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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 
Общие сведения 

Раздел "Схема планировочной организации земельного участка" 

разработан на основании технического задания Заказчика. Заданием 

предусмотрено выполнение работ по разработке проектной и рабочей 

документации по объекту: «Жилая многоэтажная застройка со встроенно-

пристроенными нежилыми помещениями и подземным паркингом, 

расположенная по адресу: г. Самара, в границах улиц Солнечная, Губанова». 

Проект выполнен на основании технического задания на 

проектирование и действующих нормативно-правовых актов и нормативных 

документов  

- Отчета об инженерно-геологических изысканиях, выполненных  

ООО «ЭПСИ» от 2022 г 

-Отчета об инженерно-геодезических изысканиях, выполненных 

ООО «ЭПСИ» от 2022г. 

- ГПЗУ № РФ-63-3-01-0-00-2023-0328 от 20.05.2022г.  

Кадастровый номер земельного участка- 63:01:0706001:3419, 

63:01:0706001:3420, 

- СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка 

городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 

2.07.01-89*» 

- Постановление Правительства РФ от 16.02.2008 г. №87 «О составе 

разделов проектной документации и требованиях к их содержанию» с 

изменениями и дополнениями. (с изменениями 2022г. ) 

- Федеральный закон РФ от 22.07.2008 г.  № 123-ФЗ "Технический 

регламент о требованиях пожарной безопасности" (с изменениями от 29 

июля 2017г.). 

СанПиН 42-128-4690-77 «Санитарные правила содержания территорий 

населенных мест» - СанПиН 2.1.3684-21 "Санитарно-эпидемиологические 

требования к содержанию территорий городских и сельских поселений, к 

водным объектам, питьевой воде и питьевому водоснабжению, 

атмосферному воздуху, почвам, жилым помещениям, эксплуатации 

https://docs.cntd.ru/document/573536177#7DI0K8
https://docs.cntd.ru/document/573536177#7DI0K8
https://docs.cntd.ru/document/573536177#7DI0K8
https://docs.cntd.ru/document/573536177#7DI0K8
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производственных, общественных помещений, организации и проведению 

санитарно-противоэпидемических (профилактических) мероприятий " 

- ГОСТ 21.101-2020.  Система проектной документации для 

строительства 

-  СП 4.13130.2020. Свод правил. Системы противопожарной защиты. 

Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования к 

объемно-планировочным и конструктивным решениям». 

- СП 59.13330.2016 "Доступность зданий и сооружений для 

маломобильных групп населения " 
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а)  Характеристика земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства. 

 

В административном отношении земельный участок  под 

строительство «Жилая многоэтажная застройка со встроенно-пристроенными 

нежилыми помещениями и подземным паркингом, расположенная по адресу:             

г. Самара, в границах улиц Солнечная, Губанова». 

Выделенный земельный участок занимает юго-западную часть 

квартальной застройки в границах улиц  Солнечная, Губанова, Ново-Садовая, 

проспект Кирова и представляет застроенную территорию. По территории 

проходят проезды местного значения с асфальтовым покрытием. Древесно-

кустарниковая растительность встречается по всей территории. Все здания, 

сооружения, инженерные коммуникации и зеленые насаждения, попадающие 

в зону строительства подлежат сносу. 

Опасных для природы объектов и других природных факторов нет. 

В геоморфологическом отношении изучаемый участок проектируемого 

строительства расположен в средней части левобережного волжского  склона 

водораздела рек Волги и Самары.  

Площадка проектирования ограничена: 

- с севера – существующая жилая многоэтажная застройка; 

- с юга - ул. Губанова -улица местного значения; 

- с запада – ул. Солнечная -улица местного значения; 

- с востока – существующая жилая многоэтажная застройка.    

 Для подъезда к участку используется существующий заезд с ул. 

Солнечная и организованы новые заезды с ул. Губанова.  

Размещение объекта осуществляется в границах земельного участка с 

кадастровым номером 63:01:0706001:3420, площадью 20 144м2. 

Проектом на земельном участке предусмотрено размещение 4 секций 

жилого дома со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями и 

двухуровневым подземным паркингом с эксплуатируемой кровлей.        

    

б) Обоснование  границ  санитарно - защитных  зон  объекта  

капитального  строительства  в  пределах  границ  земельного  участка  

 

В районе проектируемого строительства, объекты санитарно-защитные 

зоны которых могли бы накладывать ограничения на условия строительства 

и эксплуатацию проектируемых и существующих зданий отсутствуют.  
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Санитарно-защитная зона для проектируемого объекта не 

устанавливается. 

Данный объект  не является  объектом  производственного назначения  

и  не включен в санитарную классификацию  СанПиН  2.2.1/2.1.1.1200-03. 

 

в) Обоснование  планировочной  организации  земельного  участка  

в  соответствии  с  градостроительным  и  техническим  регламентами 

 

Проект «Жилая многоэтажная застройка со встроенно-пристроенными 

нежилыми помещениями и подземным паркингом», расположенный по 

адресу: г. Самара в границах улиц Солнечная, Губанова, разработан  на  

основании  градостроительного  плана  земельного участка № РФ-63-3-01-0-

00-2023-0328 от 20.05.2022 г. подготовленного отделом Департамента 

градостроительства городского округа Самара. 

Выделенная территория состоит из двух участков с кадастровыми 

номерами - 63:01:0706001:3419, 63:01:0706001:3420, 

Площадь  земельных  участков  6391,0 м2; 20 144м2. 

Размещение объекта осуществляется в границах земельного участка с 

кадастровым номером 63:01:0706001:3420, площадью 20 144м2. 

Информация о градостроительном регламенте либо требованиях  к 

назначению, параметрам и размещению объекта капитального строительства 

на земельном участке, на который действие градостроительного регламента 

не распространяется или для которого градостроительный регламент не 

устанавливается: земельный участок расположен в территориальной зоне Ц-

3. Информация о видах разрешенного использования земельного участка –  

Разрешенные виды  использования земельного участка: Многоэтажная 

жилая застройка (высотная застройка)  

Предельные (минимальные) размеры земельного участка и предельные 

параметры разрешенного строительства: 

Предельный (минимальный и максимальный) размер участка- без 

ограничений 

- Минимальные отступы от границ участка в целях определения мест 

допустимого размещения зданий- 0м 

Максимальный процент застройки в границах земельного участка –40 / 

60% 

Предельное количество этажей или предельная высота зданий-75м 
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Земельный участок частично расположен в границах зон с особыми 

условиями использования территории: 

 - охранная зона объектов электросетевого хозяйства ; 

- охранная зона водопровода; 

- охранная зона тепловых сетей;  

- охранная зона газопровода; 

- охранная зона канализации; 

- охранная зона сооружений связи; 

- охранная зона ливневой канализации;  

  Объекты культурного наследия в границах земельного участка - 

сведения отсутствуют 

 

    г)   Технико-экономические  показатели  земельного участка,  

капитальногообъектаразмещениядляпредоставленного

строительства 

 

№  

п/п 

Наименование показателя Единица 

измерения 

Показатель 

1 Площадь земельного участка под 

стр-во в границах отвода 

м2 20144 

2 Площадь застройки земельного 

участка 

м2 3286,7 

3 Площадь проездов, площадок, 

тротуаров (на паркинге) 

м2 8213 

4 Площадь проездов, площадок, 

тротуаров (по грунту) 

м2 2859 

5 Площадь озеленения (на паркинге) м2 3175,7 

6 Площадь озеленения (по грунту) м2 2609,6 

7 Процент застройки % 16,32 

8 Площадь благоустройства 

территории 

м2  

9 Площадь эксплуатируемой кровли 

паркинга 

м2 14675,4 

 

 

20144
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д)   Обоснование  решений  по  инженерной  подготовке  

территории 

 

Проектом  предусмотрена  инженерная  подготовка  территории  в  

следующих  мероприятиях: 

- снос зданий и сооружений; 

- разборка существующих дорожных покрытий ; 

- демонтаж инженерных коммуникаций; 

- вырубка деревьев; 

- очистка  территории  от  мусора; 

- нивелирование  площадки  при  разбивке жилого дома. 

Участок не входит в границы территорий, подверженных риску 

возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного 

характера. 

В геоморфологическом отношении изучаемый участок проектируемого 

строительства расположен в средней части левобережного волжского  склона 

водораздела рек Волги и Самары. Рельеф площадки пологопокатый с общим 

уклоном на юго-запад. Абсолютные отметки земной поверхности 

изменяются от 123,80до 128,65м БС (по устьям выработок). Рельеф 

исследуемой территории искусственно изменен в ходе строительства зданий, 

сооружений, дорог, прокладки инженерных сетей. Поверхностных 

проявлений процессов и явлений, опасных для зданий и сооружений, на 

данной и прилегающей территории не наблюдается. 

В соответствии с картами ОСР-2015, в составе СП 14.13330.2018, 

площадка расположена в пределах одной таксономической единице 

локального характера, для которой сейсмичность, принятая по карте «А» 

составляет 5 баллов шкалы МSК-64/ 

Геологическое строение участка на исследуемую глубину 37м 

характеризуется развитием мощной толщи коренных глинистых отложений с 

прослойками доломитов татарского отдела верхней перми и биармского 

отдела казанского яруса средней перми. С поверхности повсеместно залегают 

современные техногенные грунты вскрытой мощностью 0,7-2,8м. 

Глубина залегания, установившегося уровня подземных вод на момент 

изысканий (март-май), составила 1,30-5,03м от поверхности существующего 

рельефа (на абс. отметках 120,12-125,01м БС).Зафиксированное положение 

уровня подземных вод в марте-мае следует считать близким к наиболее 
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высокому положению в годовом цикле сезонных колебаний. Уровень 

грунтовых вод подвержен сезонным колебаниям-в период снеготаяния и 

продолжительных дождей стоит ожидать повышения уровня, в летний 

период понижения, кроме того, в период эксплуатации проектируемых 

зданий и сооружений в случае аварийных утечек из водонесущих 

коммуникаций, в активной зоне основания, выше уровня постоянного 

водоносного горизонта, возможно формирование линз верховодки. 

Прогнозное высокое положение уровня подземных вод рекомендуется 

принять на глубинах заложения водонесущих подземных коммуникаций (-

2м). 

В разрезе исследованной территории, выделены следующие 

инженерно-геологические  элементы: 

ИГЭ-1. Техногенный грунт( tQIV) -не слежавшиеся отвалы и свалки 

глинистых грунтов с включением строительного мусора; 

ИГЭ-2. Глина (P3),  полутвердой консистенции, непрозрачная 

ненабухающая; 

ИГЭ-3. Глина (P2kz), полутвердой консистенции, непрозрачная, 

ненабухающая. 

Техногенные грунты ИГЭ-1 использовать в качестве естественного 

основания во избежание развития неравномерных осадков не рекомендуется. 

Территория выполнения работ относится к VIкатегории устойчивости 

относительно интенсивности образования карстовых провалов 

(провалообразование исключается). По степени опасности в карстово-

суффозионном отношении район относится к категории- неопасная. 

Нормативная глубина сезонного промерзания для глинистых грунтов, 

составляет 1,37м. 

По степени морозной пучинистости при природной влажности грунты 

ИГЭ-2 и ИГЭ-3-слабопучинистые. 

Исходя из выше изложенного-категория сложности инженерно-

геологических условий- II (средняя) 
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е)  Описание  организации  рельефа  вертикальной  планировки 

 

Рельеф участка спланирован  с  понижением уклона  в  юго-западном 

направлении. Абсолютные отметки по участку колеблются в пределах  

123,80м -128,6 5м.            

Выбор  планировочных  отметок  по благоустройству определился  в 

результате решения основных задач вертикальной планировки: 

- организация стока поверхностных вод с территории участка. 

- обеспечение допустимых уклонов проездов и площадок. 

- создание благоприятных условий для размещения зданий и 

сооружений и прокладки подземных инженерных сетей. 

За относительную отметку 0,00  проектируемой жилой застройки 

принят уровень чистого  пола  1-ого этажа,  которая  соответствует  

абсолютной  отметке 128,30м.     

Проект  организации  рельефа  выполнен  методом  проектных   

( красных ) горизонталей  с шагом 0,10м-0,20м. 

Отвод  поверхностных  стоков  осуществляется от здания  на проезды, 

далее по уклонам  проездов через дождеприемники в систему ливневой 

канализации  

Продольные  и  поперечные  уклоны  по  проездам  и  площадкам  

соответствуют  требованиям  СП 42.13330.2016.         

Поперечные уклоны по проездам приняты 20‰. Продольные  уклоны 

по проездам не превышают 80‰. Поперечный профиль проездов принят 

городского типа с дорожной одеждой в корыте и с установкой бортового 

дорожного камня. В проекте предусмотрена следующая конструкция 

дорожной одежды: 

-асфальтобетон плотный из горячей мелкозернистой щебеночной смеси 

типа «Б», марки II по ГОСТ 9128-2013 с розливом жидкого битума 0,6л/м2-

5см 

-асфальтобетон пористый из горячей крупнозернистой щебеночной 

смеси, марки II по ГОСТ 9128-2013-8см 

– щебень фракционированный из осадочных горных пород с марками 

по истираемости-И4 /уложенный по способу заклинки в 2 слоя-верхний слой 

фракции 20х40, марки 600-10см, нижний слой фракции 40х70 марки 600-

15см по ГОСТ 8267-2014   
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-песок средний с коэффициентом фильтрации не менее 3м/ су ГОСТ 

8736-2014-25см; 

Конструкция дорожной одежды тротуаров, отмостки: 

- покрытие –горячий плотный песчаный асфальтобетон М II, тип Г -

5см; 

- основание –щебень фракционированный из осадочных горных пород 

с марками по истираемости –И4, дробимости 300, морозостойкости 15, марки 

400 (уложенный по способу заклинки), фракции 20х40, ГОСТ 8267-93 -10см;  

-песок средний с коэффициентом фильтрации не менее 3м/ су ГОСТ 

8736-2014-10см; 

Конструкция дорожной одежды детской площадки: 

– покрытие « Мастерфайбр»- 4,5см; 

- покрытие – горячий плотный песчаный асфальтобетон, М II, тип Г по 

ГОСТ 9128-2013 с розливом жидкого битума 0,6л/м2, -4см; 

- основание – щебень фракционированный из осадочных горных пород 

с марками по истираемости –И4, дробимости 300, морозостойкости 15, марки 

400 (уложенный по способу заклинки), фракции 20х40, ГОСТ 8267-93 -10см;  

Конструкция дорожной одежды тротуара: 

- брусчатка (плитка) тротуарная по ГОСТ17608-91-  5-8см; 

- песчано-цементная смесь- 4см;  

- основание –щебень фракционированный из осадочных горных пород 

с марками по истираемости –И4, дробимости 300, морозостойкости 15, марки 

400 (уложенный по способу заклинки), фракции 20х40, ГОСТ 8267-93 -10см; 

 -песок средний с коэффициентом фильтрации не менее 3м/ су ГОСТ 

8736-2014-10см; 

 

ж) Описание  решений  по  благоустройству  территории    

  

Благоустройство  территории   включает  в  себя  следующие  

мероприятия: 

- устройство   асфальтового  покрытия  проезжей  части,  устройство 

подходов  к  проектируемому  зданию;  

- озеленение  территории    (газон   с  внесением   плодородного  слоя  

h=0,15м  и  посевом  трав);  

- устройство  детских и спортивных площадок; 

- посадка кустарника.  
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Для детского сада (1эт.секция №1) предусмотрены игровые площадки с 

теневыми навесами и спортивной площадкой на отдельной выгороженной 

территории. 

На территории участка оборудована площадка с твердым покрытием  

для сбора мусора на расстоянии не менее 20 метров от здания и игровых 

площадок.  

 

з) зонирование территории земельного участка, предоставленного 

для размещения капитального строительства, обоснование 

функционального назначения и принципиальной схемы размещения 

зон, обоснование размещение зданий и сооружений (основного, 

вспомогательного, подсобного, складского и обслуживающего 

назначения) объектов капитального строительства - для объектов 

производственного назначения 

 

Не требуется - объект непроизводственного назначения. 

 

и)  обоснование  схем  транспортных  коммуникаций,  

обеспечивающих  внешние  и  внутренние  ( в том числе межцеховые) 

грузоперевозки, - для объектов производственного назначения;  

 

Не требуется – объект непроизводственного назначения 

 

к) характеристику и технические показатели транспортных 

коммуникаций (при наличии таких коммуникаций) - для объектов 

производственного назначения; 

 

Не требуется – объект непроизводственного назначения. 
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л) обоснование  схем  транспортных  коммуникаций,  

обеспечивающих  внешний  и  внутренний  подъезд  к  объекту  

капитального  строительства, - для объектов непроизводственного 

назначения. 

 

Для подъезда к участку используется существующий заезд с ул. 

Солнечная и организованы новые заезды с ул. Губанова. Ширина проездов 

принята 6,0м 

Радиусы закруглений проездов приняты не менее 8м, что позволяет 

беспрепятственно маневрировать  транспорту на проездах.  

Согласно  СП 4.13130.2013   проектом  обеспечен подъезд пожарных 

автомобилей к зданию. Наружное  пожаротушение  предусматривается  от  

существующих пожарных  гидрантов  водопроводной  сети.  

Уровень обеспеченности парковками для данного объекта принят на 

основании   Градостроительного плана земельного участка: 

РФ-63-3-01-0-00-2023-0328 от 20.05.2022г. с количеством парковочных 

мест 1шт. на 1кв.  

Количество квартир -810 шт. 

Количество парковочных мест в паркинге 815 мест, на выделенном 

земельном участке дополнительно организованы парковочные места на 

15мест.   

Проект «Схема планировочной организации земельного участка »  

решен  с  учетом  технического  задания  заказчика,   вновь  проектируемого 

здания и    транспортных  связей. 
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