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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 

Общие сведения 

Основанием для разработки проекта «Многоквартирный жилой дом по ул. 
Байкалова в квартале 117 г. Якутска» послужили: 

- технические условия на благоустройства;
- границы отвода участка;
- топографическая съемка М 1:500

Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта 
капитального строительства 

Участок строительства расположен на юго-западной части г. Якутска, по адресу: 
ул. Байкалова 2, в квартале 117 г. Якутска. На огражденной территории транспортной 
компании и на территории частного сектора. 

В настоящее время на площадке расположены два одноэтажных каменных здания 
хозяйственного блока. Территория захламлена строительным и бытовым материалом. 
Рельеф участка ровный. 

С северной стороны проектируемый участок ограничен частной застройкой. С 
запада и юга проложены улицы Чкалова и Байкалова. С восточной стороны расположен 
внутриквартальный проезд. 

В геоморфологическом отношении площадка строительства жилого дома 
расположена в пределах I надпойменной террасы р. Лены и ее паводковыми водами не 
затапливается. 

Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строительства 
в пределах границ земельного участка  

С южной и западной сторонами проходит линия электропередач. Охранная зона 
составляет 10 м от оси линии. Лэп подлежат демонтажу.  

С южной стороны участка проложены сети тепло- водоснабжения. На 
строительство капитальных строений охранная зона не влияет. 

Расположение посадки проектируемого жилого дома, охранные зоны 
предоставлены на листе 3 данного раздела. 

Обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии с 
градостроительными и техническими регламентами 

Градостроительный регламент земельного участка установлен в составе Правил 
землепользования и застройки, утвержденных нормативно правовым актом Якутской 
городской Думы №169-НПА от 25.12.2013 г., с изменениями на 23 декабря 2020 года. 

Земельный участок, предоставленный для размещения объекта капитального 
строительства, находится зоне Ж-6.2 «Зона застройки многоэтажными 
многоквартирными жилыми домами на территории центральной части г. Якутска». 

Параметры земельного участка и объекта капитального строительства: 
- предельное количество этажей – 16 эт.
- минимальный процент застройки в границах земельного участка – 10%.
- минимальный процент озеленения – 15%
Проектное решение:
- проектируемый объект капитального строительства – Многоквартирный жилой

дом. 
- количество этажей – 16. Количество этажей не превышает предельные

параметры по этажности. 
- процент застройки – 19,4 %. Не превышает предельные параметры по застройки.
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- процент озеленения – 15,0%. Не превышает предельные параметры по
озеленению. 

Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 
размещения объекта капитального строительства 

На отведенной площадке предусмотрена застройка многоквартирного 
жилого дома по ул. Байкалова в квартале 117 г. Якутска из двух секций. 

Основные технико-экономические показатели генерального плана: 
1. Площадь участка - 5356,25 м2;
2. Площадь застройки Блок секция А - 520,0 м2;
3. Площадь застройки Блок секция Б - 520,0 м2;
4. Площадь, занятая крыльцами, отмостками - 430,53 м2;
5. Площадь асфальтобетонных покрытий и автостоянок - 2714,50 м2;
6. Площадь тротуаров - 343,59 м2;
7. Площадь хозяйственных площадок - 22,26 м2;
10. Площадь озеленения, всего                                                     - 805,37 м2.
Потребности в площадках для временной стоянки (парковки)

автотранспорта, согласно требованиям Правил землепользования и застройки – из 
расчета не менее 40%. Проектом предусмотрено 71 м/м, требуется 70 м/м. 

Расчет площади нормируемых элементов дворовой территории произведен 
на основании Местных нормативов градостроительного проектирования городского 
округа «город Якутск», принят решением Якутской городской Думы от 25 февраля 
2016 года N РЯГД-24-4. 

Площадки 
Удельные размеры 
площадок, м2/чел. 

Ориентировочный 
размер одной 
площадки, м2 

Для игр детей 
дошкольного и 
младшего школьного 
возраста 

0,7 336

Для отдыха взрослого 
населения 

0,1 48

Для занятия 
физкультурой 

2,0 960

Для хозяйственных 
целей и выгула собак 

0,3 144

Для стоянки 
автомобилей 

6,6 -

Допускается уменьшать удельные размеры площадок для хозяйственных 
целей при многоэтажной застройке зданиями от 9 этажей и выше, но не более чем 
на 50%. 

Обоснование решений по инженерной подготовке территории 

В геологическом отношении участок сложен верхнечетвертичными 
аллювиальными отложениями, представленными супесчано-песчаными грунтами. В 
сферу взаимодействия проектируемого сооружения с геологической средой попадают 
техногенные отложения и аллювиальные верхнечетвертичные отложения. 

Геотермический режим грунтов основания района работ характеризуется 
распространением высоких значений отрицательных температур, составляющих на 
глубине 15 м от –1,61°С до –3,32°С. 
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По данным лабораторных определений суммарного содержания 
легкорастворимых солей по ГОСТ 25100-95 грунты классифицируются как слабо, средне 
и сильнозасоленные разновидности, с суммарным содержанием легкорастворимых солей 
для песков Dsal=0,107…0,301%% и для супесей Dsal=0,313%. тип засоления – 
континентальный. 

Содержания органических веществ на песках в интервале от 3,0 до 15,0 м, 
относительное содержание органического вещества грунтов составляет 
Jom=0,052…0,089 д.е., в супесях относительное содержание органического вещества 
грунтов составляет Jom=0,089 д.е. 

Мощность слоя сезонного оттаивания составляет для данного участка 3,5 м. 
В районе скважины 7-20, под зданием каменного нежилого помещения, 

обнаружены техногенные талые грунты до 7,0м. здание в зимнее время отапливается, но 
при этом отсутствует проветриваемое подполье. В ближайших скважинах талые или 

высокотемпературные грунты не обнаружены, что указывает на отсутствие 
распространения талика вне контура здания. 

На основании вышеизложенного рекомендуется: 
Строительство на площадке проектировать по принципу I СП 25.13330.2012, т.е. с 

сохранением мерзлого состояния грунтов основания в период строительства и всего 
срока эксплуатации. 

С целью обеспечения сохранения мерзлоты в проекте предусмотреть мероприятия 
исключающие попадание технических и природных вод на грунты основания, то есть 
необходимо организовать систему дренажа поверхностных и сточных вод с территории 
участка строительства. 

Проводить мониторинг за динамикой экзогенных процессов (криогенное пучение 
грунтов и локальное заболачивание территории) и изменений мерзлотно-грунтовых 
условий. 

Планировочные работы рекомендуется выполнить в весенний период 
максимального промерзания грунтов (февраль-апрель). С целью обеспечения сохранения 
мерзлоты в проекте предусмотреть мероприятия исключающие попадание технических и 
природных вод на грунты основания, с той же целью в подсыпке рекомендуется 
устройство теплоизолирующего слоя. При этом необходимо организовать систему 
дренажа поверхностных и сточных вод с территории участка строительства.  

Для скорейшего формирования и сохранения благоприятных условий 
строительства предусмотреть мероприятия по откачке грунтовых вод с талых грунтов в 
районе скважины 7-20 и охлаждению грунтов оснований, а также по периметру 
сооружений предусмотреть экранирующий барьер от теплового воздействия 
высокотемпературного режима грунтов внешней среды. Охлаждение грунтов 
сопровождается уменьшением содержания незамёрзшей воды в грунте и его переходом 
из талого и пластично-мерзлого в твердомерзлое состояние. Для наиболее эффективного 
охлаждения грунтов основания предусмотреть установку СОУ (сезоннодействующие 
охлаждающие установки) – термостабилизаторов, а также осуществление других 
мероприятий (теплозащитные экраны и др.) по устранению или уменьшению теплового 
воздействия сооружений на грунты основания. 

Выбор типа фундаментов, глубину заложения и способ их установки уточнить 
расчетом исходя из проектных нагрузок, мерзлотно-грунтовых условий и несущей 
способности основания при расчетных температурах. При обнаружении грунтовых вод, 
бурение скважин должно производиться с применением обсадных труб. 

Для сохранения грунтов в мерзлом состоянии и соблюдения их расчетного 
теплового режима в проекте предусмотреть устройство круглогодично проветриваемого 
подполья. 
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Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Основанием для выполнения проекта вертикальной планировки послужил 
топографический план земельного участка в масштабе 1:500. 

Водоотвод на участке проектирования решается открытым способом по 
проектируемым проездам. Проезды на территории выполняются с устройством 
дорожных бордюров, вдоль которых обеспечивается сток поверхностных вод с 
дальнейшим сбросом в пониженные места. 

Абсолютная отметка чистого пола (нулевая отметка) проектируемого 
многоквартирного жилого дома - 98,95 м. 

Продольные уклоны по проездам и стоянкам запроектированы от 4 ‰, 
поперечные уклоны – 0,02 ‰. 

Решения по организации рельефа приведены на чертеже –ГП-4. 
В результате принятых решений по вертикальной планировке получена насыпь – 

1508,0 м3. 
С учетом замены растительного слоя грунта на участке, объем насыпи составил 

128,8 м3. 
С учетом земли, вытесненной корытом автодорог, площадок, баланс объемов 

земляных масс составил 124,07 м3. 
 –  поправка на уплотнение грунта – 181,0 м3. 

Описание решений по благоустройству территории 

После окончания строительно-монтажных работ необходимо выполнить 
устройство проездов, тротуаров с твердыми покрытиями, расстилку растительного 
грунта, посев газонов. 

Проектом предусматривается устройство проездов из асфальтобетона, тротуара – 
тротуарная плитка. Конструкции дорожных покрытий обеспечивают нагрузку от 
движения грузового и специального автотранспорта. 

На уровне 2-го этажа блок-секции соединяются стилобатом. В местах соединения 
со стилобатом внутри  на обеих блок-секциях находится холл для досуга и помещение 
детской игровой зоны, предназначенные для эксплуатации в любое время года 

В хозяйственной части участка предусматривается установка контейнеров для 
сбора мусора на бетонное покрытие. Вывоз мусора осуществляется по договору 
специализированной организацией в соответствии с утвержденным графиком. 

Газоны отделены от проезжей части, площадок и тротуаров бортовым камнем. 
Для беспрепятственного движения инвалидов перед главным входом высота дорожного 
бордюра составляет 4 см. Работы по озеленению выполняются после устройства 
проездов, тротуаров и уборки остатков строительного мусора после строительства. 

Толщина расстилаемого неуплотненного слоя растительного грунта 0.15 м. 
Плодородие растительного грунта следует улучшать введением минеральных и 
органических удобрений в верхний слой грунта при его расстилке. 

На территории участка для личных автомашин жильцов и гостей 
запроектированы стоянки в количестве 70 м/м.  

Зонирование территории земельного участка, предоставленного для 
размещения объекта капитального строительства 

Функционально участок проектирования представляет собой единый объект, 
состоящий из многоквартирного жилого дома из двух секций, площадок для 
временной парковки автотранспорта, детских игровых площадок на 2 уровне 
жилого дома и для хозяйственных нужд. Решение по размещению проектных 
объектов учитывает особенности участка землепользования и обеспечивает 
максимально возможное использование территории. 

Согласно проекту на участке размещены следующие объекты: 
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• здание многоквартирного жилого дома из двух секций; 
• площадки для временной парковки автотранспорта; 
• площадки для мусоросборников. 
Общее решение генерального плана, состав и взаимное расположение 

объектов представлены на чертежах – ГП-6. 
Решение по расположению проектируемых объектов предусматривает 

разделение территории на две зоны – общую (предназначенную для жильцов и 
гостей жилого дома) и хозяйственную (площадка для мусоросборников). 
Хозяйственные зоны располагаются в северной и западной части территории. 
Общая зона включает в себя въезды на территорию, пешеходные направления к 
основным входам в здание. 

Вокруг здания многоквартирного жилого дома обеспечен круговой проезд 
шириной не менее 4,2 м. 

Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 
внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

Площадка имеет 3 въездов-выездов со стороны ул. Чкалова, ул. Байкалова 
обоснованных в первую очередь организацией пожарных проездов, принятых в 
соответствии с СТУ, п.5.13 и «…обеспечивающих доступ пожарных с автолестниц 
или автоподъемников в любое помещение…». Минимальная ширина основного 
проезда принята 4,2 м в местах расстановки оборудования пожарных машин 
(упоров, лестниц, брандспойта и т. д.). Доступность пожарной техники обеспечена 
устройством кругового проезда с покрытием основного проезда из асфальтобетона. 
Организованы круговые проезды вокруг зданий. Запроектированы открытые 
автостоянки. 

Покрытие проезда принято толщиной 0,42 м. по основанию из 
мелкозернистого асфальтобетона, толщиной 0,05 м, крупнозернистый 
асфальтобетон, толщиной 0,07 м, геосеткой ССНП 50/50-25, щебень фракционный с 
заклинкой, толщиной 0,3 м. 

Конструкция тротуаров с покрытием из тротуарной плитки, примыкающих к 
проезду, запроектирована толщиной 0,29 м по уплотненному грунту.  

Площадки под мусороконтейнеры выполнены с покрытием из монолитного 
бетона. 

 




















	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9



