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Номер 
тома, 

раздела 
Обозначение Наименование Примечание 

1 25-20-ПЗ Пояснительная записка 

2 25-20-ПЗУ 
Схема планировочной организации 
земельного участка 

3 25-20-АР Архитектурные решения 

4 25-20-КР 
Конструктивные и объемно-планировочные 
решения 

5 25-20-ИОС 

Сведения об инженерном оборудовании, о 
сетях инженерно-технического обеспечения, 
перечень инженерно-технических 
мероприятий, содержание технологических 
решений 

5.1 – ИОС1 Система электроснабжения

5.2 – ИОС2 Система водоснабжения

5.3 – ИОС3 Система водоотведения

5.4 – ИОС4
Отопление, вентиляция и кондиционирование 
воздуха, тепловые сети

5.5 – ИОС5 Сети связи

5.6 – ИОС6 Система газоснабжения не требуется

5.7 – ИОС7 Технологические решения

6 25-20-ПОС Проект организации строительства 

7 25-20-ПОД 
Проект организации работ по сносу и 
демонтажу объектов капитального 
строительства 

не требуется

8 25-20-ООС 
Перечень мероприятий по охране 
окружающей среды 

9 25-20-ПБ 
Мероприятия по обеспечению пожарной 
безопасности 

10 25-20-ОДИ 
Мероприятия по обеспечению доступа 
инвалидов 

10(1) 25-20-ЭЭ 

Мероприятия по обеспечению соблюдения 
требований энергетической эффективности и 
требований оснащённости зданий, строений и 
сооружений приборами учёта используемых 
энергетических ресурсов 

12 Иная документация 

12.1 25-20-ТБЭ
Требования к обеспечению безопасной 
эксплуатации объекта капитального 
строительства

12.2 25-20-СКР

Сведения о нормативной периодичности 
выполнения работ по капитальному ремонту 
многоквартирного дома, необходимых для 
обеспечения безопасной эксплуатации такого 
дома, об объеме и о составе указанных работ
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Разраб. Распопов 09.20

Пояснительная записка 

Стадия Лист Листов 

П 1 

ООО «ДАК» 
г.Хабаровск  

Н. Контр. Рыльцева 09.20

ГИП Полоник 09.20

          Раздел 2. Схема планировочной организации  
земельного участка 

 а) характеристика земельного участка, предоставленного 
для размещения объекта капитального строительства 

Земельный участок, предоставленный для строительства здания 

жилого дома и пристроенной закрытой автостоянки находится в Инду-

стриальном районе г. Хабаровска и расположен на пустующей неза-

строенной территории с нарушенным, изрытым рельефом в результате 

воздействия окружающего строительства. С южной стороны участка 

находится пустующая территория, нарушенная процессом строительных 

работ, далее, южнее располагается ул.65-летия Победы с 4- полосной 

проезжей частью; с запада находиться строительная площадка на кото-

рой возводиться жилой 10-и этажный жилой дом микрорайона Ю-Сити; с 

северной стороны располагается территория существующего детского 

сада на 230 мест; с востока участок граничит со строительной площад-

кой на которой возводиться жилой 10-и этажный жилой дом микрорайо-

на Ю-Сити.  В плане участок представляет собой почти правильную тра-

пецию с площадью 5069 кв.м. Границы участка определены градострои-

тельным планом NRU 27301000-280520200573 выданным департамен-

том архитектуры и градостроительства г.Хабаровска 28.05.2020г. Из 

имеющихся инженерных сетей на участке следует отметить временную 

линию электропередачи 6кВ по столбам, которая с началом строитель-

ства будет демонтирована; с севера и востока рядом с границами участ-

ка проходит тепловая сеть с сопутствующем дренажём. Существующая  
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древесно-кустарниковая растительность на участке представлена мало-

ценными породами деревьев (22шт) и низкорослых кустарников (6шт), 

которые в процессе строительства будут снесены. 

б) Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов 
капитального строительства в пределах границ земельного 
участка - в случае необходимости определения указанных зон в 
соответствии с законодательством Российской Федерации 

Земельный участок полностью входит в санитарную, защитную, 

санитарно-защитную, шумовую зону обусловленную зоной взлета и по-

садки воздушных судов. Согласно ст. 46 Воздушного кодекса проекти- 

рование, строительство и развитие городских и сельских поселений, а 

также строительство и реконструкция промышленных, сельскохозяйст- 

-венных и иных объектов в пределах приаэродромной территории долж-

ны проводиться с соблюдением требований безопасности полетов воз-

душных судов, с учетом возможных негативных воздействий оборудова-

ния аэродрома и полетов воздушных судов на здоровье граждан и дея-

тельность юридических лиц и по согласованию с собственником аэро-

дрома. В связи с этим получены необходимые согласования требования, 

которых учтены при проектировании; 

- частично участок расположен в зоне II пояса санитарной охраны 

источников питьевого и хозяйственного водоснабжения (река Амур, 

Амурска протока) 

- полностью в зоне III пояса санитарной охраны источников питьево-

го и хозяйственного водоснабжения (река Амур, Амурска протока). 

Места допустимого размещения объектов капитального строитель-

ства определены градостроительным планом земельного участка 

NRU27301000-280520200573 выданном департаментом архитектуры, 
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 строительства и землепользования администрации г. Хабаровска 

28.05.2020г.  

        Проектируемое здание жилого дома не имеет санитарно-защитных 

зон и негативного влияния на окружающую застройку не оказывают. Со-

гласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и сани-

тарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов», 

п.7.1.12, табл. 7.1.1, п/п4,7 учтены санитарные расстояния от шахты вы-

тяжной вентиляции (15м) и въезда-выезда (15м) до существующих и 

проектируемых зданий и площадок отдыха. Выдержано санитарное рас-

стояние 20м до зданий и площадок отдыха от проектируемой хозяй-

ственной площадки для сбора ТБО с подземным пластиковым бункером 

накопителем на 3куб.м, и располагающейся рядом площадкой для сбора 

КГО, согласно п.2.8, СаНПиН 2.1.7.3550-19. 

 в) Обоснование планировочной организации земельного 
участка в соответствии с градостроительным и техническим 
регламентами либо документами об использовании земельного 
участка (если на земельный участок не распространяется дей-
ствие градостроительного регламента или в отношении его не 
устанавливается градостроительный регламент) 

         Генеральный план застройки разработан в соответствии с требо-
ваниями: 
- СП 42.13330.2016 
- СП 4.13130.2013 
- СП 59.13330.2016 
- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 
- СанПиН 2.4.1.3049-13 
- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 
 Согласно правилам землепользования и застройки в городе Хаба-
ровске земельный участок, отведённый под строительство располагает-
ся в зоне ЦО-В, которая является зоной центра обслуживания и коммер-
ческой активности на предназначенных для развития территориях. Мак-
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симальный процент застройки для данной зоны - 60%. Максимальное 
количество этажей неограниченно, минимальные отступы от границ 
участка отсутствуют.  

Площадь  земельного  участка  отведённого  для  строительства  

жилого дома с пристроенной автостоянкой  -  5069 м.кв. 

На территории проектируемой застройки по проекту  планируется  

разместить: 

 - жилое здание на 120кв с размерами по крайним строительным 

осям 44,94 х 50,01м, S(застройки)= 1275,76м.кв, (№1 по генплану),  9 эт.;  

в плане здание имеет Г-образную форму; 

 - пристроенное к жилому дому здание закрытой автостоянки на 45 

машин с размерами в плане по крайним строительным осям 55,7 х 

25,0м; автостоянка имеет один этаж, один въезд-выезд и эксплуатируе-

мую кровлю; в плане стоянка имеет форму правильного прямоугольника;  

-   открытые площадочные автостоянки для постоянного и времен-

ного хранения автомашин жильцов и их гостей общим числом на 61 

место, в том числе автостоянка для автомобилей инвалидов на коляске 

на 5 машин; 

 - площадки для отдыха и игр детей, отдыха взрослых;   

 -  спортивная площадка; 

         -  хозяйственная площадка для сбора ТБО и КГО; 

 -  транспортно-пешеходные связи; 

         - подпорная стена протяжённостью 38,75м; 

         - открытые водоотводные сооружения поверхностного  

           водоотведения.

Расположение  проектируемого  здания  на отведённом  участке  

было выполнено с учётом действующих  норм  в  области  регулирова-

ния  нового  строительства,   параметров  застройки  характерных  для  

градостроительной  зоны  (ЦО-В),  а  так  же  согласно  санитарно-

эпидемиологических,  инсоляционных,  градостроительных  и  других  

4
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требований  обеспечивающих,  здоровые, комфортные и безопасные  

условия пребывания людей в  проектируемых  жилом здании и сооруже-

ниях, а так же окружающей,  существующей и перспективной   застройки. 

г)  технико-экономические показатели земельного участка, 
предоставленного для размещения объекта капитального стро-
ительства 

Наименование 
Ед. 
из
м.

Количество 

Площадь  территории  участка  в  
границах  землеотвода  по  гра-
достроительному  плану 

м2 5069 

Площадь застройки     м2 2843,68 
Процент  застройки  в  пределах   
границ  землеотвода 

% 56,1 

Площадь  территории   
благоустройства 

м2 7225 

Площадь  искусственных  покры-
тий в границах участка 

м2 1235 

Площадь  озеленения  террито-
рии в границах участка 

м2 990,32 

Количество  проектируемых  
мест  для  стоянки  автомобилей     

шт. 106 

Расчётное количество     мест  
для  стоянки  автомобилей     

106 

д) Обоснование решений по инженерной подготовке терри-
тории, в том числе решений по инженерной защите территории 
и объектов капитального строительства от последствий 
опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и 
грунтовых вод 

Согласно данных геологических изысканий инженерная защита 

территории от опасных геологических процессов и паводковых вод на 

данном земельном участке не требуется. Для защиты фундаментов зда-

5
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ний от грунтовых вод, предусматривается устройство пристенных дре-

нажей и гидроизоляции. Для исключения подтопления площадки по-

верхностными водами в проекте предусматривается устройство системы 

поверхностного водоотвода закрытого и открытого типов. 

е) описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Решения, принимаемые в проекте по вертикальной планировке но-

сят, в целом, традиционный характер. Территория, на которой размеща-

ется здание жилого дома имеет существенный пологий уклон в сторону 

северо-восток, юго-запад. Перепад отметок существующего рельефа  в  

этом  направлении составляет до 4,0 м, на расстояние около  

125 м.  В настоящее время площадка строительства представляет собой 

пустующую не застроенную территорию, с нарушенным и изрытым ре-

льефом в результате строительной деятельности на окружающей тер-

ритории. Древесно-кустарниковая растительность на участке полностью 

сведена. 

Основная площадка, на которой размещается здание жилого дома 

и закрытой автостоянки,  в  планировочном  отношении  выполнена  в  

основном в насыпи. Максимальная  высота  насыпей  минеральных  

грунтов  достигает 1,75 м, глубина  выемки – до 1,3 м.  Высотная  посад-

ка  зданий  на рельеф  была  выполнена с учетом отметок  окружающего 

рельефа,  и  обеспечения  минимально  возможного  объёма  земляных  

работ.   Согласно расчета   геометрический объем насыпи составляет 1 

375 куб. м, объем выемки — 493 куб. м.   Избыток минерального грунта 

составляет - 205 куб. м. 

         За уровень 0.000 здания жилого дома принята абсолютная отметка 

поверхности пола первого этажа соответствующая 50,60м. Высота  цо-

коля здания, в основном, задана минимальная до 0,05м для избегания 
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устройства планировочных крыльцовых пандусов. Уровень пола нижнего 

этажа закрытой автостоянки принят на -4,22м от уровня нуля здания жи-

лого дома и соответствует абсолютной отметке 46,38м. 

Отвод поверхностных вод по проектируемой планировочной по-

верхности предусматривается по лоткам покрытий проездов, тротуаров 

и площадок в пониженные места планировки где согласно проекта 

предусматривается устройство дождеприемных колодцев с подключе-

нием к   сетям дождевой канализации.  Количество проектируемых  

дождеприемных  колодцев  составляет  3 шт.  Водоотвод с эксплуатиру-

емой кровли автостоянки и защита въезда-выезда рампы от заливания 

осуществляется при помощи водосборных бетонных лотков, закрытых 

металлическими решётками, с дальнейшим отводом собранной воды в 

дождеприемные колодцы или выпуском на асфальтобетонные покрытия 

существующих проездов. Согласно  проведённых  инженерно-

геологических  изысканий  опасных  природных,  геологических  процес-

сов  на  площадке  строительства  не   выявлено. 

ж) Описание решений по благоустройству территории 

         Покрытия всех транспортно-пешеходных путей предусматривается 

из асфальтобетона и тротуарной плитки с окантовкой бортовыми бетон-

ными камнями.  

Транспортно-пешеходные коммуникации характеризуются следу-

ющими параметрами: 

- минимальная ширина пешеходной части общественных тротуаров - 1,5 

м.; 

- минимальная ширина проездов для автотранспорта – 6,0 м.; 

- возвышение, примыкающих к проездам тротуаров относительно уровня 

покрытия проездов - 0,15-0.20 м.; 

7

10



И
нв

. 
П
од
п.

 и
 д
ат
а 

В
за
м

. 
И
нв

. 
№

 п
од
л

. 
П
од
п.

 и
 д
ат
а 

В
за
м

. 
и
нв

. №
 

25-20 – ПЗУ.ПЗ 
Лист

Изм. Кол.  уч. Лист №  док. Подпись Дата 

- минимальный основной радиус закруглений транспортных проездов– 

6,0м. 

          Проектом предусматривается устройство спортивной площадки, 

которая располагается севернее жилого комплекса, оснащённая  обору-

дованием для воркаута, кардио-зоны, дорожки с препятствием и мно-

гофункциональные комплексы. А также предусматривается игровая зона 

для детей, которая функционально делится на участки для подвижных 

игр, для лазания и препятствий, с делением по возрастным группам и 

покрытием из крупнозернистого песка. Для отдыха взрослых проектом 

предлагаются  зоны отдыха, оборудованные скамьями и урнами. Покры-

тие в этих местах предусматривается из бетонной плитки в окантовке 

бортовыми камнями. 

Проектом предусматривается выполнить комплексное озеле-

нение территории, которое включает в себя: устройство газона, посадка 

деревьев и кустарников. Ассортимент высаживаемых деревьев и ку-

старников представлен породами устойчивыми к климатическим показа-

телям г. Хабаровска: тополь серебристый, клён, берёза, рябина; клён 

гиннала, снежноягодник, пузерплодник. Для формирования пожарного 

проезда по грунту предлагается устройство  газонной решётки. 

              Вывоз мусора осуществляется со специально оборудованной 

площадки с подземным пластиковым бункером-накопителем объёмом  3 

куб.м и расположенным рядом местом для накопления крупногабарит-

ных отходов, площадки выполняются с ограждением из профлиста. Дан-

ная площадка располагается возле въезда на парковочную зону.  

Комплекс предполагает проектирование подземной парковки, на 

крыше которой частично располагается парковка открытого типа и зоны 

отдыха. Дополнительные парковочные места располагаются вдоль про-

езда в жилой комплекс и с восточной стороны от жилого объекта. 

Предусматриваются места для хранения автомашин маломобильных 

групп населения. 
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л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспе-
чивающих внешний и внутренний подъезд к объекту капиталь-
ного строительства, - для объектов непроизводственного 
назначения 

Проектируемая система транспортно-пешеходных связей на участ-

ке строительства выполнена в увязке с транспортной схемой перспек-

тивной застройки микрорайона «Ю-Сити», в среде которой располагает-

ся здание проектируемого жилого дома. Присоединение дворовых 

транспортных проездов  выполнено на дорожную сеть 3-го и 4-го этапов 

застройки микрорайона «Ю-Сити» посредством организации двух при-

мыканий. 

  Сеть  проездов для автотранспорта и пожарной техники запроек-

тирована согласно СП 42.13330.2016, табл. 8 для категории «улица в 

жилой застройке» и СП 4.13130.2013, п.8. Для стоянок  автотранспорта 

предусматриваются открытые площадки в виде карманов с расстанов-

кой  машин под  углом  90 град.  к  осям  проездов.  Ширина  всех  проек-

тируемых  проездов  принята  6,0м. Доступ  пожарной  техники  и  расчё-

тов  пожарных  подразделений  обеспечивается  ко  всем  фасадным 

сторонам здания  в  соответствии с нормативными, проектными требо-

ваниями. В местах проезда пожарных машин по грунтовой поверхности 

предусматривается устройство газонных решёток по слою щебня. Пожа-

ротушение объектов будет осуществляться от ранее запроектированных 

двух пожарных гидрантов. Краевые границы всех транспортно-

пешеходных коммуникаций выполнены в бортовых, бетонных камнях.  

Пешеходная  схема  выполнена  с  габаритами  тротуаров  по  ши-

рине  2,0 – 1,5 – 3,0 м.  В местах возможного  передвижения  инвалидов, 

или родителей с колясками  в  проекте  предусмотрено  устройство тро-

туарных  планировочных  пандусов,  в  виде  местного понижения  уров-
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ня покрытия; бортовые камни в местах  устройства пандусов устанавли-

ваются в одном  уровне с окружающими покрытиями. Предусматривает-

ся организация специализированных  5 мест  на  крыше закрытой  сто-

янке для  парковки  автомобилей  инвалидов передвигающихся на ко-

ляске. 
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