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2. Исходные данные 
 

Проектная документация на объект "Жилой район «Преображенский» в г. Тюмени. 

Квартал 5. Участок 72:17:1313004:1020" разработана на основании:  

- задания заказчика на проектирование;  

- выкопировка из плана города;  

 

 

 

                     

 



 

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

Лист 

 

- план земельного участка М1:500;  

- кадастровый план земельного участка  

- градостроительный план земельного участка;   

- топографическая съемка М1:500.  

- отчет инженерно-геологических изысканий.  

- проект улиц  

 

Проект выполнен в соответствии с действующими нормами и правилами.  

3. Характеристика земельного участка  
 

Район строительства 1В. Расчетная температура наружного воздуха -35°С.  

Участок под строительство расположен в Калининском административном округе г. 

Тюмени, в квартале 5, жилого района «Преображенский».  

Окружающая застройка: с северо-запада –проектируемая улица; с северо-востока- 

ул.Уездная; с юго-востока– ул. Фармана Салманова; юго-запада – ул.Василия Подшибякина.   

По территории строительства не проходят инженерные коммуникации. Зеленые 

насаждения отсутствуют. Зеленых насаждений нет. 

Рельеф площадки ровный, абсолютные отметки земли  от 97,52 до 100,54м.   

В геоморфологическом отношении площадка изысканий приурочена водоразделу рек 

Туры и Пышмы. В геолого-литологическом строении участка изысканий принимают участие 

современные отложения представленные почвенно-растительным слоем и верхнечетвертичные 

отложения представленные озерно-аллювиальными песчано-глинистыми разностями. С 

поверхности площадки залегает почвенно-растительный слой мощностью 0.2м-0,4м,  далее до 

глубины 1,2-5,2м - глины коричневые,  полутвердые, с включениями карбонатных конкреций.  

Гидрогеологические условия участка характеризуются наличием горизонта 

малонапорных подземных вод, приуроченных к толще песчано-глинистых грунтов. Уровень 

грунтовых вод был отмечен на глубине 11,0-16,0м., установлен - на глубине 1,0-4,6м. 

По степени морозостойкости грунты относятся к сильнопучинистым. Нормативная 

глубина сезонного промерзания составляет 1,8м. 
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4.  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. 
 

Участок располагается в секторе 11,10б,10а третьей подзоны 

приаэродромнойтерритории аэродрома Плеханово. Участок располагается в секторе 3.6 

подзоны №3 приаэродромной территории аэродрома Тюмень (Рощино).  

За относительную отметку 0.000 м принят уровень чистого пола первого этажа, что 

соответствует абсолютной отметке на местности: ГП-72.201 - +100,65м, ГП-72.202 - +99,80м, 

ГП-72.203 - +99,80м, ГП-72.204 - +100,40м. Наивысшая относительная отметка здания: ГП-

72.201 - +57,55м, ГП-72.202 - +57,55м, ГП-72.203 - +75,90м, ГП-72.204 - +75,90м. 

Абсолютная высота наивысшей точки здания: ГП-72.201 - +158,2м, ГП-72.202 - 

+157,35м, ГП-72.203 - +175,70м, ГП-72.204 - +176,30м.  

По ограничениям установленным аэродромом Тюмень (Рощино) абсолютная допустимая 

высота объекта, м (в балтийской системе высот (БСВ) 1977 года) 265,18м. 

По ограничениям установленным аэродромом Плеханова абсолютная допустимая высота 

объекта, м (в балтийской системе высот (БСВ) 1977 года): 

Сектор 10а -  от 153,8  до 178,8м (с учетом интерполяции, абсолютная допустимая 

высота объекта на проектируемом участке не должна превышать 177,0м.); 

Сектор 10б - от178,8м до 203.8м; 

Сектор 11 – 203,8м 

В этой связи установлено, высотность запроектированных зданий не превышает 

установленные ограничения. 

5. Обоснование 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)  
 

При решении схемы планировочной организации земельного участка учитывались 

санитарные, противопожарные, природоохранные требования, рациональные людские и 

транспортные потоки с учетом проектируемой и существующей  застройки прилегающих 

территорий, проездов и улиц.       

Проектом предусматривается строительство многоэтажных жилых домов с нежилыми 

помещениями на первом этаже.  

Въезд на территорию осуществляется с проектируемых улиц.  
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Для обеспечения наиболее благоприятных условий проживания, на территории жилого 

дома  размещены следующие площадки:  

- спортивные площадки  

- для игр детей школьного и дошкольного возраста  

- для отдыха взрослого населения  

- для хозяйственных целей. Расположена на допустимых санитарных расстояниях, 

предусмотренных  СанПиН и "Местными нормативами градостроительного проектирования 

города Тюмени".  

Проектом запланировано обеспечение возможности пожарного проезда и подъезда  к 

зданию с  учетом требований противопожарных норм.  

Проезды выполнены шириной 6,0-7,5м., радиусы поворота 5,0м. 

6. Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 
для размещения объекта капитального строительства 

 

 

 

 

7. Обоснование 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 и инженерно-строительная защита проводится для улучшения 

качества территорий и исключения негативного воздействия на застраиваемые территории с 

целью создания благоприятных условий для рационального функционирования застройки, 

системы инженерной инфраструктуры.  На застраиваемом участке проводятся обязательные 

мероприятия по инженерной подготовке в виде вертикальной планировки, способствующей 

целесообразному строительному использованию и организации отвода поверхностных вод. 

 

П\П НАИМЕНОВАНИЕ ИЗМ. КОЛ-ВО 

1 Территория в границах участка, в том числе: м2 40366 

    - Площадь застройки м2 4277 

    - Площадь проездов, тротуаров, площадок м2 28459 

    - Площадь озеленения м2 7630 

2 Процент застройки в границах участка  % 10,6 
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8. Описание организации рельефа вертикальной планировкой. 
 

Вертикальная планировка решена с учетом формирования рельефа застраиваемой 

территории, отвечающего требованиям архитектурно-планировочного решения и 

обеспечивающего отвод поверхностных вод с участка.  

Увязка естественного рельефа с условиями застройки обеспечивается за счет подсыпки 

грунта, созданием допустимых продольных и поперечных уклонов по проездам и тротуарам . 

План организации рельефа выполнен методом красных горизонталей, сечением 

рельефа 0.1м.  

Минимальный продольный уклон по проездам - 0.4%, максимальный -5%.  

9. Описание решений по благоустройству территории  
 

Для обеспечения нормальных санитарно-гигиенических условий в районе 

проектируемой застройки предусматриваются мероприятия по благоустройству территории:  

- устройство тротуаров, проездов; 

- посадка деревьев, кустарников, посев газонной травы; 

- организация мусороконтейнерной площадки, 

- установка малых архитектурных форм. 

Покрытие проездов - асфальтобетон; тротуаров –асфальтобетон, брусчатка; площадок - 

безопасное резиновое покрытие. 

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

 
 

Схема транспортных коммуникаций реализована в виде единой системы, 

обеспечивающей быстрые и безопасные связи со всеми функциональными зонами города.  

Подъезды к жилому дому осуществляются по местным проездам с проектируемых 

улиц.  

Движение пешеходов осуществляется по тротуарам. Тротуары запроектированы 

шириной 1,50-6,0 м, в местах сопряжения проезжей части с тротуарами предусмотрены 

пандусы для проезда маломобильных групп населения. Вокруг зданий предусмотрены 

противопожарные проезды шириной 6м на расстоянии не более 16м от стен здания.  

Места для постоянного хранения автомобилей предусмотрены на открытой стоянке в 

границах участка. Гостевые стоянки предусмотрены на открытой автостоянке, расположенной в 

границах  участка и на открытой стоянке вдоль улиц и дорог. Временные стоянки для 
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встроенно-пристроенных помещений предусмотрены на открытой автостоянке в границах 

участка и на открытой стоянке вдоль улиц и дорог. 
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Расчет требуемого количества машино-мест  

Участок с кадастровым номером №72:17:1313004:1020: 
Расчет стоянок для постоянного хранения автомобилей: 

 Исходные данные: 
 Жилой дом ГП-72.201 - 234 квартиры, 

Жилой дом ГП-72.202 - 234 квартиры, 
Жилой дом ГП-72.203 – 322 квартир, 
Жилой дом ГП-72.204 – 322 квартир. 

    
 Итого общее количество квартир на участок - 1112 единиц. 
  
 В соответствии с п.4 п.п "б" "Местных нормативов градостроительного проектирования 
городаТюмени"(в ред. решений Тюменской городской Думы от 24.09.2020 №266)  расчетное 
количество мест для постоянного хранения автомобилей равно  
Количество машино-мест = 0.85А+ 1,4 x Б + 1.7x В 
где: 
А - количество квартир с D до 30 м2 включительно (массовое); 
Б - количество квартир с D свыше 30 до 40 м2 включительно (комфортное); 
В - количество квартир с D свыше 40 м2 (высококомфортное) 
 
Общая площадь квартиры, приходящаяся на 1 проживающего, рассчитывается по формуле: 
 D=S/(N+1) 
где: 
D - общая площадь квартиры, приходящаяся на 1 проживающего; 
S - общая площадь квартиры; 
N - количество жилых комнат в квартире. 
В проектируемом доме отсутствуют квартиры с обеспеченностью более 30м2 (D<30м2), сле-
довательно расчетное количество машиномест составит: 
 
 1112х0.85+1,4х0+1.7х0=946 единицы. 
 
 В соответствии с п6. п.п.б "Местных нормативов градостроительного проектирования 
городаТюмени" расчетные показатели обеспеченности объектов многоэтажной жилой за-
стройки машино-местами для постоянного хранения автомототранспорта обеспечиваются в 
границах жилого района - не менее 40% от расчетного количества, 50% размещаются в преде-
лах максимальной территориальной доступности не более 500 метров от объектов многоэтаж-
ной жилой застройки.  
 Итого требуемое количество машиномест составит:  
 
946х40:100+946х50:100=852 единиц. 
 
Расчет стоянок для временного хранения автомобилей (расчет гостевых стоянок) 
 
 В соответствии с п.4 п.п "в" "Местных нормативов градостроительного проектирования 
городаТюмени" расчетное количество мест для временного хранения автомобилей составит: 
  
 852х12,5:100=107единиц (12,5% от количества машино-мест на автостоянках для 
постоянного хранения автомототранспортных средств, при обеспечении объектов многоэтаж-
ной жилой застройки машино-местами для постоянного хранения автомототранспортных 
средств в размере не менее 40% от расчетного количества в границах земельного участка) 
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Расчет гостевых, временных автостоянок для встроенно-пристроенных помещений 
 
Исходные данные:  
1) Жилой дом ГП-72.201 - Объекты торговли, встроенные в жилые дома, торговой площа-
дью до 200 кв. м. - торговой площадью 63,17м2. 
2)  Жилой дом ГП-72.202 - Объекты торговли, встроенные в жилые дома, торговой пло-
щадью до 200 кв. м. - торговой площадью 63,17м2. 
3) Жилой дом ГП-72.203 - Объекты торговли, встроенные в жилые дома, торговой площа-
дью до 200 кв. м. - торговой площадью 305,5м2 
4) Жилой дом ГП-72.204 - Объекты торговли, встроенные в жилые дома, торговой площа-
дью до 200 кв. м. - торговой площадью 305,5м2 

 
 Расчет необходимых мест на временных  автостоянках производится в  соответствии с 
"Местными нормативами градостроительного проектирования города Тюмени".   
 
Требуемое количество мест на временных автостоянках составит: 
1) Объекты торговли, встроенные в жилые дома, торговой площадью до 200 кв. м.  (5 маши-
номест на 100 м2 торговой площади объекта) – 63,17:100х5= 3 единиц. 
2) Объекты торговли, встроенные в жилые дома, торговой площадью до 200 кв. м.  (5 маши-
номест на 100 м2 торговой площади объекта) – 63,17:100х5= 3 единиц. 
3) Объекты торговли, встроенные в жилые дома, торговой площадью до 200 кв. м.  (5 маши-
номест на 100 м2 торговой площади объекта) – 305,5:100х5= 15 единиц. 
4) Объекты торговли, встроенные в жилые дома, торговой площадью до 200 кв. м.  (5 маши-
номест на 100 м2 торговой площади объекта) – 305,5:100х5= 15 единиц. 
 
 Итого расчетное количество машиномест составит : 36 единиц 
 
 В соответствии с п.4 примечаний табл. "Местных нормативов градостроительного про-
ектирования городаТюмени"(в ред. решений Тюменской городской Думы от 24.09.2020 
№266)  расчетные показатели обеспеченности местами для гостевых и временных автостоянок 
уменьшаются на 50%, являющихся частью многоквартирных жилых домов. 
 
 Итого требуемое количество машиномест гостевых, временных автостоянок для встро-
енно-пристроенных помещений составит:  
 
36х50:100=18 единицы. 

  
 Итого требуемое количество машиномест – 852+107+18=977единиц. 
  

В границах отвода земельного участка с кадастровым №72:17:1313004:1020 
предусмотрено: 

678 машиномест – открытая стоянка 
В границах отвода земельного участка с кадастровым №72:17:1313004:1014 

предусмотрено: 
     66 машиномест – открытая стоянка 

 
В  границах улицно-дорожной сети предусмотрено: 

184 машиномест – на участке с кадастровым номером 72:17:1313004:1084 
50 машиноместо - на участке с кадастровым номером 72:17:1313004:19309 

 
Итого 978 машиномест.     
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