезд спецмашин. 

Нормативная продолжительность инсоляции обеспечивается во всех помещениях. 
Схема планировочной организации земельного участка соответствует действующим нор-

мам и правилам: 
-  СП 42.13330.2011  Градостроительство. Планировка городских и сельских поселений; 
- СП 4.13130.2009 Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения пожара 
на объектах защиты; 
- СНиП 21-01-97* Пожарная безопасность зданий и сооружений; 
- СП 59.13330.2012 Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения; 
- СНиП III-10-75 Благоустройство территории. 

г) технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 
размещения объекта капитального строительства 
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№ 
п/п 

Наименование Ед. изм. Количество 

I 
Площадь земельного участка в границах отвода по ГПЗУ 
№RU-16301000-6348  га 0,1236 

1 Площадь застройки м2 958,34 
 в том числе площадь сквозного проезда м2 49,34 
2 Площадь благоустройства в границах отвода м2 327,0 
 в том числе:   
 дорожное покрытие арочного проезда м2 49,34 
 дорожное покрытие внутреннего дворика  м2 241,8 
 дорожное покрытие придомовой территории м2 35,86 

II 
Площадь благоустройства прилегающей территории за 
границами предоставленного земельного участка 

м2 402,3 

 в том числе:   

 дорожное покрытие внутриквартального проезда с подъ-
ездами к гаражам м2 170,7 

 тротуар по улице Муштари м2 114,7 
 газоны м2 117,3 

III Количество парковочных мест   
1 Количество одноместных боксов в пристроенном  гараже  м/мест 8 
 в том числе места для транспорта ММГН                                                    м/мест 2 

д) обоснование решений по инженерной подготовке территории 

Для предотвращения отрицательного воздействия опасных природных факторов, в период 
реконструкции и последующей эксплуатации объекта проектом предусмотрены следующие 
мероприятия: 

- усиление ленточных фундаментов с помощью буроинъекционных свай с целью исклю-
чения возможных последующих неравномерных осадок на стадии дальнейшей эксплуатации 
здания после реконструкции; 

- защита тела фундаментов зданий гидроизоляцией от негативного воздействия воды 
(возможное появление техногенной верховодки в зоне заложения фундаментов за счет ин-
фильтрации дождевых и талых вод, утечек технических вод из подземных систем водоснаб-
жения и водоотведения) в процессе эксплуатации зданий после реконструкции. 

е) описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Территория площадки имеет относительно ровный рельеф с небольшим уклоном в запад-
ном направлении. Абсолютные отметки изменяются в пределах 90.30-91.95 м Б.С. 

Относительная отметка 0,000 чистого пола 1-го этажа соответствует абсолютной отметке 
91,00 м. 

Проектом организации рельефа максимально сохраняется существующий рельеф внут-
реннего дворика с организацией отвода дождевых стоков по лоткам дорог в сторону проезжей 
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части улицы Муштари и далее в сторону дождеприемников существующей городской ливне-
вой канализации. 

План организации рельефа проезда вдоль гаражей увязан с существующими отметками 
территории, примыкающей к площадке строительства, и с отметкой чистого пола первого 
этажа гаражей. Отвод дождевых стоков с проезда вдоль гаражей также запланирован по лот-
кам дорог в сторону проезжей части улицы Щапова. 

ж) описание решений по благоустройству территории 

Благоустройство территории включает в себя  устройство дорог  и площадок с асфальто-
бетонным покрытием со стороны гаражей, ремонт дорожного покрытия  внутреннего дворика 
и прилегающего тротуара по улице Муштари. 

Проектом благоустройства предусмотрены площадки для отдыха взрослых и детская 
площадка во внутреннем дворике с установкой малых форм и урн для мусора. Покрытие пло-
щадок запроектировано из укрепленного газона, рассчитанного на заезд спецмашин с посевом 
трав, устойчивых к вытаптыванию. 

Размещение контейнеров ТБО предусмотрено в закрытой мусорокамере строящегося жи-
лого дома  №18 по улице Муштари по согласованию с ООО "КамаСтройИнвест ". 

Расчет площадок благоустройства выполнен из расчетного количества жильцов дома (см. 
01-07/16-ТХ) – 52 человека: 

- детские игровые площадки 52х0,7=36 кв.м; 
- для отдыха взрослого населения 52х0,1=5,2 кв.м; 
- спортивные площадки 52х2=104 кв.м. 
Общая площадь проектируемых площадок – 62,5 кв.м, том числе детская площадка 38,5 

кв.м, площадка для отдыха взрослого населения 24 кв.м. Не соблюдены нормативные расстоя-
ния от дворовых площадок до окон дома в связи со стесненностью участка реконструируемого 
здания; проектом предлагается использовать в качестве площадок для отдыха взрослых и дет-
ских площадок близлежащий городской парк - Лядской сад, расположенный от жилого дома 
на расстоянии до 100 м.   Для занятия спортом в шаговой доступности расположен спортив-
ный комплекс ОГО ФСО Динамо РТ на улице Максима Горького, 10а. 

л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 
внутренний подъезд к объекту капитального строительства  

Расположение подъездных дорог и площадок  выполнено с соблюдением норм СП  
42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселе-
ний», СП 4.13130.2009 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения 
пожара на объектах защиты». 

Расположение противопожарных проездов с твердым покрытием вокруг здания обеспечи-
вает  доступ пожарных машин ко всем фасадам здания.  

Проезд к гаражам легковых автомашин и въезда на дворовую территорию спецмашин 
предусмотрен с улицы Муштари по дворовой территории жилого дома №24 (земельный уча-
сток с кадастровым номером 16:50:010618:18) по согласованию с ООО "Группа 8К". 

Въезд легковых машин во внутренний дворик с улицы Муштари через арку непостоян-
ный, предусмотрен для исключительных случаев. 

Проезды запроектированы с асфальтобетонным покрытием и с газонным покрытием, рас-
считанным на заезд тяжелых спецмашин.  Ширина основного проезда принята 3,5 м, сквозной 
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проезд во внутренний дворик составляет 3,1 м. Проезжая часть со стороны газона укрепляется 
бортовым камнем БР100.30.15 по ГОСТ 6665-91.  

Проектом соблюдаются нормативные требования по обслуживанию маломобильных 
групп населения, указанные в СП 59.13330.2012 “Доступность зданий и сооружений для ма-
ломобильных групп населения”. 

Требуемое количество парковочных мест для личных автомобилей жильцов дома  опреде-
лено на основании Решения Казанской городской Думы от 21.06.2017 №6-17 О внесении из-
менений в решение Казанской городской Думы  «О местных нормативах градостроительного 
проектирования городского округа Казань». Согласно  Приложению к решению Казанской го-
родской Думы от 21.06.2017 №6-17 п. 5.2.5. «Хранение и паркирование легкового автотранс-
порта» на  территориях жилых кварталов, жилых комплексов, групп жилых домов, отдельных 
жилых зданий количество машино-мест для легковых автомобилей населения следует опреде-
лять исходя из нормы: 1 машино-место на 53 кв.м общей площади квартир. Расчетное количе-
ство машино-мест постоянного хранения автотранспорта может быть сокращено на 20% в 
случаях, если жилищное строительство ведется  в историческом центре города или  на реорга-
низуемой территории.  

Общая площадь квартир 1128,89 кв.м. Требуемое количество парковочных мест: 
1128,89/53*0,8=17 машино-мест. 

Проектом предусматривается размещение 8 машиномест в проектируемом восьмиблоч-
ном гараже, в том числе 2 места для маломобильных групп населения. Размещения личных  9 
автомобилей жильцов планируется в подземном паркинге строящегося по соседству  жилого 
дома по улице Муштари, 18. Вместимость подземного паркинга жилого дома по улице 
Муштри, 18 составляет 62 м/места,  расчетное требуемое количество м/мест для здания со-
ставляет 48 м/мест, свободными остаются 14  м/мест. Здесь же планируется разместить гос-
тевые стоянки в количестве 2 машино-мест. 

На территориях жилой застройки следует размещать гостевые стоянки, предназначенные 
для автомобилей посетителей жилой зоны, вместимость которых определяется из расчета одно 
машино-место на 560 кв.м общей площади квартир (или 17,8 машино-место на 10 тыс. кв.м 
общей площади квартир). 

Из расчета общей площади квартир 1128,89 кв.м требуемое количество гостевых стоянок: 
1128,89/560=2 машино-места. 

В соответствии с Решением Казанской городской Думы от 21.06.2017 №6-17 гостевые 
стоянки размещаются на расстоянии не более 150 м от входных групп зданий на открытых ав-
тостоянках. Размещение гостевых стоянок предусмотрено на муниципальной парковке - спе-
циально обозначенном  месте, являющемся частью автомобильной дороги улицы Муштари. 
Размещение муниципальных парковок на ситуационном плане (лист 1 Графической части) да-
но на основании: https://parkingkzn.ru/ru/. 

Проезд к гаражам легковых автомашин предусмотрен с улицы Муштари по дворовой тер-
ритории жилого дома №24 по согласованию с ООО "Группа 8К".  Въезд на дворовую террито-
рию с улицы Муштари предусмотрен между домом №24 (неэксплуатируемый объект без 
определения назначения) и домом №26 (административное здание); расстояние от проезда до 
этих зданий не нормируется. В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 табл.7.1.1  прим. 5. 
нормативное расстояния 7 м от проезда из въезда-выезда в гаражи до близрасположенных жи-
лых домов и детских площадок соблюдается.: расстояние от проезда до жилой части дома 
№20 – 7,8 м; до жилого дома  №22 – 8,2 м; до детской площадки жилого дома  №22 – 7,0 м.  
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