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Раздел 2. СХЕМА ПЛАНИРОВОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ 

ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

 

2.1. Общая часть  

 

Раздел «Схема планировочной организации земельного участка» (ПЗУ) 

рабочего проекта «Жилой комплекс "Прометей" в 68 квартале г. Якутска. 

Многоквартирный жилой дом №11» разработан на основании: 

- Задания на проектирование; 

 - Градостроительного плана земельного участка №RU14301000-2019-2454-

00153 от 20 февраля 2019г, с  кадастровым номером участка 14:36:107035:2731; 

 - Выписка ЕГРН о земельном участке от 27 марта 2019г, кадастровый номер 

участка 14:36:000000:22705; 

            - Разрешение на использование земель или земельного участка от 15 

апреля 2019 г. №133-р, кадастровый номер 14:36:107035:ЗУ1 

- Топографической основы предоставленном заказчиком; 

- Инженерно - геологических изысканий выполненных ООО "БурГеоЦентр" 

в 2017г. 

Рабочие чертежи соответствуют требованиям действующих норм, правил и 

стандартов: 

- ГОСТ Р 21.1101-2013 СПДС «Основные требования к проектной и 

рабочей документации»; 

- ГОСТ 21.508-93 "СПДС. Правила выполнения рабочих чертежей 

генеральных планов предприятий, сооружений и жилищно-гражданских 

объектов"; 

- ГОСТ 21.204-93 "СПДС. Условные графические обозначения и 

изображения элементов генеральных планов и сооружений транспорта; 

- СП  42.13330.2011.    "Градостроительство. Планировка и застройка 

городских и сельских  поселений"; 

- СП 4.13130.2013 «Ограничение пожара на объектах защиты»; 

- Федеральный закон № 384-ФЗ "Технический регламент о безопасности 

зданий и сооружений". 

Принятая система: координат - местная;  высотных отметок - балтийская. 

Перечень видов работ, на которые необходимо составление актов 

освидетельствования скрытых работ: 

-разбивка осей здания на стройплощадке; 

-подготовка земляного полотна для устройства покрытий тротуаров и 

проездов; 

-уплотнение грунта под тротуарами и проездами; 

-устройство и уплотнение каждого слоя покрытия  тротуаров и проездов. 

Разделом «Схема планировочной организации земельного участка» 

предусмотрено: 

1.  Подготовка площадки к строительству; 

2. Расположение, привязка зданий и сооружений на площадке 

строительства; 
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3. Вертикальная планировка территории и организация стока 

поверхностных вод; 

4. Благоустройство  и озеленение площадки строительства. 

 

 

2.2. Характеристика земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта. 

 

Площадка проектируемого строительства располагается в пределах  жилого 

комплекса «Прометей» продиктованного архитектурно-планировочным 

решением застройки квартала 68 и организацией въезда с внутриквартального 

проезда. Квартал расположен в границах  ул. Автодорожная и Чернышевского. 

Главные фасады зданий обращены на Запад  с направлением на 

внутриквартальный проезд. C Севера предусматривается строительство 

Многоквартирного жилого дома №12, с Юга строится Многоквартирный жилой 

дом №7 квартал 68 г. Якутска. С  Востока участка строительства предполагается 

строительство многоквартирного жилого дома № 11. С Запада участок еще не 

застроен. 

Площадка строительства находится на левом берегу реки Лены, в пределах 

поверхности 1-ой надпойменной террасы. Абсолютные отметки территории 

колеблется в пределах от 97,00 до 99,00м. 

В геоморфологическом отношении участок строительства находится в 

пределах I надпойменной террасы р. Лена в период весенних паводков не 

затапливается. 

 

 

2.3. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов 

капитального строительства в пределах границ земельного участка 

 

Поблизости от проектируемых зданий согласно «Проекту планировки 

территории 68 квартала г. Якутска» проектируются и строятся жилые дома, до 

которых выдержаны санитарные разрывы в соответствии с требованиями п.9.19 

СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений» и СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические требования к 

инсоляции и солнцезащите помещений жилых и общественных зданий и 

территорий» по инсоляции помещений квартир продолжительностью в 2,5 часа. 

Многоквартирные жилые дома №11, №12, №6 находятся за пределами  

зоны санитарной охраны водопроводов питьевого назначения. Квартал 68 

размещен за пределами первого пояса, Зоны санитарной охраны источника 

водоснабжения г. Якутска р. Лена.  

Площади распределение земель участка строительства по категориям и 

угодьям определены по топографическому плану и представлены таблице № 

2.2.1. 
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Распределение земель участка строительства (га).  

Таблица №2.3.1. 
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1,5350 - - - - - - - - - 1,5350 - - - - - - - - - 

 

2.4. Обоснование планировочной организации земельного участка. 

 

В соответствии с заданием на разработку проектной документации «Жилой 

комплекс "Прометей" в 68 квартале г. Якутска. Многоквартирный жилой дом 

№11» в пределах отведенной территории земельного участка размещены 

следующие здания и сооружения: 

- Многоквартирный жилой дом №11; 

- Многоквартирный жилой дом №12; 

- Многоквартирный жилой дом №6; 

- Канализационный сборник для дождевых сточных вод емкостью V=12м3. 

При размещении зданий и сооружений на участке строительства, 

выполнены требования: 

- по функциональному назначению проектируемых зданий и существующей 

застройки; 

- обеспечен проезд автотранспорта к зданиям и сооружениям. 

Проектные решения расположения зданий и сооружений на участке 

строительства определены в соответствии действующих норм и правил, и 

существующей застройки. 

Многоквартирные жилые дома размещены главным фасадом в Западном  

направлении на ул. Автодорожная г. Якутска. Площадку необходимо отсыпать 

согласно плану земляных масс. Отсыпку производить местным непучинистым 

грунтом. 

В центре участка проектирования   расположены две детские площадки. 
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Вдоль проектируемых внутридворовых проездов предусмотрено 

размещение площадок для сухого мусора и гостевые автостоянки. На участке в 

общем предусмотрены автостоянки  на 170 м-мест. Для обеспечения технических 

условий и правил землепользования, отдельно от основного участка, для жителей 

домов №6, 11, 12 дополнительно предусмотрена автостоянка на 101 мест. Участок 

автостоянки находится на юго-востоке, выписка ЕГРН о земельном участке от 27 

марта 2019г, кадастровый номер участка 14:36:000000:22705 

Выезд и въезд на территорию участка строительства предусмотрены с 

внутриквартального проезда «Жилого комплекса». Внутриквартальные проезды 

всего «Жилого комплекса «Прометей»» объединяются в один выезд на ул. 

Автодорожная. 

При расположении зданий и сооружений на участке строительства были 

выдержаны нормативные расстояния по противопожарным и санитарно-

гигиеническим нормам. 

 

2.5. Технико-экономические показатели земельного участка. 

 

№ 

п/п 
Наименование показателей 

Ед. 

изм. 
Количество 

1 Площадь земельного участка в пределах отвода га 1,535046 

2 Площадь застройки всего, в том числе: кв.м 2880,53 

 
- площадь застройки Многоквартирного жилого дома №11 кв.м 1267,60 

 
- площадь застройки Многоквартирного жилого дома №12 кв.м 664.43 

 
- площадь застройки Многоквартирного жилого дома №6 кв.м 948.50 

3 Плотность застройки участка % 19,52 

4 Площадь проездов и площадок кв.м 7176,00 

5 Площадь тротуаров кв.м 859,80 

6 Площадь озеленения территории с ГЕО газоном кв.м 3845,88 

7 Коэффициент озеленения территории % 25,05 

8 Коэффициент использования территории % 67,62 

9 Длина ограждения Тип-1 п.м. 662.20 

10 Длина бордюра БР.100.30.15 по ГОСТ 6665-91 п.м. 1204.20 

 

2.6. Обоснование решений по инженерной подготовке территории. 

 

Проектными решениями раздела предусмотрена инженерная подготовка 

участка строительства – вертикальная планировка территории. 

Вертикальная планировка территории участка строительства предусмотрена 

в виде отсыпки местным непучинистым грунтом, для предотвращения попадания 

талых и дождевых вод с прилегающей территории. Здание запроектировано на 

отмостке выше уровня отметок планировки, что обеспечивает отвод 

поверхностных вод от зданий и сооружений. 

Для организации проектируемого рельефа площадки, проектом 

предусматривается подсыпка отведенной территории. 

 

2.7. Описание организации рельефа вертикальной планировкой. 
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Проект организации рельефа участка строительства разработан на 

топографической основе в М 1:500, предоставленной заказчиком. Объект 

строительства расположен в зоне развития многолетней мерзлоты. Поэтому 

проектная вертикальная планировка предусмотрена в целостной отсыпке 

территории без снятия почвенно-растительного грунта, в соответствии с 

требованиями СНиП 2.02.04-88. В связи с отдаленностью ул. Автодорожная , 

образующиеся внутри объекта поверхностные воды, оптимальными уклонами 

проектного рельефа направлены, в в два Канализационных сборника емкостью 

V=12м3, размещенные на Севере проектируемого участка. Далее в очистные 

сооружения г. Якутска. Отсыпку территории предусматривается производить 

местным непучинистым грунтом с коэффициентом уплотнения 1,12. Отсыпку 

следует выполнять, в зимний период после промерзания слоя  сезонного 

оттаивания, с послойным трамбованием. 

 

2.8. Описание решений по благоустройству территории. 

 

Проектом предусмотрено благоустройство территории  в виде устройства 

покрытий проездов и площадок. 

Для покрытий проездов применено асфальтобетонное покрытие, уложенное 

на основание из местного уплотненного грунта, покрытие тротуара 

предусматривается тротуарной плиткой. Покрытие площадки для отходов 

предусмотрено железобетонное. 

Устройство проездов и площадок производится по окончанию работ по 

вертикальной планировке. Покрытие проездов и основание площадок 

укладывается на насыпной грунт планировки территории. 

Щебеночные покрытия и основания устраиваются методом расклинки, с 

уплотнением за три раза:  

- первая укатка – обжим россыпи и устойчивое положение щебня; 

- вторая укатка – жесткость покрытия за счет взаимозаклинивания фракций 

щебня; 

- третья укатка – плотная кора покрытия за счет расклинивания поверхности 

мелкими фракциями. 

По периметру детских площадок и предусмотрено устройство 

металлического ограждения с разрывами для входа на площадку. 

На детской площадке  предусмотрена расстановка малых архитектурных 

форм и переносных изделий для развития детей и отдыха их родителей, из 

ассортимента фирмы ЗАО "КСИЛ". Количество малых архитектурных форм  и 

переносных изделий основано на размерах площадки и безопасности детей при их 

эксплуатации и включает в себя: 

- малые архитектурные формы игрового назначения. 

- малые архитектурные формы утилитарного назначения (скамейки). 

На площадке хозяйственного назначения предусмотрены контейнеры для 

мусора. 

Для обеспечения комфортного микроклимата и улучшения внешнего вида 

предусматриваются озеленительные работы. 
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Озеленение территории предусматривается газоном и рядовой посадкой 

кустарников из породы характерных для северных районов. 

 

2.9  Обоснование схем транспортных коммуникаций. 

 

Транспортная схема коммуникаций проектируемого объекта выполнена на 

основании решений, принятых в эскизном проекте застройки 68 квартала. 

Выезд и въезд на территорию участка строительства предполагается с 

внутриквартального проезда. Въезд и выезд всех внутриквартальных проездов 

предусматривается с ул. Автодорожная. Предусмотрены внутриплощадочные 

проезды  вокруг проектируемых домов. В соответствии нормативных документов 

обеспечены проезды с  двух продольных сторон к жилым домам. Проектными 

решениями обеспечены беспрепятственные  подъезды пожарной техники к всем 

зданиям. 
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