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          ГРАФИЧЕСКАЯ ЧАСТЬ

7/21-ПЗУ 
Схема планировочной организации земельного 
участка.

Лист 
1изм.1,2

План организации рельефа Лист 
2изм.1,2

План земляных масс.
Лист 3изм2

План благоустройства территории.  
План озеленения.

Лист 
4изм.1,2

Сводный план сетей инженерно – технического 
обеспечения

Лист 5
изм.1

Конструктивные разрезы покрытий.   Лист 6 изм.1 
                         Прилагаемые документы:
Письмо №1609/2.1 от 14.04.2022 г., выданное 
Департаментом городского хозяйства 
Администрации городского округа Тольятти
Распоряжение заместителя главы  г.о. Тольятти  от 
31.01.23г   №460-р/5

Нормативные ссылки:

1. ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ КОДЕКС РФ (ГрК РФ 2015) редакция от 02.08.2019г с изменениями 
и допусками, вступившими в силу с 01.11.2019г .
2.ПОСТАНОВЛЕНИЕ Правительства РФ от 16 февраля 2008 г. № 87 «Положение о составе 
разделов проектной документации и требованиях к их содержанию». 
3. ГОСТ Р 21.1101-2013 «Основные требования к проектной и рабочей документации»;
Федеральный закон РФ от 22.07.2008 г. № 123-ФЗ (ред. от 27.20.2018) «Технический регламент о 
требованиях пожарной безопасности».
4. СП 42.13330.2016 (Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*) "Градостроительство. 
Планировка и застройка городских и сельских поселений";
5. СанПиН 2.2.1/2.1.14 "Санитарно-защитные зоны, санитарная классификация предприятий, 
сооружений и иных объектов" дата актуализации. 25.04.2014г;
6. СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения пожара 
на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и конструктивным решениям»;
7. СП 59.13330.2020 (Актуализированная редакция СНиП 35-01-2011) «Доступность зданий и 
сооружений для маломобильных групп населения».
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2. Схема планировочной организации земельного участка

Общая (вводная) часть
Реконструируемый объект Многоквартирный жилой дом с пристроенным торговым зданием

с подземной автостоянкой и инженерно-техническим обеспечением  расположен по адресу:
Самарская область, г. Тольятти, Центральный район,  ул. Ленина севернее центрального
отделения №4267 СБ РФ.

Проект выполнен на основании Градостроительного плана № РФ-63-2-02-0-00-2021-4283 от
09.09.2021 года,  выданного администрацией г.о. Тольятти.

а) Характеристика земельного участка
Объект реконструкции , расположен в границах земельного участка с кадастровым номером

63:09:0301143:563,  площадью 4755м2. С востока площадка примыкает к ул. Ленина, с юга к
территории трехэтажного административного здания центрального отделения №4267 СБ РФ, с
юго-запада к территории одноэтажного частного жилого дома.

Район площадки относится к II-В климатическому району в соответствии со СНиП 23.01-99
«Строительная климатология и геофизика», и к III дорожно- климатической зоне по СНиП
2.05.02-85 «Автомобильные дороги».

Природные условия характеризуются следующими данными:
-расчетная зимняя температура воздуха -30С, с абсолютный минимум -45С;
-среднегодовое количество атмосферных осадков колеблется в пределах 327мм (1957г.) до

565мм (1963г.);
-преобладающими ветрами являются ветры юго-западного и южного направлений, в летний

период преобладают ветры юго-западного и северо-западного направлений;
-средняя скорость ветра колеблется от 4,0м/сек (в апреле) до 7,0м/сек (в октябре);
-максимальная скорость ветра 20-24м/с, штормовые ветры со скоростью 20м/с могут ожидаться

4-5 раз в сезон;
-расчетная глубина промерзания грунтов -1,6м, максимальная промерзаемость в малоснежные

холодные зимы достигает 1,9 м.
В границах земельного участка расположено нежилое здание с кадастровым номером

63:09:0301143:991 – подлежащее реконструкции вторым этапом.
На территории площадки деревья отсутствуют. По территории проходит сеть канализации и

кабели электроснабжения 0,4кв, попадающие под парковку автомобилей. От сетевой организации
АО «ОРЭС» получено согласование на размещение парковки легковых автомобилей. См.
графическую часть раздела ПЗУ. В проектную документацию ИОС 4.1 внесено изменение.
Предусмотрена защита кабеля 0,4кВ трубами ПНД 110мм.

Площадка перекопана с насыпями и выемками в западной части, характеризуется небольшим
уклоном в юго-западном направлении. Перепады отметок от 102,75м в выемке и 106,00м в
насыпи.

б) Обоснование границ санитарно- защитных зон.
Для данного объекта, «Многоквартирный жилой дои с пристроенным торговым зданием с

подземной автостоянкой, установление санитарно-защитной зоны не требуется.  
Санитарно-эпидемиологическим  заключением Роспотребнадзора  от 24.01.2023г №
63.СЦ.04.000.Т.000050.01.23  удостоверяется, что требования, установленные в проектной
документации соответствуют государственным санитарно-эпидемиологическим правилам и
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нормативам. Основанием является экспертное заключение по резельтатам санитано-
эпидемиологической экспертизы, обследования, исследования, испытания токсикологических
гигиенических и иных видов оценок №254 от 19.01.2023г, выданное отделом в г. Самара ФБУЗ
«Центр гигиены и эпидемиологии в Самарской области.

Вторым этапом реконструкции является торговое здание (нежилая часть) имеющее торговую
площадь 193м2.  В соответствии с классификатором СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03, п.7.1.12
санитарно-защитная зона устанавливается только для отдельностоящих гипермаркетов,
супермаркетов, торговых комплексов и центров -  50м.

Реконструируемый объект  запроектирован вне  пределов охранной зоны и санитарно-
защитных зон предприятий.   Памятников историко-культурного наследия на участке нет.

На отведенной территории, согласно Градостроительному плану № РФ-63-2-02-0-00-2021-4283 ,
имеются зоны с особыми условиями использования:

-Участок с кадастровым номером 63:09:0301143:563 полностью попадает в третий пояс зоны
санитарной охраны водоснабжения, отображается в ГПЗУ под №5. Проектом предусмотрены
меры по обеспечению охраны водного объекта от загрязнения в соответствии с водным
законодательством.

-Земельный участок частично расположен в ограничениях (обременениях) прав согласно
сведениям выписки из ЕГРН:
1)  Ограничение прав на земельный участок, предусмотренный ст. 56,56.1   Земельного Кодекса

Российской Федерации площадью 173м2, отображается в ГПЗУ под №3.
2) Ограничение прав на земельный участок, предусмотренный ст. 56   Земельного Кодекса

Российской Федерации площадью 53м2, отображается в ГПЗУ под №4. К моменту проектиро-
вания подземный кабель 0,4кв, на который распространяется это ограничение, вынесен из зоны
застройки, что отражено на топографической съемке.

в) Обоснование планировочной организации земельного участка.
Размещение "Многоквартирного жилого дома с пристроенным торговым зданием с подземной

автостоянкой и инженерно-техническим обеспечением", предусмотрено в границах земельного
участка с кадастровым номером: 63:09:0301143:563. Земельный участок находится у застройщика
в аренде.

На основании Градостроительного плана № РФ-63-2-02-0-00-2021-4283 земельный участок
отнесен к территориальной зоне "Ж-4" .

Разрешенным видом использования земельного участка является многоквартирная
многоэтажная жилая застройка с встроено-пристроенными помещениями делового, культурного и
обслуживающего назначения. Минимальное количество этажей 9-35 для жилых зданий и 1-35
этажей для общественных зданий.

Рассматриваемый объект реконструкции капитального строительства представляет собой
"Многоквартирный жилой дом с пристроенным торговым зданием с подземной автостоянкой и
инженерно-техническим обеспечением " этажностью 10 этажей.

Соответствие градостроительному регламенту в части предельных размеров земельного
участка и параметров разрешённого строительства ( реконструкции) объектов  капитального
строительства:

Предельные размеры земельных участков и параметров разрешённого строительства
многоэтажных жилых домов в пределах территориальной зоны Ж-4, установлены пунктом 4
статьи 37 Правил застройки. Установлены следующие параметры разрешенного
строительства.
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  Минимальная площадь земельного участка:
- для многоквартирного многоэтажного жилого дома – 0,64 м2  на 1м2 общей площади жилых 

помещений;
– максимальный процент застройки земельного участка при реконструкции  -60%.
– максимальный коэффициент плотности застройки земельного участка при реконструкции- 1,8

   Исходя из общей площади земельного участка, отведенного для размещения объекта 
реконструкции,  4755кв.м, и коэффициентов (показателей предельных параметров), 
определенных правилами землепользования и застройки городского округа Тольятти, следует, 
что общая площадь жилых помещений не должна превышать 7429,68м2 (расчет: 4755 / 0,64).

Общая площадь жилых помещений дома равна 5107,23 м2 -что соответствует требованию 
ПЗЗ . 

Примечание: общая площадь жилых помещений должна рассчитываться в соответствии с 
требованиями п. 5 ст. 15 Жилищного кодекса Российской Федерации – как сумма площади 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.

 Общая площадь застройки многоквартирного жилого дома с пристроенным торговым 
зданием с подземной автостоянкой составляет 1043,33м2. Процент застройки земельного участка
составляет 22%, что меньше предельного значения. Проектная документация  соответствует 
максимальной площади застройки земельного участка, установленного Правилами 
землепользования  и застройки г.о. Тольятти (п.4, 6.1 ст. 37).

 Максимальный коэффициент плотности застройки земельного участка, при реконструкции, 
установлен согласно п.4, 7.2 ст. 37 Правил землепользования и застройки в размере 1,8 . Исходя 
из общей площади земельного участка (4755м2), площадь всех этажей многоквартирного жилого
дома с пристроенным торговым зданием с подземной автостоянкой не должна превышать 
8559м2. (расчет 4755м2 х1,8=8559м2) Поскольку, общая площадь реконструируемого объекта 
составляет 7296,72м2 (6642,72м2+654м2),  коэффициент плотности застройки равен 1,53, что 
меньше предельного значения.

г) Основные технико-экономические показатели участка
                                                                                                                                 Таблица № 1

№

п/п

             Наименование В границах кадастрового отвода
До реконструкции После реконструкции

1 Площадь территории  4755 4755
2 Площадь застройки, 242 1043,33
3 Площадь покрытий 141 2049,2
4 Площадь озеленения 57 1662,47

д) Обоснование решений по инженерной подготовке территории
В целях защиты почвы от паводковых и поверхностных вод проектом предусматривается

организация стока дождевых и талых вод с проездов и стоянок на проезжую часть ул. Ленина. 
Из схем Градостроительных планов следует, что в границах земельного участка, отведенного

под реконструкцию объекта капитального строительства, проложена сеть бытовой канализации,
не попадающая под застройку и не подлежащая демонтажу, поскольку она не затрагивается при
производстве земляных работ.

е) Организация рельефа
Вертикальная планировка территории выполнена с учетом отметок ул. Ленина, 
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существующих территорий жилых домов.
Все проезды ограждаются бортовым камнем, возвышающимся над проезжей частью на

0,15м. Пересечение пешеходных дорог с проездами выполняется с плавным переходом тротуара
к проезду с понижением бортового камня до 0,015метров.

Проектом предусматриваются проектные уклоны:

·         продольные по проездам – 5%о-8%о;
·         продольные по тротуарам – 6%о -8%о;
·         поперечные по проездам - 20%о;
·         поперечные по тротуарам – 15%о

Почвенно-растительный  слой,  согласно  инженерно-геологических  изысканий,  выполненных
ООО «Градостроительство» в 2015г 1.00м  составляет -1,2м.

Растительный грунт засыпан щебнем, суглинком, битым кирпичом.

ж) Благоустройство территории.
Реконструируемый объект находится в условиях высокоплотной застройки.
Решением  Думы  городского  округа  Тольятти  от  04.07.2018  №  1789  размеры  площадок

принимаются  в  зависимости  от  имеющихся  территориальных  возможностей  с  компенсацией
нормативных показателей на прилегающих территориях городского округа.

В  соответствии  со  Статьей  21,  на  территории  земельного  участка   предусмотрены
транспортные проезды, пешеходные коммуникации, площадка для игр детей и отдыха взрослых,
установка  мусоросборников,  гостевые  автостоянки,  озелененные  территории.  Согласно  СП
42.13330.2016 п. 7.5, примечание 3 «Площадки общего пользования различного назначения (для
отдыха взрослого населения, детские игровые, для занятий физкультурой взрослого населения, в
том числе  доступные для маломобильных групп  населения  и  др.)  допускается  размещать  на
территориях  общего  пользования  в  границах  микрорайонов  и  кварталов».  Ввиду  того,  что
размер  территории  земельного  участка  многоквартирного  дома  не  позволяет  разместить
спортивную площадку для занятий физкультурой в её границах, используется существующая
спортивная площадка на территории школы, расположенная в 110м от многоквартирного дома.

В проекте   предусматривается  площадка  для   игр  детей  S=199  м2,  расположенная  на
дополнительно отведенном  земельном участке  Распоряжением №460 от 31.01.23г выданное
заместителем главы г.о. Тольятти  на использование земель для целей благоустройства, а также:
 площадка для отдыха взрослого населения,  57,10м2;

  площадка для мусорных контейнеров и крупногабаритных отходов 10 м2;

 тротуар, соединяющий площадки, можно использовать для проезда детей на велосипедах.
Площадка для мусорных контейнеров расположена на расстоянии более 20м от жилого дома

и детской площадки.
В соответствии со Статьей 18 площадки для выгула собак должны размещаться на

территориях общего пользования городского округа Тольятти. Размеры площадок для выгула
собак, размещаемые на территориях жилых кварталов, должны составлять 400 - 600 кв.

Проектом предусматривается условия удобного передвижения маломобильных групп
населения (МГН) по территории согласно требованиям градостроительных норм. Все места
пересечения пешеходных дорожек выполнены в одном уровне. В местах пересечения путей
движения МГН с проезжей частью улиц и дорог высота бортовых камней не превышает 1,5 см,
ширина пониженного бортового камня не менее 1,5 м.  Конструкция укладки бортового камня в
месте пересечения дана на листе «Конструкции покрытий». Ширина дорожек при
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одностороннем движении инвалидов на колясках не менее 2,0 метра. При ширине тротуара 1,5
метра по пути движения маломобильных групп населения не мене чем через 25м выполнены
разъездные площадки размером не менее 1,8м х 2,0м.  Покрытие проездов и тротуаров
выполнено из мелкозернистого асфальтобетона на щебеночном основании. При устройстве
покрытия предусмотрены полосы из бетонной тактильной плитки шириной 0,5 метра на всю
ширину тротуаров на расстоянии 0,3 метров от объектов информации: ступеней крылец. При
устройстве покрытия из плитки толщина швов между плитками предусматривается не более
0,015м   согласно   СП 59.13330-2020.

На  парковках  для  МГН  предусмотрены  дорожные  знаки  «Инвалиды»  на  поверхности
покрытия и на вертикальной стойке.

Для  снижения  запыленности  воздуха,  защиты  почвы  от  ветровой  и  водной  эрозии,
обеспечения  нормативных  санитарно-гигиенических  условий  на  свободной  от  застройки  и
асфальтового покрытия территории предусматривается устройство газона, посадка деревьев и
кустарников.

На участках, свободных от застройки и покрытий, устраиваются газоны с посевом семян
газонных трав по плодородному слою почвы толщиной 0,15 м из расчета 20 г на м2.

Расчет количества мест на стоянках для торгового здания.

Для торгового здания, согласно СП 42.13330.2016, Приложение Ж.1  (Специализированные
магазины  по  продаже  товаров  эпизодического  спроса  непродовольственной  группы,
спортивные, мебельные, бытовой техники и.т.д.), требуется:

193х1  = 2 места
70                                               где, 193 м2 — торговая площадь;

70 м2 — норматив общей площади торгового здания на 1 автомобиль.

Расчет количества мест на стоянках для жилого дома

Расчет выполнен  на основании Правил землепользования и застройки г.о. Тольятти статья
37 п.11. Необходимость обеспечения машино-местами от 2/3 количества квартир в доме.

В составе объекта реконструкции капитального строительства, предусмотрено 81 жилое
помещение (квартира),

Проектом предусматривается обеспечение жилого дома машино-местами,  в общем   коли-
честве  54 машино-места, из которых - 39 машино-мест на открытых стоянках,  в границах от-
ведённого земельного участка. 15 машино-мест предусматривается разместить в подземной ав-
тостоянке торгового здания. Автостоянка имеет независимый от торгового здания въезд-выезд.

Реконструкция торгового здания вторым этапом строительства не затрагивает подземную
автостоянку.

6 машино-мест  от общего количества мест (не менее 10%) предназначено для маломобиль-
ных групп населения (МГН), 3 из них размером 3,6х6м.

Стоянки автомобилей на территории объекта реконструкции являются гостевыми. Согласно
СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 раздел 7.1.12 примечание к табл. 7.1.1 п. 11 «Для гостевых автосто-
янок жилых домов разрывы не устанавливаются».
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           з) Зонирование территории земельного участка
    В силу п. 12 положения о составе разделов проектной документации и требованиях к их
содержанию  (утв.:  постановлением  Правительства  РФ  от  16.02.2008  №  87),  обоснование  не
требуется, поскольку реконструкция объекта капитального строительства не является объектом
производственного назначения.

      и) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и 
внутренние грузоперевозки.
    В силу п. 12 положения о составе разделов проектной документации и требованиях к их
содержанию  (утв.:  постановлением  Правительства  РФ  от  16.02.2008  №  87),  обоснование  не
требуется, поскольку реконструкция объекта капитального строительства не является объектом
производственного назначения.

              к) Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций
В силу п. 12 положения о составе разделов проектной документации и требованиях к их

содержанию (утв.:  постановлением  Правительства  РФ от  16.02.2008 № 87),  обоснование  не
требуется, поскольку реконструкция объекта капитального строительства не является объектом
производственного назначения.

  л)  Обоснование  схем  транспортных  коммуникаций,  обеспечивающих  внешний  и
внутренний подъезд к объекту капитального строительства.
      Автомобильные проезды запроектированы с учетом организации обслуживания объекта, 
обеспечения беспрепятственного проезда пожарной техники.
      Въезд на территорию предусмотрен с существующего проезда ул. Ленина,  расположенного 
восточнее территории  строительства. 
      Расстояние от проезда до низа проема последнего  этажа - 26,45м. Пожарный проезд
 шириной 5,5 м запроектирован вдоль оси «В» здания на расстоянии 6-8м от стен.     

     Вдоль оси «А» предусмотрен проезд, совмещенный с тротуаром шириной 4,2м. Радиусы 
     закругления проездов запроектированы в соответствии со СНиП 2.08.01-89*   
    (Актуализированная редакция, 2016г) и составляют 5м.

      В зоне между зданием и проездами не предусматривается рядовая посадка деревьев или 
устройство каких-либо сооружений, препятствующих установке специального пожарного 
оборудования.
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