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Содержание тома. 

 

 

Обозначение Наименование 

Примеча

ние 

лист 

1. Состав проекта. 

2  Схема планировочной организации земельного участка 

 
2.1  Характеристика земельного участка, 

предоставленного для размещения объекта капитального 

строительства 

 

 

2.2 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 

 

 

2.3 Обоснование планировочной организации земельного 

участка в соответствии с градостроительным и 

техническим регламентами либо документами об 

использовании земельного участка  

 

 
2.4 Технико-экономические показатели земельного 

участка, предоставленного для размещения объекта 

капитального строительства 

 

 

2.5 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 

 

 
2.6 Описание организации рельефа вертикальной 

планировкой 
 

 2.7 Описание решений по благоустройству территории  

 

2.8 Зонирование территории земельного участка, 

предоставленного для размещения объекта капитального 

строительства, обоснование функционального 

назначения и принципиальной схемы размещения зон, 

обоснование размещения зданий и сооружений 

(основного, вспомогательного, подсобного, складского и 

обслуживающего назначения) объектов капитального 

строительства - для объектов производственного 

назначения 

 

 

2.9 Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешние и внутренние (в том числе 

межцеховые) грузоперевозки, - для объектов 

производственного назначения 

 

 

2.10 Характеристику и технические показатели 

транспортных коммуникаций (при наличии таких 

коммуникаций) - для объектов производственного 

назначения 

 

 

2.11 Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к 

объекту капитального строительства, - для объектов 

непроизводственного назначения 
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Состав проекта: 

  

 

№ 

п/п 
№ тома Обозначение 

документа 
Наименование документа 

1 Том 1 05-2021-ПЗ Раздел 1 «Пояснительная записка» 

Раздел 2 «Схема планировочной организации земельного участка» 

2 Том 2.1 05-2021-ПЗУ Схема планировочной организации земельного участка 

3 Том 2.2 05-2021-ПЗУ.РИ Расчёт продолжительности инсоляции 

Раздел 3 «Архитектурные решения» 

4 Том 3 05-2021-АР  Архитектурные решения. 

Раздел 4 «Конструктивные и объемно-планировочные решения» 

5 Том 4 05-2021-КР 
 

Конструктивные и объемно-планировочные решения 

Раздел 5 «Сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического обеспечения, 

перечень инженерно-технических мероприятий, содержание технологических решений» 

Подраздел 1 «Система электроснабжения» 

6 Том 5.1 05-2021-ИОС1 Система электроснабжения и электрооборудование 

Подраздел 2 «Система водоснабжения», Подраздел 3 «Система водоотведения» 

7 Том 

5.2,3.1 
05-2021- 

ИОС2.3.1 
Внутренние сети водоснабжения и водоотведения 

8 Том 

5.2,3.2 
05-2021-

ИОС2.3.2 
Автоматизация систем водоснабжения 

Подраздел 4 «Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха, тепловые сети» 

9 Том 5.4.1 05-2021-ИОС4.1 Отопление  вентиляция и кондиционирование воздуха 

10 Том 

5.4.2 

05-2021-ИОС4.2 Автоматизация системы отопления и вентиляции 

Подраздел 5 «Сети связи» 

11 Том 5.5 05-2021-ИОС5 Сети связи 

Подраздел 6 «Система газоснабжения» 

12 Том 5.6 393-21-ИОС6 Внутриплощадочные сети, внутреннее устройство 

Подраздел 7 «Технологические решения» 

13 Том 5.7 05-2021-ИОС7 Технологические решения 

Раздел 6 «Проект организации строительства» 

14 Том 6 05-2021-ПОС  Проект организации строительства 
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Раздел 8 «Перечень мероприятий по охране окружающей среды» 

15 Том 7 05-2021-ООС  Мероприятия по охране окружающей среды 

Раздел 9 «Мероприятия по обеспечению пожарной безопасности» 

16 Том 8.1 05-2021-ПБ1 Мероприятия по обеспечению пожарной безопасности 

17 Том 8.2 05-2021-ПБ2 Автоматическая установка пожарной сигнализации, система 

оповещения и управления 
эвакуацией, автоматизация системы противодымной вентиляции 

18 Том 8.3 05-2021-ПБ3 Автоматическая установка пожаротушения 

Раздел 10 «Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов» 

19 Том 9 05-2021-ОДИ  Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов 

Раздел 10(1)  «Мероприятия по обеспечению соблюдению требований энергетической 

эффективности и требований оснащенности здания, строений и сооружений приборами учета 

используемых энергетических ресурсов» 

20 Том 10 05-2021-ЭЭФ  Мероприятия по обеспечению соблюдению требований 

энергетической эффективности и требований оснащенности 

здания, строений и сооружений приборами учета используемых 

энергетических ресурсов 

Раздел 12 «Иная  документация в случаях, предусмотренная федеральными законами» 

21 Том 11 05-21-ГОЧС Подраздел 12.1 Перечень мероприятий по гражданской обороне, 

мероприятий по предупреждению чрезвычайных ситуаций 

природного и техногенного характера 

22  25-21-ИГИ ТЕХНИЧЕСКИЙ ОТЧЁТ по результатам инженерно-

геологических изысканий на объекте: «Многоквартирный жилой 

дом по адресу: Ростовская обл., г. Батайск, ул. Урицкого. 65» 

23  О21-ИГ-1 Технический отчет по результатам инженерно-геодезических 

изысканий на объекте: «Многоквартирный жилой дом по адресу: 

Ростовская обл., г. Батайск, ул. Урицкого. 65» 

24  58-21-ИЭИ Технический отчет по результатам инженерно-экологических 

изысканий на объекте: «Многоквартирный жилой дом по адресу: 

Ростовская обл., г. Батайск, ул. Урицкого. 65» 
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Технические решения, принятые в рабочих чертежах, соответствуют 

требованиям экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и 

других норм действующих на территории Российской Федерации, и 

обеспечивают безопасную для жизни и здоровья людей эксплуатацию объекта 

при соблюдении предусмотренных рабочими чертежами мероприятий. 

      Главный инженер проекта              ___________________________  
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2 Схема планировочной организации земельного участка 

 

2.1 Характеристика земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства 

 

Участок, отведенный под строительство многоквартирного жилого дома 

с помещениями общественного назначения и автостоянкой расположен по 

адресу: Ростовская обл., г. Батайск, ул. Урицкого, 65. 

Площадь участка в границах отвода 2511 м2. 

Участок, отведённый под строительство, расположен в жилом квартале 

и граничит: 

- с севера, с ул. Урицкого; 

- с востока, с ул. Ворошилова; 

- с юга, с жилой застройкой; 

- с запада, с жилой застройкой. 

Площадка для строительства свободна от строений, со спокойным 

рельефом. 

Въезды на участок расположены с ул. Урицкого, и с ул. Ворошилова.  

На рис.1 представлен ситуационный план земельного участка: 

 
Рис.1 

Физико-геологические и инженерно-геологические процессы и явления, 

отрицательно влияющие на строительство, отсутствуют. 

   Разработка генерального плана выполняется в полном соответствии с 

градостроительным планом № RU 61528000-022015-000000004. 
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2.2 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 

 

Санитарно-защитной зоны для данного объекта не требуется. 

 

2.3 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) 

 

Настоящая работа выполнена на основании технического задания. 

Решения по планировочной организации земельного участка 

разработаны с учетом: 

− рациональной компоновки в условиях сложившейся застройки; 

− требований санитарно-технических, противопожарных и других норм; 

− обеспечения архитектурно-строительных условий и условий 

осуществления строительства. 

Проектные решения приняты в соответствии с требованиями следующей 

нормативно-технической документации: 

  

• ГОСТ 21.508-93 «Правила выполнения рабочей документации 

генеральных планов промышленных предприятий, сооружений и жилищно-

гражданских объектов»; 

• СП 42.13330.2016. Свод правил. Градостроительство. Планировка и 

застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 

2.07.01-89*"; 

• Федеральный закон № 123-ФЗ от 22 июля 2008г. «Технический 

регламент о требованиях пожарной безопасности»; 

• Постановление Правительства Российской федерации №87 «О 

составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию» 

Схема организации земельного участка выполнена с учетом 

существующих проездов, существующий застройки расположенной на 

прилегающих соседних земельных участках. 

 

На рис. 2 представлен топографический план с отводом участка: 

8



 

Изм. Кол.уч Лист Подпись 

Лист 

4 
05-2021-ПЗУ 

 

 

П
о

д
п

. 
и

 д
ат

а 

 

И
н

в
. 

№
 п

о
д
л
. 

В
за

и
м

. 
и

н
в
. 
№

 

 

Дата № док. 

 
Рис. 2 

 

В проектной документации объекта предусмотрено проектирование 

следующих зданий и сооружений: 

 

 

№ по                                            Наименование  

ПЗУ. 

 

1 Жилой дом. 

 Посадка проектируемого дома в границе земельного участка выполнена с 

учетом обеспечения нормативной инсоляцией и нормативным естественным 

освещением в соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 и СанПиН 

2.2.1/2.1.1.1278-03. 

Противопожарные расстояния между существующими и 

проектируемыми зданиями и сооружениями принимаются согласно СП 

42.13330.2016. Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка 

городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-

89*". 

Проектом организованы подъезды для пожарной техники на расстоянии 

не более 8 м и не менее 5 м.  
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Координатная привязка осей здания выполнена в системе плоских 

прямоугольных координат МСК-61. Координаты осей проектируемых домов 

приведены в графической части проекта.  

 

2.4 Технико-экономические показатели земельного участка, 

предоставленного для размещения объекта капитального строительства 

 

№ 

п/п 

Наименования Ед. 

изм. 

Кол-во 

1. Площадь участка в границах отвода га 0,2511 

2. Площадь застройки участка м2 789,00 

3. Коэффициент застройки % 31,4 

4. Площадь твердого покрытия м2 1075,00 

         в т.ч. площадь а/б дорог и стоянок (тип 1) м2 (731,00) 

                   площадь тротуарного покрытия (тип 2) м2 (247,00) 

                   площадь  резинового покрытия детских и 

спортивных площадок (тип 3) 

м2 (97,00) 

5 Площадь озеленения м2 647,00 

    

 

2.5 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 

 

Проектируемый объект не находится в зоне опасных геологических 

процессов, а также не находится в зоне подтопления и затопления паводковыми 

и грунтовыми водами, поэтому специальные мероприятия в проекте 

отсутствуют. 

В связи с инженерно-геологическими изысканиями тип просадочности 

грунтов – первый. Ширина отмостки принята 1,5м. 

 

 

2.6 Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

 

Вертикальная планировка выполнена с учетом существующего рельефа 

местности, отметок близлежащих проездов и мероприятий по обеспечению 

доступа инвалидам, а также руководствуясь принципами максимального 

сохранения сложившегося рельефа, и минимизации земляных работ.  

Вертикальная планировка участка предусматривает приведения 

сложившегося рельефа в состояние, соответствующее наиболее благоприятным 

условиям для общего планировочного решения и решения по инженерной 

защите территории. 
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Существующая территория имеет перепад в отметках равный 65 см. 

Максимальная отметка рельефа – 4.65, минимальная – 4.00 м.  

Отметки зданий, сооружений и автомобильных дорог, и прилегающей к 

участку территории, были определены в результате проработки вертикальной 

планировки. 

Проектом разработана высотная организация территории, 

обеспечивающая водоотвод и необходимые условия для транспорта. Водоотвод 

осуществляется по газонам и проездам на существующий рельеф. Продольные 

и поперечные уклоны проездов запроектированы в соответствии с 

действующими нормативами. Работы по вертикальной планировке приведены в 

ведомости объемов земляных работ, представленной в графической части ПЗУ, 

лист 5. План организации рельефа выполнен методом опорных точек. 

Планировочные отметки даны по верху покрытия автодорог и площадок. 

 

 

2.7 Описание решений по благоустройству территории 

 

Проектом предусмотрен проезд, гостевая парковка, парковка для 

маломобильных групп населения. Все проезды и стоянки имеют 

асфальтобетонное покрытие. Благоустройство участка достигается за счет 

озеленения (посадка газона), в соответствие с видами функциональных зон и 

площадками. К зданию жилого дома обеспечивается подъезд пожарной техники 

со всех сторон. Ширина проездов составляет 6,0 метров (СП 42.13330.2016 

«Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*». Места съездов с 

тротуара на проезжую часть имеют понижение бортового камня. Высота 

бортового камня в местах пересечения тротуаров с проезжей частью, а также 

перепад высот бордюров, примыкающих к путям пешеходного движения, не 

превышает 0.04м.  Проезды и автостоянки отделяется от тротуара и газона 

бетонным бордюром БР 100.30.15, тротуар отделяется от газона бетонным 

бордюром БР 100.20.8. 

Для МГН в проекте предусмотрено 9 м/м на гостевой автостоянке (10% 

от общего числа м/м) 

Расчет площадок дворового благоустройства.  

 

Общая площадь жилья 3243,2 м2. 

Площадки для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста: 

3243,2 м2/1000 м2 х 23,3 м2= 75,6 м2. 

Площадки для отдыха взрослого населения:  

3243,2 м2/1000 м2 х 3,3 м2= 10,7 м2. 

Площадки для занятия физкультурой: 

3243,2 м2/1000 м2 х 66,7 м2= 216,3 м2. 

Площадки для хозяйственных целей:  

3243,2 м2/1000 м2 х 10,0 м2= 32,4 м2  
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Площадки дворового благоустройства расположены на земельном 

участке в соответствии с п. 7.5 СП 42.13330.2016. 

 

 

2.8 Зонирование территории земельного участка, предоставленного 

для размещения объекта капитального строительства, обоснование 

функционального назначения и принципиальной схемы размещения зон, 

обоснование размещения зданий и сооружений (основного, 

вспомогательного, подсобного, складского и обслуживающего назначения) 

объектов капитального строительства - для объектов производственного 

назначения 

 

Жилой дом не является объектом производственного назначения. 

 

2.9 Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешние и внутренние (в том числе межцеховые) 

грузоперевозки, - для объектов производственного назначения 

 

 

Жилой дом не является объектом производственного назначения. 

 

2.10 Характеристику и технические показатели транспортных 

коммуникаций (при наличии таких коммуникаций) - для объектов 

производственного назначения 

 

Жилой дом не является объектом производственного назначения. 

 

2.11 Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объекту капитального 

строительства, - для объектов непроизводственного назначения 

 

При проектировании проездов и пешеходных путей по территории 

земельного участка предусмотрена возможность подъезда пожарных машин и 

доступ пожарных с автолестниц или автоподъемников со всех сторон здания. 

К данному проектируемому зданию обеспечен проезд с парковочной 

зоной. Принятое решение системы проездов обеспечивает доступ пожарных 

автомобилей по всей территории в случае экстремальных ситуаций.  

Проезды запроектированы, с покрытием из 2-х слойного асфальтобетона 

по щебеночному основанию. 

 

Расчет стоянок легкового автотранспорта. 

 

Расчет легкового транспорта выполнен в соответствии с Правилами 

землепользования и застройки муниципального образования «Город Батайск» 

Ростовской области. 
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Количество парковок для легкового транспорта для жителей жилого дома 

составляет: 

0,37 х 182 = 67,34 м/мест (при нормативе на 1000 жителей – 370 м/мест), 

принимаем 68 м/мест 
ФОК с залом площадью 1000 - 2000 м2, тренажерные залы площадью 150 - 

500 м2 

1 машино-место на 10 единовременных посетителей 

20:10=2 

Итого общее количество машиномест составляет 68 + 2 = 70 

машиноместа (в т.ч. 8 м/места 10 % для МГН) 

На участке проектирования планируется разместить 28 м/мест: 19 м/мест 

на закрытой автостоянке на первом этаже и 9 м/м для МГН на открытой 

автостоянке на расстоянии 10 м от здания (в т.ч. 5 м/места 10 % для МГН). 

Дефицит машиномест компенсируется размещением на 

прилегающей территории городских улиц и дорог в радиусе норматиной 

доступности с учето реконструируемой территории 1500м.  
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