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1. Схема планировочной организации земельного участка. 

1.1. Общие положения. 

Настоящий раздел проекта выполнен на основании задания Заказчика на разработку 

проектной документации, в соответствии с требованиями следующих нормативных 

документов: 

- СНиП 21-01-97*"Пожарная безопасность зданий и сооружений" 

- СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений» 

- СП 31.13330.2012 «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения» 

- СП 32.13330.2012 «Канализация. Наружные сети и сооружения» 

- СП 124.13330.2012 «Тепловые сети» 

- СанПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и 

водопроводов питьевого назначения» 

- СанПиН 2.1.5.980-00 «Гигиенические требования к охране поверхностных вод» 

-СанПин 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная 

классификация предприятий, сооружений и иных объектов. Новая редакция» 

        - Решение Тюменской Городской Думы от 24 сентября 2020 г. 

 «О внесении изменений в Местные нормативы градостроительного проектирования 

города Тюмени, утвержденные решением Тюменской городской Думы от 25 декабря 

2014 г. № 243» 
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1.2. Характеристика земельного участка. 

Местоположение объекта: Российская Федерация, Тюменская область, г.Тюмень. 

 

          Кадастровый номер земельного участка 72:17:1313004:30991 

           Градостроительный план земельного участка № РФ-72-3-04-0-00-2023-6105-0 

           Площадь  земельного участка 33150 кв.м. 

 

           Площадь земельного участка 1 этапа 18153,2 кв.м. 

           Площадь земельного участка 2 этапа 14996,8 кв.м. 

                           

В административном отношении площадка строительства находится на территории 

Тюменской области, г. Тюмень. 

Согласно карты градостроительного зонирования участок проектирования 

расположен в зоне Ж-1 (Зона застройки многоэтажными жилыми домами). Зона выделена 

для формирования кварталов с высокой плотностью застройки и включает участки 

территории города Тюмени, определенные Генеральным планом для размещения 

многоэтажных многоквартирных домов, а также объектов, связанных с проживанием 

граждан и не оказывающих негативного воздействия на окружающую среду. 

Разрешенное использование – многоэтажная многоквартирная жилая застройка - 

относится к основным видам разрешенного использования. 

Участок проектирования сложной многоугольной формы, площадь в соответствии с 

градостроительным планом 33150,0 (18153,2 +14996,8) м2. Основные градостроительные 

ограничения – красные линии и отступы от границ участка. 

Весь земельный участок находится на приаэродромной территории аэродрома 

гражданской авиации Плеханово, подзоны: 3 (сектор 3.6,11,106,10а, 9), 5 и 6 

Техногенное воздействие на исследуемой территории отсутствует, естественный 

рельеф не нарушен. Площадка для строительства свободна. 

Нормативные и расчетные параметры климатических характеристик данного района 

приняты в соответствии с требованиями СП 131.13330.2012 «Строительная 

климатология» по г. Тюмени. Климатические характеристики холодного периода года: 

температура воздуха, оС, обеспеченностью 0,94 равна минус 22; абсолютная минимальная 

температура воздуха оС равна минус 50; средняя суточная амплитуда температуры 

воздуха наиболее холодного месяца, оС равна 9,2; количество осадков за ноябрь-март, 

равно 107; преобладающее направление ветра за декабрь февраль юго-западное. 
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Климатические характеристики теплого периода года: средняя максимальная температура 

воздуха наиболее теплого месяца, оС равна 24,0; абсолютная максимальная температура 

воздуха, оС равна 38,0; среднемесячная относительная влажность воздуха наиболее 

теплого месяца, 74%; количество осадков за апрель - октябрь, 342 мм; преобладающее 

направление ветра за июнь – август северо-западное. Средняя месячная годовая 

температура воздуха по г. Тюмени: январь – минус 17,4, февраль – минус 16,1, март –

минус 7,7, апрель – плюс 3,2, май - плюс 11,0, июнь – плюс 15,7, июль-плюс 18,2, август 

– плюс 14,8 , сентябрь –плюс 9,7 , октябрь –плюс 1.0, ноябрь – минус 7,9 , декабрь – минус 

13,7. 

Расчетное значение веса снегового покрова для III снегового района - 180 кг/кв.м. 

Нормативное значение ветрового давления для II ветрового района - 30 кг/кв.м, расчетное 

- 42 кг/кв.м. 

Климатический подрайон – 1 – В. Климатические параметры по г. Тюмени приведены 

в СНиП 23-01-99. По сейсмической опасности г. Тюмень имеет расчетную сейсмическую 

интенсивность – 6 баллов. Район сейсмически не активен. В соответствии п.6.12.1 СП 

22.13330.2016 проектирование оснований на настоящем объекте проводится без учета 

сейсмического воздействия. 

1.3. Обоснование границ санитарно-защитных зон. 

Участок проектирования расположен в зоне Ж-1. Зона выделена для формирования 

кварталов с высокой плотностью застройки и включает участки территории города 

Тюмени, определенные Генеральным планом для размещения многоэтажных 

многоквартирных домов, а также объектов, связанных с проживанием граждан и не 

оказывающих негативного воздействия на окружающую среду. 

1.4. Обоснование планировочной организации земельного участка. 

Проектная документация по объекту: «Комплекс жилых домов в г. Тюмени, в 

границах улиц Василия Подшибякина, Заполярной и Обдорской». 

 Кадастровый номер земельного участка 72:17:1313004:30991 

 Градостроительный план земельного участка № РФ-72-3-04-0-00-2023-6105-0 

 

Размещение зданий на участках обусловлено требованиями санитарно-

гигиенического комфорта, функциональными задачами организации территории, 

эстетическим требованиями и противопожарными нормами.  

Градостроительные ограничения - красные линии и отступы от границ участка. 
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Пространственно-планировочная организация участка многоэтажных жилых домов 

определена конфигурацией участка под строительство, заданием на проектирование и 

требованиями действующих строительных норм и правил по планировке и застройке 

городских территорий и населенных пунктов. На участке 1 очереди строительства 

расположены многоэтажные жилые дома ГП-1 и ГП-2.  

Для жителей проектируемых жилых домов на территории в границах участка 

располагаются открытые парковки на 372 м/места.  

Элементы благоустройства расположены на дворовом пространстве в соответствии с 

расчетом по Местным нормативам градостроительного проектирования. Максимальный 

процент застройки в границах земельного участка – 15%. 

1.5. Технико-экономические показатели  

Площадь участка в границах землеотвода                      33150,0 (18153,2 +14996,8) кв.м.   

 1 очередь 

- Площадь участка в границах землеотвода                                                  18153,2 кв.м.          

- Площадь застройки на участке                                                             2730,0 кв.м.  

- Площадь озеленения                                                                                          2985,5 кв.м.  

- Площадь тротуаров, отмостки, бордюров                                                        2230,8 кв.м.  

- Площадки с грунтовым покрытием (песок)                                                      755,0 кв.м. 

- Площадки с резиновым покрытием                                                                    164,0 кв.м. 

- Площадь парковок и проездов (асфальт)                                                         9593,3  кв.м  

- Процент застройки                                                                                                  15,0 %   

1.6. Обоснование решений по инженерной подготовке территории. 

Инженерная подготовка представляет собой комплекс мероприятий, обеспечивающих 

создание благоприятных условии для строительства и эксплуатации населенных мест, 

размещения и возведения здании, прокладки тротуаров, обустройства площадок, 

инженерных сетей с обязательным учетом экологических требований. 

Техногенное воздействие на исследуемой территории отсутствует, естественный 

рельеф не нарушен. Почвенно-растительный слой не сохранен. Площадка для 

строительства свободна.  

1.7. Описание организации рельефа вертикальной планировкой.  

Вертикальная планировка территории выполнена с учетом проектируемых улиц и 

проездов. 
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Уклон по тротуарам колеблется в пределах от 0,005 -0,030.  

Планировочные отметки зданий приняты, исходя из увязки с существующим уклоном 

дорог. За условную относительную отметку 0,000 принята отметка чистого пола первого 

этажа, что соответствует абсолютной отметке 102,37. 

1.8. Описание решений по благоустройству территории. 

Проектом предусмотрено благоустройство территории в границах проектирования, с 

учетом всех требований СанПиН, СНиП и других нормативных документов. При решении 

благоустройства обеспечены требования жизнедеятельности маломобильных групп 

населения. Необходимые пешеходные и транспортные связи обеспечиваются 

организацией тротуаров и проездов.  

На проектируемой территории предусматриваются мероприятия по благоустройству 

территории: устройство площадок для отдыха взрослого населения, для отдыха и игр 

детей дошкольного и младшего возраста, физкультурно-спортивных и хозяйственных 

площадок, пожарных проездов вокруг зданий.  

Озеленение территории предусмотрено высевом газонных трав, посадкой деревьев и 

кустарников. Предусмотрена установка урн и скамеек, детских и спортивных комплексов. 

Предусмотрено устройство проездов с твердыми покрытиями из асфальтобетона и 

тротуаров из брусчатки, физкультурных и детской площадок с грунтовым и резиновым 

покрытиями. 

Расчет потребностей в зеленых насаждениях, площадках физкультурно-спортивных, 

для игр детей дошкольного и младшего возраста, для отдыха взрослого населения, 

хозяйственных – приведен в таблице. 

 1 очередь 

Наименование Требуемое, м2 
В границах 

участка, м2 

Площадь озеленения 

границах участка 

4.5*661=2974,5 

 

2985,0 

Площадки для игр детей 

дошкольного и младшего 

возраста 

0.7*661=462,7 

 

501,8 

 

Площадки для отдыха 

взрослого населения 

0.1*661=66,1 

 

70,5 
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Для занятий 

физкультурой 

2*661=1322,0 

 

1401,8 

Для хозяйственных целей 

(контейнерные и  для сушки 

вещей) 

0.3*661=198,3 

 

213,4 

ТБО, м3 в сутки ((661*380)*0,95/365)/180 

=3,6 м3/сут 

9,0 м³.  

Проектом 

предусмотрено 3 

заглубленных 

контейнера 3 м³  

 

 

Расстояния от площадок для мусоросборников до площадок для занятий 

физкультурой, детских игровых площадок и площадок для отдыха взрослого населения, 

фасадов жилых домов не менее 20 м. 

Количество жителей 1 очереди – 661.  

1.9  Зонирование территории земельного участка. 

Комплекс жилых домов в г. Тюмени, в границах улиц Василия Подшибякина, 

Заполярной и Обдорской.  

Территория зонирована по функциональному назначению. Расчет дворовой 

территории выполнен в соответствии с Местными нормативами градостроительного 

проектирования. 

Предусмотрены следующие зоны: 

-зона размещения зданий, 

-транспортно - пешеходная зона (проезды, пешеходные пути), 

-зона автостоянки. 

На дворовом пространстве размещены игровые зоны, зоны отдыха. 

 

1.10. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний 

и внутренний проезд к объекту капитального строительства. 

В проекте разработана транспортная схема, предусматривающая безопасную 

эксплуатацию объекта. 

Все дворы без машин - парковки вынесены за периметр застройки.  

Все парковки и въезды оборудованы соответствующими дорожными знаками и 

разметкой. 
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Расчет парковочных мест. 

 В соответствии с Решением Тюменской Городской Думы от 25 декабря 2014 г. № 243 

«О местных нормах градостроительного проектирования города Тюмени» (в ред. решений 

Тюменской городской Думы от 26.02.2015 N 272, от 25.06.2015 N 333, от 24.11.2016 N 

543, от 29.06.2017 N 614, от 22.02.2018 N 683, от 28.03.2019 N 98, от 16.04.2020 N 233, от 

24.09.2020 N266) Расчетные показатели обеспеченности объектов многоэтажной жилой 

застройки на территории города Тюмени местами размещения транспортных средств для 

постоянного хранения определяются с учетом количества квартир и общей площади 

квартиры, приходящейся на одного проживающего, по следующей формуле: 

Количество м/мест размещения транспортных средств для постоянного хранения  

(0,85 ×А) + (1,4 ×Б) + (1,7 ×В) = 

(0,85×414) + (1,4× 0 ) + (1,7× 0) = 352 м/мест  

где: 

А = 414 шт.  –  количество квартир с общей площадью, приходящейся на одного 

человека до 30 м2 включительно; 

Б = 0 шт.  –   количество квартир с общей площадью, приходящейся на одного 

человека от 30 до 40 м2 включительно; 

В= 0 шт.  –  количество квартир с общей площадью, приходящейся на одного 

человека свыше 40 м2. 

Общая площадь квартиры, приходящаяся на одного проживающего, рассчитывается 

по формуле: 

D = S/(N+1) = (79,7)/ (3 + 1) = 19,9 м2/чел 

где: 

S=79,7 м2 – общая площадь наибольшей квартиры в доме; 

N = 3 – количество жилых комнат в соответствующей квартире. 

 

Согласно п.6, п/п.(б) расчетные показатели обеспеченности объектов многоэтажной 

жилой застройки местами размещения транспортных средств для постоянного хранения 

обеспечиваются в границах жилого района - не менее 40% от расчетного количества, 50% 

размещаются в пределах максимальной территориальной доступности - не более 500 

метров от объектов многоэтажной жилой застройки; 

Исходя из вышеуказанного, требуемая обеспеченность парковками принимается 90% 

от расчетного количества м/мест: 

352 × 0,9 = 317 м/мест 
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Расчетные показатели минимально допустимого количества м/мест для гостевого 

размещения транспортных средств определяются в размере 25% от количества мест 

размещения транспортных средств, предназначенных для постоянного хранения. 

Допускается уменьшение этих показателей на 12,5%, т.к. 40% от расчетного количества 

м/мест, предназначенных для постоянного хранения, настоящим проектом 

предусматриваются в пределах участка строительства.  

Итого количество м/мест, предусматриваемое для гостевых стоянок: 

352 × 0,125 = 44 м/места 

 

Нормативное количество парковочных мест для нежилых помещений (офисы), 

согласно таблице, в приложении к решению Тюменской городской думы от 25.12.2014г. 

№243 составляет 4 м/места на 100 м2 общей площади объекта. 

В отношении объектов, являющихся частью многоквартирных жилых домов в 

соответствии с действующим законодательством, расчетные показатели обеспеченности 

м/местами уменьшаются на 50%. 

Общая площадь нежилых помещений составляет 777,4 м2. 

С учетом этой площади количество парковочных мест для нежилых помещений 

принимается: 

(4×777,40)/(100)×0,5 = 16 м/мест 

 

С учетом всех расчетных показателей, общее расчетное количество м/мест 

принимается: 

317 + 44 + 16 =377 м/мест 

 

В соответствии с СП 59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для 

маломобильных групп населения». Актуализированная редакция СНиП 35-01-2001. На 

индивидуальных автостоянках на участке около или внутри зданий учреждений 

обслуживания следует выделять 10% мест (но не менее одного места) для транспорта 

инвалидов, в том числе специализированные места для автотранспорта инвалидов на 

кресле-коляске, при общем числе мест от 201 до 1000 – 8 м/мест и дополнительно 2% от 

количества мест свыше 200. 

Исходя из вышеуказанного, необходимое количество м/мест для инвалидов: 

377 × 0,1 = 38 м/мест 

В том числе специализированные места для автотранспорта инвалидов на кресле-
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коляске: 

8+((377 - 200 × 0,02) =12 м/мест 

 

В границах земельного участка проектом предусмотрено 377 м/места, в том числе 38 

м/мест для МГН из них 12 м/мест для инвалидов-колясочников. 

Потребность в парковочных местах удовлетворена на 100%. 
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