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Текстовая часть 
а) характеристику земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства 
Проект разработан для  строительства в Ленинском районе г. Оренбурга южнее пос. 

Солнечный. Участок расположен на свободной от застройки территории. 
Топографическая съемка участка, отведенного под строительство, предоставлена 

заказчиком. 
Местоположение объекта: жилой район «Гранд Парк» г. Оренбурга, кадастровый 

номер земельного участка 56:44:0240006:5176. 
Абсолютные отметки поверхности земли изменяются от 90,30 до 91,10 м. 

Относительное превышение составляет 0,80 м.  
Рассматриваемая территория находится в умеренном климатическом поясе, тип 

климата IIIб - континентальный. Климат района – умеренно - континентальный. 
Характеризуется холодной зимой и умеренно жарким и теплым летом, резкими колебаниями 
температуры воздуха по сезонам года и в течение суток. 

Район относится к IIIА строительному климатическому району, согласно СП 
131.13330.2020. 

Расчетная зимняя температура наиболее холодной пятидневки обеспеченностью 0,92   
-29°С (таблица 3.1 СП 131.13330.2020). 

Нормативное значение веса снегового покрова на 1 м2 горизонтальной поверхности 
земли – 1,5 кПа  (III снеговой район по СП 20.13330.2016  таблица 10.1). 

Нормативное значение ветрового давления - 0,38 кПа (III ветровой район по СП 
20.13330.2016). 

Зона влажности – сухая (приложение В СП 50.13330.2012). 
 

а1) сведения о наличии зон с особыми условиями использования территорий в 
пределах границ земельного участка 

 
Земельный участок полностью расположен или частично расположен в границах зоны 

с особыми условиями использования территории: 
- Граница Ш пояса зоны санитарной охраны (ЗСО) "Уральского подруслового" 

водозабора. 
- 3-й пояс зоны санитарной охраны водозаборов хозяйственно-питьевого назначения. 

 
 
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 

 
В соответствии с указаниями СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и 

застройка городских и сельских поселений» и СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 Санитарно-
защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов, 
стало создание компактного решения, удовлетворяющего безопасным и комфортным 
условиям проживания людей, с учетом градостроительных и климатических условий района 
строительства.Санитарно-защитная зона для жилого дома не предусматривается. Разрыв от  
автостоянок до здания принят не менее 15м. Площадка для мусоросборников удалена от 
дома на расстояние более 20,0м. 
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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) 

 
Проект разработан на основании: 
- технического задания; 
- градостроительного плана (ГПЗУ РУ-56-3-01-0-002021-0372 на ЗУ 

№56:44:0240006:176  от 2608.2021); 
-Постановление №166 от 17.03.2023 О бессрочном пользовании ЗУ. 
Проектная документация выполняется в полном объёме и в соответствии с 

требованиями Гражданского Кодекса, Градостроительного Кодекса, Федерального Закона от 
30 декабря 2009 г. N 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений», 
Постановления Правительства РФ от 16.02.2008 г. № 87 «О  составе разделов проектной 
документации и требования к их содержанию». 

На участке подлежат привязке: 
12-этажное здание Г-образной формы, состоит из трёх блок-секций.  
Горизонтальная разбивка осей жилых домов дана в координатах. Все размеры в метрах.  
Вокруг здания организованы проезды и асфальтобетонный пешеходный тротуар, 

велосипедная дорожка и двух стоянок для автомобилей.  
Со стороны дворового фасада расположены: площадка детская игровая, а площадка для 

мусорных контейнеров расположена вдоль внешнего проезда, где малая парковка.  Между 
собой  все площадки соединены асфальтированными дорожками, а детская игровая с 
покрытием бесшовным резиновое. Расстояние площадок от окон дома выдержано в 
соответствии с СП42.13330.2016. Площадка для мусоросборников удалена на расстояние 
болеем 20м от дома. 

Участок озеленяется деревьями (береза бородавчатая, ясень), кустарником (Таволга 
Вангутта),цветник (петуния). Запроектированый газон засевается травой. 

В проекте предусмотрены малые архитектурные формы: урны, скамьи, оборудование 
на детской игровой площадке. 

 
г) технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства 
 

Технико-экономические показатели 

N0 N0 Наименование Ед. 
изм. 

Кол-во на  
1 объект 

1 
Площадь земельного участка с 
кадастровым номером  
56:44:0240006:5176 всего: 

м2 6142.00 

  в т. ч. под застройкой (жилой дом №20)  м2 1215.00 
 под проездами и площадками м2 3793.40 
 под озеленением м2 1133.60 
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 Коэффициент плотности застройки 
составляет 1.94   

* Кпз=Sобщ/Sуч=11924.64/6142.00=1,94 
 

д) обоснование и описание решений по инженерной подготовке территории, в 
том числе решений по инженерной защите территории и объектов капитального 
строительства от опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и 
грунтовых вод 

 
Уровень подземных вод, на момент проведения изысканий (август-сентябрь 2021 г.), 

установился на глубине 2,46-3,15 м от поверхности земли, что соответствует абсолютным 
отметкам 87,89-87,92 м. 

В наиболее водообильные годы и в паводковый период возможен подъем уровня 
подземных вод на 0,5-2,0 м выше зафиксированного.  

По подтопляемости, по времени развития процесса, участки строительства, относятся к 
типу I-А-2 – сезонно (ежегодно) подтапливаемым, согласно прил. И СП 11-105-97 (часть II). 

Отвод поверхностных вод на площадке запроектирован открытым способом, по 
дорожному покрытию. Дождевые воды от зданий отводятся в газоны, а так же по проездам, 
на более низкие отметки.  

Отметки на проектируемом участке колеблются от 95.36 до 96.21, перепад высот 
составляет 0,85м.  

По химическому составу, подземные воды хлоридно-сульфатно-гидрокарбонатные 
натриево-магниево-кальциевые, хлоридно-сульфатно-гидрокарбонатные магниево-
кальциево-натриевые, пресные, умеренно-жесткие и жесткие, нейтральные.  

Подземные воды, при содержании хлоридов от 91,18 до 102,12 мг/дм3, по отношению к 
железобетонным конструкциям – неагрессивные.  

Подземные воды, при содержании сульфатов от 147,28 до 158,80 мг/дм3, по 
отношению к бетону - неагрессивные. 

Грунты по отношению к стальной арматуре в железобетонных конструкциях – 
неагрессивные.  

Грунты, при содержании сульфатов от 160 до 609 мг/кг, по отношению к бетону на 
портландцементе (по сульфатостойкости группы I), по водонепроницаемости W4 – 
слабоагрессивные, W6, W8, W10-W14, W16-W20 – неагрессивные. 

Коррозионная агрессивность грунта по отношению к углеродистой и 
низколегированной стали – высокая. 

Территория затапливается при прохождении максимальных паводков высоких 
обеспеченностей в период весеннего половодья.  

Величина расчетного уровня весеннего половодья 1% обеспеченности для морфоствора 
в проектном створе составляет Н1% = 94,04 м. 

 
е) описание организации рельефа вертикальной планировкой 

 
Проектируемый участок расположен на свободной территории от застройки. 

Поверхность участка относительно ровная. Естественный рельеф не сохранился, территория 
спланирована насыпным грунтом. Для отвода поверхностных вод с территории жилых 
домов, созданы необходимые продольные уклоны проезжих частей от 0,005 до 0,008 
промилле. Организация рельефа разработана и увязана с  разработанным ранее проектом (см. 
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проект шифр 125.0.00-00-ИПТ «Инженерная подготовка территории. План организации 
рельефа», разработанный АО НПО ПИ «Оренбурггражданпроект»), а так же с 
проектируемой застройкой,  с существующими дорогами и застройкой в целом.  Проектом 
обеспечен поверхностный водоотвод на нижележащую часть существующей территории. 
Водоотвод осуществляется по лоткам проездов вдоль бортового камня. Поперечные уклоны 
проездов — 0,02, тротуаров — 0,015.  

Природный рельеф частично нарушен, так как территория ранее использовалась под 
орошаемые сельхозугодия. Поверхность участка относительно ровная. 

Проектом предусматривается сплошное выполнение планировочных работ по всей 
территории площадки. Вертикальная планировка решена в насыпи.  

Продольные уклоны по оси проезжей части от 3,6 до 6 промилле. 
Поперечные уклоны проездов – 20 промилле. В местах пересечения тротуара с 

проезжей частью, бортовой камень опускается до 0,04м. 
 

ж) описание решений по благоустройству территории 
В проекте предусмотрено размещение площадок общего пользования различного 

назначения. Расстояние площадок от окон дома выдержано в соответствии с 
СП42.13330.2016. Площадка для мусоросборников удалена на расстояние болеем 20м от 
дома. На дворовой территории всей настройки располагаются площадка для игр детей, для 
отдыха взрослых, хозяйственная площадка, спортивные площадки. Между собой все 
площадки соединены тротуарами. Тротуар и велосипедная дорожка асфальтобетонная, 
шириной 1,5м. Площадка игровая детская имеет покрытие из резиновой крошки.  

На площадках у выходов из подъездов, устанавливаются скамейки и урны для мусора. 
Вокруг дома разбиваются газоны и клумбы. На придомовой площадке высаживаются 
деревья и кустарники. Кустарники высаживаются вдоль площадок и дорожек. На площадке 
детской игровой расстанавливаются малые архитектурные формы. 

Вокруг здания организованы проезды и асфальтобетонный пешеходный тротуар, 
велосипедная дорожка и двух стоянок для автомобилей. 

Расчет  необходимого количества парковочных мест для хранения индивидуального 
автотранспорта жителей дома произведен на основании местных нормативов 
градостроительного проектирования муниципального образования "город Оренбург" с 
изменениями на 28.02.2017 № 306. 

Расчетное число машино-мест для хранения легковых автомобилей населения жилого 
дома с общей площадью квартир 8000,33 м2 составляет 100 м/м, из расчета 1 машино-место 
на 80 м2 общей площади квартир (п.1.3.2).  

На стоянках для постоянного хранения автомобилей жильцов дома  может быть 
размещено 50% необходимых мест для хранения автотранспорта. Таким образом, для 
размещения на парковках и автостоянках временного хранения  должно размещаться 50% от 
расчетного количества мест, т.е. 50 м/мест. В т.ч 5 м/мест для МГН.  

Проектом определено на земельном участке – 39 м/мест +7 м/мест для МГН  на 
прилегающей территории к жилому дому. 

Недостающее количество подразумевается компенсировать на территории 
проектируемых ранее жилых домов, поскольку по расчету необходимое количество машино-
мест в проектируемых домах меньше их фактического числа. 
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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  - объектом производственного назначения. 
 

и) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и 
внутренние (в том числе межцеховые) грузоперевозки, - для объектов 
производственного назначения 

 
Проектируемый объект не является  - объектом производственного назначения. 
 

к) характеристику и технические показатели транспортных коммуникаций (при 
наличии таких коммуникаций) - для объектов производственного назначения 

 
Проектируемый объект не является  - объектом производственного назначения. 
 

л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 
внутренний подъезд к объекту капитального строительства, - для объектов 
непроизводственного назначения 

 
При проектировании жилого дома предусмотрена единая транспортная система-дороги 

местного значения. С сущестующей дороги, шоссе Загородное, осуществляется подъезд к 
проектированому дому. Расстояние от края основной проезжей части улицы до линии 
застройки принята более 25 метров, вдоль дома имеется проезд шириной 6,0м, отдаленный 
от стен дома на расстояние 8-10м. 

 
 

и) перечень нормативных документов, используемых при проектировании 
 

1. СП 118.13330.2022 «Общественные здания и сооружения СНиП 31-06-2009 (с 
Изменениями №1, 2)»  

2. СП 1.13130.2020 «Системы противопожарной защиты. Эвакуационные пути и 
выходы» 

3. СП 2.13130.2020 «Системы противопожарной защиты. Обеспечение огнестойкости 
объектов защиты» 

4. СП 3.13130.2009 «Системы противопожарной защиты. Система оповещения и 
управления эвакуацией людей при пожаре. Требования пожарной безопасности» 

5. СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничения 
распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и 
конструктивным решениям» 

6. СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 
сельских поселений» 

7. СП 51.13330.2011 «Защита от шума» 
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8. СП 52.13330.2016 «Естественное и искусственное освещение» 
9. СП 59.13330.2020 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения СНиП 35-01-2001 (с Изменением № 1)» 
10. СП 132.13330.2011 «Обеспечение антитеррористической защищенности зданий и 

сооружений» 
11.СП 131.13330.2020 "Строительная климатология". 
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