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1.1 Характеристика земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства 

Проект выполнен на топографической съемке М 1:500, выполненной ИП 

Агеев А.А. в 2024 г. Система высот Балтийская 1977 года. Система координат МСК-

25. 

Проектная документация разработана на основании: 

- задания на разработку проектной документации; 

- градостроительного плана земельного участка; 

- технических условий и договоров инженерного обеспечения; 

- нормативной технической документации, приведенной ниже в списке 

литературы. 

На предоставленном Заказчиком земельном участке предполагается 

строительство объекта «Жилой комплекс», состоящий из двух МКД, на земельном 

участке с кадастровым номером 25:36:010201:20059, общей площадью 7135 кв.м., 

расположенный в районе ул. Ленина – В. П. Долгова – Горького в г. Большой 

Камень». 

Земельный участок расположен в границах территории, в отношении которой 

документация по планировке территории не утверждена. 

Форма участка не правильная. Максимальная протяженность участка с юго-

запада на северо-восток составляет 113,56 м, с северо-востока на юго-запад – 72,30 м. 

Участок частично спланирован. Максимальная отметка на участке 39,83 м, 

минимальная – 28,58 м.  

Подъезд к объекту осуществляется по существующим автомобильным 

дорогам по ул. Ленина, ул. Горького и ул. Долгова. 
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1.1.1    Сведения о наличии зон с особыми условиями использования 

территорий в пределах границ земельного участка 

 

Согласно градостроительному плану № РФ-25-3-00-0-00-2024-0044 в пределах 

земельного участка с кадастровым номером 25:36:010201:20059 отсутствуют зоны с 

особыми условиями использования территории. 

 

 

1.2 Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов 

капитального строительства в пределах границ земельного участка 

 

 Санитарно-защитные зоны определены согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-

03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, 

сооружений и иных объектов», (новая редакция). Объект выполнен с учетом всех 

действующих санитарных норм. 

Согласно табл. 7.1.1 СанПиНа 2.2.1/2.1.1.1200-03, от открытых автостоянок, 

расположенных на территории жилого комплекса, устанавливаются санитарные 

разрывы: 

- до фасадов жилых домов и торцов – 10 метров; 

- до территории учебных и детских учреждений, лечебных учреждений, мест 

отдыха населения, площадок для отдыха, спорта, детских площадок – 25 метров. 

Согласно генеральному плану проектируемого объекта, все санитарные 

разрывы выдержаны. 

Для других проектируемых объектов установление санитарных разрывов и 

санитарно-защитных зон не требуется. 
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1.3 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 

него не устанавливается градостроительный регламент) 

 

Земельный участок площадью 7135 кв. м с кадастровым номером 

25:36:010201:20059, на котором планируется строительство объекта «Жилой 

комплекс», состоящий из двух МКД, на земельном участке с кадастровым номером 

25:36:010201:20059, общей площадью 7 135 кв.м., расположенный в районе ул. 

Ленина – В. П. Долгова - Горького в г. Большой Камень», относится к землям 

населенных пунктов.  

Земельный участок расположен в границах территории, в отношении которой 

документация по планировке территории не утверждена. 

Согласно п 3.2 градостроительного плана земельного участка № RU-25-3-00-

0-00-2024-0044, на земельном участке отсутствуют объекты культурного наследия, 

включенные в единый государственный реестр объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов Российской Федерации и выявленные 

объекты культурного наследия.   

Согласно градостроительному плану земельного участка № RU-25-3-00-0-00-

2024-0044, земельный участок расположен в территориальной зоне – зоне жилой 

застройки смешанной этажности (Ж 3). Градостроительный регламент установлен. 

Одним из основных видов разрешенного использования земельного участка является 

многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) (код 2.6) – размещение 

многоквартирных домов этажностью девять этажей и выше (размещение 

многоквартирных домов этажностью девять этажей и выше; благоустройство и 

озеленение придомовых территорий; обустройство спортивных и детских площадок, 

хозяйственных площадок и площадок для отдыха; размещение подземных гаражей и 

автостоянок; размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, 

пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома в 
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отдельных помещениях дома, если площадь таких помещений в многоквартирном 

доме не составляет более 15% от общей площади дома). 

Максимальный процент застройки в границах участка, включая здания, 

строения, сооружения, в том числе обеспечивающие функционирование объекта – 

60%, минимальный процент озеленения – 30%. 

Согласно градостроительному плану, объекты культурного наследия, 

включенные в единый государственный реестр объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов РФ, на земельном участке отсутствуют. 

Расчет нормируемых элементов дворового благоустройства выполнен 

согласно таблице 9 Нормативов градостроительного проектирования городского 

округа Большой Камень, Приложению к решению думы городского округа Большой 

Камень от 28.05.2020 №299. 

Расчет нормируемых элементов дворового благоустройства для жилых домов 

выполнен от общей площади квартир – 9 409,95 кв. м., в том числе: общая площадь 

квартир жилого дома № 1 – 4008,90 кв.м; общая площадь квартир жилого дома № 2 – 

5401,05 кв.м. 

Общая площадь квартир определена как сумма площадей всех частей такого 

помещения, включая площадь помещений вспомогательного использования, 

предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных 

с их проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лоджий, веранд и 

террас. 

Площадки 
Показатель, кв. м 
на 100 м2 общей 
площади квартир 

Нормативная 
площадь  

Проектируемая 
площадь  

Для игр детей дошкольного и 
младшего школьного 
возраста 

2,05 193 
195 

(101%) 

Для отдыха взрослого 
населения 

0,7 66 
66 

(100%) 

Для занятий физкультурой 2,6 244 
125 

(51%) 

Для хозяйственных целей 2 188 
95 

(50%) 
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Согласно Нормативам градостроительного проектирования городского округа 

Большой Камень, допускается уменьшать, но не более чем на 50 % размеры площадок 

для занятий физкультурой и площадки для хозяйственных целей. 

А также в границах жилого микрорайона рекомендуется организация 

оборудованной площадки для выгула собак на территории вне жилой застройки в 

радиусе до 500 м. Согласно публичной кадастровой карты, в шаговой доступности 

500 м от проектируемого жилого комплекса, имеются земельные участки, 

предназначенные для благоустройства территории, размещения скверов и парков, 

которые возможно использовать в качестве площадки для выгула собак.  

Расчетное количество машино-мест для хранения автомобилей 

предусмотрено, согласно п. 2.3 градостроительного плана земельного участка, из 

расчета 1 машино-место на 100 кв.м. жилой площади, но не менее 0,5 машино-мест 

на 1 квартиру. Для нежилых помещений из расчета - 15 машино-мест на 100 

сотрудников.  

Жилая площадь, определена согласно приказа Министерства Российской 

Федерации по земельной политике, строительству и жилищно-коммунальному 

хозяйству № 37 от 04.08.1998 «Инструкция о проведении учета жилищного фонда в 

Российской федерации» и составляет – 5226,15 кв. м., в том числе: площадь квартир 

жилого дома № 1 – 2305,5 кв.м; площадь квартир жилого дома № 2 – 2920,65 кв.м. 

Количество квартир – 210, в том числе: количество квартир (жилых 

помещений) жилого дома № 1 – 90; количество квартир (жилых помещений) жилого 

дома № 2 – 120. 

Число сотрудников нежилых помещений (объектов обслуживания жилой 

застройки) составляет – 26 человек, в том числе: нежилых помещений жилого дома 

№ 1 – 10 чел; нежилых помещений жилого дома № 2 – 16 чел. 

Расчетное количество машино-мест составляет: 

1. Для жилых домов – 105 м/м. 

2. Для нежилых помещений (объектов обслуживания жилой застройки) – 4 

м/м. 

Итого на жилой комплекс требуется – 109 м/м. 
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Согласно статье 2 п. 6 Нормативов градостроительного проектирования 

городского округа Большой Камень, Приложению к решению думы городского 

округа Большой Камень от 28.05.2020 №299, удельный размер территории для 

размещения стоянок для хранения легковых автомобилей в границах земельного 

участка для многоэтажной жилой застройки составляет 50% от общей потребности в 

местах хранения. Следовательно, минимально допустимое количество парковочных 

мест на территории земельного участка должно быть не менее 105/2+4=58 машино-

мест. 

Фактически в проекте предусмотрено 111 м/м: 

- 80 м/м – для постоянного хранения автомобилей; 

- 31 м/м – гостевые автопарковки. 

Согласно п. 5.2.1 СП 59.13330.2020 «Доступность зданий и сооружений для 

маломобильных групп населения СНиП 35-01-2001», на всех стоянках (парковках) 

общего пользования около жилых зданий следует выделять не менее 10% машино-

мест (но не менее одного места) для людей с инвалидностью, включая число 

специализированных машино-мест для транспортных средств инвалидов, в том числе 

передвигающихся на креслах-колясках. Согласно п. 5.2.1 СП 59.13330.2020, 5 мест и 

дополнительно 3% от числа мест свыше 100. 

Следовательно, число машино-мест для МГН составляет 11 м/м (10%), в том 

числе 6 м/м (5 м/м + 3% от 10 м/м) расширенных для транспортных средств 

инвалидов, передвигающихся на креслах-колясках. 

В проектной документации на придомовой территории предусмотрено 11 

машино-мест для МГН, в том числе расширенных – 6 м/м.  
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1.4 Технико-экономические показатели земельного участка 

 

Наименование Ед. изм. Кол-во 

Площадь земельного участка кв.м 7 135 

Площадь застройки, в т.ч.: кв.м 1 135 

   - жилой дом №1 кв.м 495,97 

   - жилой дом №2 кв.м 607,63 

   - вспомогательными зданиями и сооружениями, 
элементами благоустройства  

кв.м 31,40 

Процент застройки % 16 

Площадь покрытий, в т.ч.: кв.м 3 070 

   - по проездам кв.м 2 308 

   - тротуаров и площадок кв.м 762 

Площадь озеленения кв.м 2 759 

Процент озеленения % 39 

Существующее благоустройство со стороны жилого 
дома по ул. Ленина, д.16 

кв.м 171 

 

 

 

 

 

1.5 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 

 

В пределах исследуемой территории отмечаются природные процессы и 

явления, воздействие которых необходимо учитывать для предотвращения 

негативных последствий, влияющих на безопасность зданий и сооружений, жизнь и 

здоровье людей.  
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Для территории участка характерны следующие проявление опасных 

процессов и явлений природного характера: 

-техногенный литогенез; 

-морозное пучение; 

-сейсмическая активность. 

Техногенный литогенез–основной процесс на данной площадке, накопление 

искусственных отложений на поверхности земли мощностьюдо1,10 м. 

Насыпные грунты имеют неоднородный состав (глинистые, 

крупнообломочные), и характеризуются различной фильтрационной способностью. 

Насыпные грунты создают условия для формирования техногенного 

водоносного горизонта и развития процесса подтопления. В период строительства и 

эксплуатации проектируемых сооружений возможно дальнейшее развитие 

техногенного литогенеза и техногенной «верховодки». 

В случае использования насыпных грунтов в качестве основания для 

проектируемого здания, может предусматриваться комплекс мер по замене насыпных 

грунтов или подсыпку искусственными щебеночно-гравийными подушками с 

заданными характеристиками сжимаемости (плотности) укладываемого в них 

материала. 

 

Основоположным фактором является морозное пучение, так как 

поверхностная часть разреза представлена глинистым грунтами. Совокупность 

процессов деформирования дисперсных грунтов при одновременном увеличении их 

объёма при начале промерзания и проявления выпуклых форм на поверхности таких 

грунтов, приводит к нежданным последствиям. 

Явление морозного пучения может серьёзно препятствовать при освоении 

территорий: существующие положительные формы рельефа морозного пучения 

очень быстро деформируются при смене условий теплообмена на их поверхности при 

строительстве и не могут использоваться в качестве оснований для основных видов 

строительства. Морозное пучение оснований построек приводит к неравномерным 

деформациям сооружений, отрицательно влияет на проектные режимы их 
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функционирования. Из-за этого места проявления постоянного морозного пучения 

стараются обходить при выборе строительных площадок и прокладке трасс. 

Существуют различные способы борьбы с неблагоприятным воздействием 

морозного пучения на здания и сооружения–правильный подбор мест строительства 

объектов; противодействие возникновению промерзания оснований или же наоборот, 

сохранение его в постоянно промёрзшем состоянии; заанкеривание фундаментов 

сооружений в подстилающей толще грунтов; осушение и уплотнение грунтов 

оснований; противодействие (утепление)смерзанию фундаментов с грунтами 

(использование специальных засыпок, утепляющих прокладок и т.д.), иногда 

производится замена пучинистых грунтов на иные типы, неподверженные этому 

явлению. 

Сезонному промерзанию в районе проектируемого строительства подвержены 

грунты, залегающие в верхней части разреза: почвенно-растительный слой и 

глинистые отложения, залегающие до глубины промерзания.  

При выпадении интенсивных атмосферных осадков, а также из-за возможных 

утечек из водонесущих сетей в период строительства и последующей эксплуатации 

объектов, следует ожидать формирование локальных зон верховодки или 

техногенного водоносного горизонта в грунтах обратной засыпки. Грунты обратной 

засыпки могут аккумулировать утечки из подземных коммуникаций в результате 

возможного возникновения аварийных ситуаций и привести к подтоплению 

территории. Процессы подтопления могут существенно осложнить условия 

строительства и последующей эксплуатации проектируемого объекта. 

На основе материала прошлых лет и изысканий динамики активизации и 

развития данного процесса не выявлено. 

Учитывая вышесказанное, при проектировании предусмотрены водозащитные 

и дренажные мероприятия. 

Организация стока поверхностных вод на участках осуществляется путем 

комплексного решения вопросов вертикальной планировки, замощения территории и 

водоотведения.  
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Проектом предполагается вертикальная планировка земельного участка с 

отводом ливневых вод по уклонам от здания в пониженные места, устройством 

дождеприемных устройств и лотков, со сбросом в существующую ливневую 

канализацию.  

В местах устройства лотков вдоль или поперек проезжей части, лотки 

перекрываются металлическими решетками. 

 

 

1.6 Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

 

Проект вертикальной планировки предусматривает мероприятия по 

организации поверхностного стока с территории проектируемого объекта. Решения 

по вертикальной планировке территории разработаны с учетом особенностей 

земельного участка. 

Проектом предусмотрено устройство спланированных подъездов к зданию. 

Замена нарушенных поверхностей заложена в проектных решениях по 

благоустройству, предусматривающих создание искусственных покрытий на 

площадках и озеленение участков, не занятых сооружениями. 

Сопряжение планируемой территории с существующим рельефом 

предусмотрено с помощью откосов с уклоном 1:1,5 и подпорных стен. Укрепление 

откосов предусмотрено засевом травы. 

 

 

1.7 Описание решений по благоустройству территории 

 

Зонирование участка выполнено с учетом потребностей жилых домов, согласно 

требованиям СП 42.13330.2016 и Нормативов градостроительного проектирования 

городского округа Большой Камень, Приложению к решению думы городского 

округа Большой Камень от 28.05.2020 №299.  
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Покрытие проездов выполнено из двухслойного асфальтобетона с 

обрамлением бордюрным камнем БР 100.30.15.  

Отмостка здания, тротуары и дорожки, площадка отдыха взрослого населения 

выполнены из бетонной брусчатки с обрамлением бордюрным камнем БР 100.20.8. 

Хозяйственная площадки для наземных мусоросборников выполнена из 

однослойного железобетона.  

Для спортивной площадки, детских площадок предусмотрено покрытие из 

газона с посевом трав, устойчивых к истиранию Озеленение свободной от застройки 

территории выполнено газонными травами. 

Часть парковок выполнено из бетонной газонной решетки с посевом трав. 

Также проектом предусмотрено наружное освещение, установка малых 

архитектурных форм и игрового оборудования. 

 

 

1.8 Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объекту 

 

Транспортная схема обслуживания базируется на существующей улично-

дорожной сети. 

Подъезд к объекту осуществляется по существующим автомобильным 

дорогам по ул. Ленина, ул. Горького и ул. Долгова. 

В соответствии с требованиями п. 8.1.1 СП 4.13130.2013 для проектируемых 

жилых домов предусмотрены подъезды пожарных автомобилей с двух продольных 

сторон. Ширина пожарных проездов для жилого дома №1 составляет 6 м. Ширина 

пожарного проезда для жилого дома №2 вдоль северо-восточного фасада составляет 

6 м, вдоль юго-западного фасада – 6,2 м, включая тротуар шириной 2 м, что 

допускается согласно п. 8.1.5 СП 4.13130.2013. 

Согласно п. 8.1.6 СП 4.13130.2013 расстояние от внутреннего края проезда до 

наружных стен или других ограждающих конструкций зданий составляет 8-10 м. 
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