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1 Содержание тома 

Обозначение Наименование Примечание 

248.0.00-01-ПЗУ.С 1. Содержание тома 1 лист 

248.0.00-01-СП 2. Состав проектной документации 1-2 лист 

248.0.00-01-ПЗУ 3. Текстовая часть 1-5 лист 

 3.1 Характеристика земельного участка, предоставлен-
ного для размещения объекта капитального строительст-
ва 

1 лист 

 3.2 Обоснование границ санитарно-защитных зон объек-
тов капитального строительства в пределах границ зе-
мельного участка 

1 лист 

 3.3 Обоснование планировочной организации земельно-
го участка в соответствии с градостроительным и техни-
ческим регламентами либо документами об использова-
нии земельного участка 

1 лист 

 3.4 Технико-экономические показатели земельного уча-
стка: 

1-2 лист 

 3.5 Описание организации рельефа вертикальной плани-
ровкой 

2-3 лист 

 3.6 Описание решений по благоустройству территории 3-4 лист 

 3.7 Обоснования решений по инженерной подготовке 
территории 

5 лист 

 3.8 Обоснование схем транспортных коммуникаций, 
обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объ-
екту капитального строительства 

5 лист 

 4. Графическая часть. Чертежи марки ПЗУ 6-11 лист 

 Схема планировочной организации земельного участка 6 лист 

 План проездов, тротуаров, дорожек и площадок 7 лист 

 План озеленения и расположения малых форм 8 лист 

 Сводный план инженерных сетей 9 лист 

 План организации рельефа 10 лист 

 План земляных масс 11 лист 
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2 Состав проектной документации 

Номер 
тома 

Обозначение Наименование Примечание 

Раздел 1 — Пояснительная записка 

Том 1 248.0.00-01-ПЗ Пояснительная записка  

Раздел 2: Схема планировочной организации земельного участка 
Том 2 248.0.00-01-ПЗУ Схема планировочной организации земель-

ного участка 
 

Раздел 3: Архитектурные решения 

Том 3 248.0.00-01-АР Архитектурные решения  

Раздел 4: Конструктивные и объемно-планировочные решения 
Том 4 248.0.00-01-КР Конструктивные и объемно-планировочные 

решения 
 

Раздел 5: Сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического обеспече-
ния, перечень инженерно-технических мероприятий, содержание технологических решений: 
Подраздел 1 – Система электроснабжения 
Том 
5.1 

248.0.00-01-ИОС1-ЭМ Подраздел 1 – Система электроснабжения  

Подраздел 2 – Система водоснабжения 
Том 
5.2 

248.0.00-01-ИОС2-В Подраздел 2 – Система водоснабжения  

Подраздел 3 – Система водоотведения 
Том 
5.3 

248.0.00-01-ИОС3-К Подраздел 3 – Система водоотведения  

Подраздел 4 – Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха, тепловые сети 
Том 
5.4 

248.0.00-01-ИОС4-ОВ Подраздел 4 – Отопление, вентиляция и кон-
диционирование воздуха, тепловые сети 

 

Подраздел 5 – Сети связи 
Том 
5.5 

248.0.00-01-ИОС5-СС Подраздел 5 – Сети связи  

Раздел 6: Проект организации строительства 
Том 6 248.0.00-01-ПОС Проект организации строительства  
Раздел 8: Перечень мероприятий по охране окружающей среды 
Том 7 248.0.00-01-ООС Перечень мероприятий по охране окружаю-

щей среды 
 

Раздел 9: Мероприятия по обеспечению пожарной безопасности 
Том 8 248.0.00-01-ПБ Мероприятия по обеспечению пожарной 

безопасности 
 

Раздел 10: Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов 
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Том 9 248.0.00-01-ОДИ Мероприятия по обеспечению доступа инва-
лидов 

 

Раздел 10_1: Мероприятия по обеспечению соблюдения требований энергетической эффек-
тивности и требований оснащенности зданий, строений и сооружений приборами учета ис-
пользуемых энергетических ресурсов 
Том 
10 

248.0.00-01-ЭЭ Мероприятия по обеспечению соблюдения 
требований энергетической эффективности и 
требований оснащенности зданий, строений 
и сооружений приборами учета используе-
мых энергетических ресурсов 

 

Раздел 12: Иная документация в случаях предусмотренных федеральными законами  
Том 
11 

248.0.00-01-ИЭК Раздел 12_1: Требования к обеспечению 
безопасной эксплуатации объектов капиталь-
ного строительства. Инструкция по эксплуа-
тации квартир и общественных помещений 
дома 
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3 Текстовая часть 

3.1 Характеристика земельного участка, предоставленного для раз-
мещения объекта капитального строительства 

Участок под размещение жилого комплекса расположен в северном окру-
ге, Дзержинского района, города Оренбурга,  на участке с кадастровым номером 
56:44:0112004:207. 

Участок свободен от застройки и предназначен для строительства много-
этажных жилых домов. 

Размещение объекта на участке выполнено с учетом окружающей за-
стройки, существующих коммуникаций, рельефа участка и размещения всех не-
обходимых элементов благоустройства территории. 

Проектируемый жилой дом состоящий из семи блок  – секций, расположен 
главным фасадом на ул.Липовую. Пандусы  для маломобильных групп населе-
ния запроектированы у каждого входа.  

Проектом предусмотрено деление на пусковые комплексы:  
1 пусковой комплекс – секция 1. 
2 пусковой комплекс – секция 2 
3 пусковой комплекс – секция 3 
4 пусковой комплекс – секции 4-5 
5 пусковой комплекс – секции 6-7 
 
3.2 Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капиталь-

ного строительства в пределах границ земельного участка 
На проектируемом участке охранные и санитарно-защитные зоны 

отсутствуют. 
 
3.3 Обоснование планировочной организации земельного участка в 

соответствии с градостроительным и техническим регламентами либо до-
кументами об использовании земельного участка 

Планировочная организация участка разработана в соответствии с 
проектом планировки микрорайона, заданием на проектирование, техническими 
регламентами, в том числе устанавливающими требованиями по обеспечению 
безопасной эксплуатации зданий, строений, сооружений и безопасного 
использования прилегающих к ним территорий и соблюдением технических 
условий. 

 
3.4 Технико-экономические показатели земельного участка: 
Площадь застройки участка в границах благоустройства (в т.ч. площадь 
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застройки ТП – 32.48м2) – 3767.93 м2 

Площадь застройки жилого дома – 3735.45 м2. 

Общая площадь земельного участка 56:44:012004:207  согласно град. пла-
ну – 14674  м2 

Общая площадь проектируемого земельного участка (в границах благоус-
тройства) – 17612 м2 

Строительный объем – 176522,94 м3 

Число квартир – 730 
Площадь твердого покрытия – 10702,86 м2 
Площадь покрытия иск.озеленение – 772,21 м2 
Площадь озеленения – 2369,00 м2 
В т.ч 1 пусковой комплекс: 
Площадь застройки (вместе с ТП) – 550,63 м2 
Общая площадь земельного участка – 4250 м2 
Площадь твердого покрытия – 2214,11 м2 
Площадь озеленения – 712,70м2 
Площадь покрытия иск.озеленение – 772,21 м2 
В т.ч 2 пусковой комплекс: 
Площадь застройки– 566,84 м2 
Общая площадь земельного участка – 1484,90 м2 
Площадь твердого покрытия – 807,36 м2 
Площадь озеленения – 110,70м2 
В т.ч 3 пусковой комплекс: 
Площадь застройки– 532,86м2 
Общая площадь земельного участка – 1923 м2 
Площадь твердого покрытия – 1246,84 м2 
Площадь озеленения – 143,30м2 
В т.ч 4 пусковой комплекс: 
Площадь застройки– 1068,21м2 
Общая площадь земельного участка – 2926 м2 
Площадь твердого покрытия – 1609,79 м2 
Площадь озеленения – 248м2 
В т.ч 5 пусковой комплекс: 
Площадь застройки– 1049,39м2 
Общая площадь земельного участка – 7028,10 м2 
Площадь твердого покрытия – 4824,41 м2 
Площадь озеленения – 1154,30м2 
 
3.5 Описание организации рельефа вертикальной планировкой 
Рельеф проектируемого участка относительно ровного характера. Естест-

венный рельеф не сохранился, территория спланирована насыпным грунтом.  
Организация рельефа увязана с окружающим благоустройством и решена 

в насыпи. Проектом обеспечен поверхностный водоотвод на дорогу по ул. Ав-
томобилистов и на нижележащую часть существующей территории. 
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Водоотвод осуществляется по лоткам проездов, продольный уклон кото-
рых составляет от 0,004 до 0,057.   

Поперечный уклон проездов - 2%, тротуаров - 1,50%.  
В местах пешеходных переходов бортовой  камень проезда опустить до 

0.04 м.  
При земляных работах в местах устройства газонов, корыта под дорожную 

одежду  дорог, тротуаров, площадок произвести корректировку рабочих отметок 
на толщину этих покрытий. С юго-западной стороны проектируемого участка 
вдоль границы с ТРЦ «Новый мир» расположена подпорная стенка.  

В местах перепада рельефа запроектированы откосы полуторного заложе-
ния, которые укрепляются посевом трав.  

Для сбора дождевых вод с пониженной части участка строительства пре-
дусмотрено устройство дождеприемного колодца (ф 1000 мм, Н=1640 мм) с от-
стойной частью. Колодец выполняется по т.п.902-09-46.88, дождеприемная ре-
шетка ДБ2 (В125)-2-30x50 ГОСТ 3634-2019. 

Водопропускная труба под автодорогой ул. Автомобилистов выполняется 
из двуслойных гофрированных полиэтиленовых труб Корсис DN/OD 500 SN 8 
ТУ 2248-001-73011750-2013. 

Основание под трубы КОРСИС - грунтовое плоское с песчаной подготов-
кой толщиной 15 см. При обратной засыпке полиэтиленовых труб предусмотре-
на подбивка пазух и устройство защитного слоя над верхом труб толщиной 
30 см из песка. Уплотнение грунта обратной засыпки после прокладки сетей вы-
полнить с К=0,95. 

В северо-западной части проектируемого участка для выпуска поверхно-
стной воды с территории застройки предусмотреть разрыв в бортовом камне с 
устройством водосбросов  по откосу насыпи (2шт., ТП 503-09-7.84) и далее с от-
водом в неукрепленный водоотводной лоток.    В целях предотвращения размы-
ва грунта в местах выпуска поверхностных вод с проезжей части  предусмотрено 
устройство каменной наброски.  

В мероприятиях по восстановлению (рекультивации) земельного участка 
необходимо завести недостаток плодородного  слоя почвы для устройства газо-
нов. 

 
3.6 Описание решений по благоустройству территории 
Комплексное благоустройство прилегающей территории выполнено на 

основании архитектурного проект. 
Размещение здания на участке выполнено таким образом, чтобы обеспе-

чить нормативные уровни инсоляции и естественного освещения квартир и иг-
ровых площадок. 

Проектом предусмотрены разбивка проездов, тротуаров, гостевых авто-
стоянок, площадок для игр детей, для отдыха взрослых и спортивные площадки, 
а также площадок для мусоросборных контейнеров. Проезд, тротуар и автосто-
янка, имеют асфальтобетонное покрытие. Площадка для игр детей и физкуль-
турная площадки оборудованы малыми формами архитектуры и имеют покры-
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тие из “искусственного озеленения” и асфальтобетона. Площадки для мусоро-
сборных контейнеров имеют асфальтобетонное покрытие, сами контейнеры 
предусмотрены заглубленного типа с трехсторонним металлическим глухим ог-
раждением. Для маломобильной группы  населения предусмотрено тактильное 
средство,выполняющее предупредительную функцию, в  виде  тротуара, с рель-
ефным покрытием  размером 1.5хо.6м.  Газон засеевается овсяницей, преду-
смотрена высадка деревьев.  

Согласно норм расчета стоянок автомобилей для жилых зданий на 80 м2 
общей площади квартир требуется 1 машино-место ( в соответствии с «Местные 
нормативы градостроительного проектирования муниципального образования 
«город Оренбург» от от 19.08.2010 № 1165). Размещение проектируемых авто-
стоянок для хранения автомобилей (количество согласно проектным и норма-
тивным показателям)  не расположены проектом ( по причине исторически сло-
жившийся градостроительной ситуации и стесненных условиях) на территории 
проектируемого объекта  (в границах отвода земельного участка), предусмотре-
ны на расстоянии пешеходных подходов (радиусов доступности) в пределах 
улиц дорог, граничащих и находящихся в непосредственной близости относи-
тельно проектируемого объекта, а также в подземных и наземных гаражах, что 
не противоречит требованиям СП 42.13330.2016 п. 11.19 и п. 11.21 (100м).  

Проектом предусмотрено 198 м.м. ( в пределах границ благоустройства, из 
расчета  33162 м2 / 80 м2 = нормативное минимальное количество машино-мест 
для хранения индивидуального автотранспорта в границах квартала складывает-
ся из количества машино-мест на общественных местах хранения индивидуаль-
ного автотранспорта, расположенных в границах квартала, и машино-мест на 
земельных участках = 414м/м.), что соответсвует 47% от необходимых мест для 
хранения автотранспорта. 

Необходимое количество машино-мест для инвалидов – 10% от общего 
количества машино-мест. Т.о. на 198 м/м требуется 20 м/м для инвалидов, в том 
числе 10м/м (5%) – для инвалидов-колясочников. Запроектировано 10м.м. 

Согласно местным нормам градостроительного проектирования: 
- Коэффициент застройки (в границах земельного участка) – 0,255 
- Коэффициент плотности застройки (в границах квартала) – 0,16 
Общая площадь территории, занимаемой детскими игровыми площадка-

ми, отдыха и занятий физкультурой взрослого населения составляет 1264 м2,  что 
составляет 16% от общей площади территории.  

 - ПДИ согласно расчетам проектом предусмотрено 370м2 в пределах бла-
гоустройства жилого дома  

- ПОВ согласно расчетам проектом предусмотрено 90 в пределах благоус-
тройства жилого дома.  

- ФП согласно расчетам необходимо –, проектом предусмотрено 620 м2 в 
пределах благоустройства жилого дома (не менее 50% в соответствии с СП 
42.13330.2016 п.7.5). 

- ПХЧ согласно расчетам необходимо – 180 м2, проектом предусмотрено 
184 в пределах благоустройства жилого дома.  
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3.7 Обоснования решений по инженерной подготовке территории 
Проектом обеспечен поверхностный водоотвод за счет соответствующей 

организации рельефа, который осуществляется по лоткам проездов вдоль борто-
вого камня.  

Опасных геологических и инженерно-геологических процессов, отрица-
тельно влияющих на устойчивость проектируемого здания нет. Насыпные грун-
ты отсутствуют. 

Карстовых проявлений на площадке изысканий и прилегающей террито-
рии, в рельефе не отмечается. 

По устойчивости, относительно интенсивности образования карстовых 
провалов, территория относится к VI категории (из-за отсутствия в верхней час-
ти разреза растворимых горных пород), согласно СП 11-105-97, часть II. 

По сейсмическому районированию, согласно СП14.13330.2014 «СНиП 11-
7-81*», по степени интенсивности в баллах шкалы MSK-64 для средних грунто-
вых условий, степени опасности С (1%), в течении 50 лет, территория относится 
к 5 бальной зоне. 

По подтопляемости участок относится  к типу II-Б1 – потенциально под-
топляемый в результате ожидаемых техногенных воздействий (проектируемая 
гражданская застройка с комплексомводонесущих коммуникаций). 

В проекте разработаны мероприятия для локальной защиты здания от под-
топления согласно требованию СП 116.13330.2012:  

• вертикальная планировка территории с организацией поверхностно-
го стока,  

• гидроизоляция (наружная и внутренняя),  
• горизонтальная и вертикальная для защиты подземных частей зда-

ния от капиллярного увлажнения и процессов термовлагопереноса, а также для 
защиты от воздействия подземных вод,  

• система мониторинга за расходами (утечками) и напорами в водоне-
сущих коммуникациях, за деформациями оснований, здания, а также за работой 
сооружений инженерной защиты. 

 
3.8 Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 

внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 
Транспортная схема обслуживания базируется на сложившейся инфра-

структуре, дополняя и улучшая дорожную ситуацию микрорайона. 
Вокруг здания жилого дома предусмотрен проезд шириной 6 м с радиуса-

ми поворотов не менее 6 м для пожарных автомобилей с въездом и выездом на 
ул. Автомобилистов. Дорожное полотно рассчитано на нагрузку от пожарных 
автомобилей. 

Запроектированные проезды обеспечивают: 
• проезд автомобилей, принадлежащих гражданам для разгрузки у 

входных групп; 
• подъезд автотранспорта экстренных служб. 
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