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2.1 Характеристика земельного участка  

Проектируемый участок находится на территории 15б микрорайона СЖР 
г. Оренбурга, ограниченного проездом Северным, ул. Салмышской, 
ул.Автомобилистов, шоссе Загородным. В микрорайоне участок ограничен с 
севера – гипермаркетом «Лента» (сущ.), территорией общеобразовательной 
школы на 825 мест (проектируемая), северо-востока – центром бытовых услуг 
(сущ.), юго-запада – территорией жилого дома №3 (по генплану), по адресу 
ул.Дорофеева,5 (сущ), с западной стороны – территорией строящегося жилого 
дома №1 (по генплану). 

Привязка объекта осуществлена по городским координатам, указанным в 
пересечениях осей. Система высот – Балтийская.  

 
2.2 Обоснование границ санитарно-защитных зон 

Санитарно-защитных зон, согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 
распространяющихся на территорию участка строительства, не имеется. 
Проектируемый объект не является сооружением, для которого 
устанавливается санитарно-защитная зона. 

 
2.3 Обоснование планировочной организации земельного участка 

Раздел разработан на основании градостроительного плана, 
№56301000-10101 от 14.06.2018, выполненный Управлением 
градостроительства и архитектуры департамента градостроительства и 
земельных отношений администрации г.Оренбурга. 

Согласно Генеральному плану города Оренбурга, утвержденному 
решением Оренбургского городского совета от 10.10.2008 №674 в соответствии 
со ст. 24 Градостроительного Кодекса РФ земельный участок расположен на 
территории магистрали общегородского значения (регулируемого движения), 
магистрали районного значения, на территории развязок разноуровневых.  

Проектируемый объект капитального строительства «Жилой дом №4 (по 
генплану) со встроенными нежилыми помещениями на 1 этаже в 15б мкрн. 
СВЖР г. Оренбурга. 1 этап строительства — Блок Г» не требует выноса 
(переноса) магистрали общегородского значения (регулируемого движения), 
магистрали районного значения, развязок разноуровневых. 

Проектные решения по разделу «Схема планировочной организации 
земельного участка» разработаны в соответствии с требованиями: 

• СП 42.13330.2016 Свод правил. «Градостроительство. Планировка и 
застройка городских и сельских поселений».  Актуализированная 
редакция СНиП 2.07.01-89*; 

• Федеральный закон от 22 июля 2008 г. № 123-ФЗ "Технический 
регламент о требованиях пожарной безопасности"; 

• СанПиН 2.2.1/2.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная 
классификация предприятий, сооружений и иных объектов»; 
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• СП 82.13330.2016  «Благоустройство территории»; 
• СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение 

распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-
планировочным и конструктивным решениям»; 

•  «Местные нормативы градостроительного проектирования 
муниципального образования г. Оренбург» (в редакции Решения 
Оренбургского городского Совета от 28.02.2017 №306); 

•  «Правила землепользования и застройки  муниципального образования 
«город Оренбург» (Решение Оренбургского городского Совета от 25 
декабря 2012 г. N 557); 

• «Правила благоустройства территории города Оренбурга» (в ред. 
Решений Оренбургского городского Совета от 18.09.2012 N 471, от 
25.12.2012 N 558, от 11.06.2013 N 640, от 10.10.2013 N 710, с изм., 
внесенными Решением Арбитражного суда Оренбургской области от 
21.08.2013 N А47-2311/2013). 

 
2.4 Технико-экономические показатели земельного участка 

Наименование  показателя Ед. изм Параметры объекта 

Площадь  проектирования м2 4742 
Площадь застройки, в т.ч. м2 584,5 
- проектируемый жилой дом №4. 1 этап 
строительства – Блок Г м2 536,6 

- проектируемая ТП №4/1 м2 47,9 
Асфальтобетонные покрытия  м2 2818,2 
Плиточное покрытия  м2 236,3 
Резиновое покрытие м2 260,5 
Площадь озеленения участка м2 828,5 
Лотки м2 2 
Плита ПАГ-14 м2 12 
Гостевые автостоянки м/мест 24 

 
2.5 Обоснование решений по инженерной подготовке территории  

Проектом обеспечен поверхностный водоотвод за счет соответствующей 
организации рельефа, который осуществляется по бортовому камню проездов и 
лоткам. Продольный уклон проездов составляет 5,53 – 37,40 промилле, 
тротуаров 5,53 – 44,65 промилле. Поперечный уклон проездов 20 промилле, 
тротуаров 10 – 20 промилле. 

Опасные геологические и инженерно-геологические процессы, 
отрицательно влияющие на устойчивость проектируемого здания, на участке 
работ не развиты. 

Карстовых проявлений на площадке изысканий и прилегающей 
территории в рельефе не отмечается. 
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По устойчивости относительно интенсивности образования карстовых 
провалов территория относится к VI категории (из-за отсутствия растворимых 
горных пород и благодаря наличию надежной покрывающей толщи 
нерастворимых слабоводопроницаемых пород), согласно СП 11-105-97, часть 
II. 

Характер рельефа местности, геологическое строение, инженерно-
геологические условия, а также условия питания и разгрузки подземных вод 
свидетельствуют о том, что на рассматриваемой территории отсутствуют 
условия для возникновения оползней, обвалов и суффозии. Данных экзогенных 
процессов здесь нет, и не имеется природных условий для их возникновения в 
будущем. Описываемая территория не относится к сейсмически активным 
районам и не входит в зону развития многолетнемерзлых пород. 

Глубина промерзания почвы находится в прямой зависимости от 
температуры воздуха и высоты снежного покрова. Нормативная глубина 
сезонного промерзания для глин и суглинков составляет 152 см. 

По степени морозоопасности суглинки – слабопучинистые, согласно СП 
22.13330.2016. 

Площадка строительства по инженерно-геологическим условиям 
относится ко II категории сложности (средней сложности),согласно СП 11-105-
97, приложение Б. 

Инженерно-геологические процессы и природные геологические явления, 
отрицательно влияющие на строительство и эксплуатацию проектируемого 
объекта, не наблюдаются. 

Участок изысканий относится к типу II-Б1 – потенциально подтопляемый 
в результате проектируемой гражданской застройки с комплексом водонесущих 
коммуникаций, согласно прил. И СП 11-105-97, часть II. 

Подземные воды на момент изысканий (июль-август 2018 года) не 
вскрыты. 

Инженерная подготовка территории в рамках данного проекта 
ограничена вертикальной планировкой участка.  

В проекте разработаны дополнительные мероприятия для локальной 
защиты здания от подтопления согласно требованию СП 116.13330.2012: 

• вертикальная планировка территории с организацией поверхностного 
стока;  

• гидроизоляция (наружная и внутренняя, горизонтальная и 
вертикальная для защиты подземных частей здания от капиллярного 
увлажнения и процессов термовлагопереноса, а также для защиты от 
воздействия подземных вод; 

• система мониторинга за расходами (утечками) и напорами в 
водонесущих коммуникациях, за деформациями оснований, здания, а 
также за работой сооружений инженерной защиты. 
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2.6 Описание организации рельефа вертикальной планировкой  

Согласно физико-географическому районированию области участок 
работ находится в юго-восточной части Общесыртовско-Предуральской 
возвышенной провинции, Общесыртовском округе, сыртово-холмистом районе, 
являющейся частью обширной степной Восточно-Европейской равнины.  

В геоморфологическом отношении участок работ относится к 
водоразделу рек  Урал и Сакмара. 

В орографическом отношении район принадлежит равнине Предуралья. 
Результаты оценки сложности инженерно - геологических условий района 
изысканий позволяют отнести ее ко II (средней сложности) (согласно СП 11-
105-97, приложение Б). 

Рельеф изучаемой территории пластово-ярусный, всхолмленный. 
Аккумулятивный морфогенетический комплекс отложений представлен 

низменной равниной, сформировавшейся на аккумулятивной поверхности 
верхнепермских отложений. 

Абсолютные отметки поверхности земли изучаемой территории 
изменяются 133,59 до 137,37 м. Относительное превышение составляет 3,78м.   

 Площадка свободна от застройки. 
Организация рельефа увязана с прилегающей территорией, проездами, и 

решена в насыпи.  
За относительную отметку 0.000 в строительной части принята отметка 

чистого пола 1-го этажа секции Г жилого дома, что соответствует абсолютной 
отметке 137,25 по Балтийской системе высот. 

Толщина плодородного слоя в среднем составляет до 0,085 м, толщина 
насыпного грунта до 0,2 м, в среднем – 0,15м. 

Вертикальная планировка предусматривает минимально необходимый 
объем земляных работ. 
 

2.7 Описание решений по благоустройству территории 

Прокладка наружных сетей осуществляется подземным способом. В 
местах пересечений наружные сети укладываются в футляр.  

Покрытие тротуаров вокруг дома, проездов – асфальтобетонное, 
покрытие детских и спортивных площадок, площадки отдыха – резиновое, 
покрытие тротуаров около детских площадок, хозяйственной площадки – 
плиточное покрытие. 

Свободная от застройки площадь максимально озеленяется. 
Водоотведение поверхностных вод осуществляется за счет уклонов 

тротуаров, дорожек и площадок, обеспечивая благоприятные условия для 
движения пешеходов.  

Проект жилого дома разработан с учетом требований по доступности 
маломобильных групп населения. Проектом предусмотрено устройство 
гостевых автостоянок с выделением мест для маломобильных граждан, 
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обозначенных знаком «инвалид», размером 3,6 х 6,0 м. В местах пешеходных 
переходов предусматривается устройство бордюрных съездов (высота 
бордюрного камня до 0,015 м). 

При благоустройстве территории предусматривается: 
• устройство проездов с асфальтобетонным покрытием; 
• устройство тротуаров с асфальтобетонным покрытием; 
• устройство тротуаров с плиточным покрытием;  
• устройство площадки для занятий физкультурой; 
• устройство площадки для игр детей дошкольного и младшего школьного 

возраста; 
• устройство площадки для отдыха взрослого населения; 
• установка светильников наружного освещения; 
• установка малых форм архитектуры, размещение скамеек, урн. 

После выполнения организации рельефа выполнить озеленение участка. 
Для этого используется снятый ранее плодородный слой. Площадь между 
деревьями и кустарниками засеять газонными травами. 
 

2.8 Зонирование территории земельного участка 

На территории, прилегающей к жилому дому №4 (по генплану) 1 этап 
строительства – Блок Г, функционально выделяются следующие зоны: 

• площадки для игр детей дошкольного и младшего школьного 
возраста; 

• площадки для отдыха взрослого населения; 
• площадки для занятия физкультурой; 
• площадки для хозяйственных целей; 
• гостевые автомобильные стоянки.  

 
Расчет площадок 

 
Согласно Местным нормативам градостроительного проектирования 
муниципального образования «город Оренбург» (от 19 августа 2010г. №1165) 
п. 7.3.2. табл. 7.8.  

Площади Удельный размер площадки,  
м2/чел. 

Расстояние от окон жилых и 
общественных зданий до 

площадок, м2 
Для игр детей дошкольного и 

младшего школьного 
возраста 

0,7 12 

Для отдыха взрослого 
населения 0,1 10 

Для занятий физкультурой 2,0* 10-40** 
Для хозяйственных целей 0,1-0,2 20 

*- примечания п. 10: допускается уменьшать, но не более чем на 50% удельные 
размеры площадок для занятий физкультурой при формировании единого 
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физкультурно-оздоровительного комплекса микрорайона для школьников и 
населения. 
На расстоянии 78,37м от блока Г жилого дома №4 расположена территория 
школы со спортивным ядром (проект.), следовательно принимаем удельный 
размер площадки для занятий физкультурой 1,0. 
 
Количество жителей дома составляет 123 чел. (общая площадь квартир 
(4906,03м2/40)) 
 
Расчетная площадь площадок: 
- для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста – 86,1 м2 
- для отдыха взрослых – 12,3 м2 

- для занятий физкультурой – 123 м2 

- для хозяйственных целей – 12,3 м2 

 
По проекту на дворовой территории размещено: 
- для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста – 159,83м2 
- для отдыха взрослых – 13,07м2 

- для занятий физкультурой – 269,7м2 

- для хозяйственных целей – 97,71 м2 

 
Согласно п 7.5 СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и 

застройка городских и сельских поселений», размещение площадок от окон 
жилых и общественных зданий: 
• детских площадок – не менее 12 м; 
• площадок для отдыха – не менее 10 м; 
• площадок для занятий физкультуры – не менее 10 м; 
• площадок для хозяйственных целей – не менее 20 м, но не более 100 м, 

расстояние от детских, спортивных площадок и площадок для отдыха не 
менее 20 м. 
 
По проекту на территории жилого дома №4 1 этап строительства_Блок Г 

размещено 24 м/места гостевых автостоянок.  
 

Расчет количества машиномест временного типа. 

Согласно Местным нормативам градостроительного проектирования 
муниципального образования «город Оренбург» (от 28.02.2017 №306) п. 1.3.2 
количество машиномест рассчитывается как 1 машиноместо на 80м2 общей 
площади квартир. Согласно п. 2.3.2 подпункту 2.3.2.2 в границах земельного 
участка допускается размещение количества мест не менее 25% от 
необходимых мест для хранения автотранспорта. 
 Общая площадь квартир жилого дома №4 блока Г составляет 4906,03 м2  
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Количество машиномест для хранения автомобилей составляет 
4906,03/80=62м/мест.   

 Количество работающих в офисах согласно разделу «Технологические 
решения» 15 чел., количество посетителей 16 чел. Расчетное число машиномест 
для объектов культуры, обслуживающей, административной, общественной, 
производственной деятельности 1 м/место на 5 работников, а также 1 м/место 
на 10 единовременных посетителей офисов (согласно п. 1.3.2 Местные 
нормативы градостроительного проектирования муниципального образования 
«город Оренбург» от 28.02.2017 №306) Из этого следует, что по проекту 
требуется 5 м/мест для работников и посетителей. 

Всего получаем 67  м/мест, из них на территории земельного участка 
может быть размещено 25% (согласно п 2.3.2.2 Местные нормативы 
градостроительного проектирования муниципального образования «город 
Оренбург» от 28.02.2017 №306), т.е 67х25%=17 м/места. 

Непосредственно в границах проектирования размещено 24 машиномест,  
Остальные машиноместа для хранения  в размере 75% от общего количества 
размещаются за пределами территории.  
Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03   таблица 7.1.1, примечание 11: для 
гостевых автостоянок жилых домов, разрывы не устанавливаются. 
 

Расчет количества машиномест для инвалидов 

Основания для расчета: 
ФЗ О социальной защите инвалидов в Российской Федерации 

Глава IV. Обеспечение жизнедеятельности инвалидов (статьи 13 - 32) 
Статья 15. Обеспечение беспрепятственного доступа инвалидов к объектам 
социальной, инженерной и транспортной инфраструктур 

На каждой стоянке (остановке) транспортных средств, в том числе около 
объектов социальной, инженерной и транспортной инфраструктур (жилых, 
общественных и производственных зданий, строений и сооружений, включая 
те, в которых расположены физкультурно-спортивные организации, 
организации культуры и другие организации), мест отдыха, выделяется не 
менее 10 процентов мест (но не менее одного места) для бесплатной парковки 
транспортных средств, управляемых инвалидами I, II групп, а также 
инвалидами III группы в порядке, установленном Правительством Российской 
Федерации, и транспортных средств, перевозящих таких инвалидов и (или) 
детей-инвалидов. На указанных транспортных средствах должен быть 
установлен опознавательный знак "Инвалид". Порядок выдачи 
опознавательного знака "Инвалид" для индивидуального использования 
устанавливается уполномоченным Правительством Российской Федерации 
федеральным органом исполнительной власти. Указанные места для парковки 
не должны занимать иные транспортные средства. 

 

1 Зам. - 156-19 10.19 



 

Изм. Кол.уч Лист Подпись 

Лист 
8 166-03/18-03.18-004-ПЗУ 

 
 

 

П
од

п.
 и

 д
ат

а 
 

И
нв

. №
 п

од
л.
 

В
за

им
. и

нв
. №

 
 

Дата № док. 

Согласно СП 59.13330.2012 п 4.2.1 На индивидуальных автостоянках на 
участке около или внутри зданий учреждений обслуживания следует выделять 
10% мест (но не менее одного места) для транспорта инвалидов, в том числе 5% 
специализированных мест для автотранспорта инвалидов на кресле-коляске из 
расчета, при числе мест: 

  до 100 
включительно 

5%, но не менее одного места;  

от 101 до 200 5 мест и дополнительно 3%;  

от 201 до 1000 8 мест и дополнительно 2%;  

1001 место и более  24 места плюс не менее 1% на каждые 100 мест 
свыше.  

Выделяемые места должны обозначаться знаками, принятыми ГОСТ Р 
52289 и ПДД на поверхности покрытия стоянки и продублированы знаком на 
вертикальной поверхности (стене, столбе, стойке и т.п.) в соответствии с ГОСТ 
12.4.026, расположенным на высоте не менее 1,5 м. 

Расчет для автостоянки жилого дома №4 
Фактическое  количество машино-мест = 24 шт.  

Количество машино-мест для транспорта инвалидов (10% от общего 
количества машино-мест по п. 4.2.1  СП 59.13330.2012, ФЗ О социальной 
защите инвалидов в Российской Федерации, статья 15): 

24х0,1= 3 шт. 

Количество специализированных (расширенных) машино-мест для 
транспорта инвалидов  на кресле-коляске (учитывается в общем количестве 
машино-мест для транспорта инвалидов) составляет 2 шт. 

        До 100 включительно                       5%, не не менее мест одного места 

 (24х5%=2 машино-мест) 

Выводы 

Необходимое кол-во машино-мест для инвалидов, согласно требований 
ст.15 Федерального закона N 181-ФЗ, составляет 3 шт. При этом, в 
соответствии с п. 4.2.1 СП 59.13330.2012, машино-мест в кол-ве 2 шт. должно 
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быть увеличенного размера для использования их инвалидами на кресле 
коляске. В проекте предусмотрено 2 расширенных машино-мест.  

 
2.9 Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объекту капитального 
строительства 

 
Транспортная схема обслуживания базируется на сложившейся 

инфраструктуре, дополняя и улучшая дорожную ситуацию микрорайона. 
Въезд на территорию жилого дома №4 к блок-секции Г осуществляется с 

северо-восточной стороны с проектируемой улицы. Подъезд к зданию 
осуществляется с двух продольных сторон здания, тупиковые проезды 
заканчиваются разворотными площадками. 

Согласно СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. 
Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования к 
объемно-планировочных и конструктивным решениям»: 

- п. 8.1 для зданий класса пожарной опасности Ф1.3 высотой более 28 
метров подъезд пожарных машин должен осуществляться с двух сторон.  

В проекте пожарные проезд выполнен с двух продольных сторон. 
- п. 8.6 ширина проездов для пожарной техники для здания высотой более 

46 метров должна составлять не менее 6,0 м. 
 По проекту ширина проезда составляет 6 м. 
- п. 8.7 расстояние от внутреннего края проезда для зданий высотой более 

28 м – 8-10 м. 
 По проекту данное расстояние составляет от 8,0 до 9м с двух сторон 

здания. 
Запроектированные проезды обеспечивают: 

• доступ пожарных автомобилей к двум сторонам здания; 
• проезд автомобилей, принадлежащих гражданам для разгрузки у входных 

групп; 
• подъезд автотранспорта экстренных служб. 
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