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  1 Содержание тома 

Обозначение Наименование Примечание 

278.0.00-12-ПЗУ.С 1. Содержание тома 1-2 лист 

278.0.00-12-СП 2. Состав проектной документации 1-2 лист 

278.0.00-12-ПЗУ 3. Текстовая часть 1-6 лист 

 3.1 Характеристика земельного участка, предоставлен-

ного для размещения объекта капитального строительст-

ва 

 

 3.2 Обоснование границ санитарно-защитных зон объек-

тов капитального строительства в пределах границ зе-

мельного участка 

 

 3.3 Обоснование планировочной организации земельно-

го участка в соответствии с градостроительным и техни-

ческим регламентами либо документами об использова-

нии земельного участка 

 

 3.4 Технико-экономические показатели жилого дома:  

 3.5 Описание организации рельефа вертикальной плани-

ровкой 

 

 3.6 Описание решений по благоустройству территории  

 3.7 Обоснования решений по инженерной подготовке 

территории 

 

 3.8 Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объ-

екту капитального строительства 

 

 4. Графическая часть. Чертежи марки ПЗУ 7-12 лист 

 Схема планировочной организации земельного участка  

 План проездов, тротуаров, дорожек и площадок  

 План озеленения и расположения малых архитектурных 

форм на земельном участке 

 

 Сводный план инженерных сетей  

 План организации рельефа  

 План земляных масс  
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2 Состав проектной документации 

Номер 

тома 
Обозначение Наименование Примечание 

Раздел 1 — Пояснительная записка 

Том 1 278.0.00-12-ПЗ Пояснительная записка  

Раздел 2: Схема планировочной организации земельного участка 

Том 2 278.0.00-12-ПЗУ Схема планировочной организации земель-

ного участка 
 

Раздел 3: Архитектурные решения 

Том 3 278.0.00-12-АР Архитектурные решения  

Раздел 4: Конструктивные и объемно-планировочные решения 

Том 4 278.0.00-12-КР Конструктивные и объемно-планировочные 

решения 
 

Раздел 5: Сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического обеспече-

ния, перечень инженерно-технических мероприятий, содержание технологических решений: 

Подраздел 1 – Система электроснабжения 

Том 

5.1 

278.0.00-12-ИОС1-ЭМ Подраздел 1 – Система электроснабжения  

Подраздел 2 – Система водоснабжения 

Том 

5.2 

278.0.00-12-ИОС2-В Подраздел 2 – Система водоснабжения  

Подраздел 3 – Система водоотведения 

Том 

5.3 

278.0.00-12-ИОС3-К Подраздел 3 – Система водоотведения  

Подраздел 4 – Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха, тепловые сети 

Том 

5.4 

278.0.00-12-ИОС4-ОВ Подраздел 4 – Отопление, вентиляция и кон-

диционирование воздуха, тепловые сети 
 

Подраздел 5 – Сети связи 

Том 

5.5 

278.0.00-12-ИОС5-СС Подраздел 5 – Сети связи  

Раздел 6: Проект организации строительства 

Том 6 278.0.00-12-ПОС Проект организации строительства  

Раздел 8: Перечень мероприятий по охране окружающей среды 

Том 7 278.0.00-12-ООС Перечень мероприятий по охране окружаю-

щей среды 

 

Раздел 9: Мероприятия по обеспечению пожарной безопасности 

Том 8 278.0.00-12-ПБ Мероприятия по обеспечению пожарной 

безопасности 

 

Раздел 10: Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов 
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Том 9 278.0.00-12-ОДИ Мероприятия по обеспечению доступа инва-

лидов 

 

Раздел 10_1: Мероприятия по обеспечению соблюдения требований энергетической эффек-

тивности и требований оснащенности зданий, строений и сооружений приборами учета ис-

пользуемых энергетических ресурсов 

Том 

10 

278.0.00-12-ЭЭ Мероприятия по обеспечению соблюдения 

требований энергетической эффективности и 

требований оснащенности зданий, строений 

и сооружений приборами учета используе-

мых энергетических ресурсов 

 

Раздел 12: Иная документация в случаях предусмотренных федеральными законами  

Том 

11 

278.0.00-12-ИЭК Раздел 12_1: Требования к обеспечению 

безопасной эксплуатации объектов капиталь-

ного строительства. Инструкция по эксплуа-

тации квартир и общественных помещений 

дома 
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3 Текстовая часть 

3.1 Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства 

Проектируемый жилой дом №12 располагается в Дзержинском районе Северно-

го административного округа города Оренбурга, на участке с кадастровым номером 

56:44:0124001:6002. В границу благоустройства включен земельный участок с кадаст-

ровым номером 56:44:0124001:5998 площадью 41 м
2
 под строительство ТП. 

Место проектируемого строительства свободно от застройки. Пространственная, 

планировочная и функциональная организация объекта отвечает требованиям, предъ-

являемым к жилым зданиям подобного типа.  

Размещение объекта на участке выполнено с учетом окружающей существую-

щей и проектируемой застройки, существующих коммуникаций, рельефа участка и 

размещения всех необходимых элементов благоустройства территории. С северной, 

южной и восточной сторон жилой дом №12 окружен проектируемыми и строящимися 

жилыми домами, с западной стороны ограничен существующим корпусом общежития. 

Проектируемый жилой дом расположен в центральной части проектируемого жилого 

микрорайона, поэтому подъезд к дому возможен сразу с двух улиц – ул.Рокоссовского 

и ул.Рощина. 

Проектируемый жилой дом №12 состоящий из семи семнадцати этажных блок  

– секций со сквозным проходом в блок-секции №4. Проектируемый жилой дом Г-

образной формы, разделен на два пожарных отсека по блокировочным осям 7-8. Пан-

дусы  для маломобильных групп населения запроектированы у каждого входа. Проек-

том предусмотрено деление на пусковые комплексы:  

1 пусковой комплекс – секция 1; 

2 пусковой комплекс – секции 2; 

3 пусковой комплекс – секции 3-4; 

4 пусковой комплекс – секция 5; 

5 пусковой комплекс – секции 6; 

6 пусковой комплекс – секции 7. 

 

3.2 Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 

строительства в пределах границ земельного участка 

Объект проектирования санитарно-защитных зон не образует, в пределах границ 

земельного участка санитарно-защитных зон других объектов не имеется.  
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3.3 Обоснование планировочной организации земельного участка в соот-

ветствии с градостроительным и техническим регламентами либо документами 

об использовании земельного участка 

Планировочная организация участка разработана в соответствии с проектом 

планировки микрорайона, заданием на проектирование, техническими регламентами, в 

том числе устанавливающими требованиями по обеспечению безопасной 

эксплуатации зданий, строений, сооружений и безопасного использования 

прилегающих к ним территорий и соблюдением технических условий. 

 

3.4 Технико-экономические показатели земельного участка: 

Площадь застройки участка в границах благоустройства (в т.ч. площадь за-

стройки ТП – 32.48м
2
) – 3373.83 м

2 

Площадь застройки жилого дома – 3341.35 м
2. 

Общая площадь земельного участка 56:44:0124001:6002  согласно град. плану – 

16672  м
2 

Общая площадь земельного участка (под  ТП)  № 56:44:0124001:5998 согласно 

град. плану– 41м
2 

Общая площадь проектируемого земельного участка (в границах благоустройст-

ва) – 16672 м
2
 

Строительный объем – 150071.25 м
3 

Число квартир – 645 

Площадь твердого покрытия – 10719.85 м2 

Площадь покрытия иск.озеленение – 336.64 м2 

Площадь озеленения – 2241.68 м2 

В т.ч 1 пусковой комплекс – площадь участка = 9218 м2: 

Площадь застройки (вместе с ТП) – 505.88 м2 

Площадь твердого покрытия – 7125.8 м2 

Площадь покрытия иск.озеленение – 336.64 м2 

Площадь озеленения – 1249.68 м2 

В т.ч 2 пусковой комплекс – площадь участка =1173 м2: 

Площадь застройки– 523.33 м2 

Площадь твердого покрытия – 530.67 м2 

Площадь озеленения – 119 м2 

В т.ч 3 пусковой комплекс – площадь участка =1912 м2: 

Площадь застройки– 767.79м2 

Площадь твердого покрытия – 873.21 м2 

Площадь озеленения – 271 м2 

В т.ч 4 пусковой комплекс – площадь участка 1518 м2: 

Площадь застройки– 588.75м2 

Площадь твердого покрытия – 746.25 м2 

Площадь озеленения – 183 м2 
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В т.ч 5 пусковой комплекс – площадь участка 1190 м2: 

Площадь застройки– 511.83м2 

Площадь твердого покрытия – 501.17 м2 

Площадь озеленения – 177 м2 

В т.ч 6 пусковой комплекс – площадь участка 1661 м2: 

Площадь застройки– 476.25м2 

Площадь твердого покрытия – 942.75 м2 

Площадь озеленения – 242 м2 

 

 

3.5 Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Естественный рельеф проектируемого участка имеет незначительное по-

нижение с востока на запад. Отметки на проектируемом участке колеблются от 

111,30 до 113,15, относительное превышение 1,85м.   

Для отвода дождевых и талых поверхностных вод с прилегающей терри-

тории проектируемого объекта, созданы необходимые продольные уклоны про-

езжих частей от 0.004 до 0.0089. Организация рельефа разработана и увязана с  

проектируемой застройкой, дорогами и микрорайоном в целом. Проектом обес-

печен поверхностный водоотвод на нижележащую часть существующей терри-

тории. Водоотвод осуществляется  вдоль бортового камня проездов. Поперечные 

уклоны проездов — 0,02, тротуаров — 0,015.  

План организации рельефа разработан и увязан с учетом существующего 

благоустройства, перспективной застройкой микрорайона и дорогой ул. Марша-

ла Советского Союза Рокоссовского, соединяющей ул. Терешковой и пр. Побе-

ды в г. Оренбурге. 

Срезанный почвенно-растительный слой по возможности необходимо 

складировать в бурты за пределами границы благоустройства, для дальнейшего 

его использования при благоустройстве территории проектируемого микрорай-

она. 

В мероприятиях по восстановлению (рекультивации) земельного участка  

проектом предусмотрено создание верхнего слоя газонов, избыток плодородного 

грунта следует использовать при благоустройстве неудобных   городских терри-

торий или для улучшения малопродуктивных сельскохозяйственных земель. 

Толщина слоя плодородной почвы на газонах и цветниках — 0.25м. Перед нача-

лом строительства необходимо произвести снятие существующего плодородно-

го слоя почвы  для дальнейшего использования его в газоны с последующим по-

севом трав. 

Укрепление откосов произвести засевом трав с добавлением растительно-

го грунта толщиной 0,10м. Крутизна заложения откосов 1:1,5. 
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При выполнении благоустроительных работ необходимо корректировать 

рабочие отметки в местах устройства газонов, корыта под одежду дорог, площа-

док, с учетом проектной толщины данных конструкций. 

В связи с неоднородностью по составу насыпных грунтов на площадке 

проектируемой застройки, перед устройством асфальтобетонных покрытий, вы-

полнить тщательное уплотнение основания до коэфф. К=0,95 (согласно СП 

34.13330.2012). 

 

3.6 Описание решений по благоустройству территории 

Комплексное благоустройство прилегающей территории выполнено на основа-

нии проекта планировки. 

Размещение здания на участке выполнено таким образом, чтобы обеспечить 

нормативные уровни инсоляции и естественного освещения квартир и игровых пло-

щадок. Фасады здания ориентированы по сторонам света, что обусловлено Г-образной 

формой проектируемого жилого дома. 

Проектом предусмотрены разбивка проездов, тротуаров, гостевых автостоянок, 

площадок для игр детей, для отдыха взрослых и спортивные площадки, а также пло-

щадок для мусоросборных контейнеров. Проезд, тротуар и автостоянка, имеют ас-

фальтобетонное покрытие. Площадка для игр детей и физкультурная площадки обору-

дованы малыми формами архитектуры и имеют покрытие из “искусственного озелене-

ния” и асфальтобетона. Площадки для мусоросборных контейнеров имеют асфальто-

бетонное покрытие, сами контейнеры предусмотрены заглубленного типа с трехсто-

ронним металлическим глухим ограждением. Для маломобильной группы  населения 

предусмотрено тактильное средство, выполняющее предупредительную функцию, в  

виде  тротуара, с рельефным покрытием  размером 1.5хо.6м.  Газон засеевается овся-

ницей, предусмотрена высадка деревьев.  

Согласно норм расчета стоянок автомобилей для жилых зданий на 80 м2 общей 

площади квартир требуется 1 машино-место ( в соответствии с «Местные нормативы 

градостроительного проектирования муниципального образования «город Оренбург» 

от от 19.08.2010 № 1165). Размещение проектируемых автостоянок для хранения авто-

мобилей (количество согласно проектным и нормативным показателям)  не располо-

жены проектом ( по причине исторически сложившийся градостроительной ситуации 

и стесненных условиях) на территории проектируемого объекта  (в границах отвода 

земельного участка), предусмотрены на расстоянии пешеходных подходов (радиусов 

доступности) в пределах улиц дорог, граничащих и находящихся в непосредственной 

близости относительно проектируемого объекта, а также в подземных и наземных га-

ражах, что не противоречит требованиям СП 42.13330.2016 п. 11.19 и п. 11.21 (100м).  

Проектом предусмотрено 161 м.м. в пределах границ земельного участка. 

Необходимое количество машино-мест для инвалидов – 10% от общего количе-

ства машино-мест. Т.о. на 161 м/м требуется 16м/м для инвалидов, в т.ч м/мест расши-

ренного типа, т.о 5 машино/мест + 3% от количества мест свыше 100. Получается: 5 
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м/м + 3% от 61 м/м = 5 + 2 =7 машино-мест в том числе 6 м/м (5%) – для инвалидов-

колясочников. Запроектировано 16, в т.ч 7 м/мест расширенного типа.  

Согласно местным СП 42.13330.2016 п. 7.5 площадь территории, занимаемой 

детскими игровыми площадками, отдыха и занятий физкультурой взрослого населе-

ния, должна быть не менее 10% общей площади микрорайона (квартала) жилой зоны и 

быть доступной для МГН. 

S уч.=16672 м2 по градплану 

S пди = 336.64 

S фп = 1050.18 м2 

S пов = 239 м2 

S хоз = 77 м2 

Т.о площадь территории занимаемой детскими игровыми, спортивными и пло-

щадками для отдыха взрослых занимает 1702.82 м2 - 10.21% площади участка жилого 

дома. 

 

3.7 Обоснования решений по инженерной подготовке территории 

Проектом обеспечен поверхностный водоотвод за счет соответствующей орга-

низации рельефа, который осуществляется по лоткам проездов вдоль бортового камня.  

Опасных геологических и инженерно-геологических процессов, отрицательно 

влияющих на устойчивость проектируемого здания нет. Насыпные грунты отсутству-

ют. 

Карстовых проявлений на площадке изысканий и прилегающей территории, в 

рельефе не отмечается. 

По устойчивости, относительно интенсивности образования карстовых прова-

лов, территория относится к VI категории (из-за отсутствия в верхней части разреза 

растворимых горных пород), согласно СП 11-105-97, часть II. 

По сейсмическому районированию, согласно СП14.13330.2011 «СНиП 11-7-

81*», согласно карт А и В сейсмическая интенсивность в баллах отсутствует, а для 

средних грунтовых условий, степени опасности С (1%), в течении 50 лет, территория 

относится к 6 бальной зоне. 

По подтопляемости участок относится  к типу II-Б1 – потенциально подтопляе-

мый в результате ожидаемых техногенных воздействий (проектируемая гражданская 

застройка с комплексомводонесущих коммуникаций). 

В проекте разработаны мероприятия для локальной защиты здания от подтопле-

ния согласно требованию СП 116.13330.2012:  

 вертикальная планировка территории с организацией поверхностного 

стока,  

 гидроизоляция (наружная и внутренняя),  

 горизонтальная и вертикальная для защиты подземных частей здания от 

капиллярного увлажнения и процессов термовлагопереноса, а также для защиты от 

воздействия подземных вод,  
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 система мониторинга за расходами (утечками) и напорами в водонесущих 

коммуникациях, за деформациями оснований, здания, а также за работой сооружений 

инженерной защиты. 

 

3.8 Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 

внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

Транспортная схема обслуживания базируется на сложившейся инфраструктуре, 

дополняя и улучшая дорожную ситуацию микрорайона. 

Вокруг здания жилого дома предусмотрен проезд шириной 6 м с радиусами по-

воротов не менее 6 м для пожарных автомобилей с въездом и выездом на ул. Рокоссов-

ского и ул.Рощина, т.к жилой дом расположен в центре проектируемого микрорайона. 

Дорожное полотно рассчитано на нагрузку от пожарных автомобилей. 

Запроектированные проезды обеспечивают: 

 проезд автомобилей, принадлежащих гражданам для разгрузки у входных 

групп; 

 подъезд автотранспорта экстренных служб. 

 

Планировочное решение проездов и тротуаров предполагает транспортное и 

пешеходное обслуживание всех объектов жилья с прилегающих улиц и исключает 

транзитное движение транспорта через жилые группы. Для беспрепятственного дви-

жения инвалидов-колясочников, проектом предусмотрены опуски бордюрного камня 

до 0.015м по всей ширине пешеходного перехода.  

Проезды запроектированы с учетом противопожарных требований СП 4.13130-

2013. 

Конструкции покрытий приведены в графической части раздела. 
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