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2. СХЕМА ПЛАНИРОВОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ЗЕМЕЛЬНОГО 

УЧАСТКА 

 

2.1 Общие данные 

 

Раздел «Схема планировочной организации земельного участка» (ПЗУ) проектной 

документации «Жилой комплекс Прометей в 68 квартале г. Якутска. Многоквартирный 

жилой дом №14, 15», разработан на основании: 

-задания на проектирование; 

- Градостроительного плана земельного участка №РФ-14-3-01-0-00-2023-04887 

выданного ДГиТИ ОА города Якутска 10 апреля 2023 г, Кадастровый номер 

14:36:000000:23948; 

- инженерно-геологических изысканий выполненных ООО "Бургеоцентр" в 2022г; 

- топографо-геодезических изысканий выполненных ООО "Бургеоцентр" в 2022г. 

Проектные чертежи разработаны в соответствии с действующими нормами, 

правилами и стандартами: 

- ГОСТ Р 21.101-2020 СПДС «Система проектной документации для 

строительства. Основные требования к проектной и рабочей документации»; 

- ГОСТ 21.508-2020 Система проектной документации для строительства (СПДС). 

Правила выполнения рабочей документации генеральных планов предприятий, 

сооружений и жилищно-гражданских объектов»; 

- ГОСТ 21.204-2020 "СПДС. Условные графические обозначения и изображения 

элементов генеральных планов и сооружений транспорта; 

- СП 42.13330.2016. "Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений"; 

- СП 4.13130.2013 «Ограничение распространения пожара на объектах защиты»; 

- Федеральный закон № 384-ФЗ "Технический регламент о безопасности зданий и 

сооружений"; 

- СП 476.1325800.2020 "Правила планировки, застройки и благоустройства жилых 

микрорайонов". 

Принятая система: координат - местная; высотных отметок - балтийская. 

Перечень видов работ, на которые необходимо составление актов 

освидетельствования скрытых работ: 

-разбивка осей зданий и сооружений на стройплощадке; 

-подготовка земляного полотна для устройства покрытий проездов и площадок; 

-уплотнение грунта под проездами и площадками; 

-устройство и уплотнение каждого слоя покрытия подъездных проездов; 

Разделом «Схема планировочной организации земельного участка» 

предусмотрено: 

1. Подготовка площадки к строительству; 

2. Расположение, привязка зданий и сооружений на площадке строительства; 

3. Вертикальная планировка территории и организация стока поверхностных 

вод; 

4. Благоустройство и озеленение площадки строительства. 
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2.2 Характеристика земельного участка, предоставленного  

для размещения объекта 

 

Характеризуемый участок расположен в пределах Центрально-Якутской 

низменности, на левобережной террасированной долине р. Лены, в пределах которой 

выделяются русловая часть реки, низкая и высокая пойма, первая (якутская), вторая 

(сергеляхская) и девятая самая высокая (табагинская) надпойменные террасы. 

Район работ находится в Автодорожном округе, в 68 квартале г.Якутска, по 

ул.Автодорожная, на территории «Кран-Сервиса». 

Проектируемый участок жилых домов расположен восточной стороне в конце 

территории производственной базы, ближе к зданию музея «Ретро техники». 

Участок территории представлен производственным цехом, БСУ (бетонно-

строительным узлом), часть территории в настоящее время используется как временный 

склад бетоннойпродукции и металлопрокатом. 

Где западная сторона представлена большой территорией административных, 

производственных и складскими помещениями «Кран-Сервиса», северная часть 

застроена жилым комплексом многоквартирных домов, которые представлены в виде 

высоток. 

Восточная сторона преставлена зданием музея «Ретро техники», южная сторона 

застроена складскими помещениями и частично жилым частным сектором со своими 

строениями и хоз.постройками. 

В геоморфологическом отношении площадка расположена в пределах второй 

надпойменной террасы р. Лена. Поверхность площадки относительно ровная, почвенно- 

растительный слой, в пределах участка работ, отсутствует. 

Абсолютные отметки дневной поверхности в пределах площадки строительства 

меняются от 97,5м до 98,1м в Балтийской системе высот. 

Визуальными наблюдениями при инженерно-геологическом обследовании из 

нежелательных физико-геологических процессов и явлений отмечено: морозное пучение 

грунтов. 
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Площади распределение земель участка строительства по категориям и угодьям 

определены по топографическому плану и представлены таблице № 2.2.1. 

Распределение земель участка строительства (га).  

Таблица №2.2.1. 
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2.3 Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 

строительства в пределах границ земельного участка. 

 

Поблизости от проектируемого здания расположены жилые дома, до которых 

выдержаны санитарные разрывы в соответствии с требованиями СП 42.13330 «СНиП 

2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений» и СанПиН 1.2.3685-21 "Гигиенические нормативы и требования к 

обеспечению безопасности и (или) безвредности для человека факторов среды обитания" 

по инсоляции помещений квартир продолжительностью в 2,5 часа. 

Земельный участок под проектируемый объект капитального строительства 

попадает в охранную зону трассы сетей электроснабжения, водоснабжения и 

водоотведения. Расположение объекта капитального строительства выполнено с 

выдержкой санитарных разрыва вдоль трасс сетей. 
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2.4 обоснование и описание 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) 

 

В соответствии с заданием на разработку проектной документации «Жилой 

комплекс Прометей в 68 квартале г. Якутска. Дом №14,15» в пределах отведенной 

территории земельного участка размещены следующие здания: 

1. Многоквартирный жилой дом №14. 1 этап; 

2. Многоквартирный жилой дом №15. 2 этап; 

Градостроительного плана земельного участка №РФ-14-3-01-0-00-2023-04887  

выданного  ДГиТИ ОА города Якутска 10 апреля 2023 г, Кадастровый номер 

14:36:000000:23948. Вид разрешенного использования земельного участка Ж-6.2: Зона 

застройки многоэтажными многоквартирными жилыми домами на территории 

центральной части г. Якутска. 

Согласно чертежу градостроительного регулирования, установлен регламент для 

данной зоны и составляет – 3м, со стороны общей стены со смежным объектом – 0 (не 

распространяются при реконструкции существующего объекта капитального 

строительства, границы которого установлены в Едином государственном реестре 

недвижимости, в случаях: 

- а. надстройки дополнительных этажей объекта капитального строительства, без 

изменений границ в ЕГРН; а. надстройки дополнительных этажей объекта капитального 

строительства, без изменений границ в ЕГРН; 

- б. замена и (или) восстановление несущих строительных конструкций объекта 

капитального строительства, без изменений границ в ЕГРН; 

- в. изменение параметров объекта капитального строительства, его частей 

(высоты, количества этажей, площади, объема), с изменением границ в ЕГРН. При этом 

координаты границ объекта капитального строительства, расположенные от границ 

земельного участка до фасада здания менее 3 метров, от квартальной красной линии до 

фасада здания на 5 метров и внутриквартальной красной линии на 3 метра, не подлежат 

изменению; 

- г. изменение в сторону уменьшения параметров объекта капитального 

строительства, его частей (высоты, количества этажей, площади, объема)), не 

распространяются параметры минимального отступа от смежных границ земельного 

участка до фасада здания на 3 метра в случае строительства объекта капитального 

строительства на двух и более земельных участках, если контуры проектируемого 

объекта пересекают границы смежных земельных участков); 

В случае строительства объекта капитального строительства на двух и более 

земельных участках, если контуры проектируемого объекта пересекают границы 

смежных земельных участков., м. 

Минимальное количество парковочных мест - 40% от общего количества квартир 

Минимальный % застройки – 10% 

Минимальный % озеленения - 15, % 

Максимальная высота оград - 1,5, м 

Проектируемые МЖД размещены Главным фасадом на Юго, задний фасад дома 

обращен на Север в сторону Жилого комплекса Прометей. Автостоянки размещены 

вдоль внутридворовых проездов, на севере участка, 19 машино-места предусмотрены для 
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маломобильных групп населения. Детская площадка размещены в цетре дворовой 

территорий между домами. 

Посадка зданий отвечает требованиям ГПЗУ. 

Проектируемые дома расположен с учетом противопожарных разрывов в 

зависимости от степени огнестойкости и класса их конструктивной пожарной опасности 

между проектируемым и существующими жилыми домами. Проектом выполнены 

требования СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение 

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

конструктивным решениям», пункт 4.3. Так, минимальное расстояние между объектами 

II степени огнестойкости здания принято не менее 6,0 м, между объектами II и V 

степеней огнестойкости - менее 12,0 м. 

Подъезд пожарных автомобилей к зданиям предусмотрен с двух продольных 

сторон. Расстояние от внутреннего края проезда до стены здания принято не менее 8 м, 

согласно п. 8.8., ширина проезда принята 6м. СП4.13130.2013 

Ширина тротуаров принята 2м, согласно п. 5.1.7 СП 59.13330.2020 Доступность 

зданий и сооружений для маломобильных групп населения. 

Процент застройки 18.15; 

Процент оезеленения 15.34; 

Высота огражденния до 1м; 

Количество парковочных мест - 41% от общего количества квартир. 

Жилые дома размещены на расстоянии более 3х м от Границ участка. 

Этажность зданий 16, что соотвествует . виду разрешенного использования 

земельного участка Ж-6.2: Зона застройки многоэтажными многоквартирными жилыми 

домами на территории центральной части г. Якутска. 

Строительство объектов буде проходить в 2 этапа , 1 этап - Многоквартирный 

жилой дом №14; 2 этап - Многоквартирный жилой дом №15. 

Этапы строительства предусматривают обеспечение Жилых домов, всеми 

элементами благоустройства (площадки, парковки и т.д.), проездами. 

 

Всего по комплексу МКЖД №14,15 (1,2 этапы). 

Поз. Наименование Ед.изм. Требуется Проект 

1. Детские площадки кв.м 638.0 759.0 

2. Автостоянки м-мест 266 274 

3. Озеленение кв.м 3134.0 3204.90 

4. Площадки для ТКО кв.м 40.50 66.0 

 

Многоквартирный жилой дом №14. 1 этап 

 

Поз. Наименование Ед.изм. 1 этап 

Требует

ся 

Проект 

1. Детские площадки кв.м 319.0 -- 

2. Автостоянки м-мест 133 161 

3. Озеленение кв.м 1567.0 1351.20 

4. Площадки для ТКО кв.м 20.25 33.0 
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Многоквартирный жилой дом №15. 2 этап 

 

Поз. Наименование Ед.из

м. 

2 этап Общее 1, 2 этапы 

Требуется Проект Требуется Проект 

1. Детские площадки кв.м 319.0 759.0 638.0 759.0 

2. Автостоянки м-

мест 

133 113 

Предусмотр

ено в 1 

этапе 16 м-

мест 

266 274 

3. Озеленение кв.м 1567.0 1853.70 3134.0 3204.90 

4. Площадки для ТКО кв.м 20.25 33.0 40.50 66.0 

 

При строительстве 2 этапа, обеспеченность благоустройства будет 100% по всем по 

элементам. 

 

2.5 Технико-экономические показатели земельного участка 

 

№ 

п/

п 

Наименование показателей 
Ед. 

изм. 
Количество 

1 Площадь земельного участка в пределах отвода га 2.0893 

2 Площадь застройки кв.м 3868.50 

3 Процент застройки участка % 18.51 

4 Площадь отмостки здания кв.м 343.85 

5 Площадь проездов и автостоянки кв.м 11041.10 

6 Площадь детской площадки кв.м 759.0 

7 Площадь тротуаров кв.м 1518.65 

8 Площадь площадки для ТБО кв.м 66.0 

9 Площадь озеленения территории кв.м 3204.90 

10 Процент озеленения территории % 15.34 

11 Коэффициент использования территории % 100.0 

12 Газонное ограждение  п.м. 97.20 

13 Столбики стационарные шт. 118 

14 
Длина монолитных ж/б бордюров типу БР.100.30.15 по 

ГОСТ 6665-91 
п.м. 1333.0 

15 
Длина монолитных ж/б бордюров типу БР.100.20.8 по 

ГОСТ 6665-91 
п.м. 480.0 

 

 

2.6 Обоснование решений по инженерной подготовке территории 

 

Проектными решениями раздела предусмотрена инженерная подготовка участка 

строительства – вертикальная планировка территории. 

Вертикальная планировка территории участка строительства предусмотрена в 

виде отсыпки местным непучинистым грунтом, для предотвращения попадания талых и 

дождевых вод с прилегающей территории. Здания запроектированы на отмостках выше 

уровня отметок планировки, что обеспечивает отвод поверхностных вод от здания. 
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2.7 Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

 

Проект организации рельефа участка строительства разработан на 

топографической основе в М 1:500, предоставленной заказчиком. Объект строительства 

расположен в зоне развития многолетней мерзлоты. 

В Жилом комплексе Прометей отвод ливневых вод проводится в существующие 

лотки, расположенные вдоль внутриквартального проезда, оттуда поверхностные воды 

отводятся в канализационные колодцы сетей водоотведения города Якутска. 

Существующие лотки обслуживаются ООО «Прометей» (Заказчик), Отвод 

поверхностных вод осуществляется на север участка, к существующим лоткам согласно 

письму №208 от ООО «Прометей». 

Ввертикальная планировка участка предусмотрена с оптимальными уклонами 

проектного рельефа для направления, образующихся внутри объекта поверхностных вод, 

в направлении внутриквартального проезда, в сторону существующего водоотводного 

лотка. Отвод поверхностных вод с участка проектирования направлен на север. 

Подсыпку устраивать из непучинистого песчаного или крупнообломочного грунта, 

укладывать после промерзания сезоннооттаивающего слоя. 

 

2.8 Описание решений по благоустройству территории 

 

В соответствии Задания на проектирование и ГПЗУ проектом предусмотрено 

благоустройство территории, размещены Детские площадки, Автостоянки и озеленение. 

В Жилой группе проектом предусмотрено благоустройство территории жилых 

домов. Проект благоустройства включает в себя обустройство зоны застройки, игровой 

зоны, и хозяйственной зоны, выбор малых архитектурных форм и озеленение 

территории. Обустройство зоны застройки включает в себя устройство вокруг здания 

отмостки, проезда с тротуаром.  

В существующем Жилом комплексе «Прометей» предусмотрены, все элементы 

благоустройства жилого микрорайона: Спортивные площадки с тренажерами, Сквер для 

отдыха взрослого населения с Фонтаном, Детские площадки соседних домов. Данные 

площадки расположены к северу от проектируемой территории в шаговой доступности 

от проектируемых Жилых домов. (см. Ситуационный план). 

Покрытие проездов и тротуаров принято асфальтобетонное, покрытие отмостки 

принято железобетонное. 

На проектируемой территории предусмотрено устройство проездов по типу 1 из 

асфальтобетона на основании из щебня: 

- мелкозернистый марки II типа Б на БНД 90/130 по ГОСТ 9128-97*; 

- пористый крупнозернистый марки II на БНД 90/130 по ГОСТ 9128-97*; 

- Щебень фракционированный 20-40  (90%) с заклинкой щебнем фракции 5-20 

(10%) по ГОСТ 25607-94*. 

С устройством бортового камня БР 100.30.15. Покрытия обеспечивают нагрузку 

от движения грузового и специального транспорта. Для обеспечения проезда пожарной 

техники с северной и восточной стороны здания используется существующие проезды 

расположенные за границей участка застройки. 

Покрытие тротуаров по типу 2 (h=0,4 м) выполняется из тротуарно плитки на 

основании из бетона и щебня: 

- Тротуарная плитка прямоугольная марки 1П.7 по ГОСТ 17608-91; 

- Песчано-цементная смесь (5% цемента); 

- Монолитный ж/б, бетон марки В15 F200; 
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- Щебень фракционированный 5-20 по ГОСТ 25607-94*. 

с устройством бортового камня БР 100.20.8 

Типовые конструкции приняты из расчетов, приведенных в «Типовые 

конструкции дорожных одежд городских дорог» Утверждены приказом Министра 

жилищно-коммунального хозяйства РСФСР № 210 от 15 апреля 1980 г. В соответствии 

проездов с усовершенствованными облегченными покрытиями для I дорожно – 

климатической зоны (в вечно мерзлые грунты). 

Обустройство игровой зоны включает устройство подходов к каждой площадке, 

оборудование каждой площадки малыми архитектурными формами, а также озеленение 

территории устройством газона и посадкой деревьев. Каждая площадка оборудуется 

малыми архитектурными формами в соответствии со своим назначением. На детских 

площадках устанавливается оборудование, стимулирующее детей к упражнениям в 

основных движениях - горки, лазы, позволяющее развивать вестибулярный аппарат - 

качели, карусели, качалки. На площадках созданы условия для спокойных игр: игр с 

песком, куклами, машинками. Это песочницы, скамейки. Оборудование и элементы 

оборудования должны соответствовать: общим требованиям безопасности и мерам 

защиты по ГОСТ Р ИСО/МЭК 50; соответствовать возрастной группе детей, для которой 

они предназначены; быть такими, чтобы риск, предполагаемый в игре, был явным для 

ребенка и он мог его предвидеть;  обеспечивать доступ взрослых для помощи детям 

внутри оборудования; не допускать скопления воды на их поверхностях и обеспечивать 

свободный сток и просыхание. Запроектированное оборудование представлено на листе 

№ 8. При размещении игрового оборудования на детских игровых площадках соблюдены 

расстояния норм безопасности в соответствии с табл.5.5 СП 31-115-2006. В проекте 

рекомендуется использовать малые формы ООО «Наш двор». Покрытие подходов к 

площадкам –из тротуарных плит. Покрытие детских площадок выполнено из 

современного материала, обеспечивающее травмобезопасность, экологичность и 

эстетический вид согласно СП82.13330.2016. В проекте применяется Наливное 

резиновое покрытие (Teping) толщиной 20 см, для смягчения падения детей при игре, 

уложенное на основание из бетона. 

Озеленение представлено устройством газона, цветников и посадкой деревьев. 

Обустройство хозяйственной зоны включает устройство подъезда к площадке для 

мусоросборников. Площадки для ТКО имеют подъездной путь, с бетонным покрытием с 

уклоном для отведения талых и дождевых сточных вод, а также ограждение с трех 

сторон высотой 1.20 м. Расстояние от площадок ТКО составляет не менее 20 метров. На 

площадке для сбора мусора устанавливаются контейнеры. Площадки для мусора, 

располагается на севере участка проектирования, конструкция площадки для ТБО 

представлено на листе № 1, Альбома малых архитектурных форм.  

 

2.9 Обоснование схем транспортных коммуникаций 

 

Транспортная схема коммуникаций проектируемого объекта решена на основании 

существующей застройки.  

Согласно письма № от Въезд и выезд на территорию участка строительства 

предполагается с внутриквартального проезда, примыкающего к улице Автодорожная. 

Существующие проезды проходят на севере участка по периметру построенного Жилого 

комплекса «Прометей» (см. Ситуационный план). Выезд на Восток проектируемого 

участка предусматривается на проезд проходящего вдоль существующего 

Многоуровневого гаража, Собственником гаража является ООО «Прометей» (Заказчик). 
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Проектом обеспечивается проезд пожарных машин в экстремальных условиях, 

спецтехники для уборки мусора, машин скорой помощи и уборочной техники для 

очистки территории со стороны ул. Автодорожная. 

 

Расчет детской площадки 

Общая площадь квартир Жилых домов равна 36471.66 кв.м. 

36471.66 / 20 = 1823 чел. (в соответствии п. 5.6 табл. 5.1 СП 42.13330.2016 Норма 

площади жилья в расчете на одного человека, 20 м ). 

СП 476.1325800.2020 п. 7.29 Таблица 7.1 – Показатели минимальной 

обеспеченности элементами придомовой территории: 

Удельные размеры детских площадок 0.35 кв.м/чел; 

1823 х 0.35 = 638.0 кв.м 

Площадь Детской площадки по проекту ш 2165/22-ПЗУ равна 759.0 кв.м. 

Заключение: 

Детская площадка жилого дома соответствует требованиям СП 476.1325800.2020 

"Правила планировки, застройки и благоустройства жилых микрорайонов". 

 

Расчет автостоянки 

По ГПЗУ Минимальное количество парковочных мест - 40% от общего 

количества квартир. 

Количество квартир – 664; 

664 х 40/100 = 266 машино-мест требуется, по проекту предусматривается 493 

машино-мест. 

Заключение: 

Территория участков для организации стояночных мест для легковых 

автомобилей для проектируемого жилого дома удовлетворяет требованиям 

Градостроительного плана земельного участка №РФ-14-3-01-0-00-2023-04887 п.2.3. 
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