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а) Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 
объекта капитального строительства 

Участок, выделенный под строительство многоэтажного многоквартирного жилого 
дома поз. 2.4 находится по адресу: Чувашская Республика, Чебоксарский городской округ, 
г.  Чебоксары, микрорайон №2 жилого района «Новый город»,  кадастровый номер 
участка 21:01:030208:6413. Площадь участка 4987,00 кв.м. 

Земельный участок свободный от застройки. Инженерные сети существующие в 
границах земельного участка: газопровод с.д. диам. 110 мм, водопровод диам. 315 мм, 
канализация хозбытовая диам. 200 мм., кабельная линия элекстроснабжения 6кВ к ТП. 

Рассматриваемый участок граничит: 
- с северо-западной стороны с земельным участок с кадастровым номером 

21:01:030208:6413 (Разрешенное использование: Многоэтажная жилая застройка 
(высотная застройка); 

- с северной стороны проектируемая парковка на земельном участке с кадастровым 
номером 21:01:030208:6417; 

- с восточной стороны с строящейся позицией 2.6 (многоэтажный многоквартирный 
жилой дом) на земельном участке с кадастровым номером 21:01:030208:6415; 

- с западной стороны с планируемой позицией 2.2 (многоэтажный многоквартирный 
жилой дом) на земельном участке с кадастровым номером 21:01:030208:6426; 

- с юго-восточной стороны с строящейся позицией 2.5 (многоэтажный 
многоквартирный жилой дом) на земельном участке с кадастровым номером 
21:01:030208:7956; 

- с юго-западной стороны с планируемой позицией 2.3 (многоэтажный 
многоквартирный жилой дом) на земельном участке с кадастровым номером 
21:01:030208:7955; 

- с южной стороны с планируемой  позицией 2.2а.2 (магазин) на земельном участке с 
кадастровым номером 21:01:030208:6414. 

Относительно планируемой застройки микрорайона №2 жилого района «Новый 
город» проектируемый многоэтажный многоквартирный жилой дом позиция 2.4 
располагается в цетральной части. Севернее на расстоянии менее 200 метров 
располагается существующее дошкольное образовательное учреждение на 250 мест (поз. 
2.22), восточнее в 12 метрах располагается строящаяся позиция 2.5 (многоэтажный 
многоквартирный жилой дом), западнее в 12 метрах располагается планируемая позиция 
2.2 (многоэтажный многоквартирный жилой дом), юго-восточнее и юго-зпаданее в 50 
метрах располагаются строящаяся позиция 2.5 и планируемая позиция 2.3 (многоэтажный 
многоквартирный жилой дом). 
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Описание рельефа участка 

Абсолютные отметки поверхности (по выработкам) составляют от 153,35 м до 
154,65 м. Участок имеет незначительный уклон в южную, юго-восточную сторону. В 
геоморфологическом отношении участок изысканий расположен на правобережном 
коренном склоне к долине р. Волга.  

а_1) Сведения о наличии зон с особыми условиями использования 
территорий в пределах границ земельного участка 

Земельный участок расположен в зонах с особыми условиями использования 
территории: 

- полностью в зоне санитарной охраны источников питьевого водоснабжения (гл. III 
СанПиН 2.1.4.1110-02) 

- полностью расположен в иной зоне (внешняя граница полосы воздушных подходов 
- 15 км от аэропорта) 

- полностью в 3 подзоне ПАТ (сектор 3.3.1); 
- полностью в 4 подзоне ПАТ (сектор 4.10.12); 
- полностью в 5 подзоне ПАТ; 
- полностью в подзоне 6 (граница приаэродромной территории); 
- частично в охранной зоне газопровода с.д., водопровода, канализации и кабельной 

линии. 
Размещение земельного участка и объекта капитального строительства в зонах с 

особыми условиями использования территории смотри лист 1, 2-ПЗУ. 

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) 

Оценка размещения объекта капитального строительства в  зонах с особыми 
условиями использования территории – приаэродромной территории аэродрома 

Чебоксары 
Координаты угловых точек сооружения в системе МСК-21 

Координаты Т.1 Т.2 Т.3 Т.4 
Х 408057.62 408051.05 408037.67 408044.24 
У 1238822.88 1238886.24 1238884.86 1238821.49 

Абсолютные отметки земной поверхности 
Наименование Т.1 Т.2 Т.3 Т.4 

Абсолютная отметкой земной 
поверхности,м 

154,40 155,00 155,10 154,50 

 
Абсолютная отметка земной поверхности в Балтийской системе координат 1977 г. в 

районе угловых точек сооружения, м: 155,80. 
Абсолютная отметка наивысшей точки сооружения (155,80 + 48,12)= 203,92 м, 
где 155,80 – абсолютная нулевая отметка сооружения 
       48,12 – высота наивысшей точки сооружения относительно нулевой отметки 

сооружения. 
Расстояние от контрольной точки аэропорта (центра взлётной полосы аэропорта) до 

ближайшей угловой точки к ней сооружения – 4300 м. 
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Ограничения использования земельных участков и (или) расположенных на 

них объектов недвижимости и осуществления экономической и иной деятельности в 
границах 3, 4, 5 и 6 подзонах приаэродромной территории аэродрома Чебоксары: 

Граница приаэродромной территории аэродрома Чебоксары определяется границами 
3, 4, 5 и 6 подзон. 

В третьей подзоне запрещается размещать объекты, высота которых превышает 
ограничения, установленные уполномоченным Правительством РФ федеральным органом 
исполнительной власти. Для подзоны 3.3.1 определена допустимая высота сооружений – 
220,73 м (в Балтийской системе высот). 

В четвертой подзоне запрещается размещать объекты, создающие помехи в работе 
наземных объектов средств и систем обслуживания воздушного движения, навигации, 
посадки и связи, предназначенных для организации воздушного движения и 
расположенных вне первой подзоны. Ограничения по максимальной высоте сооружений в 
границах контура подзоны 4.10.12 – 226.34 м (в Балтийской системе высот). 

В пятой подзоне приаэродромной территории аэродрома Чебоксары запрещается 
размещать опасные производственные объекты, определенные Федеральным законом от 
21.07.1997 № 116-ФЗ «О промышленной безопасности опасных производственных 
объектов», не относящиеся к инфраструктуре аэропорта, функционирование которых 
может повлиять на безопасность полетов воздушных судов, исходя из их радиуса 
максимального поражения. 

Шестая подзона приаэродромной территории аэродрома Чебоксары выделена по 
границе, установленной на удалении 15 километров от контрольной точки аэродрома 
Чебоксары. На всей территории в границах шестой подзоны устанавливаются 
ограничения по размещению объектов, способствующих привлечению и массовому 
скоплению птиц. 

в) Обоснование 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) 

Основанием для проектирования являются: 

- градостроительный план земельного участка №РФ21-2-01-0-00-2023-0140 от 
06.04.2023г; 

- проект планировки и межевания территории  2 микрорайона жилого района 
«Новый город» г. Чебоксары Чувашской Республики, утвержденный постановлением 
администрации города Чебоксары от 25.08.2017г. №2014; 

- топографическая съемка в масштабе 1:500, выполненная в 2022 г. 

Все проектные решения принятые при разработке схемы планировочной 
организации земельного участка жилого дома поз. 2.4 соответствуют требованиям 
выданного ГПЗУ и утвержденной части ППТ.  При проектировании учитывались 
санитарные, противопожарные нормы, а так же принимались в расчет существующая 
инфраструктура жилого района «Новый город»,  прилегающая к участку проектирования: 
проезды, улицы и пешеходные пути. 



 

 

7 
Вз

ам
. и

нв
. №

 

 

П
од

пи
сь

 и
 д

ат
а 

 

И
нв

. №
 п

од
л.

 

       

42/23-ПЗУ.ТЧ 
Лист 

      
4 Изм. Кол.уч Лист №док Подп. Дата  

Земельный участок располагается в зоне застройки жилыми домами смешанной 
этажности – Ж-5. Установлен градостроительный регламент. 

Разрешенный вид использования территории: 
- Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) – 2.6. 
Основные параметры разрешенного вида использования территории: 
Минимальные отступы от границ участка – 3 метра. 
Минимальная площадь озеленения – 25% 
Максимальный проценты застройки – 50 % 
Предельная этажность, эт. – 17. 
 

Расчет минимального размер земельного участка: 
        Smin=0,92хSобщ.пл.,  
где 0.92 - удельный показатель земельной доли для жилых зданий при жилищной 

обеспеченности 18 кв.м./чел. 
Общая площадь жилых помещений (площадь квартир) равна 8130,97 кв.м, отсюда: 
        Smin = 0.92*18/27,0х8130,97 = 4 986,99 кв.м. (согласно примечания к таблице  1 

п.2.2 градостроительного плана земельного участка), 
        где 27,0 - принятая жилищная обеспеченность по ППТ, кв.м./чел. 
Вывод: 4 986,99 кв.м.(Smin) < 4987,00 кв.м (площадь участка 21:01:030208:6413).  
Размер участка соответствует требованиям. 
 

Проектные решения жилого дома в границах земельного участка 
Проектом предусмотрено размещение многоэтажного многоквартирного жилого 

дома  в границах земельного участка прямоугольной формы габаритными размерами (в 
осях1-5/А-Д) 63,705х15,250 метров. 

Количество этажей – 15. 
Этажность – 14. 
Количество квартир – 165. 
Площадь квартир, кв.м. – 8130,97. 

г)Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 
для размещения объекта капитального строительства 

№ п.п. Наименование показателей Ед. изм. Количество 

1 Площадь земельного участка  21:01:030208:6413 

кв.м. 

4987,00 

2 Площадь застройки 1107,10 (22%) 

3 Площадь покрытий 2319,00 (47%) 

4 Площадь озеленения (в т.ч. экопарковка) 1560,90 (31%) 
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д) Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе 
решений по инженерной защите территории объектов капитального строительства 
от последствий опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и 

грунтовых вод 

Опасных инженерно-геологических процессов в пределах земельного участка не 
наблюдается. При проектировании и строительстве сооружений необходимо 
предусмотреть надежную гидроизоляцию подвальных помещений, а также предусмотреть 
комплекс мероприятий по организации поверхностных вод и его отвода от зданий за 
пределы рассматриваемого участка. 

е) Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Схема организации рельефа выполнена на исполнительной съемке М 1:500 методом 
проектных горизонталей с шагом 0,1 метра. 

Вертикальная планировка территории выполнена с учетом отметок смежных 
участков, проездов и дорог, а также для организации беспрепятственного стока 
поверхностных вод. Отвод поверхностных стоков (дождевых и талых вод) осуществляется 
в западном направлении. 

Продольные уклоны по проезду составляют от 5,0 ‰  до  10 ‰, а поперечный 20‰, а 
по тротуарам составляют от 5 ‰ и 10 ‰, а поперечные 10 - 20‰. 

За абсолютную отметку чистого пола «нуля» +0,000 проектируемого жилого здания 
принята отметка +155,80. 

Объемы земляных работ подсчитаны по картограмме  с учетом толщины твердых 
покрытий и газонов (см. лист 5-ПЗУ). 

Плодородный грунт с  территории снимается, частично используется для 
озеленения. Приблизительный объем снятия плодородного слоя почвы составляет 1745,45 
м3 (глубина слоя 0,2-0,5 м). 

ж) Описание решений по благоустройству территории 

Территория жилого дома благоустраивается согласно размещенным 
функциональным зонам: детской, отдыха, физкультурными и хозяйственной. Каждая зона 
обеспечивается всем необходимым набором малых архитектурных форм, игровым и 
спортивным оборудованием (смотри  лист 2-ПЗУ). 

Благоустройством территории жилого дома предусматривается: 
- устройство твердых покрытий проездов, тротуаров и площадок; 
- устройство отмостки по контуру здания; 
- устройство детских и спортивных площадок с травмобезопасными покрытиями; 
- устройство площадок контейнеров для раздельного сбора мусора (ТКО); 
- озеленение свободной территории (газоны, кустарники и деревья). 
Площадка для выгула собак располагается с соблюдением санитарных разрывов (40 

метров от окон жилых и общественных зданий и площадок для занятия спортом и детских 
игровых) в радиусе пешеходной доступности 600 метров (расположение смотри на листе 
1-ПЗУ Ситуационный план). 

Дворовые проезды запроектированы с асфальтобетонным покрытием 
(асфальтобетон горячий щебеночный плотный мелкозерн. тип В марки 2 ГОСТ 9128-2013) 
общей шириной 6,0 м с установкой бетонного бортового камня БР 100.30.15 в местах 
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сопряжения с тротуаром и газоном. 
Покрытие парковки аналогичное основному проезду. Так же предусмотрена 

экопарковка со стороны входов в жилые подъезды жилого дома. 
Покрытие тротуаров и площадки для контейнеров ТБО предусмотрено твердое 

асфальтобетонное (асфальтобетон горячий песчаный плотный тип Д ГОСТ 9128-2013). 
Ширина тротуаров от 1,5 до 2,0 метров (для МГН). 

Асфальтобенное покрытие отмостки здания (асфальтобетон горячий песчаный 
плотный тип Д ГОСТ 9128-2013) шириной 1,0 метр. 

Синтетическое покрытие детской и спортивной площадок с использованием 
резиновой крошки с установкой бортового камня БР100.20.8. Материалы, используемые 
для устройства синтетического покрытия на детской и спортивной площадках должны 
соответствовать п.4.2 ГОСТ Р 52169-2012. 

Площадка КГО (для складирования крупногабаритных отходов предусмотрена ранее 
около позиции 2.6). 

 
Расчет необходимой обеспеченности площадками жилого дома 

 
Расчет количества жителей: 8130,97/27=301 человек, где 
8130,97 – общая площадь квартир без учета лоджий, кв.м., 
27 – норма жилищной обеспеченности согласно утвержденному ППТ. 
 
Для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста: 
0,7 кв.м.  на 1 жителя 0,7*301=210,7 кв.м. (по проекту –240 кв.м.) 
Для отдыха взрослого населения: 
0,1 кв.м. на 1 жителя  0,1*301=30,1 кв.м. (по проекту – 40 кв.м.) 
Для занятий физкультурой: 
2 кв.м. на 1 жителя 2*301=602 кв.м. (по проекту –335* кв.м.) 
 

*В расчет принято, что общая площадь площадок для занятия физкультурой 
сокращена на 50% при формировании единого физкультурно-оздоровительного комплекса 
микрорайона для школьников и взрослых. Недостающая площадь спортивных площадок 
компенсируется путем их устройства на пешеходной аллее вдоль улицы Поэта 
Г.А.Ефимова в радиусе пешеходной доступности. 
Для хозяйственных целей и выгула собак: 
0,3 кв.м. на 1 жителя 0,3*301=90,3 кв.м. (по проекту – 50,0** кв.м.) 

**В расчет (по проекту) принято, что общая площадь для хозяйственных целей 
сокращена на 50% для застройки выше 9 этажей. 
 

Нормы накопления бытовых отходов 

Расчет накопления твердых бытовых отходов (ТБО) произведен согласно 
среднегодовой норме накопления твердых коммунальных отходов для жилых зданий из 
расчета на 1 проживающего в год – 1,97 куб. м. 

Годовое накопление ТБО для проектируемого дома составляет:  

1,97х301= 592,97 м3, где  

301 – количество жителей, чел. 
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Для этого количества ТБО требуется контейнеров: 

к=Nгод. х t х K1 х K2 / 365 /V , где 

Nгод. -годовое накопление отходов; 

t -периодичность удаления отходов (t=1); 

K1 -неравномерность накопления отходов (K1=1,25); 

K2 -коэффициент, учитывающий ремонт контейнеров (K2=1,05); 

V -вместимость контейнера (0,70 м3). 

Таким образом, количество контейнеров составляет: 

к=592,97 х1х1,25х1,05/365/0,70=3,05 

Проектом предусмотрена организация раздельного сбора мусора. Под навесом 
располагаются 4 контейнера по 0,7 куб.м. каждый (2,8 куб.м. всего). Площадка для 
размещения контейнеров ТБО раздельного сбора мусора размещена с северо-восточной 
стороны жилого дома, вдоль проезда (на удалении от жилого дома более 8 метров 
согласно п.4 СанПиН 2.1.3684-21). 

 
з) Зонирование территории земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства, обоснование функционального 
назначения и принципиальной схемы размещения зон, обоснование размещения 
зданий и сооружений (основного, вспомогательного, подсобного, складского и 
обслуживающего назначения) объектов капитального строительства - для объектов 
производственного назначения 

Объект не производственного назначения. 
 
и) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние 

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

Объект не производственного назначения. 
 
к) Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций 

(при наличии таких коммуникаций) - для объектов производственного назначения 
Объект не производственного назначения. 

л) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 
внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

Доступ на земельный участок проектируемого жилого дома осуществляется по 
планируемому проезду с ул. Поэта Г.А.Ефимова (с восточной стороны) и с ул.Художника 
Петра Павлова (с западной стороны). 

Доступ пожарных машин (автолестниц) осуществляется с южной и северной 
стороны жилого дома по проектируемым асфальтобетонным проездам. 
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Расстояния от жилого дома до контура пожарного проезда составляет 8,0 -10,0 
метров, что соответствует СП 4.13130.2013 п.8.1.6. Ширина пожарного проезда составляет 
6 метров, что соответствует СП 4.13130.2013 п.8.1.4. 

 
Конструкции дорожных одежд проездов рассчитаны на нагрузку от пожарных 

автомобилей, в соответствие с СП 4.13130.2013 п.8.1.7. 
 

Расчет минимального необходимого количества 
парковочных мест для жилого дома: 

 
По расчету на 301 жителя (согласно утвержденному ППТ, Постановление №214 от 

25.08.2017г.) необходимо: 
 

- при норме автомобилизации 350 автомобилей/1000 жителей. 
Расчет: 350/1000*301= 106 машино-мест. 

 
На земельном участке размещается 47 гостевых машино-мест (в том числе для МГН 5 

машино-мест и из них 2 расширенных для инвалидов-колясочников), что составляет 44% 
от общего расчетного количества (106*40/100=43 машино-мест), которые размещаются в 
границах участка на удалении не далее 100 метров от входов. 

 
Оставшиеся 106-47=59 машино-мест предполагается расположить в радиусе 

пешеходной доступности 800  метров на проектируемой парковке южнее Чебоксарского 
проезда (согласно утвержденному проекту планировки и межевания территории  2 
микрорайона жилого района «Новый город» г. Чебоксары Чувашской Республики, 
постановлением администрации города Чебоксары 25.08.2017г. №2014). Расположение 
смотри лист 1-ПЗУ Ситуационный план. 
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