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Обозначение Наименование Примечание 

1 2 3 
У-2022/124-ПЗУ-С Содержание тома  
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 Лист 8 –   Схема расположения парковочных мест  
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6 У-2022/124-КР3 Часть 3. Секция 3  

7 У-2022/124-КР4 Часть 4. Пристроенный блок нежилых 
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12 У-2022/124-ИОС5 Подраздел 5. Сети связи  
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эксплуатации объектов капитального 
строительства 

 

17 У-2022/124-ОДИ Раздел 11. Мероприятия по обеспечению доступа 
инвалидов к объекту капитального строительства  
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1. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 
объекта капитального строительства 

 
Местоположение объекта – Российская Федерация, Тюменская область, 

городской округ город Тобольск, город Тобольск. Кадастровый номер участка 

72:24:0305006:4282. Площадь: 8204м.кв. Категория земель: Земли населенных 

пунктов.  

Согласно Правил землепользования и застройки города Тобольска, 

утвержденных Постановлением Администрации города Тобольска от 28.12.2022г. 

№118-пк (с изм. от 30.08.2023 №72-пк) участок относится к территориальной зоне 

Ж-4.  

Зона застройки многоэтажными жилыми домами Ж-4 включает в себя 

территории города, предназначенные для размещения преимущественно 

многоэтажных и среднеэтажных многоквартирных жилых домов, с возможностью 

размещения малоэтажных многоквартирных жилых домов, объектов социального 

и коммунально-бытового назначения повседневного обслуживания, объектов 

административно-делового и коммерческого назначения, расположенных как во 

встроенных или пристроенных, так и отдельно стоящих зданиях, размещение 

стоянок временного хранения транспорта, гаражей, и других объектов, связанных 

с проживанием жителей.  

Виды разрешенного использования: Многоэтажная жилая застройка 

(высотная застройка), код вида разрешенного использования  2.6. 

Участок, на котором расположен запроектированный объект, граничит: 

- с севера – с существующей застройкой; 

- востока – пер. Знаменский; 

- с юга – пер. Радищева; 

- с запада - с существующей застройкой. 

В отношении данного участка публичные сервитуты не установлены. 

Участок свободен от застройки. На территории имеются инженерные 

коммуникации. 
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Площадка проектирования непосредственно примыкает к существующему 

пер. Знаменский, имеющему асфальтобетонное покрытие проезжей части. Таким 

образом, обеспечивается связь площадки проектирования с любым районом 

города Тобольска, в том числе с аэропортом, авто – и железнодорожным 

вокзалами. 

 

2. Сведения о наличии зон с особыми условиями использования 
территорий в пределах границ земельного участка 

 
В соответствии с п.5 ГПЗУ № РФ 72-3-03-0-01-2022-6501 от 05.10.2022г. на 

земельном участке № 72:24:0305006:4282 не установлены ограничения 

использования, в том числе, если земельный участок полностью или частично 

расположен в границах зон с особыми условиями использования территорий. 

 

3. 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 

 
Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 границы санитарно-защитной зоны 

устанавливаются от источников химического, биологического и физического 

воздействия, либо от границы земельного участка, принадлежащего 

промышленному производству и объекту для ведения хозяйственной 

деятельности и оформленного в установленном порядке.  

На территории проектируемого земельного участка установленных 

санитарно-защитных зон (планировочных ограничений) нет. 

Проектируемый многоэтажный жилой дом не содержит на своей территории 

объектов, требующих установления санитарно-защитных зон. 

Разрывы от автостоянок, планируемых к размещению на земельном участке 

строительства, составляют до фасадов жилого дома – 13 -21м. 

Расстояние от контейнерной площадки до жилого дома (пристроенного 

нежилого блока) принято 25 м и менее 100 м – (согласно СанПиН 2.1.2.2645-10 

п.8.2.5, СП 42.13330.2016 п.7.5). 
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4. Обоснование и описание планировочной организации земельного 
участка в соответствии с градостроительным и техническим 
регламентами либо документами об использовании земельного участка 
(если на земельный участок не распространяется действие 
градостроительного регламента или в отношении его не 
устанавливается градостроительный регламент) 

 
Границы участка под строительство жилого дома с подземным паркингом 

определены согласно предоставленному градостроительному плану № РФ 72-3-

03-0-01-2022-6501. Общая площадь участка составляет 8204м2, кадастровый 

номер участка 72:24:0305006:4282. 

Согласно ГПЗУ участок относится к зоне общественно-деловая  ОДЗ-212.  

По ГПЗУ проектируемый жилой дом относится к основным видам 

разрешенного использования земельного участка.  

Согласно актуальной редакции ПЗЗ участок относится к зоне застройки 

многоэтажными жилыми домами Ж-4.  

По актуальному градостроительному регламенту ПЗЗ г. Тобольска  

проектируемый жилой дом относится к основным видам разрешенного 

использования земельного участка.  

На основании Постановления Главы г. Тобольска № 13 от 06.09.2022г, 

предусмотрено отклонение от предельных параметров разрешенного 

строительства в части минимального отступа от границы земельного участка. 

Посадка жилого дома с учетом противопожарных и санитарных требований, 

в соответствии с СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка 

городских и сельских поселений». Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-

89*.  

На проектируемом участке предложено строительство трехсекционного 

жилого дома с пристроенным блоком нежилых помещений общественного 

назначения по индивидуальному проекту. Размещение объекта выполнено с 

учётом создания комфортных условий проживания. В границах земельного 

участка запроектированы площадки для игр детей, физкультурно-спортивные и 
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площадки для отдыха взрослого населения. В границах земельного участка 

предусмотрены хозяйственные площадки. 

Планировочная схема обеспечивает свободные пешеходные и транспортные 

подходы к зданию. Проектируемый проезд обеспечивают въезд на территорию 

жилого дома служебного транспорта, в том числе пожарных машин.  

Организация земельного участка выполнена с четким зонированием, 

разграничены функции внешнего и внутреннего (дворового) пространства. 

Привязка проектируемых сооружений и осей проездов выполнена к 

геодезическим координатам. 

Количество этажей принято: 

1 секция - 16 этажей; 

2 секция – 15 этажей; 

3 секция – 14 этажей; 

пристроенный блок – 3этажа. 

Главным фасадом здание ориентировано на юго-запад в сторону пер. 

Радищева.  Входы в здание запроектированы со всех сторон здания. 

Въезд на территорию предусмотрен с пер. Радищева и пер. Знаменский. 

Ширина проезда равна 4,2-6,0 м, ширина дворовых тротуаров – переменная 

от 1.5м 

На участке строительства размещаются: 

• трех секционный жилой дом;  

• открытые парковки в границах земельного участка - 59м/мест; 

• площадка для мусоросборников - 1шт; 

• хозяйственная площадка - 2шт; 

• площадка для отдыха взрослых - 1шт;  

• детская площадка – 1шт; 

• физкультурно-спортивная площадка – 1шт. 

Проектируемое здание в капитальном исполнении размещено в пределах 

основного отвода участка. Минимальный отступ от границ земельного участка, 

согласно ГПЗУ, 0 - 3метра. 
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5. Технико-экономические показатели земельного участка, 
предоставленного для размещения объекта капитального строительства 

 
                                                                                                                          Таблица 1. 

№ 
п/п 

                          Наименование 
 

 
Ед.изм. Количеств

о 

 Площадь участка с кадастровым номером 
72:24:0305006:4282 м2 8204 

 - площадь застройки, в том числе: м2 2326,28 

 - площадь застройки за вычетом 
выступающих частей сооружения     м² 2252 

 -площадь твердого покрытия, в том числе: м2 2611 
 - отмостки м2 195 
 -площадь газонов м2 1979 

 - площадь детских площадок с песчаным 
покрытием м2 376 

 
 

- площадь спортивных  площадок с 
прорезиненным покрытием м2 537 

 - площадь экопарковки, усиленной  газонной 
решеткой м2 449 

 
 

Коэффициент застройки в границах участка 
72:24:0305006:4282 % 28 

 
 

Коэффициент озеленения в границах участка 
72:24:0305006:4282 с учетом устройства  
экопарковки 

% 32 

 

6. Обоснование и описание решений по инженерной подготовке 
территории, в том числе решений по инженерной защите территории и 
объектов капитального строительства от последствий опасных 
геологических процессов, паводковых, поверхностных и грунтовых вод 

 
Инженерная подготовка представляет собой комплекс мероприятий, 

обеспечивающих создание благоприятных условии для строительства и 

эксплуатации населенных мест, размещения и возведения здании, прокладки 

тротуаров, обустройства площадок, инженерных сетей с обязательным учетом 

экологических требований. 
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Основным мероприятиям инженерной защиты территории строительства от 

затопления от паводковых, поверхностных вод является искусственное 

повышение поверхности территории, организация поверхностного стока. 

Организация поверхностного стока, разработанная при проектировании, 

будет препятствовать образованию и развитию эрозии. 
 

7. Описание организации рельефа вертикальной планировкой 
 

План организации рельефа выполнен методом проектных горизонталей с 

учетом обеспечения поверхностного водоотвода, безопасности движения 

транспорта и пешеходов и минимальных объемов работ, связанных с 

перепланировкой рельефа. 

Планировочные отметки зданий приняты, исходя из увязки с существующим 

уклоном дорог. За относительную отметку 0,000 (абс. отм.99,00) принята отметка 

чистого пола первого этажа жилых секций здания.  

Водоотвод от здания обеспечивается за счет создания поперечных и 

продольных уклонов поверхности дорожного покрытия и спланированных 

участков территории. Продольные уклоны по проездам приняты 3 0/00.  

Планировочные отметки в местах примыкания проезда с улицей назначены из 

условий обеспечения оптимальных объемов земляных масс, необходимых для 

создания поверхностного стока дождевых вод на проезжую часть городской 

улицы, которая, в свою очередь, имеет ливневую канализацию. 

Максимальная отметка проектируемой насыпи 1,43м. 

 

8. Описание решений по благоустройству территории 
 

В проекте предусмотрено выполнение следующих видов работ по 

благоустройству территории:  

- Тип1 - покрытие проездов , стоянок из двухслойного асфальтобетона h1-

0.05м и h2-0.07м по основанию из щебня h –0.40 м и подстилающим слоем из   
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- Тип 2 - устройство тротуара, хозплощадок с покрытием из 

асфальтобетонной смеси h-0.05 по основанию из   щебня h – 0.15м и  песка h – 

0.10м; 

- Тип 3 – устройство детской площадки с песчаным покрытием; 

- Тип 4 - устройство спортивных площадок с прорезиненным покрытием;  

- Тип 5 – устройство твердого покрытия на автостоянках из бетонной 

газонной брусчатки с заполнением ячеек растительным грунтом на песчано-

гравийной подушке 17см; 

Все типы покрытий разделяются между собой устройством бордюров из 

бортового бетонного камня БР 100.30.15 и БР 100.20.8 по ГОСТ 6665-91. В местах 

пересечения пешеходных путей с проезжей частью запроектирован пониженный 

бордюр;  

Проект предусматривает установку скамеек, урн и малых архитектурных 

форм на детских и спортивных площадках. 

Проектом предусмотрено озеленение территории устройством газонов и 

посадке кустарников и деревьев.  

При устройстве газонов предусмотрена подсыпка плодородной растительной 

земли слоем 0,15 м. На  озеленяемую территорию следует внести удобрения из 

расчета:  

 -органических (торф, перегной) – 50 т/га; 

-минеральных – 190 кг/га, в т.ч.: аммиачной селитры – 40 кг/га, суперфосфата 

– 60 кг/га, калийной соли – 90 кг/га.  

Для устройства газонов используются многолетние злаки (в кг на 1 га 

площади): мятлик луговой – 80; овсяница луговая – 30; клевер белый – 30. 

 Конструкции дорожной одежды проездов, тротуаров,  детских и  

спортивных площадок, ведомости озеленения и малых архитектурных форм 

приведены на листе ПЗУ-6 и листе ПЗУ-7 графической части раздела. 

Запроектированные автостоянки на благоустраиваемой территории 

обозначены разметкой с установкой дорожных знаков. 
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Для сбора мусора предусмотрена площадка с твердым покрытием для 

установки передвижных контейнеров марки MGB-1100 (или аналог). Размер 

контейнерной площадки превышает площадь мусоросборников на 1 м со всех 

сторон и оборудуется с трех сторон ветронепроницаемым ограждением, 

превышающим высоту используемых контейнеров. 

 

                       Расчет объема ТКО и количества контейнеров 

В соответствии с распоряжением Департамента тарифной и ценовой 

политики Тюменской области от 25 декабря  2018 г. N 624/01-21  «Об 

установлении нормативов накопления твердых коммунальных  отходов»  годовая  

норма накопления ТКО на единицу измерения в неуплотненном виде (куб. м) для 

многоквартирных благоустроенных домов составляет 2,74 м3 /чел.  

Периодичность вывоза – ежедневно (360 дней в году). 

Общее количество жильцов – 536 человек. 

N= 536 х2,74=1468,64 м3 /год :360 = 4,07 м3 /дн 

Требуемое количество контейнеров V=1,1 м3  - 4шт. 

В проекте выполнены расчеты по определению земельных участков 

основных элементов благоустройства. Результаты расчета сведены в таблицу 2. 

Таблица 2 
№№ 
п/п Наименование Удельный 

показатель 
Нормативная 

м2 
Проектная 
       м2 

1 Площадки для игр детей 0.7 м2 /чел 375 376 

2 
Площадки для отдыха 
взрослого населения 0.1 м2 /чел 54 54 

3 
Площадка для занятий 

физкультурой 1 м2 /чел* 536 537 

4 
Хозяйственные 

площадки 
0,15 м2 

/чел*** 80 84 

5 Озеленение 4.5 м2 /чел 2412 2428**** 
6 Стоянки автомашин м/мест 403 409** 
* согласно примечанию 6 к таблице 31  РНГП допускается уменьшать не более чем на 

50% удельный размер площадок для занятий физкультурой при формировании единого 

физкультурно-оздоровительного комплекса микрорайона для школьников и населения. В 

границах пешеходной доступности расположены следующие объекты спортивного значения:             

стадион «Тобол»,  предназначенный  для проведения различных видов спортивных 
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мероприятий, учебно-тренировочных процессов, игр и пр по адресу Рощинский переулок, 69 ст1 

(расстояние  около 250м), ДЮСШ №2 по адресу Рощинский переулок, 69Б (расстояние около 

420м), площадка для воркаута в парке «Тобол» (расстояние около 420м). 

** в границах земельного участка жилого дома запроектировано 59м/мест, остальные 

350м/м располагаются в пределах дополнительных земельных участков, расположенных в 

радиусе пешеходной доступности. 

***  согласно примечанию 6 к таблице 31 РНГП допускается уменьшать не более чем на 

50% удельный размер площадок для хозяйственных целей при застройке жилыми зданиями 9 

этажей и выше 

****  в том числе: 1925м2 газон в границах участка, 449м2 экопарковка, 54м2 газон на 

площадке для отдыха взрослого населения. 

 

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

 
Проектом предполагается открытый для транспорта двор. Предусмотрен 

проезд пожарного транспорта на территорию жилого дома. Подъезд 

осуществляется по покрытиям благоустройства, пригодным для проезда 

пожарных машин. 

Пешеходный доступ к придомовой территории не ограничен. Ширина 

тротуаров в дворовой части и на путях движения инвалидов не менее 2 метров. 

                         Расчет требуемого количества м/мест  

Расчет количества машиномест для хранения личного автотранспорта 

жителей, гостевых автостоянок и стоянок для нежилых помещений выполнен в 

соответствии с Региональными нормативами градостроительного проектирования 

(РНГП), утвержденными Постановлением Правительства Тюменской области от 

19 марта 2008г №82-п (ред. от  20.07.2023г).  

 

Количество мест размещения транспортных средств = 

= (0,85 х А + 1,4 x Б + 1,7 x В) х К х К1, 

где: 

А - количество квартир с D до 30 м2 включительно (массовое); 

Б - количество квартир с D свыше 30 до 40 м2 включительно (комфортное); 
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В - количество квартир с D свыше 40 м2 (высококомфортное); 

К – поправочный коэффициент для муниципальных образований; 

К1 - коэффициент, отражающий обеспеченность территории услугами 

пассажирского транспорта 

 

Жилая часть 

Количество квартир 332 шт., в том числе: 

- 332 квартиры с общей площадью на 1 проживающего до 30м2. 

К = 1,2 (таблица Ж.2 РНГП) 

 

(0,85*332 + 1,4*0 + 1,7*0)*1,2*1 = 282*1,2 = 338м/мест 

338 х 90% = 304 м/места для постоянного хранения 

304 х 25% = 76 м/мест для гостевого хранения  

 

Пристроенные нежилые помещения общественного назначения 

Площадь  пристроенных помещений– 567,3 м2  

567,3/100*4 = 23 м/места для временного размещения 

 

Требуемое количество м/мест составляет  403м/места, в том числе: 

Постоянное хранение – 304м/места 

Гостевое хранение – 76м/место 

Временное хранение – 23м/места 

 

Проектирование квартир, приспособленных для проживания инвалидов, 

заданием на проектирование не предусмотрено. 

Количество парковочных мест для МГН составляет 10 машиномест, в том 

числе 2 машиноместа (не менее 10% от временных парковок) для пристроенных 

нежилых объектов общественного назначения и 8 машиномест (не менее 10% от 

гостевых парковок) для жилого дома. В число машиномест для МГН включено 5 
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специализированных расширенных машиномест с габаритами 6,8х3,6м для 

использования инвалидами-колясочниками. 

 

Для проектируемого многоквартирного жилого дома с пристроенными 

нежилыми помещениями предусмотрено размещение 409 м/мест, в том 

числе: 

- в границах земельного участка жилого дома - 59м/м, в том числе 10м/м для 

МГН; 

- открытые парковки в границах дополнительных земельных участков - 

350м/мест. 

Схема расположения парковочных мест приведена на листе ПЗУ-8 

графической части раздела. Открытые парковки на дополнительных участках 

располагаются в радиусе пешеходной доступности. Копии приказов о выдаче 

разрешения на использование земельных участков и соглашений об установлении 

сервитута представлены в разделе 1 «Пояснительная записка», шифр У-2022/124-

ПЗ. 
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