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Разрешение Обозначение 03/07-2023-РП-П-ПЗУ

01-23
Наименование  

объекта  
строительства 

Многоквартирный дом со встроенными помещениями, 
встроенно-пристроенными гаражами (автостоянками). 

Участок 16 (по ППТ) 1, 2, 3 этапы строительства 

Изм. Лист Содержание изменения Код Примечание 

1 Все 

1. 03/07-2023-РП-П-ПЗУ аннулировать. Заменен 
томом 03/07-2023-РП-П-ПЗУ.
2. Добавлена протяженность инженерных сетей.
3. Откорректированы значения в части ТЭП
(площадь земельного участка, площадь застройки 
объекта).
4. Исключен проект благоустройства за пределами 
территории земельного участка.
5. В текстовой части дополнен пункт «А» 
информацией о разрешенном использовании 
земельного участка за пределами участка 
кадастрового квартала 86:20:0000042 на основании 
постановления №2695-п от 23.12.2022г
6. В графической части откорректирована 
трассировка инженерных сетей в части 
исключения отображения следования сетей от 
точки врезки сети объекта до следующих этапов 
строительства внутри микрорайонных сетей

- 

Тестоедов 
Тестоедов 
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03/07-2023-РП-П-ПЗУ.С
Изм. Кол.уч Лист №док Подп. Дата 

Разраб. Тестоедов 09.23 

Содержание 

Стадия Лист Листов 

П 1 1 

Н. контр.    Скорубская 09.23 
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Содержание 

Обозначение Наименование Примечание 

03/07-2023-РП-П-ПЗУ.С Содержание 

03/07-2023-РП-П-СП Состав проектной документации 

03/07-2023-РП-П-ПЗУ.ТЧ Текстовая часть 

03/07-2023-РП-П-ПЗУ.ГЧ Графическая часть 

1 01-23 12.23зам.-
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Изм. Кол.уч Лист №док Подп. Дата 

Разраб. Тестоедов 09.23 

Состав проектной документации 

Стадия Лист Листов 

П 1 1 

Н. контр.    Скорубская 09.23 
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Состав проектной документации 

Состав проектной документации представлен в томе 03/07-2023-РП-П-СП.

1 01-23 12.23зам.-
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03/07-2023-РП-П-ПЗУ.ТЧ
Изм. Кол.уч Лист №док Подп. Дата 

Разраб. Тестоедов 09.23 

Текстовая часть 

Стадия Лист Листов 

П 1 9 

Н. контр.    Скорубская 09.23 
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Содержание тома 

А. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта 

капитального строительства ............................................................................................. 5 

А_1) сведения о наличии зон с особыми условиями использования территорий в 

пределах границ земельного участка ............................................................................. 7 

Б. 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 ....................................... 7 

В. 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) ......................................................................................... 7 

Г. Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства ............................................................ 9 

Д. Обоснование и описание 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 10 

Е. Описание организации рельефа вертикальной планировкой ................................. 10 

Ж. Описание решений по благоустройству территории .............................................. 10 

З. Обоснование зонирования территории земельного участка, предназначенного для 

размещения объекта капитального строительства, а также принципиальная схема 

размещения территориальных зон с указанием сведений о расстояниях до ближайших 

установленных территориальных зон и мест размещения существующих и проектируемых 

зданий, строений и сооружений (основного, вспомогательного, подсобного, складского и 

обслуживающего назначения) объектов капитального строительства - для объектов 

производственного назначения ...................................................................................... 11 

И. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и 

внутренние (в том числе межцеховые) грузоперевозки, - для объектов производственного 

назначения ..................................................................................................................... 11 

К. Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций (при наличии 

таких коммуникаций) - для объектов производственного назначения .............................. 11 

Л. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 

внутренний подъезд к объекту капитального строительства - для объектов 

непроизводственного назначения ................................................................................... 11 

1 01-23 12.23зам.-
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А. Характеристика земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства 

Участок строительства многоквартирного жилого дома №1 расположен на 

участке кадастровый номер № 86:20:0000042:921, площадью 6194 кв.м. (согласно 

градостроительного плана земельного участка № РФ-86-2-20-0-00-2022-2487) на 

застраиваемой территории, по адресу: г. Нефтеюганск, микрорайон 9А, 

кадастровый номер земельного участка 86:20:0000042:921, и ограничен: 

с севера – участком проектируемой жилой застройки; 

с запада – участком ТП, участком автосалона и объектов  дорожного сервиса; 

с юга – улицей Жилая; 

с востока – участком проектируемой жилой застройки. 

В соответствии с Градостроительным планом земельного участка № РФ-86-2-

20-0-00-2022-2487 и Правилами Землепользования и Застройки г. Нефтеюганска 

участок проектирования расположен в зоне Ж.4 Зона застройки многоэтажными 

жилыми домами. 

Участок проектирования большей частью свободен от застройки, территория 

покрытия травянистой растительностью. Северная часть участка подтоплена. В 

западной части участка присутствует существующее РУ, подлежащее выносу и 

демонтажу.  Согласно сведений Градплана на территории участка присутствуют 

объекты капитального строительства: кабель электроснабжения 6кВ.  Территория 

проектируемого участка имеет равнинный рельеф с уклоном на север. Система 

координат – местная. Система высот – Балтийская. 

Проектируемый участок расположен вне промплощадок и действующих 

санитарно-защитных зон объектов, расположенных за границами участка. 

Параметры участка соответствуют гигиеническим нормативам территорий 

населенных мест, установленным для атмосферного воздуха, почвы, уровням 

ионизирующего и неионизирующих излучений, воздействия физических факторов. 

Прокладка инженерных сетей за пределами земельного участка кадастрового 

квартала 86:20:0000042 осуществляется на основании постановления №2695-п от 

23.12.2022г. и постановления №725-п от 13.06.2023г.  

 

 

Геологическое строение участка строительства 

 

В геологическом строении области принимают участие современные 

аллювиальные и техногенные отложения. 

Аллювиальные отложения представлены супесями текучими и пластичными, 

а также песками пылеватыми по плотности от рыхлых до плотных и песками 

мелкими плотными. 

Техногенные отложения представлены песком мелким средней плотности. 

Инженерно-геологический разрез изучен до глубины 20,0 м и представлен 

следующими разновидностями грунтов:  
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- ИГЭ 63 – Насыпной грунт (tQIV) – песок мелкий средней плотности 

влажный, светло-коричневого цвета, с прослоями песка мелкого рыхлого и песка 

пылеватого плотного, залегает с поверхности. Мощность слоя насыпного грунта 

составляет 0,9-1,4 м; 

- ИГЭ 306 – Супесь текучая песчанистая с примесью органического вещества 

(aQIV), серого цвета, местами с низким содержанием органического вещества, с 

прослоями песка, встречена в интервале глубин 2,1-8,8 м, мощность слоя 1,1-1,2 м; 

ИГЭ 307 – Супесь пластичная песчанистая (aQIV), серовато-коричневого 

цвета, с прослоями песка, залегает в интервале глубин 1,4-7,9 м, мощность слоя 

0,3-2,0 м; 

- ИГЭ 414 – Песок мелкий плотный водонасыщенный с примесью 

органического вещества (aQIV), серого цвета. Залегает с глубины 17,8-18,6 м, 

вскрытая мощность слоя 1,4-2,2 м; 

- ИГЭ 446 – Песок пылеватый рыхлый водонасыщенный (aQIV), серовато-

коричневого цвета, залегает с глубины 3,8-7,9 м, мощность слоя 1,3-2,9 м; 

- ИГЭ 445 – Песок пылеватый средней плотности водонасыщенный (aQIV), 

серовато-коричневого цвета, местами с примесью органического вещества, с 

прослоями песка рыхлого, залегает с глубины 1,7-8,2 м, мощность слоя 0,6-2,1 м; 

- ИГЭ 444 – Песок пылеватый плотный водонасыщенный (aQIV), серого цвета, 

с линзами песка мелкого, с прослоями супеси, местами с примесью органического 

вещества, залегает с глубины 0,9-14,5 м, мощность слоя 0,5-7,3 м. 

 

Гидрогеологические условия 

 

В гидрогеологическом отношении территория месторождения расположена в 

пределах Западно-Сибирского мегабассейна. 

Особенностью Западно-Сибирского артезианского мегабассейна является то, 

что в разрезе можно выделить два гидрогеологических этажа. Верхний 

гидрогеологический этаж включает грунтовые и пластовые воды в отложениях 

олигоцен-четвертичного возраста. Воды верхнего гидрогеологического этажа 

характеризуются свободным, реже затруднительным водообменом. 

Для оценки гидрогеологических условий строительства большое значение 

имеют особенности подземных вод приповерхностной части разреза, в частности 

первых от поверхности водоносных горизонтов, находящихся в зоне 

взаимодействия проектируемых сооружений. 

Появившийся и установившийся уровень подземных вод по всем участкам 

отмечен на глубине от 0,9 до 1,3 м, абсолютные отметки находятся в интервале 

33,66-34,04 м. Водоносный горизонт приурочен к аллювиальным отложениям. 

Вмещающими породами служат пески и супеси. 

Режим грунтовых вод района изысканий, согласно карте районирования 

(А.А.Коноплянцев, В.С.Ковалевский, С.М.Семенов, М 1963г.), относится к провинции 

Б сезонное, преимущественно весеннее и осеннее питание, подтипу обильного 

питания. В соответствии с графиком годового цикла колебаний уровня грунтовых 
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вод, уровень подземных вод на момент изысканий (ноябрь 2021 года) находится в 

районе, приближенном к многолетнему максимуму. 

Уровень подземных вод подвержен сезонным колебаниям с минимальными 

отметками в конце зимы и максимальным подъемом в весенне-летний период. 

(«Предложения по оценке и учету источников увлажнения, и регулированию 

водного режима земляного полотна автомобильных дорог» п. 7). Прогнозный 

подъем уровня подземных вод ожидается с выходом на поверхность. 

Подземные воды имеют тесную гидравлическую связь с поверхностными 

водами ближайших водотоков. Питание осуществляется за счет выпадения осадков 

в виде дождя, таяния снега. Разгрузка подземных вод происходит в ближайшие 

водотоки.  

 

А_1) сведения о наличии зон с особыми условиями использования 

территорий в пределах границ земельного участка 

 

В соответствии с градостроительным планом № РФ-86-2-20-0-00-2022-2487 

(ГПЗУ) проектируемый земельный участок имеет следующие ограничения 

использования: 

1. Зона затопления, подтопления. 

Объектов культурного наследия на территории участка не имеется. 

Координаты границ СЗЗ автомойки, отраженные на ситуационном плане, 

согласно ГПЗУ не установлены. 

Б. 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 
 

Проектируемых на участке объектов требующих установления санитарно-

защитных зон не предусматривается. 

В. 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) 
 

Организация земельного участка решена в соответствии с санитарными и 

противопожарными требованиями. Принятые в проекте величины санитарных 

разрывов от открытых автостоянок проектируемого объекта до объектов застройки 
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обеспечивают снижение химического и физического воздействия автомобилей до 

значений гигиенических нормативов. 

Достаточность величины санитарных разрывов подтверждена результатами 

расчетов рассеивания загрязнения атмосферного воздуха и физических факторов, 

представленными в разделе «Мероприятия по охране окружающей среды» 

Проектными решениями предусматривается строительство новых зданий и 

сооружений основных и вспомогательных видов использования в следующем 

составе: 

Многоквартирный жилой дом; 

Площадка для мусоросборных контейнеров; 

Открытые автостоянки на 37 мест; 

Площадка для игр детей; 

Площадка для занятия физкультурой; 

Площадка для отдыха взрослого населения. 

Данным проектом, помимо вышеперечисленных зданий и сооружений, 

предусмотрено строительство новых проездов, площадок с соблюдением требуемых 

нормативных габаритов, радиусов и уклонов.  

Въезды (выезды) на территорию проектируемого земельного участка 

предусмотрены с улицы Жилая и через внутриквартальные  проезды. 

Проектируемые проезды на территории с асфальтобетонным покрытием, 

тротуары с плиточным покрытием, площадки благоустройства с резиновым 

покрытием. Свободную от застройки, проездов, тротуаров, площадок и дорожек 

территорию планируется озеленить газонами с устройством слоя почвенно-

растительного грунта и посевом газонных трав. Все здания и сооружения 

запроектированы с учетом требований противопожарных и санитарных разрывов, и 

возможности подъезда к ним пожарной техники.  Проезды предусмотрены шириной 

не менее 6м в соответствии с СП 42.13330.2016. На путях движения маломобильных 

групп населения предусмотрены поперечные уклоны не более 2 %, продольные 

уклоны не более 4 %. Для инвалидов предусмотрены специальные автостоянки. 

Мусороудаление предусмотрено с площадки для мусоросборных контейнеров.  

Проектируемый объект соответствует условноразрешенному виду 

разрешенного использования земельного участка – код 2.6. многоэтажная жилая 

застройка. 

Расчет минимального количества мест для стоянки индивидуального 

автротранспорта 

Исходные данные: 1. Общая площадь квартир проектируемого дома - 9597,3 кв.м. 

                             2. Торговая площадь встроенных помещений - 400 кв.м.  

    В соответствии с табл.2 Местных нормативов градостроительного 

проектирования города Нефтеюганска, утв. Постановлением Администрации г. 

Нефтеюганска N2156-п от 20.10.2022 (далее по тексту МНГП) количество мест для 

стоянки индивидуального автотранспорта жилых домов определяется исходя из 

количества индивидуального автотранспорта, определяемого из расчета 300 

автомобилей на 1000 жителей при средней жилищной обеспеченности 30 кв.м. на 
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человека. Исходя из этого число жителей в проектируемом доме составит 9597,3/30 

= 320 человек, а количество индивидуальных автомобилей 320х300/1000 = 96 мест. 

    В соответствии с п.п. 6 п. 3.5 Региональных нормативов градостроительного 

проектирования Ханты-Мансийского Автономного округа - Югры, утвержденных 

приказом Департамента строительства автономного округа от 26.02.2009 N31-НП 

(далее по тексту РНГП) 39 мест (40% от требуемого количества мест стоянки 

индивидуального автотранспорта) должно быть организованно на открытых 

автостоянках для временного хранения.   

    В соответствии с табл. 22 РНГП количество мест на открытых автостоянках для 

встроенных помещений магазинов определяется исходя из нормы 7 мест на 100 

кв.м. торговой площадки, и составялет 7х400/100 = 28 мест. 

  Итого общая потребность в машино-местах составляет 96 + 28 = 124 места. 

    В соответствии с п.5.2.1 СП 59.13330.2020 не менее 13 машино-мест (10% от 

требуемого количества) должны быть предусмотрены для людей с инвалдиностью, 

из них 6 для специализированных машино-мест для автотранспорта инвалидов на 

кресле-коляске.    

    В соответствии с п.11.44 СП 42.13330.2016 не менее 7 машино-мест (5%) должны 

быть предусмотрены для хранения электромобилей и оборудованы зарядными 

устройствами.  

    На территории рассматриваемого земельного участка предусмотрены открытые 

стоянки для индивидуального автотранспорта общим числом 37 мест, в том числе 7 

мест для электромобилей или гибридных автомобилей с местом зарядки и 13 мест 

для инвалидов, из которых 6 специализированных мест для инвалидов на кресле-

коляске. 

    Недостающие 124 - 37 = 87 машино-мест располагаются в открытом паркинге на 

498 м/мест, в мкр9А    

 

Расчет площади площадок дворового благоустройства 

 
Исходные данные: 1. Количество человек проживающих в проектируемом доме - 

320 чел. 

    Расчет требуемой площади детских площадок, площадок для занятия 

физкультурой и площадок для отдыха взрослого населения произведен в 

соответствии с табл.5 РНГП   

                               РАСЧЕТ: 

  Детские площадки - 320х0,7 = 224м2 

  Площадки для отдыха взрослого населения - 320х0,1 = 32м2 

  Площадки для занятия физкультурой - 320x1,5 = 480м2 

На территории участка запроектированы площадки благоустройства площадью 337 

м2, включая: 

  Детские площадки - 230м2  

  Площадки для отдыха взрослого населения - 32м2   

  Площадки для занятия физкультурой - 87м2  
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Недостающие 480-87 = 393 кв.м. физкультурных площадок размещаются на 

смежных участках 

 

Г. Технико-экономические показатели земельного участка, 

предоставленного для размещения объекта капитального 

строительства 
 

№№ 

п/п 
Наименование показателя 

Ед. 

изм. 
Кол-во 

1 Площадь участка  м2 6195+/-28 

2 Площадь застройки земельного участка м2 989 

3 Процент застройки % 15,97 

4 Площадь покрытий, в том числе: м2 3641 

4.1 − Площадь проездов  м2 1885 

4.2 − Площадь тротуаров  м2 1385 

4.3 − Площадь отмосток м2 32 

4.4 − Площадь площадок и дорожек м2 339 

5 Площадь газонов м2 1564 

Примечание: за границами земельного учатстка предусмотрены проезды 114 

кв.м., тротуары 39 кв.м. и газоны 313 кв.м. 

Д. Обоснование и описание 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 
 

Согласно инженерно-геологическим изысканиям на площадке нового 

строительства наблюдается подтопление территории, сезонное промерзаение и 

пучение грунтов. В соответствии с данными условиями основным мероприятиям по 

инженерной подготовке территории будет организация рельефа в наспыпи, 

применение для отсыпки непучинистых грунтов и организация отвода 

поверхностных вод, в виде устройства дождевой канализации собирающий 
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дождевой сток с планированных поверхностей. Для защиты подземной части 

здания предусматривается устройство гидроизоляции. 

Дождевые поверхностные стоки на территории участка отводятся через 

дождеприемные колодцы на проезжей части. 

На территории проектируются следующие сети: 

хозяйственно-бытовой канализации – 72 м,  

ливневой канализации – 6 м,   

объединенный хозяйственно-питьевой и противопожарный водопровод – 8 м,  

сети теплоснабжения -17 м,  

сети связи - 50 м,  

сети электроснабжения – 39 м.  

Е. Описание организации рельефа вертикальной планировкой 
Организация рельефа участка нового строительства определяется: 

1) существующими и проектными отметками прилегающей территории; 

2) требованием отвода дождевых стоков в дождеприемные колодцы; 

3) требованиями нормативных уклонов по покрытиям, включая втомобильные 

и тротуарные покрытия. 

На территории объекта предусмотрена сплошная вертикальная планировка в 

границах участка. Поверхностный водоотвод обеспечивается уклонами по газонам, 

тротуарам, площадкам и проездам в дождеприемные колодцы.  

За относительную отметку ноль многоквартирного жилого дома принята 

отметка пола первого этажа, равная абсолютной отметке 37,30 м в Балтийской 

системе высот. 

Ж. Описание решений по благоустройству территории 
 

Проектными решениями в части благоустройства и озеленения 

предусмотрено: 

1) устройство тротуаров с плиточным покрытием; 

2) устройство открытых стоянок для легкового автотранспорта; 

3) посадка кустарниковых и древесных насаждений; 

4) установка малых архитектурных форм. 

На участках, свободных от застройки, дорожных и тротуарных покрытий, 

предусмотрено устройство газонов с засевом семенами многолетних трав. 

Грунты и смеси, используемые в целях благоустройства территории, 

прилегающей к жилому дому, отвечают гигиеническим нормативам качества почв. 

Проектными решения предусмотрено обеспечение придомовой территории 

освещением с уровнем не ниже нормативного. 
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З. Обоснование зонирования территории земельного участка, 

предназначенного для размещения объекта капитального 

строительства, а также принципиальная схема размещения 

территориальных зон с указанием сведений о расстояниях до 

ближайших установленных территориальных зон и мест размещения 

существующих и проектируемых зданий, строений и сооружений 

(основного, вспомогательного, подсобного, складского и 

обслуживающего назначения) объектов капитального строительства 

- для объектов производственного назначения 

 

Проектируемый объект не является производственным объектом. 

И. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 

внешние и внутренние (в том числе межцеховые) грузоперевозки, - 

для объектов производственного назначения 

 

Проектируемый объект не является производственным объектом. 

К. Характеристика и технические показатели транспортных 

коммуникаций (при наличии таких коммуникаций) - для объектов 

производственного назначения 

 

Проектируемый объект не является производственным объектом. 

Л. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 

внешний и внутренний подъезд к объекту капитального 

строительства - для объектов непроизводственного назначения 
 

Въезды (выезды) на территорию проектируемого земельного участка 

предусмотрены с улицы Жилая и через существующие внутриквартальные проезды. 

Проезды с асфальтобетонным покрытием устраиваются шириной 6 м.  
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Обозначение Наименование Примечание 

л. 1 Ситуационный план. М 1:2000  

л. 2 Схема планировочной организации земельного 
участка. М 1:500. 

 

л. 3 План организации рельефа. М 1:500.  

л. 4 План земляных масс. М 1:500.  

л. 5 План благоустройства и озеленения. М1:500.   

л. 6 Сводный план инженерных сетей. М1:500.  
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