
Обозначение

ЧЕБОКСАРЫ         2021

Наименование

Инвентарный №

134-ПЗУ

13401

ПРОЕКТНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ

Раздел 2. СХЕМА ПЛАНИРОВОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ

ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

Альбом 2

Многоквартирные жилые дома по ул. Папанина и

Огородной в г. Сыктывкаре Республики Коми

Общество с ограниченной ответственностью

 "Полиспроект"

г. Чебоксары, ул. Афанасьева, д. 8, офис. 511,

тел./факс 58-36-70, e-mail: info@polisproject.ru, polis_proekt@mail.ru

Свидетельство №П-108-2130180407-354 от 10 января 2017г.

Заказчик - ООО "ТетрастройКоми"



2021 г.

134-ПЗУ

Директор
А. А. Смирнов

Главный инженер проекта Е. И. Андреев

Раздел 2. СХЕМА ПЛАНИРОВОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ

ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

Альбом 2

ПРОЕКТНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ

Общество   с   ограниченной  ответственностью "Полиспроект" 

Многоквартирные жилые дома по ул. Папанина и

Огородной в г. Сыктывкаре Республики Коми

Свидетельство №П-108-2130180407-354 от 10 января 2017г.

Заказчик - ООО "ТетрастройКоми"

AutoCAD SHX Text
Взам. инв. N°

AutoCAD SHX Text
Подп. и дата

AutoCAD SHX Text
Инв. N° подл.

AutoCAD SHX Text
13401



 

      

134-ПЗУ-C       

Изм. Кол.уч. Лист №док Подп. Дата 

Разраб. Старцева   

Содержание 

Стадия Лист Листов 

Н.контр. Филатова   П  1 

 
ГИП Андреев   

ООО «ПОЛИСПРОЕКТ»     

    
 

2 

 
  

 

С
о

гл
ас

о
в
ан

о
 

 
  

 
П

о
д

п
. 

и
 д

ат
а 

В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

И
н

в
. 

№
 п

о
д

л
. 

 

1
3

4
0

1
 

Содержание  

 
 

Обозначение Наименование Примечание 
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134-ПЗУ. ПЗ Пояснительная записка  
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земельного участка. М 1:500 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Гарантийная запись главного инженера проекта 

 

Проектная документация разработана в соответствии с градостроительным планом земельного 

участка, заданием на проектирование, градостроительным регламентом, техническими регла-

ментами, в том числе устанавливающими требования по обеспечению безопасной эксплуата-

ции зданий, строений, сооружений и безопасного использования прилегающих к ним террито-

рий, и с соблюдением технических условий. 

 

 

 

Главный инженер проекта                                                                /Е.И. Андреев/ 
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134-ПОС Раздел 6. Проект организации строительства Альбом 6 
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Раздел 8. Перечень мероприятий по охране окружающей 
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  2 Схема планировочной организации земельного участка 

 

 

2.1 Характеристика земельного участка 

 

Земельный участок с кадастровым номером 11:05:0106006:2107 площадью 4245 кв.м   

расположен на территории МО ГО «Сыктывкар» Республики Коми, в районе пересечения 

улиц Огородная, Папанина и Громова. 

Земельный участок представляет собой пустырь, поросший вторичной травянистой рас-

тительностью с кустарником и порослью на отдельных участках. Вокруг пустыря распо-

ложена жилая  и общественно-деловая застройка города Сыктывкар. 

С южной стороны участка проектирования расположен пятиэтажный жилой дом №26, 

между ними проходит пер. Ученический. С западной стороны расположен трехэтажный 

жилой дом со встроенными предприятиями обслуживания №6, между ними проходит ул. 

Огородная. С северной стороны расположен участок двух этажного жилого дома №39 и 

участок запроектированного ранее  многоквартирного жилого дома поз.3. 

С восточной стороны расположена частная малоэтажная жилая застройка, между участ-

ком проектирования и частной застройкой проходит ул. Панина. 

Непосредственно на участке проектирования инженерных коммуникаций нет. 

С южной стороны участка проходят сети электроснабжения и электроосвещения. С за-

падной стороны участка вдоль ул. Огородная и частично под ней проходят сети электро-

снабжения, водопровода, газа и канализации. С восточной стороны участка вдоль ул. Па-

нина и частично под ней проходят сети электроснабжения, канализации и теплотрасса. 

Рельеф обследуемого участка на момент проведения изысканий техногенно спланирован, 

строения на участке строительства и в непосредственной близости демонтированы. 

Рельеф площадки полого наклонный в юго-западном направлении, характеризуется от-

метками 117,65–119,70 м. 

В геоморфологическом отношении площадка изысканий находится в пределах водоразде-

ла рек Сысола и Дырнос. 

 Подземные воды установлены на глубинах 6,8–9,1 м от поверхности (отметки 109.6–

110.9 м), коллекторами являются верхнечетвертичные озерно-ледниковые пески. В дожд-

ливые периоды года и во время снеготаяния в насыпных песчаных грунтах возможно 

формирование вод верховодки, в отдельные временные интервалы они могут быть полно-

стью обводнены. 

 В соответствии с прил. И СП 11–105–97 ч. II, площадка изысканий относится к сезонно 

подтапливаемым и потенциально подтопленным районам – I–А–2, II–А1, II–Б1. 
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По совокупности признаков, прил. Б СП 11–105–97 и прил. А СП 47.13330.2016, инже-

нерно-геологические условия площадки изысканий относятся к II категории сложности. 

Геотехническая категория объекта – 2, согласно п. 4.6 СП 22.13330.2016. Категория слож-

ности грунтовых условий по отношению к проектируемому свайному фундаменту – вто-

рая, согласно прил. Б СП 24.13330.2011. 

По данным рекогносцировочного обследования, внешних проявлений опасных инженер-

но-геологических процессов на участке не выявлено. 

Исследованный участок по совокупности факторов инженерно-геологических условий 

относится ко II категории  сложности. 

Растительность представлена вторичными травянистыми и кустарниковыми сообщества-

ми, отдельные участки вдоль дорог заняты порослью мелколиственных пород. Природные 

ландшафты вблизи участка работ отсутствуют. 

Участок проектируемого строительства расположен на освоенной территории, естествен-

ный почвенный покров на участке нарушен, засыпан техногенными грунтами. 

Почвенный слой на участке проектируемого строительства не соответствует требованиям 

ГОСТ 17.5.3.05-84 «Охрана природы (ССОП). Рекультивация земель. Общие требования к 

землеванию» и не пригоден для целей рекультивации. 

В соответствии с заданием, предусматривается строительство двух 9-ти этажных много-

квартирных жилых.  

Проектируемые жилые дома, согласно ГПЗУ, расположены в зоне Ж-1, в зоне застройки 

многоэтажными многоквартирными домами. 

 

 

2.2. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строи-

тельства 

 

 

Согласно сведениям, предоставленным МО ГО «Сыктывкар» (приложение Д), участок 

строительства расположен за пределами особо охраняемых природных территорий мест-

ного значения. 

Согласно письму ГБУ РК «Центр по ООПТ» (приложение Е) на участке проектируемого 

строительства отсутствуют ООПТ регионального значения. 

Согласно письму Министерства природных ресурсов и экологии Российской Федерации 

№15-47/10213 от 30.04.2020 г., проектируемый объект не находится в границах ООПТ 

федерального значения (приложение Е). 

Земельный участок расположен вне зон охраны и защитных зон объектов культурного 

наследия, расположенных на территории МО ГО «Сыктывкар». 
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Согласно Карте границ зон  с ОУИТ, размещенной на официальном сайте администрации 

МО ГО «Сыктывкар», участок изысканий находится за пределами границ санитарно-

защитных зона предприятий, сооружений и иных объектов. Ближайшие границы санитар-

но-защитных зон проходят на расстоянии 130 м на запад от границ обследуемого участка. 

Гидрографическая сеть на участке проектируемого строительства отсутствует. Ближай-

шим водным объектом является ручей без названия, протекающий в 0,6 км северо-

западнее участка работ. 

Длина ручья составляет 0,9 км, согласно ст.65 Водного кодекса ширина водоохранной зо-

ны ручья составляет 50 м. Участок изысканий расположен за пределами границ водо-

охранных зон водных объектов. 

 Земельный участок расположен вне зон охраны и защитных зон объектов культурного 

наследия, расположенных на территории МО ГО «Сыктывкар». 

По данным администрации МО ГО «Сыктывкар» и Минприроды Республики Коми (при-

ложение Д и Ж), участок проектируемого строительства целиком расположен в зоне сани-

тарной охраны источников водоснабжения (III пояс охраны источников водоснабжения 

4000-5000 м). 

Земельный участок расположен в границах четвертой подзоны (33 зона) приаэродромной 

территории аэродрома Сыктывкар. 

 Высота поз.1 от уровня чистого пола первого этажа до верха парапетной плиты машин-

ного помещения 32,24 м, что соответствует абсолютной отметке 152,14 м (при 

0,000=119,90) в системе высот г. Сыктывкар. Переход из Сыктывкарской системы высот в 

Балтийскую: 152,14+8,94=161,08 м. 

Высота поз.2 от уровня чистого пола первого этажа до верха парапетной плиты машинно-

го помещения 33,42 м, что соответствует абсолютной отметке 152,57 м (при 0,000=119,15) 

в системе высот г. Сыктывкар. Переход из Сыктывкарской системы высот в Балтийскую: 

152,57+8,94=161,51 м. 

Высота зданий не превышает ограничения высотности зданий четвертой подзоны (33 зо-

на) приаэродромной территории аэродрома Сыктывкар (202,87 мБс), установленного в 

Решении об установлении приаэродромной территории аэродрома Сыктывкар, утвер-

жденного приказом №13-П от 19.01.2021 Федерального агенства воздушного транспорта 

(Росавиация). 
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2.3. Обоснование планировочной организации земельного участка 

 

Схема планировочной организации земельного участка разработана на топографической  

съемке М 1:500, выполненной ИП Бабушкин Т.А.  Право ИП Бабушкин Т.А. на осуществ-

ление инженерных изысканий для строительства подтверждается Выпиской из реестра 

членов саморегулируемой организации НП «АИИС»  № 6155/2020 от 27.08.2020 г. (при-

ложение В). 

Проект разработан в соответствии с заданием на проектирование, градостроительным 

планом земельного участка с кадастровым номером 11:05:0106006:2107 площадью 4245 

кв.м    

Согласно градостроительного плана земельного участка:  

- минимальное расстояние от здания до красной линии улиц - 5м. 

- минимальное расстояние от здания до границы земельного участка - 3м. 

- минимальный размер земельного участка - 800 кв.м  

- максимальное количество этажей - 14; 

- максимальный процент застройки в границах земельного участка – 30% 

- минимальный процент озелененной территории земельного участка – 25% 

В соответствии с заданием, на отведенном участке площадью 4245 кв.м., что превышает 

Smin = 800 кв.м,  запроектированы два 9-ти этажные многоквартирные жилые. При этом 

процент застройки жилых домов не превышает 30% от фактической площади земельного 

участка и составляет 24,3%. 

Проектируемые здания посажены в пределах мест допустимого размещения зданий, стро-

ений и сооружений согласно градостроительного плана земельного участка. Расстояние 

от здания до красной линии улиц не менее 5,0 м, от здания до границы земельного участ-

ка не менее 3,0 м. К озелененной территории относятся части участка, не застроенные 

объектами капитального строительства, не занятые тротуарами и проездами с твердым 

покрытием и составляют 1227,67 м2 (28,9%). 

Основные транспортные подъезды к домам и автостоянкам осуществляются по проекти-

руемым проездам с ул. Огородная и с ул. Папанина. 

На земельном участке жилого дома выделены следующие  функциональные зоны: 

- зона застройки; 

- зона игровой территории; 

- зона отдыха; 

- спортивно-игровая зона; 

- хозяйственная зона. 
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2.4. Описание решений по благоустройству территории 

 

Проектом предусмотрено решение благоустройства и озеленения застраиваемой и приле-

гающей территории: 

- проезды шириной 3,5-5,5-6,0 м; 

- вдоль проездов  тротуары шириной 2,0 м; 

- дорожки между игровыми и спортивными площадками шириной 1,5; 

- гостевые автостоянки (в т. ч. не менее 10% мест для маломобильных групп населения); 

- площадка для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста; 

- спортивно-игровая площадка; 

- площадка для отдыха взрослых; 

- площадки хозяйственного назначения; 

- малые архитектурные формы;  

- озеленение путем устройства газона, посадки кустарников. 

Покрытие проездов принято асфальтобетонное, тротуаров и отмостки плиточное. Проез-

ды, тротуары и отмостка выполняются с бортовыми камнями. Покрытие детской площад-

ки выполняется резиновой плиткой, покрытие спортивно-игровой площадки гравийно-

песчаная смесь. 

Каждая площадка оборудуется малыми архитектурными формами в соответствии со сво-

им назначением.  

На спортивно-игровой  площадке запроектирован спортивный комплекс. При размещении 

игрового оборудования на детских игровых и спортивных площадках соблюдены мини-

мальные расстояния норм безопасности.  

Покрытие  хозяйственных площадок плиточное. На площадке для сушки белья устанав-

ливаются стойки соответствующего назначения. Вся территория озеленяется путем 

устройства газона, посадкой деревьев и кустарников. 

Расчет необходимой обеспеченности игровыми, спортивными площадками, площадками 

отдыха, хозяйственными площадками и площадки для стоянки автомобилей на жилой дом 

выполнен с учетом расчетного количества жителей согласно МЕСТНЫХ НОРМАТИВОВ 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО ПРОЕКТИРОВАНИЯ МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВА-

НИЯ ГОРОДСКОГО ОКРУГА "СЫКТЫВКАР" (таблице 1.1.3). 

Количество жителей в жилом квартале в соответствии с расчетом составляет – 149 чел. 

N=Fж.ф./n , где 

Fж.ф./n – площадь жилого фонда (общая площадь жилого дома) , м2 

n - средняя жилищная обеспеченность общей площадью на 1 человека, м2/чел.  
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N= 5189,4/35=149 чел. 

Расчет обеспеченности площадок дворового благоустройства 

Наименование Ед. 

изм. 

Количество по позиции 

По расчету По проекту 

Для игр детей дошкольного и 

младшего школьного возраста 

м
2 

149х0,7=104,3 105 

*Физкультурно-игровая площадка 

для детей 10-14 лет 

м
2
 149х1,0=149  

276 

*Для занятий физкультурой (дети 

старше 14 лет и взрослые) 

м
2
 149х1,0=149 

Для отдыха взрослого населения м
2
 149х0,1=14,9 22 

**Для хозяйственных целей  м
2
 149х0,3=44,7 23,8 

 Стоянки для автомашин 

 

(25м
2
/1м.место при перпендику-

лярной расстановке) 

В т.ч. 10% для инвалидов 

 

- для встроенно-пристроенных не-

жилых помещений - 1 машино-

место на каждые 30 кв. метров по-

мещений. 

 

Всего: 

м
2 

 

м/м 

 

 

 

 

м/м 

 

 

 

м/м 

149х5,1=759,9 

 

759,9/25=30,4 

 

30,4х0,1=3,04м/м 

 

 

337,94/30=11,3 

 

 

 

41,7 

 

 

31  

 

(в т.ч. для инвалидов- 

4м.м) 

 

11  

 

 

 

42 

Согласно СП 42.13330.2016: 

* допускается уменьшать, но не более чем на 50 % удельные размеры площадок для за-

нятий физкультурой при формировании единого физкультурно-оздоровительного ком-

плекса микрорайона для школьников и населения. В пешеходной доступности 318 м 

находится стадион СОШ №23 

**допускается уменьшать, но не более чем на 50% удельные размеры площадок: для хо-

зяйственных целей при застройке жилыми зданиями 9 этажей и выше.  

Расчет накопления твердых бытовых отходов (ТБО) произведен исходя из норм- 

1,63 м3/чел. в год. Годовое накопление ТБО для проектируемого дома составляет: 

1,63х149=242,87 м3. 

Для этого количества ТБО требуется контейнеров: 

к=N год. х t K1 х K2 / 365 х V , где 

N год. - годовое накопление отходов; 

t -периодичность удаления отходов (t=1); 

K1 -неравномерность накопления отходов (K1=1,25); 

K2 -коэффициент, учитывающий ремонт контейнеров (K2=1,05); 

V -вместимость контейнера (0,94 м3). 

Таким образом, количество контейнеров составляет: 

к=242,87х1х1,25х1,05/(365х0,94)=0,93 шт. 
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По проекту каждый дом запроектирован с мусоропроводами. На участке для жилых до-

мов предусмотрена площадка для крупногабаритного мусора и площадка для контейнера 

для встроенных помещений (поз. 2). 

Над площадками устанавливаются закрытые навесы специального назначения. 

 

 

 

2.5 Технико-экономические показатели земельного участка 

 

Баланс территории выделенного земельного участка 

№ п/п Наименование Ед. 

изм. 

Кол-во % 

1 Площадь земельного участка по ГПЗУ м
2 

4245 100 

2 Площадь застройки м
2
 1030,33 24,3 

3 Площадь покрытия (жесткого типа) м
2
 1987,00 46,8 

4 Площадь озеленения и грунтового покрытия м
2
 1227,67 28,9 

 

 

2.6. Обоснование решений по инженерной подготовке 

 

Инженерная подготовка городских территорий представляет собой инженерные меропри-

ятия по преобразованию, изменению и улучшению природных условий, рельефа, подго-

товка территории под застройку - вертикальная планировка, организация поверхностного 

стока,  а также по исключению или ограничению физико-геологических процессов. 

Согласно техническому отчету по инженерно-геологическим изысканиям в настоящее 

время опасные инженерно-геологические и техногенные процессы и явления отсутству-

ют. Глубина залегания уровня подземных вод 6,8-9,1 м от поверхности земли. 

Возможен подъем уровня грунтовых вод в период весеннего снеготаяния или продолжи-

тельных летне-осенних дождях, а так же из-за аварийных утечек водонесущих коммуни-

каций. 

При проектировании следует учитывать необходимость: 

- тщательной организации поверхностного стока атмосферных вод; 

- сведения к минимуму утечек из водонесущих коммуникаций; 

- применения усиленной антикоррозийной защиты подземных стальных конструкций и 

коммуникаций; 

- применения гидроизоляции заглубленных частей (помещений) здания; 
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- выполнения всех требований СНиП и руководств, связанных со строительством здания в 

подобных инженерно-геологических и гидрогеологических условиях. 

 Естественный почвенный покров на участке нарушен, засыпан техногенными грунтами. 

Техногенный слой должен быть удален на всю мощность. 

 

 

2.7. Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

 

План организации рельефа выполнен на основании исполнительной съемки М1:500, с 

учетом схемы вертикальной планировки проектируемого жилого комплекса. 

 Вертикальная планировка осуществлена методом «красных» горизонталей. Красные 

(проектные) горизонтали даны через 0,1 м, существующие-через 0,5 м. При вертикальной 

планировке территории создан рельеф, благоприятствующий размещению и строитель-

ству жилых домов и площадок, обеспечены нормативные продольные и поперечные 

уклоны поверхностей площадок, проездов и тротуаров. Поперечные уклоны по проездам 

и тротуарам приняты 0,02. Поперечные профили проездов и тротуаров приняты одно-

скатными. Водоотвод дождевых и талых вод от здания, с физкультурных и игровых пло-

щадок осуществляется на проезжую часть местных проездов. 

Объемы земляных работ подсчитаны по картограмме с учетом устройства корыт под по-

крытия проездов, тротуаров и площадок, а так же с учетом грунта, вытесненного подва-

лом здания.  

 

 

2.8 Обоснование схем транспортных коммуникаций 

 

Непосредственно площадка проектируемого объекта расположена на территории МО ГО 

«Сыктывкар» Республики Коми, в районе пересечения улиц Огородная, Папанина и Гро-

мова. Дорожная сеть представлена асфальтированными дорогами. Автомобильный подъ-

езд к участку проведения изысканий возможен в течение всего года. 

Подъезд к жилому дому может осуществляется с улиц Огородная и Папанина.  

В проекте предусмотрено устройство проездов, которые замыкаются на существующих 

улицах. Таким образом, формируется круговой проезд вокруг зданий шириной от 3,5-5,5 

м.  

Пожарные проезды запроектированы с учетом требований СП 4.13130.2013: 

- проезды, а также тротуар с возможностью проезда пожарных машин предусмотрены с 2 

продольных сторон зданий; 
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- ширина проездов составляет  4,2-5,5м; 

- расстояния от внутренних краев проездов до стен зданий (в местах установки пожарной 

автолестницы для проведения аварийно-спасательных работ) составляет не менее 5,0м и 

не более 8,0м; 

- покрытие проезда выполнено из асфальтобетона, выдерживающего нагрузку от пожар-

ной машины; 

- покрытие тротуара и полосы для проезда  пожарных машин плиточное, выдерживающе-

го нагрузку от пожар-ной машины. 

Проведение аварийно-спасательных работ предусматривается с двух продольных сторон 

здания.  

Таким образом, выполняется требование ФЗ 123 «Технический регламент о требованиях 

пожарной безопасности» об обеспечении доступа пожарных с автолестниц в любую квар-

тиру. При этом выполняется условие по размещению пожарных автомобилей на необхо-

димом расстоянии от стен здания, и угол установки автолестницы не превышает 75°.  
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