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Содержание  

Стадия Лист Листов 
ГИП Саркисян   04.2022 П 1  
    

ООО «СтандартИнжиниринг» Н.контр. Барсуков 
 
 04.2022 

    
 

 

Обозначение Наименование Примечание 

17-А-Д4-ДИ21-ПЗУ-С Содержание  

17-А-Д4-ДИ21-ПЗУ.ТЧ Текстовая часть  

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

 

б) обоснование границ санитарно-
защитных зон объектов капитального стро-
ительства в пределах границ земельного 
участка - в случае необходимости опреде-
ления указанных зон в соответствии с зако-
нодательством Российской Федерации   

 

в) обоснование планировочной организа-
ции земельного участка в соответствии с 
градостроительным и техническим регла-
ментами либо документами об использова-
нии земельного участка (если на земель-
ный участок не распространяется действие 
градостроительного регламента или в от-
ношении его не устанавливается градо-
строительный регламент)   

 
г) технико-экономические показатели зе-
мельного участка, предоставленного для 
размещения объекта капитального строи-
тельства   

 

д) обоснование решений по инженерной 
подготовке территории, в том числе реше-
ний по инженерной защите территории и 
объектов капитального строительства от 
последствий опасных геологических про-
цессов, паводковых, поверхностных и грун-
товых вод   

 е) описание организации рельефа верти-
кальной планировкой   

 ж) описание решений по благоустройству 
территории   

 
з) зонирование территории земельного 
участка, предоставленного для размещения 
объекта капитального строительства, обос-
нование функционального назначения и  
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принципиальной схемы размещения зон, 
обоснование размещения зданий и соору-
жений (основного, вспомогательного, под-
собного, складского и обслуживающего 
назначения) объектов капитального строи-
тельства - для объектов производственного 
назначения  

 

и) обоснование схем транспортных комму-
никаций, обеспечивающих внешние и внут-
ренние (в том числе межцеховые) грузопе-
ревозки, - для объектов производственного 
назначения   

 
к) характеристика и технические показатели 
транспортных коммуникаций (при наличии 
таких коммуникаций) - для объектов произ-
водственного назначения  

 

л) обоснование схем транспортных комму-
никаций, обеспечивающих внешний и внут-
ренний подъезд к объекту капитального 
строительства, - для объектов непроизвод-
ственного назначения   

 Таблица регистрации изменений  
17-А-Д4-ДИ21-ПЗУ.ГЧ Графическая часть  
 Лист 1 Ситуационный план. М 1:5000  

 
Лист 2 Схема планировочной организации 
земельного участка. Схема движения авто-
транспорта. М 1:500  

 Лист 3 План организации рельефа. М 1:500  
 Лист 4 План земляных масс. М :500  

 Лист 5 План благоустройства территории. М 
1:500  

 Лист 6 План озеленения территории. М 1:500  

 Лист 7 Сводный план сетей инженерно-
технического обеспечения. М 1:500  
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Текстовая часть 

Стадия Лист Листов 

ГИП   Саркисян   04.2022 П 1 13 
    

ООО «СтандартИнжиниринг» Н.контр. Барсуков 
 
04.2022 

    
 

а) Характеристика земельного участка, предоставленного 
для размещения объекта капитального строительства. 

 
Проектная документация «Многоквартирный жилой дом №4 со встроенными или при-

строенными объектами социального и коммунально-бытового назначения и обслуживания 
населения. «Жилой комплекс «Атмосфера» на проспекте Генерала Тюленева в Заволжском 
районе г.Ульяновска» выполнена на основании договора на проектирование и в соответствии с 
техническим заданием на проектирование.  

Участок проектируемого строительства находится на северной окраине Нового Левобе-
режного района (НЛР) г. Ульяновска. Строительство проектируемого жилого комплекса намеча-
ется на территории ограниченной с севера и востока ул. Карбышева, с запада – проспектом Ге-
нерала Тюленева, с юга – проспектом Авиастроителей. Площадка проектируемого дома №4 
расположена в северо-западной части 17-го квартала, севернее участка многоквартирного жи-
лого дома №3 с кадастровым номером 73:24:021012:6463. Участок свободен от застройки, 
представляет собой пустырь, заросший травой, отдельными деревьями и кустарни-ками. На 
участке отмечаются навалы срубленных веток, остатков разрушенного асфальта, мусора. Тер-
ритория проектируемого строительства огорожена забором. Ближайшими капитальными строе-
ниями являются: 9-этажный жилой дом по проспекту Тюленева, 36 – в 52 м северо-западнее, 
здание магазина «Сарай» - в 130 м юго-западнее. 

 Все подземные инженерные коммуникации  проходят за границами участка.  
 Кадастровый номер земельного участка 73:24:021012:6462 площадью 5942,0 м2. 
 Исходными данными для разработки проекта послужили следующие материалы: 
- техническое задание на проектирование, выданное заказчиком; 
- архитектурные решения; 
- ГПЗУ; 
 -технический отчет по инженерно-геологическим изысканиям10134-ИГИ, выполненный  
АО «УльяновсковскТИСИз» в октябре 2021 г.; 
- технический отчет по инженерно-геодезических изысканиях 10129-ИГДИ, выполнен-

ный АО «УльяновскТИСИз» в августе 2021 г. 
Система координат –МСК-73 принята для г.Ульяновск, система высот – Балтийская. 
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Состав документации определен «Положением о составе разделов проектной доку-
ментции и требованиях к их содержанию», утвержденным Постановлением правительства Рос-
сийской Федерации от 16.02.2008 г. №87. 
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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. 

 
Для проектируемого здания согласно СанПиН2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные 

зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов» санитарно за-
щитные зоны не устанавливаются.  

Особо охраняемых природных территорий, объектов культурного наследия и иных тер-
риторий, влияющих на организацию планируемого участка нет на участке, а также нет в бли-
жайшем окружении.  

Все разрывы от проектируемого здания установлены в соответствии с действующими 
нормами. 
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в) обоснование планировочной организации земельного 
участка в соответствии с градостроительным и техническим ре-
гламентами либо документами об использовании земельного 
участка (если на земельный участок не распространяется дей-
ствие градостроительного регламента или в отношении его не 
устанавливается градостроительный регламент). 

 
Проектируемый объект капитального строительства - многоквартирный жилой дом №4 

размещен в территориальной зоне застройки многоэтажными жилыми домами Ж-4 и относится 
к основному виду разрешенного использования земельного участка -  многоэтажная жилая за-
стройка (высотная застройка) со следующими предельными размерами земельных участков и 
предельными параметрами разрешенного строительства: 

- минимальная площадь земельного участка – 1000 квадратных метров; 
- максимальная площадь земельного участка не устанавливается; 
- минимальный отступ от границ земельного участка – 3 м; 
- максимальный процент застройки земельного участка – 60%; 
- минимальная площадь озеленения земельного – 20%; 
- максимальное количество надземных этажей для многоэтажной жилой застройки (вы-

сотной застройки) – 16 (отдельные доминанты до 24 этажей).   
Функциональное назначение – многоквартирный жилой дом №4 со встроенными или 

пристроенными объектами социального и коммунально-бытового назначения и обслуживания 
населения. Количество жилых этажей - 16. 

Здание имеет размеры в осях 29,75х24,30 м и представляет собой каркасную систему, 
выполненную из монолитных железобетонных пилонов, плит перекрытия, сборных  лестничных 
маршей.   

Односекционное здание имеет подвал высотой от пола до низа перекрытия 2,20 м, над 
16-м этажом размещено расположено машинное помещение лифтов, техническое помещение и 
выход на кровлю. 

Основные входы в здание выполнены в уровне земли. Главный вход в здание распо-
ложен в осях Д-Е/1. В осях Д-Е/9 расположен дополнительный вход/выход. 

На первом этаже расположены входы в жилой дом, офисные помещения, колясочная и 
кладовая для хранения уборочного инвентаря. 

Высота 1 этажа – 4,20  (включительно) метров (от уровня чистого пола до уровня чисто-
го пола вышележащего этажа), согласно Техническому заданию. 
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Высота 2-15 этажей - 3,0 (включительно) метров (от уровня чистого пола до уровня чи-
стого пола вышележащего этажа). 

Высота 16 этажа - 3,40 (включительно) метров (от уровня чистого пола до уровня чисто-
го пола технических помещений на кровле). 

В здании предусмотрены квартиры по Заданию на проектирование. 
Типы квартир: однокомнатные с кухней-нишей, однокомнатные, двухкомнатные, двух-

комнатные с кухней-нишей (евро) и трехкомнатные с кухней-нишей (евро).. 
Предусмотрены мероприятия по обеспечению доступа маломобильных групп населе-

ния. Площадка перед основным входом с улицы запроектирована в уровне земли.  
Дверные проемы и площадки перед ними имеют размеры, соответствующие требовани-

ям СП 59.13330.2020 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения» 
(Актуализированная редакция СНиП 35-01-2001). 

Проектируемый многоквартирный жилой дом размещен на участке с учетом необходи-
мых отступов от границ участка, и с учетом градостроительного регламента. Обоснование со-
ответствия по предельным показателям по проценту застройки земельного участка и мини-
мальной площади озеленения выполнено в технико-экономических показателях. 

По периметру здания устраивается отмостка шириной 1м.  
К зданию предусмотрены асфальтобетонные проезды и пешеходные дороги из троту-

арной плитки. Вокруг здания запроектирован тротуар с возможностью проезда пожарной техни-
ки и усиленное газонное покрытие. Свободная от застройки и твердых покрытий территория 
озеленяется. 

Для инженерно-технического обеспечения многоквартирного жилого дома №4 и всего 
жилого комплекса «Атмосфера» ранее в рамках проектирования многоквартирного жилого дома 
№1 запроектирована трансформаторная подстанция. 
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г) Технико-экономические показатели земельного участка, 
предоставленного для размещения объекта капитального строи-
тельства. 

 
 

 
Табл. № 1.  Технико-экономические показатели 

№ Наименование Ед. 
изм 

Количество 

В 
гр

ан
иц

ах
 уч

ас
тк

а 
по

 ГП
ЗУ

 Д
ом

 №
4 

 

В 
гр

ан
иц

ах
 

бл
аг

оу
ст

ро
йс

тв
а н

а 
уч

ас
тк

е :
64

65
 

 Итого 

1 Площадь участка м2 5942 
(100%) 416 6358 

2 Площадь застройки м2 772 
(13%) - 772 

3 
Площадь покрытий (про-
ект/ранее запроектированные в 
границах благоустройства МЖД 
№1 и МЖД №3) 

м2 2250/1331 
(60%) 290 2540/1331 

4 
Площадь озеленения (про-
ект/ранее запроектированное в 
границах благоустройства МЖД 
№3)* 

м2 1513/76 
(27%) 126 1639/76 

 
* В площадь озеленения включена площади пожарных проездов по грунту и площадок 

с газонным покрытием 
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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 грунто-
вых вод. 

 
На основании технического отчета по инженерно-геологическим изысканиям, к опасным 

экзогенно-геологическим процессам и явлениям, способным осложнить  строительство и экс-
плуатацию проектируемого жилого дома, относится потенциальная подтопляемость участка во-
дами «верховодки». 

При проектировании здания была учтена возможность подтопления участка водами 
верховодки. В рамках проекта  разработан комплекс защиты территории от подтопления, кото-
рый направлен на защиту отдельных зданий и сооружений. Он включает в себя решения по 
вертикальной планировке территории  с организацией поверхностного стока от здания с после-
дующим стоком по лоткам проездов в сеть закрытой ливневой канализации, и гидроизоляцию 
подземных частей зданий. Назначение 0,00 здания было также принято с учётом гидрологиче-
ских условий. 
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е) Описание организации рельефа вертикальной планиров-
кой. 

Работы по организации рельефа обеспечивают допустимые для движения транспорта и 
пешеходов уклоны и отвод поверхностного стока при рациональном балансе земляных работ, 
настолько, насколько это возможно в данной сложившейся ситуации.  

Отметки проектного рельефа участка назначены с учетом архитектурно-конструктивных 
требований, в увязке с отметками опорной застройки, подземных коммуникаций и автомобиль-
ных проездов.  

Планировочная организация земельного участка выполнена методом сплошной верти-
кальной планировки. Вертикальная планировка выполнена по всем проектируемым поверхно-
стям с указанием проектных отметок на всех характерных местах. 

За отметку ноля здания принята отметка чистого пола первого этажа, равная абсолют-
ной отметке 91,65. 

План организации рельефа разработан в проектных горизонталях сечением рельефа 
через 0,20 м в соответствии с принятыми планировочными решениями. Проезды имеют дву-
скатный поперечный профиль с уклоном 20 ‰. Продольные уклоны приняты в пределах допу-
стимых норм. Отметки проектных горизонталей надписаны со стороны повышения рельефа. По 
осям проезжей части нанесены уклоноуказатели. 

Покрытие внутриплощадочного проезда и парковок из асфальтобетона ограничиваются 
бортовым камнем марки БР 100.30.15 (ГОСТ 6665-91), высотой борта 0,15 м. Тротуары и пло-
щадки различного назначения отделены от газонов бетонным бортовым камнем облегченного 
типа БР 100.20.8 (ГОСТ 6665-91). 
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ж) Описание решений по благоустройству территории. 
 
Проектом предусмотрено устройство проездов, тротуаров и площадок. Вдоль проекти-

руемых проездов в непосредственной близости от дома запроектированы парковки.  
На внутридворовой территории между ранее запроектированным домом №3 и проекти-

руемым домом №4, а также между проектируемым домом №4 и планируемым к проектирова-
нию домом №5 запроектированы комплексные площадки благоустройства К2 и К3, предназна-
ченная для пользования жильцами всех домов. Площадки К2 и К3 запроектированы в следую-
щем составе: площадка для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста, площадка 
для занятий физкультурой и площадка для отдыха взрослого населения. 

На основании СП 42.13330.2016 п.7.5 общая площадь территории, занимаемой площад-
ками для игр детей, отдыха и занятия физкультурой взрослого населения, должна быть не ме-
нее 10% общей площади микрорайона (квартала) жилой зоны.  

Расчет: Площадь участка в границах дома №4 составляет 5942,0 м2 ; площадь запро-
ектированных площадок  –   600,0 м2, что составляет 10% общей площади участка. Из этого ко-
личества 215 м2 предусмотрено на площадке К2 и 385 м2 на площадке К3.  

Размещение детских и спортивных площадок предусмотрено в увязке с решениями по 
благоустройству территории всего жилого комплекса «Атмосфера». Так, в границах жилого 
комплекса предусмотрено устройство трех комплексных площадок с учетом их доступности 
жильцов всех домов комплекса. 

Для создания благоприятной санитарно-гигиенической атмосферы на площадках для 
отдыха взрослых предусмотрено комбинированное покрытие: наряду с покрытием из тротуар-
ной брусчатки на площадке предусмотрено травяное покрытие на участках, непосредственно 
примыкающих к детской и спортивной площадке. 

Благоустройство и озеленение земельного участка решено устройством газонов, посад-
кой кустарников и деревьев. Кустарники и деревья предусмотрены только районированных сор-
тов, неприхотливые. В проекте используются сосны крымские, липы, яблони декоративные, ели 
сербские, туи западные, можжевельник, сосны горные, клены Гиннала, сирени, дерен белый, 
спиреи серые, кизильник блестящий. Кизильник блестящий использован для создания одно-
рядной «живой изгороди». 

Проектируемое благоустройство жилого дома №4 увязано с благоустройством приле-
гающей территории всего жилого комплекса. 

На путях движения МГН на примыкании дорожного покрытия и тротуара предусмотрено 
понижение бортового камня, которое используется для движения МГН. Данные мероприятия 
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частично предусмотрены в рамках проектирования многоквартирного жилого дома №1 и, ча-
стично, в рамках проектирования рассматриваемого многоквартирного дома №4 . 

Предусмотрено наружное освещение светильниками на опорах. Плановое положение 
светильников приведено на л. 7 графической части раздела. Технические решения по устрой-
ству наружного освещения приведены в разделе ИОС1. 

Около входов в здание установлены скамейки и урны. 
На расстоянии более 20 м от домов, детских и спортивных площадок предусмотрена 

крытая площадка для мусоросборников с местом складирования КГО.  
Для расчета площадки ТКО в разделе 8 «Перечень мероприятий по охране окружающей 

среды» п.3.1 выполнен расчет отходов. Всего на дом №4 требуется 2 контейнера. Площадка 
для мусоросборников предусмотрена на установку 2 контейнеров.Рядом с площадкой для му-
соросборников предусмотрено место для складирования крупногабаритных отходов (КГО).   

Урны и контейнеры, установленные для сбора твердых бытовых отходов, должны очи-
щаться ежедневно и содержаться в чистоте. 

Дворовая территория ЖК «Атмосфера» ограждается. Ограждение принято по типовым 
проектным решениям ООО «ЦеСИС», тип «Махаон С-150», высота ограждения – 1,5 м. На пу-
тях движения пешеходов в ограждении предусмотрены калитки. Возможна замена данного типа 
ограждения на аналогичное другого производителя. 
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з) Зонирование территории земельного участка, предостав-
ленного для размещения объекта капитального строительства, 
обоснование функционального назначения и принципиальной 
схемы размещения зон, обоснование размещения зданий и соору-
жений (основного, вспомогательного, подсобного, складского и 
обслуживающего назначения) объектов капитального строитель-
ства - для объектов производственного назначения. 

В данном проекте не разрабатывается. 

 
и) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспе-

чивающих внешние и внутренние (в том числе межцеховые) гру-
зоперевозки, - для объектов производственного назначения. 

В данном проекте не разрабатывается. 
 

к) Характеристика и технические показатели транспортных 
коммуникаций (при наличии таких коммуникаций) - для объектов 
производственного назначения. 

В данном проекте не разрабатывается. 
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л) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспе-
чивающих внешний и внутренний подъезд к объекту капитально-
го строительства, - для объектов непроизводственного назначе-
ния. 

Подъезд к жилому дому предусмотрен с проспекта Генерала Тюленева. После реали-
зации проектных решений по всему жилому комплексу «Атмосфера», добавится возможность 
въезда-выезда на участок с проспекта Авиастроителей.  

Подъезд пожарной техники предусмотрен с двух продольных сторон здания по проезду 
с асфальтобетонным покрытием и тротуару с возможностью проезда пожарной техники  с уши-
рением усиленным газонным покрытием. Ширина проездов вдоль продольных сторон здания 
составляет 6 м.  Радиусы поворотов – 6 м, соответствуют действующим нормам и правилам. 

Расчет парковки: 
Расчет потребности мест на автостоянках выполнен на основании «Правил землеполь-

зования и застройки муниципального образования город Ульяновск», утвержденных Постанов-
лением администрации города Ульяновска от 10.08.2021 №1166. 

На основании норматива обеспеченности машино-местами для многоэтажной жилой за-
стройки (Приложение 2) принимается 0,27 машино-мест на квартиру. Соответственно, потреб-
ность мест на автостоянках для 195 квартир составляет 52,65 м/м (165х0,27=52,65 м/м), из них 
5,27 для МГН. 

На основании норматива обеспеченности машино-местами для объектов делового 
управления (Приложение 2) принимается 22 машино-мест на 100 работающих. Соответственно 
на 25 работающих 5,5 м/м (5/100 х 25 = 5,5 м/м), из них 1 для МГН. 

Итого 52,56+5,5=58,15, принимаем 58 м/м. 
Итого для МГН 5,27+1=5,27, принимаем 6 м/м 
Для дома №4 в границах отведенного участка предусмотрена парковка на 56 м/м (в т.ч 6 

м/м для МГН). В дальнейшем будет выполнено перераспределение парковочных мест с вы-
делением парковочных мест на участке дома №4 для нужд жильцов дома №5. Размещение 
недостающих 12 м/м будет осуществлено в пределах улиц и дорог, граничащих с жилым мик-
рорайоном (проспект Генерала Тюленева), на основании ст. 12 Федераль-ного закона от 
29.12.2017 №443-фз. Кроме того, в соответствии с п.11.31 СП 42.13330.2016, при организации 
кооперированных стоянок, обслуживающих группы объектов (жилого и административного 
назначения) допускается снижать суммарное требуемое количество машино-мест без снижения 
обеспеченности ими за счет сдвига часов пик при функционировании обслуживаемых стоянка-
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ми объектов: на территории центральных районов населенных пунктов - на 15%-20%, в пери-
ферийных зонах - на 10%-15%.   

Расчет парковочных мест для МГН выполнен на основании ст.15  Федерального закона  
от 24 ноября 1995 г. N 181-ФЗ "О социальной защите инвалидов в Российской Федерации" . Со-
гласно ФЗ принято 10% (6 м/м) для МГН, в т.ч 5% (3 м/м) для инвалидов, пользующихся крес-
лами-колясками. Парковочные места для МГН расположены не далее 100 м от входов в зда-
ние, в границах участка дома №3. Габариты машино-места приняты 5,3х2,5м, для инвалидов, 
пользующихся креслами-колясками – 6,0х3,6 м.
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