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7-22-ПЗУ.С

Обозначение Наименование
Примеча-

ние
(стр.)

  7-22-ПЗУ.С  Содержание тома 2 2

  7-22-ПЗУ  Текстовая часть

  Общие сведения 3

  а) Характеристика земельного участка, предоставленного 
для размещения объекта капитального строительства. 3 -4

б) Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов
капитального строительства в пределах границ земельного
участка. 5

в) Обоснование планировочной организации земельного 
участка. 5

г) Технико-экономические показатели земельного участка. 5

д) Обоснование решений по инженерной подготовке тер-
ритории. 6

е) Описание организации рельефа вертикальной плани-
ровкой. 8

ж) Решения по благоустройству территории 9

л) Обоснование схем транспортных коммуникаций 10

  7-22-ПЗУ  Графическая часть

                   Лист 1  м) Схема планировочной организации земельного участка.
Масштаб 1:500 11 

                 Лист 2      План организации рельефа. Масштаб 1:500 12

      Лист 3     н) План земляных масс. Масштаб 1:500 13

            Лист 4  о) Сводный план сетей инженерно-технического 
обеспечения. Масштаб 1:500 14

Лист 5      п) Ситуационный план. Масштаб 1:2000 15

Лист 6     Схема движения транспортных средств на строительной 
площадке. Масштаб 1:500 16
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Стадия Лист  Листов      

19    ГАП

    ГИП   Белобородов
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     Петров       

  

      

     

    Н контр

     Касьянова

Общие сведения

    В разделе 2 «Схема планировочной организации земельного участка» рассмат-

риваются вопросы организации земельного участка, планировка территории, до-

роги, въезды и подъезды, благоустройство, размещение инженерных сетей.

При разработке проектной документации учтены требования:

-  СП 42.13330.2016,  «Градостроительство. Планировка и застройка городских и

сельских поселений»;

- СП 4.13130. 2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распростра-

нения  пожара  на  объектах  защиты.  Требования  к  объемно-планировочным  и

конструктивным решениям»;

- Постановление 3 от 28 января 2021 г. «Об утверждении санитарных правил и

норм СанПиН 2.1.3684-21 "Санитарно-эпидемиологические требования к содержа-

нию территорий городских и сельских поселений, к водным объектам, питьевой

воде и питьевому водоснабжению, атмосферному воздуху, почвам, жилым поме-

щениям,  эксплуатации  производственных,  общественных помещений,  организа-

ции  и  проведению  санитарно-противоэпидемических  (профилактических)  меро-

приятий"

– СП 82.13330.2016 «Благоустройство территорий».

а) Характеристика земельного участка  предоставленного для размеще-

ния объекта капитального строительства

В административном отношении площадка для строительства многоквартирно-

го жилого дома расположена в Заводском  районе г. Орла, по ул. Карачевская,

д.68в.

Площадь земельного участка, представленного для строительства многоквар-

тирного жилого дома, согласно кадастровым номерам 57:25:0020406:284 состав-

ляет: 8 476,0м2.

Площадка ограничена:

 с северо-востока — территорией хозтоварной базы ;

с юго-востока —  проездом и автомастерской;

с юго-запада — переулком Соляной и 2-х этажным кирпичным зданием; 

с северо-запада — частным жилым сектором.

Согласовано

http://localhost:20583/pph/02/02/33/2023321.pph#R2
http://localhost:20583/pph/02/02/33/2023321.pph#R2
http://localhost:20583/pph/02/02/33/2023321.pph#R2
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На  момент  проведения  изысканий,  площадка  свободна  

от застройки. На участке находятся недействующие сети теплоснабжения, газо-

снабжения  низкого  давления  ст.57,  водоснабжения  ст.100  т  и

электроснабжения,которые демонтируются.

Участок  для  строительства  жилого  дома  —  это  территория  бывшей  плодо-

воовощной базы. На площадке имеются котлованы бывших овощехранилищ, кото-

рые давно демонтированы. Котлован № 1 расположен в северо-западной части

площадки и имеет размеры 13,6*42,8 м. Глубина котлована 3,0-3,74 м. В котлова-

не осталась стены выложенные бутовым камнем (известняком) и заштукатурены.

Другие две стенки обрушились, осыпаны, кладка не видна. Котлован № 2 располо-

жен в центральной части площадки и имеет размеры 13,9*22,7 м. Глубина котло-

вана 2,24-2,70 м. Стенки котлована обрушились. Котлован № 3 расположен в юго-

восточной части площадки и имеет размеры 14,3*45,7 м. Глубина котлована 1,4-

2,4 м. Стенки обрушились, осыпаны. Котлованы № 4 и 5 также расположены в

юго-восточной  части  площадки  и  имеет  размеры  соответственно  12,1*48,1  и

13,5*45,6 м. Глубина котлованов 2,2-2,7 и 1,8-2,0 м. В котловане № 4 стенки ча-

стично выложены красным кирпичом, другие обрушились. В котловане № 5 стенки

выложены  красным  кирпичом,  заштукатурены.  Две  другие  стенки  обрушились,

осыпаны. 

Ширина между котлованами № 3-5 составляет 5,0-7,0 м. В днище котлованов

имеются остатки фундаментов и бытового мусора. На момент проведения обсле-

дования площадка изысканий и котлованы имеются поросли молодых деревьев. 

 Современный рельеф территории относительно спокойный, ровный, задерно-

ванный. Уклон поверхности составляет от 10 до 20 в сторону р. Орлик. Абсолют-

ные отметки поверхности земли на площадке строительства жилого дома изменя-

ются от 161,27 до 162,22 м 

 Рациональное  использование  территории,  транспортное  обслуживание  

и компактное расположение позволяет максимально использовать представлен-

ную территорию под жилую застройку.

б) Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального

строительства в пределах границ земельного участка.
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Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно- защитные зоны и санитарная 

классификация предприятий, сооружений и иных объектов» проектируемый 

объект не классифицируется по санитарной классификации производств и не име-

ет санитарно-защитной зоны. Проектом предусматривается строительство жилого

дома с крышной котельной. Для крышных котельных санитарно- защитная зона не

устанавливается, размещение котельных осуществляется в каждом конкретном 

случае на основании расчетов рассеивания загрязнения атмосферного воздуха и 

физического воздействия.

Проектом предусмотрено размещение четырех гостевых стоянок на 56 парковоч-

ных мест. Согласно приложения 11 табл.7.1.1 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 для го-

стевых автостоянок жилых домов разрывы не устанавливаются. Требования 

СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно- защитные зоны и санитарная классифи-

кация предприятий, сооружений и иных объектов» соблюдены.

в) Обоснование планировочной организации земельного участка

Схема планировочной организации земельного участка выполнена, на основа-

нии  градостроительного  плана  земельного  участка  №RU-57201000-2022-0094,

 земельный участок расположен в территориальной зоне Ж-2 — Зона застройки

среднеэтажными жилыми домами. Установлен градостроительный регламент.

Планировочная организация площадки земельного участка сформировалась с

учетом прилегающей территории. 

Предусматривается:

 - благоустройство территории; - размещение малых архитектурных форм;

 - озеленение территории; - устройство освещения территории.

г) Технико-экономические показатели земельного участка

Таблица 1.

№
п/п                              Наименование 

Ед.
изм.
       

Кол-во       %

Площадь благоустраиваемой территории м2 9172

1 Площадь земельного участка по кадастровом 
номеру 57:25:0020406:284 м2 8476 100

2 Площадь под застройкой м2 2056.72 24.3
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3 Площадь под твердым покрытием м2 4950 58.5

4 Площадь под озеленением м2 1469,28 17.2

Площадь внеплощадочного благоустройства м2 696

д) Решения по инженерной подготовке территории

Инженерно-геологические изыскания выполнены отделом инженерных изыска-

ний ОАО «Гражданпроект». Право на производство инженерных изысканий под-

тверждено следующими документами:  выписки №№ 1300/2022 от 24.02.2022 г и 

2137/2022 от 25.03.2022 из реестра членов саморегулируемой организации Ассо-

циации «Инженерные изыскания в строительстве» (регистрационный номер в го-

сударственном реестре СРО-И-001- 28042009), выдана институту ОАО«Граждан-

проект» (регистрационный номер 247), на выполнение инженерно-геологических 

изысканий, оказывающих влияние на безопасность капитального строительства и 

свидетельство об оценке состояния измерений (аттестация) в лаборатории № 

1717- 20 выдано 28.11.2020 г «Государственным регистрационным центром стан-

дартизации, метрологии и испытаний в Орловской области».

 В административном отношении площадка для строительства многоквартирно-

го жилого дома расположена в Заводском районе г. Орла, по ул. Карачевская, 

д.68в.

Проходы  и  подъезды к  площадке  работ  имеются,  условия  проходимости  —

удовлетворительные.

 По  совокупности  геоморфологических,  геологических  и  гидрогеологических

факторов, согласно приложению А к СП 47.13330.2016 (с изм.1) категория сложно-

сти инженерно- геологических условий исследуемой площадки –II (средняя) и от-

носится  к  пригодной  для  строительства  с  учетом  выполнения  необходимых

проектных мероприятий, регламентированных нормативными требованиями.

На момент изысканий (март 2022 г) подземные воды на площадке жилого дома

вскрыты на глубине 4,50-4,90 м. (абсолютные отметки 156,67-157,02 м). Воды без

напорные (появление и установившийся уровень зафиксированы на одной глуби-

не).  Водовмещающими грунтами служат пески (ИГЭ 3,4) супеси (ИГЭ 3а, 5) и из-

вестняки. (ИГЭ 6). Водоупор не вскрыт.  

Гидрографическая сеть территории относится к бассейну р. Ока, пересекающая

Орловскую область в направлении с юга на север со средней густотой речной

сети 0,2-0,25 км/км2 . Основной водной артерией является р. Орлик (левый приток
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р. Оки), которая находится  в 1,0 км севернее и северо-восточней площадки изыс-

каний. Река Орлик в настоящее время при ее 1% подъеме до абсолютной отметки

155.86 м согласно материалам Положительного заключения от 21.09.2012 г № 57-

1-4-0151-12 АУОО «Орелгосэкспертиза» по объекту «Строительство автомобиль-

ной дороги от ул. Генерала Родина до Карачевского шоссе (Шифр 144-07/12 вари-

ант 2) при абсолютной отметки поверхности 161,27-162,22 м. не оказывает и в

дальнейшем не будет оказывать негативного гидрологического и гидрогеологиче-

ского влияния на площадку изысканий. 

Техногенные воздействия на геологическую, гидрогеологическую среду возмож-

но будут оказывать инженерные и подземные коммуникации (водопроводы, кана-

лизация и т.д.), которые проходят вблизи и на самой площадке изысканий, старые

заглубленные фундаменты овощехранилищ до глубины 3,5-4,0 м, антропогенные

воздействия на технические решения по основанию и типу фундаментов проекти-

руемого объекта, организации рельефа. 

К неблагоприятным факторам, осложняющим проектирование и строительство

являются наличие насыпных грунтов.

        Из отрицательных физико-геологических процессов, влияющих на 

строительство и эксплуатацию зданий, отмечается: 

– сезонное промерзание и морозная пучинистость грунтов,

– возможность активизации суффозионно-карстовых процессов. 

       Площадку следует отнести к не карстоопасной.  Проектом необходимо 

предусмотреть мероприятия, исключающие замачивание оснований фундаментов

как во время строительства, так и в период эксплуатации: 

– вертикальную  планировку  территории,  обеспечивающую  быстрый  отвод

поверхностных вод с площадки (не менее 5%о); 

– перехват и сбор поверхностных вод с последующим сбросом по проектному

решению и техническими условиями; 

– недопущение утечек хозяйственно-бытовых вод; 

– недопущение  скопления  поверхностных  вод  в  котлованах  в  период

строительства; 

– организация поверхностного водоотвода  с территории, с надежным 

отводом от здания; 
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– устройство  по  периметру  всего  здания  отмостки  по  нормативным

требованиям, с учетом ширины обратной засыпки котлована; 

– гидроизоляцию  подземных  частей  фундаментов  (по  нормативным

требованиям);

– недопущения  техногенного  замачивания  и  промораживания  грунтов

активной зоны основания в процессе строительства и эксплуатации зданий 

е) Организация рельефа вертикальной планировкой

План организации рельефа (Лист 2), выполнен в проектных красных горизонта-

лях. 

Рельеф территории для размещения проектируемого многоквартирного дома,

представляет собой пологий склон, уклон поверхности которого составляет от 10  

до  20.

Согласно  экспертного  заключения  №О6584  от  06.06.2022  по  гигиенической

оценке результатов лабораторных исследований к протоколу № О18897хбпр от

06.06.2022  качество  почвы  не  соответствует  требованиям  табл.  4.1  СанПиН

1.2.3685-2021 «Гигиенические нормативы и требования к обеспечению безопасно-

сти и (или) безвредности для человека факторов среды обитания» по содержанию

бензапирена  0.037 мг/кг при гигиеническом нормативе не более 0.02мг/кг.

На  участке  строительства  предусмотрена  срезка  непригодного(зараженного)

грунта с площади 5645м2,  h=0.2м. Грунт в объеме 1129.0 м3 предусмотрено ис-

пользовать для отсыпки на дно существующих котлованов толщиной  h=0.51м с

дальнейшей засыпкой сверху пригодным грунтом.  За проектную отметку жилого

дома принята отметка — 163.60.

  При расчёте вертикальной планировки территории проектные отметки назнача-

ются с увязкой отметок застроенных участков и отвода поверхностных вод со ско-

ростями, исключающими возможность эрозии почвы.

Отвод поверхностных вод осуществляется по твердому покрытию с дальней-

шим сбросом в проектируемые дождеприемники ливневой канализации, которая

запроектирована по пер. Соляной и ул. Васильевская до присоединения к суще-

ствующим сетям, проходящим по  ул. Садово-Пушкарная. 
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ж) Решения по благоустройству территории

     Мероприятия по благоустройству территории, предусмотренные проектом, 

включают:

- устройство дорог, проездов, и площадок с твердым покрытием;

- устройство пешеходных тротуаров,отмостки;

- устройство парковочных мест для автомобилей;

- устройство детских площадок, с установкой на них игровых комплексов;

- устройство площадки отдыха взрослого населения;

- устройство хозяйственных площадок;

- устройство площадок для занятия спортом.

     Территория жилого дома имеет два въезда: один осуществляется с пер. Соля-

ной, другой въезд расположен с юго-восточной части участка.  Въезды оборудо-

ваны откатными воротами и калитками. Периметр всего участка выгорожен. Огра-

ждение участка сетчатое по пер.Соляной и с юго-восточной стороны, и глухое по

остальному отводу участка, высота панели 1,73м.

Согласно Раздел 8,п.8.1а СП 4.13130.2013, подъезд пожарных автомобилей 

к жилым зданиям должен быть обеспечен с двух продольных сторон. В проектном

решении, подъезд выполнен вокруг здания. Ширина проезда для пожарной техни-

ки составляет 4,2м, при высоте здания от 13м до 46м включительно. Расстояние

от внутреннего края проезда до стены здания составляет 5-8,0м. Проезды и авто-

стоянки имеют асфальтобетонное покрытие. Ширина асфальтобетонного пеше-

ходного тротуара  по периметру жилого дома и  на игровых площадках 2.0м. От-

мостка принята бетонная шириной 1м.

      Площадки для игр детей, для занятий физкультурой и площадка для отдыха

расположены  в  северо-восточной  части  участка  напротив  дворового  фасада

многоквартирного дома. К площадкам обеспечена доступность жителей, а также

маломобильных групп  населения  (далее  МГН).  Покрытие  игровой площадки  и

площадок для занятий физкультурой — песчаное. Покрытие площадки для отды-

ха — асфальтовое. Площадки оборудована малыми архитектурными формами.

На северо-западе расположена ТП.

       Площадка для сушки белья расположена в северной части участка.  Со сто-

роны пер. Соляной расположены хозяйственные площадки: площадка для выби-

вания вещей, площадка для крупногабаритного мусора и для ТБО. Расстояние от
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хозяйственных площадок до окон жилого дома -20м. Площадка для ТБО  имеет 

глухое ограждение.

      Расстояние от жилого дома до площадки для сушки белья — не нормируется.

Покрытие хозяйственных площадок— асфальтовое.  

     К площадкам обеспечена доступность жителей, а также (МГН). На пути пере-

сечения (МГН) тротуара с проездом, предусмотрен съезд с пониженным борто-

вым камнем. Ширина съезда 1,5м уклон 1:20.

        

Общее количество машино-мест для проектируемого жилого дома, на основа-

нии расчета составляет: 

Общее количество квартир — 160;

нормативный показатель (0,35 на 1 квартиру);

160 х 0,35 = 56 машино-мест.

На основании проекта общее количество машино-мест для жилого дома, со-

ставляет — 56 (в т.ч 2м/м для МГН)

Расчет выполнен согласно Правил землепользования и застройки городского

округа  "Город Орел".  "Таблица 55.1.1.  Показатели благоустройства  земельного

участка.

Для  групп  (МГН)  у  входов в  жилой дом,  а  также в  местах съезда,  уложена

тактильная плитка. Места для личного транспорта (МГН) расположены от входа 

в жилой дом, на расстоянии — не далее 100м. Размер места для автомашины ин-

валида, составляет 6,0х3,6м.

Озеленение дворовой территории, выполнено с посадкой кустарников и дере-

вьев. Свободная территории засеивается газонной травой. Проектной документа-

цией предусмотрено освещение территории проектируемого жилого дома, госте-

вых стоянок и площадок в темное время суток.

л) Обоснование схем транспортных коммуникаций

Транспортное  обслуживание  проектируемого  жилого  дома  предусмотрено  с

пер. Соляной и с существующего проезда, расположенного с юго-восточной части

участка.














