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1. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта 

капитального строительства 

Участок площадью 1926 м² с кадастровым номером 21:01:020204:2170. Территория 

в данный момент свободна от застройки. Граничит: 

-   с юга - с территорией существующего многоквартирного жилого дома (поз.12) 

№29, ул. Богдана Хмельницкого 

-   с запада – существующая ул. Богдана Хмельницкого 

-   с востока - с территорией частного сектора 

-   с севера – существующий переулок Мельничный 

 

2. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строитель-

ства в пределах границ земельного участка 

Санитарные разрывы между зданиями и сооружениями соответствуют нормам. 

Санитарный разрыв от мусорной площадки до жилых окон, детских и спортивных 

площадок составляет не менее 20 м. 

Проектируемый жилой дом не является источником загрязнения атмосферы спе-

цифическими загрязняющими веществами. 

 

3. Обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии с 

градостроительным и техническим регламентом. Этапы строительства 

Проектом предусматривается размещение проектируемого жилого дома на отве-

денном земельном участке в соответствии с: 

- градостроительным планом земельного участка № РФ-21-2-01-0-00-0021-0013, 

разработанного отделом строительства администрации г. Чебоксары от 22.01.2021 г.; 

- требованиями Правил землепользования и застройки Чебоксарского городского 

округа, разработанные АО «РосНИПИУрбанистики» в 2015 году (Утверждено Решением 

Чебоксарского городского Собрания депутатов от 03 марта 2016 г. №187). 

Основой для разработки настоящего проекта послужили: 

- задание на проектирование от 02.11.2020 г.; 

- топографическая съемка М1:500 планируемого участка; 

- отчет об инженерно-геологических изысканиях, выполненный ООО «Изыска-

тель» от 2020 г. 

Территориальная зона: 

Ж-5 - зона застройки жилыми домами смешанной этажности. 
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Многоквартирный жилой дом расположен на отведенном участке строительства с 

соблюдением всех градостроительных и противопожарных норм и разрывов от существу-

ющих зданий. 

Со всех сторон здания обеспечен проезд шириной от 3,5 до 4,5 м, радиусы поворо-

та по проезду приняты 6,0 м, расстоянием от внутреннего края проезда до стен здания с 

окнами 5 м. 

Количество населения жилых домов: 215 человек (при обеспеченности одного челове-

ка жильем 29,9 м2). Количество квартир: 120. 

В соответствии с принятой таблицей поправок к МНГП «Градостроительство. Пла-

нировка и застройка Чебоксарского городского округа» от 25.12.2018 г. на территории 

участка проектируемого жилого дома предусмотрены все необходимые площадки для 

комфортного проживания населения: детская площадка, площадка отдыха, площадка для 

занятий физкультурой, хозяйственные площадки, парковки. 

Таблица 2.1 Ведомость площадок 

Площадки Удельные 
размеры 

площадок 
м2/чел. 

Общая площадь площадок 
По нормам По проекту 

Для игр детей дошкольного и 
младшего школьного возраста 
(ДП) 

0.7 150,5 151,0 

Для отдыха взрослого населения 
(ПО) 

0.1 21,5 22,0 

Для занятий физкультурой (СП) 2.0* 215,0* 215,0* 
Для хозяйственных целей (ХЧ, 
ХС, М) 

0.3* 32,3 33,0 

Количество квартир/ жильцов 120/215 120/215 
Стоянки для временного хране-
ния 350 машино-мест на 1000 че-
ловек 

машино- 
мест 

30 30 

в том числе: 
- парк.места для маломобильных
групп населения

машино- 
мест 

3 3 

* Допускается уменьшать, но не более чем на 50% удельные размеры площадок:

для занятий физкультурой при формировании единого физкультурно-оздоровительного 

комплекса микрорайона для школьников и населения. Недостающие площадки для заня-

тия физкультурой предлагается компенсировать: на территории микрорайона на расстоя-

нии менее 500 м запроектирован ФОК поз.25. 
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** Расчет парковок: 

В соответствии с градостроительным планом земельного участка № РФ-21-2-01-0-

00-0021-0013 от 22.01.2021 г. расчетные показатели обеспеченности населения машино-

местами принимаем в соответствии с проектом планировки и проектом межевания 

территории, ограниченной улицами Б. Хмельницкого, ул. Репина, ул. Ю. Фучика, 

утвержденного постановлением администрации города Чебоксары от 01.06.2018 г. №938. 

В проекте планировки территории уровень автомобилизации в соответствии с 

требованиями местных нормативов градостроительного проектирования 

«Градостроительство. Планировка и застройка сельских поселений Чувашской 

Республики» принят из расчета 350 машино-мест на 1000 жителей. Гостевые стоянки для 

жителей при жилых домах должны составлять 40% общей потребности. Гостевые стоянки 

для жителей в пешеходной доступности, но не более 500 м, должны составлять 60% 

общей потребности. 

В проекте принято 30 машино-мест для 215 жителей, в том числе 3 машино-места 

для МГН на придомовой территории, 45 машино-мест предусмотрено в шаговой 

доступности: 

- 45 машино-мест в многоуровневой автостоянке поз. 24 на расстоянии 15 м. 

Подъезд к зданию осуществляется с существующей дороги ул. Б. Хмельницкого. 

Проектом предусмотрено комплексное благоустройство и озеленение. 

Расчет на соответствие размеров земельного участка нормативным показателям: 

В соответствии с градостроительным планом земельного участка № РФ-21-2-01-0-

00-0021-0013 от 22.01.2021 г. минимальный размер земельного участка определяется по 

формуле: 

Smin=0,92хSобщ.площ. 

где 0,92 – уделный показатель земельной доли для жилых зданий разной этажности 

(при норме жилищной обеспеченности 18м2/чел.), 

Для иной нормы жилищной обеспеченности согласно расчету: 0,92х18/n, где n - 

расчетная жилищная обеспеченность. 

Sобщ.площ. – общая площадь жилых помещений в жилом здании, кв.м. 

При принятой расчетной обеспеченности n=29,9м2/чел.* определяем нормативную 

земельную долю по формуле: 

0,92х18/n=0,92х18/29,9=0,554. 
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Таким образом, при общей площади жилых помещений в соответствии с определе-

нием из п.5 «Жилищный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 №188-ФЗ (ред. От 

03.04.2018): 

Sобщ.площ. = 6431,7 м2 

Smin = 0,554х6431,7 = 3563,2 м2

Участок, определенный под строительство многоквартирного жилого дома под ка-

дастровым номером 21:01:020204:2170 имеет площадь 3564 кв.м., что удовлетворяет рас-

четному минимальному нормативному значению. 

Этапы строительства: 

Строительство жилого дома будет проводиться в один этап. 

Приказом Федерального агентства воздушного транспорта (Росавиация) Минтран-

са России от 31 декабря 2020 года № 1896-П установлена приаэродромная территория 

аэродрома Чебоксары.  

Утвержденный проект приаэродромной территории аэродрома Чебоксары, в соот-

ветствии с п. 3 Правил установления приаэродромной территории,утвержденных поста-

новлением Правительства Российской Федерации от 02 декабря 2017 г. № 1460, включает: 

а) текстовое и графическое описания местоположения границ приаэродромной тер-

ритории и выделенных на ней подзон, перечень координат характерных точек этих границ 

в системе координат, используемой для ведения Единого государственного реестра не-

движимости; 

б) перечень ограничений использования земельных участков и (или) расположен-

ных на них объектов недвижимости и осуществления экономической и иной деятельности 

в соответствии с Воздушным кодексом Российской Федерации. 

В соответствии с утвержденный проектом приаэродромной территории аэродрома 

Чебоксары, в проектной документации (в подразделе «Обоснование планировочной орга-

низации земельного участка» раздела «Схема планировочной организации земельного 

участка»), представлены сведения об оценке размещения проектируемого многоквартир-

ного жилого дома относительно 1 – 7 подзон приаэродромной территории. 

Многоквартирный жилой дом поз. 14 в микрорайоне «Новая Богданка» г. Чебокса-

ры размещается: 

-на удалении от контрольной точки аэропорта Чебоксары- 8180 м;

-на земельном участке с абсолютной отметкой земной поверхности-115,50 м;

-абсолютной отметкой наивысшей точки жилого дома- 152,57 м.

Таким образом объект не находится в границах первой и второй подзон.
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Объект размещается в границах третей подзоны (сектор 3.1) с предельно допусти-

мой абсолютной отметкой- 320,73 м и объект не попадает под ограничения данной подзо-

ны. 

Объект размещается в границах четвертой подзоны: 

-зона ограничения застройки АРП (контур 4.9.3) с предельно допустимой абсолют-

ной отметкой- 216,27 м; 

-зона ограничения застройки ОРЛ-А с предельно-допустимой абсолютной отмет-

кой 275,5 м, соответственно проектируемый объект не попадает под ограничения данной 

подзоны. 

Объект размещается в границах пятой подзоны, но на него не распространяются ее 

ограничения (запрет размещения опасных производственных объектов, определенных 

Федеральным законом от 27 июля 1997 года № 116-ФЗ «О промышленной безопасности 

опасных производственных объектов. 

Объект размещается в границах шестой подзоны, но на него не распространяются 

ее ограничения (запрет размещать объекты, способствующие привлечению и массовому 

скоплению птиц). 

Объект не находится в границах седьмой подзоны приаэродромной территории, на 

территории которой отмечены превышения уровня шумового и электромагнитного воз-

действия, концентрации загрязняющих веществ в атмосферном воздухе при осуществле-

нии эксплуатации аэродрома Чебоксары. Ближайшая точка границы седьмой подзоны 

(точка 7201), по отношению к территории проектируемого жилого дома поз.14, располага-

ется на расстоянии более 7500 м. 

Таким образом, проектируемый многоквартирный жилой дом поз. 14 в микрорай-

оне «Новая Богданка» г. Чебоксары не попадает под ограничения, установленные при-

аэродромной территорией аэродрома Чебоксары. 

 

4. Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства 

Таблица 2.2 Технико-экономические показатели 

№ 
п/п Наименование Ед. 

изм. 
Кол-во 

 

% по проекту 

1 Площадь земельного участка га 0,3564 100 
2 Площадь застройки м2 1077,0 30,2 
3 Площадь покрытий м2 1473,0 41,3 
4 Площадь озеленения м2 1014 28,5 
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5. Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе реше-

ний по инженерной подготовке территории и объектов капитального строительства 

от последствий опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и 

грунтовых вод 

Отчет об инженерно-геологических изысканиях выполнен ООО “Изыскатель» в 

2020 г. Подробное описание см. в разделе ИЗ. 

Выводы и рекомендации по результатам инженерно-геологических изысканий: 

8.1. Категория сложности инженерно-геологических условий – II, установлено по 
совокупности факторов, оказывающих максимальное влияние на объемы и стоимость 
инженерных изысканий согласно приложению Г СП 47.13330.2016. По 
геоморфологическому фактору участок изысканий находится в пределах одного 
геоморфологического элемента – I категория сложности, по геологическому фактору 
выделено не более четырех литологических слоев - II категория, по гидрогеологическому 
фактору отсутствие горизонта подземных вод– I категория, специфические грунты имеют 
широкое распространение, но не оказывают существенного влияния на проектные 
решения, строительство и эксплуатацию объектов – II категория, опасные геологические и 
инженерно-геологические процессы не выявлены – I категория, техногенные воздействия 
и изменения освоенных территорий не оказывает существенного влияния на выбор 
проектных решений (II средняя). 

8.2. В административном отношении исследованный участок проектируемого 
жилого дома поз. 14 расположен в микрорайоне «Новая Богданка» ограниченном улицами 
Б. Хмельницкого, Ю. Фучика и ул. Репина в г. Чебоксары Чувашской Республики.  

В геоморфологическом отношении участок изысканий расположен на водоразделе 
рек Трусиха и Сугутка. 

8.3. В геологическом строении исследованного участка в процессе буровых, 
опытных и лабораторных исследований настоящих изысканий до разведанной глубины 
25,00 м выделены (сверху-вниз): верхнечетвертично-современные делювиальные 
образования (dQIII-IV), верхнечетвертичные образования проблематичного генезиса (prQIII) 
и среднечетвертичные элювиально-делювиальные отложения (еdQII), прикрытые сверху 
насыпными слоем, мощностью до 1,20 м. 

8.4. На период проведённых настоящих инженерно-геологических изысканий (но-
ябрь 2020г.) гидрогеологические условия участка работ характеризуются отсутствием 
подземных вод в пределах глубины бурения до 25,0 м. 

При нарушении естественного стока атмосферных осадков в процессе строитель-
ства, а также при аварийных утечках из водонесущих коммуникаций, возможно образо-
вание локального горизонта подземных вод тип «верховодки» в кровле лессовых грунтов 
на глубине – 2,0 м. 

8.5. Грунты в зоне прокладки кабелей согласно анализу водной вытяжки 
настоящих и архивных изысканий обладают средней коррозионной активностью по 
водородному показателю к свинцу и низкой к алюминию, средней и низкой по аниону 
хлора к алюминию, и низкой по гумусу к свинцу согласно ГОСТ 9.602-2016. Грунты по 
удельному электрическому сопротивлению имеют высокую (10,2-11,2 Ом·м) 
коррозионную активность к стали и чёрным металлам. 
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По результатам анализов водных вытяжек следует, что к арматуре 
железобетонных конструкций в нормальной и влажной зоне влажности (по СП 
50.13330.2012) и к бетону марок по водонепроницаемости W4 на портландцементе по 
СП 28.13330.2017 - грунтовая среда по всему участку изысканий неагрессивная. 

8.6. Нормативные и расчетные характеристики грунтов инженерно-геологических 
элементов №№1-4 для расчёта фундамента приведены в сводной таблице 8.1. 

 
Таблица 8.1. 

№ ИГЭ 
Нормативные 

  С         φ            E        ρ 
кПа     град.     МПа   г/см3 

Расчётные при а = 0,85/0,95 
  С                  φ                    ρ 
кПа              град.              г/см3 

1. Насыпной слой (tQIV): су-
глинки легкие песчанистые, по-
лутвердые. 

R0 = 100 кПа              1,98 R0 = 100 кПа                     1,97 
                                           1,96 

2. Суглинки (dQIII-IV) тяжелые 
песчанистые, твердые. 19         20           9      1,96 18                  19                 1,95 

17                  18                 1,94 
3. Супеси (prQIII), песчанистые  
твердые, среднепросадочные. 17         16           7      1,96 15                  15                 1,94 

14                  14                 1,92 
4. Суглинки (еdQII), легкие 
песчанистые, твердые. 26        15          12       2,03 25                  14                 2,03 

24                  14                 2,02 
 

Расчетное сопротивление для техногенных грунтов ИГЭ №1 принято по СП 

22.13330.2016. 

Прочностные и деформационные характеристики грунтов ИГЭ №2 приняты по ре-

зультатам минимальных значений результатов статического зондирования. 

Прочностные и деформационные характеристики для грунтов ИГЭ №2 приняты по 

данным лабораторных определений настоящих изысканий при полном водонасыщении. 

Для грунтов ИГЭ № 3 прочностные и деформационные (стабилометрические и ком-

прессионные) характеристики приняты по данным лабораторных определений настоящих 

изысканий при полном водонасыщении с учетом данных архивных изысканий (Дог. 

№2756К, 2018г.). 

Прочностные и деформационные (стабилометрические) характеристики грунтов ИГЭ 

№4 приняты по данным лабораторных определений настоящих изысканий при полном 

водонасыщении с учетом данных архивных изысканий (Дог. №2756К, 2018г.). 

8.7. При расчёте свайного фундамента следует руководствоваться результатами ста-

тического зондирования грунтов, приведенных в граф. прил. 10.5. 

Например, несущая способность свай (Fd) на глубине 12,0 м от чёрных отметок зем-

ли (абс. отм. 103,42м) составит 94 тс. 

В данных инженерно-геологических условиях рекомендуем прорезку сваями 

лессовых просадочных грунтов ИГЭ №3 и заглубление острия свай в грунты ИГЭ №4. 
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Из-за распространения просадочных грунтов в разрезе исследованного участка стро-

ительства многоквартирного жилого дома, рекомендуется предусмотреть меры, исключа-

ющие возможность замачивания грунтов техногенными и поверхностными водами, орга-

низовать отводы поверхностного стока, как в период строительства здания, так и в про-

цессе эксплуатации. 

8.8. В зоне сезонного промерзания по степени морозной пучинистости техногенные 

грунты ИГЭ №1 и грунты ИГЭ №2 в природном состоянии являются слабопучинистыми, 

согласно расчету по формуле (СП 22.13330.2016 (п.п.6.8.3)) и классифицированы согласно 

т. Б.27 ГОСТ 25100-2011, но с учетом возможного подъема грунтовых вод и замачивания 

грунтов, они могут быть среднепучинистыми. 

8.9. Нормативное значение глубины грунтов сезонного промерзания для глинистых 

грунтов составляет – 1,54 м, определяется согласно СП 22.13330.2016 (п.п. 5.5.3 по 

формуле с использованием данных СП 131.13330.2018 (табл. 3) 

dfn = d0* √Mt = 0.23* √45.1 

где: dfn – нормативная глубина сезонного промерзания грунта, d0 – величина, 

принимаемая равной для глинистых грунтов 0.23м; Mt –безразмерный коэффициент, 

численно равный сумме абсолютных значений средне месячных отрицательных 

температур за зиму в данном районе, принимаемые по СП 131.13330.2018, а при 

отсутствии в ней данных для конкретного пункта или района строительства – по 

результатам наблюдений гидрометеорологической станции, находящейся в аналогичных 

условиях с районом строительства. При необходимости возможно использование и других 

данных СП 131.13330.2018. 

8.10. В соответствии с СНиП II-7-81* (СП 14.13330.2018 Актуализированная редак-

ция) и ОСР-2016 сейсмичность района по степени сейсмической опасности составляет: по 

картам А (10 %) –≤5 баллов, B (5%) – ≤5 баллов, по карте С (1%) – ≤5 баллов (в баллах 

шкалы MSK-64). 

8.11. По результатам рекогносцировочного обследования участка работ и прилега-

ющей территории, и выполненных изысканий, к поверхностным формам проявлений ак-

тивных геологических и инженерно-геологических процессов, отрицательно влияющим 

на условия строительства жилого дома не встречены. 

По условиям формирования и характеру распространения подземных вод участок 

изысканий относится к району II – Б1 потенциально подтопляемый в результате ожидае-

мых техногенных воздействий (проектируемая гражданская застройка территории с ком-

плексом водонесущих комуникаций). 
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6. Описание организации рельефа земельного участка 

В административном отношении исследованный участок проектируемого жилого 

дома поз. 14 расположен в микрорайоне «Новая Богданка» ограниченном улицами Б. 

Хмельницкого, Ю. Фучика и ул. Репина в г. Чебоксары Чувашской Республики.  

В геоморфологическом отношении участок изысканий расположен на водоразделе 

рек Трусиха и Сугутка. 

Участок изысканий представляет собой ровную спланированную поверхность, заня-

тую автостоянкой и частным жилым домом № 35 по Мельничному переулку. 

Абсолютные отметками поверхности (по выработкам) от 114,85 м до 115,42 м. 

В геоморфологическом отношении участок изысканий расположен на водоразделе 

рек Трусиха и Сугутка, которые протекают в ~500 восточнее и ~700 м западнее участка 

изысканий соответственно. 

 

7. Описание решений по благоустройству территории 

Проект благоустройства представляет собой обустройство зоны застройки, игровой 

зоны, зоны отдыха, спортивно-игровой и хозяйственной зоны, выбор малых архитектур-

ных форм и спортивного оборудования, а также озеленение территории. 

Обустройство зоны застройки включает в себя устройство вокруг зданий отмостки 

шириной 1м, проезда шириной 3,5-8.75м (см.п.8.6 СП 4.13130.2013) с тротуаром шириной 

1,5м, установка скамеек для отдыха и урн для сбора мусора у входа в здание, посадка де-

ревьев и кустарника. 

В целях обеспечения доступа в каждую квартиру пожарных подразделений в слу-

чае пожара с обеих сторон здания предусмотрена возможность подъезда пожарных ма-

шин. 

Покрытие проездов, тротуаров и отмостки принято асфальтобетонное. Проезды и 

тротуары выполняются с бортовыми камнями. 

Обустройство игровой, спортивной зоны и зоны отдыха включает устройство под-

ходов к каждой площадке, оборудование площадок малыми архитектурными формами, а 

также озеленение территории устройством газона и посадкой деревьев и кустарников. 

Каждая площадка оборудуется малыми архитектурными формами в соответствии 

со своим назначением. 

На детской площадке устанавливается оборудование, стимулирующее детей к 

упражнениям в основных движениях - горки, лазы, позволяющее развивать вестибуляр-

ный аппарат - качели, карусели, качалки (включено в игровой комплекс). 



 

- ПЗУ.ТЧ 

 Изм. Кол.уч. Лист № док. Подп. Дата И
нв

. №
 п

од
л.

 
П

од
п.

 и
 д

ат
а 

В
за

м.
 и

нв
. №

 

Формат А4 

Лист 

11

На площадках для занятий гимнастикой и физкультурой запроектировано спортив-

ное оборудование в виде специальных физкультурных снарядов и спортивных тренаже-

ров. 

При размещении игрового оборудования на детских игровых и спортивных пло-

щадках соблюдены минимальные расстояния норм безопасности в соответствии с табл.5.5 

СП 31-115-2006. 

Покрытия площадок приняты согласно СанПиН 2.4.1.1249-03. Покрытие подходов 

к площадкам - плиточное, покрытие игровых и спортивных площадок – улучшенно-

грунтовое и газон. 

Озеленение представлено устройством газона, посадкой деревьев и кустарников. 

Вокруг спортивно-игровой зоны предусмотрена полоса древесных насаждений. Деревья и 

кустарники расположены вдоль спортивных, игровых площадок на расстоянии согласно 

нормам СНиП. 

Обустройство хозяйственной зоны включает устройство подъезда к площадкам для 

мусоросборников, подходов к другим хозяйственным площадками. Покрытие хозяйствен-

ных площадок принято плиточное. На площадке для сбора мусора устанавливаются кон-

тейнеры, на площадке для сушки белья и чистки ковров - стойки соответствующего 

назначения. Вся территория озеленяется путем устройства газона, посадкой деревьев и 

кустарников. 

 

8. Обоснование схем транспортных коммуникаций 

Территория земельного участка имеет 2 въезд-выезд, обоснованные в первую оче-

редь организацией пожарных проездов. Для возможности загрузки-выгрузки мебели, обо-

рудования и т.п. со стороны подъездов предусмотрены проезды шириной 3,5- 4.5м. Подъ-

езд к зданию осуществляется с существующей дороги ул. Б. Хмельницкого, пер. Мель-

ничный. 
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