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1) Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта 
капитального строительства. 
 
 Проект схемы планировочной организации земельного участка разработан в соответствии 
с заданием на проектирование объекта «Группа жилых зданий и отдельно стоящая автостоянка 
в квартале Парапарк по ул. Енисейская, 35а в г. Томске. Жилое здание №2», и действующими 
строительными нормами и правилами. 
 Местоположение объекта: Российская Федерация, Томская область, город Томск, квартал 
Парапарк, ул. Енисейская 35а. Площадь земельного участка 44126 кв.м. 
С севера участок граничит с территорией существующих зданий, расположенных вдоль улицы 
Енисейская, с юга и востока расположены бывшие заводские территории, с запада находится 
территория трамвайного дело. Рельеф имеет перепад отметок по территории от 130,00 м до 
136,50 м. 
В границах земельного участка расположены объекты капитального строительства, подлежащие 
сносу силами застройщика на этапе строительства. 
Земельный участок расположен в территориальной зоне ОЖ – Зона общественно-жилого назна-
чения. На участке установлены следующие градостроительные регламенты и зоны: 
Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные пара-
метры разрешенного строительства (реконструкции) многоэтажной жилой застройки: 
Максимальный процент застройки для многоквартирных многоэтажных жилых домов – 40%; 
Минимальное количество парковок – 1 машиноместо на 1 квартиру; 
Минимальная площадь озелененных территорий земельного участка под многоквартирными жилы-
ми домами – 20%. 
Минимальные отступы от границы земельного участка в целях определения мест допустимого 
размещения объектов капитального строительства определяются документацией по планировке 
территории; 
На участок, согласно ГПЗУ, наложены следующие ограничения: 
 Охранная зона ТП 769. Реестровый номер: 70:21-6.1117 земельный участок частично распо-
ложен в границах зоны с особыми условиями использования территории, площадь земельного 
участка, покрываемая зоной с особыми условиями использования территории, составляет 309 м2. 
 Охранная зона "Одноцепная ВЛ-35 кВ (3501) ОРУ 35 кВ ГРЭС II - ПС 35 кВ Центральная - 
ПС . 5 кВ ТЭЦ-I". Реестровый номер: 70:21-6.83. Земельный участок частично расположен в грани-
цах зоны с особыми условиями использования территории, площадь земельного участка, покрыва-
емая зоной с особыми условиями использования территории, составляет 1014 м2. 
 Охранная зона КЛЭП-10 кВ от ТП ПС "ГПП-35/10 Сиб" яч.11 до ТП 769. Реестровый номер: 
70:21-6.1313. Земельный участок частично расположен в границах зоны с особыми условиями ис-
пользования территории, площадь земельного участка, покрываемая зоной с особыми условиями 
использования территории, составляет 387 м2. 
 Охранная зона "Двухцепная ВЛ-35кВ (3508) от ПС-110/35/lОкВ "ГРЭС- П" до ПС-35/6кВ 
"Цен-тральная". Реестровый номер: 70:21-6.339. Земельный участок частично расположен в гра-
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ницах зоны с особыми условиями использования территории, площадь земельного участка, покры-
ваемая зоной с особыми условиями использования территории, составляет 1060 м2. 
 Охранная зона ТП 779. Реестровый номер: 70:21-6.1122. Земельный участок частично распо-
ложен в границах зоны с особыми условиями использования территории, площадь земельного 
участка, покрываемая зоной с особыми условиями использования территории, составляет 196 м2. 
 Охранная зона объектов электроэнергетики (объектов электросетевого хозяйства и объ-
ектов по производству электрической энергии). Коридоры ЛЭП. Земельный участок частично рас-
положен в границах зоны с особыми условиями использования территории, площадь земельного 
участка, покрываемая зоной с особыми условиями использования территории, составляет 1269 м2. 
 Охранная зона объектов электроэнергетики ( объектов электросетевого хозяйства и 
объектов по производству электрической энергии). Земельный участок частично расположен в 
границах зоны с особыми условиями использования территории, площадь земельного участка, 
покрываемая зоной с особыми условиями использования территории, составляет 4411 м2. 
 Охранная зона тепломагистрали "Тепломагистраль №1" в г. Томске (ул. Шевченко, Карта-
шова, Киевская, У сова, Вершинина, Ленина). Реестровый номер: 70:21-6.193. Земельный участок 
частично расположен в границах зоны с особыми условиями использования территории, площадь 
земельного участка, покрываемая зоной с особыми условиями использования территории, состав-
ляет 2437 м2. 
 Охранная зона тепловых сетей. Земельный участок частично расположен в границах зоны 
с особыми условиями использования территории, площадь земельного участка, покрываемая зоной 
с особыми условиями использования территории, составляет 2175 м2. 
 Охранная зона трубопроводов (газопровод). Земельный участок частично расположен в 
границах зоны с особыми условиями использования территории, площадь земельного участка, 
покрываемая зоной с особыми условиями использования территории, составляет 179 м2. 
 Охранная зона II Сибирского ботанического сада (шириной 1000 м). Постановление админи-
страции Томской области от 15.03.2004 № 21а "Об особо охраняемой природной территории реги-
онального (областного) значения «Сибирский ботанический сад»". Земельный участок частично 
расположен в границах зоны с особыми условиями 11спользования территории, площадь земельно-
го участка, покрываемая зоной с особыми условиями использования территории, составляет 3831 
м2. На территории охранной зоны II действует режим регулируемого природопользования. 
 
 

2)  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 
 Размер санитарно-защитных зон устанавливается на основании Сан-ПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 
"Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объек-
тов". 
Проектируемый жилой дом не является источником воздействия на среду обитания и здоровье 
человека и поэтому санитарно-защитной зоны не имеет. Открытые автостоянки временного и 
постоянного хранения с количеством машиномест до 10 шт. имеют санитарно-защитную зону – 
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10 м. до окон жилых и общественных зданий, 25 м. до детских и спортивных площадок и мест 
отдыха взрослого населения. 
Открытые автостоянки временного и постоянного хранения с количеством машиномест более 10 
шт. имеют санитарно-защитную зону – 15 м. до окон жилых и 10 м до окон общественных зданий, 
50 м. до детских и спортивных площадок и мест отдыха взрослого населения. Участок частично 
попадает в СЗЗ объекта V класса вредности - 50 м и в СЗЗ  АЗС, автосервиса и подземного 
склада ГСМ - 100 м. (данные    объекты расположены на юго-востоке от рассматриваемого 
участка). 
С юго-западной стороны участок с к.н. 70:21:0200018:5969 попадает в СЗЗ МБУ «Томск САХ» и 
УМП «Спецавтохозяйство г. Томска», установленную экспертным заключением № 109 от 20 мая 
2022г, выданным Федеральной службой по надзору в сфере защиты прав потребителей и благо-
получия человека. Вдоль западной границы участок с к.н. 70:21:0200018:5969 попадает в СЗЗ ГУМП 
«ТТУ» согласно решения №130 от 15.12.2022 об установлении СЗЗ. 
 

3) 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). 

 
 Размещение проектируемого здания жилого дома №2 выполнено с учетом действующих и 
перечисленных в п.2 текстовой части настоящей проектной документации градостроительных 
регламентов. Проектируемое здание относится к основному виду разрешенного использования в 
зоне ОЖ – Зона общественно-жилого назначения – многоквартирные многоэтажные жилые дома. 
Размещение объекта выполнено с учетом ограничений, отраженных в ГПЗУ, и не нарушает ука-
занных требований. 
Процент застройки участка в границах ГПЗУ – 3,54 %. Минимальные отступы от границ участ-
ка соблюдены. 
При застройке участка проектом предполагается 6 этапов строительства. 5 жилых домов и ав-
топаркинг на 300 м/м. Данным проектом предусмотрен 2 этап дом №2. 
1 этап - Жилой дом №3  
2 этап - Жилой дом №2 
3 этап - Автопаркинг на 300 м/м  
4 этап - Жилой дом №1 
5 этап - Жилой дом №4 
6 этап    -    Жилой    дом    №5    (с    ДОО)  
Площадь застройки для всех этапов строительства 9811,17 м2, в т.ч.:  
1 этап – 1563,27 м2 
2 этап – 390,4 м2 
3 этап – 2052,0 м2 
4 этап – 2076,8 м2 
5 этап – 1993,0 м2 
6 этап – 1735,7 м2 
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Процент застройки жилой группы в границах ГПЗУ – 22,23 %, что не превышает требование 
ГПЗУ относительно максимального процента застройки – 40%. 
 

 
4) Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства. 
 

№  
Наименование 

Единица  
измерения 

 
Количество 

% 
в 
границах 
ГПЗУ 

% 
в границах 
благо- 
устройства 

1 Площадь в границах земельного 
участка по ГПЗУ, в т.ч: 

м2 49180 100  

 - участок 70:21:0200018:5965  44126   

 - участок 70:21:0200018:5969  5054   

2 Площадь благоустройства в границах 
в том числе: 

м2 2599,4 5,28 100 

3 Площадь застройки м2 390,4 0,88 15,01 
4 Площадь твердых покрытий м2 1322 2,68 50,85 
5 Площадь озеленения м2 887 2,01 34,14 

 
5) Обоснование 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. 

 
 Инженерная подготовка территории включает проведение комплекса мероприятий, необхо-
димых для строительства: 
- удаление непригодного грунта (строительный мусор и т.п.); 
- вертикальная планировка территории. 
Для инженерной защиты территории и объектов капитального строительства от последствий 
опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и грунтовых вод проектом преду-
смотрено устройство твердых покрытий на территории проектирования, обеспечение норматив-
ных уклонов от входов в здания, организация поверхностного водоотвода по проектируемым 
проездам со сбросом на существующие проезды. 
 

6) Описание организации рельефа вертикальной планировкой. 
 

 План организации рельефа разработан в проектных горизонталях сечением рельефа через 
0.10 м. на топографической съёмке в масштабе 1:500. Существующий рельеф имеет абсолютные 
отметки от 130,00 м до 136,50 м., перепад рельефа на участке до 6,5 м. План организации рель-
ефа приведен на листе 46-22-ПЗУ-2. 
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Проектный рельеф участка и высотная посадка проектируемого здания выполнены с учетом ар-
хитектурно-конструктивных требований, предъявляемых к данному объекту. За относительную 
отметку 0.000 проектируемого здания принята отметка земли, что соответствует абсолютной 
отметке 133.55 м. Вдоль внутреннего фасада здания поверхностные воды, образующиеся в ре-
зультате выпадения осадков или при таянии снега, стекают с поверхности покрытия по проект-
ным уклонам из двора на проектируемые и существующие проезды, далее вода по уклону проез-
дов попадает в улично-дорожную сеть города в ливневую канализацию. Сопряжение с рельефом 
выполнено проектными уклонами.  Баланс земляных работ определен по плану земляных масс. 
Уклоны тротуаров благоприятные для перемещения МГН и удовлетворяют нормативным не более 
50 промилле.  

 
7) Описание решений по благоустройству территории. 

 
Территория, свободная от застройки и покрытий, засеивается травяной смесью (устройство 
обыкновенного газона). 
На проектируемой территории размещаются детские площадки, площадки для занятий физкуль-
турой, для отдыха взрослого населения. Предусмотрена установка МАФ. Хозплощадка и спорт 
площадка размещена на данном участке временно, при дальнейшей разработке территории раз-
мещение площадок будет откорректировано согласно концепции и действующим нормативам. 
Уборку территории предусматривается производить с помощью машин и механизмов, а также 
силами рабочих по уборке территории. Летом производится удаление с проездов и тротуаров 
грязи, мусора. В зимнее время уборка обеспечивает очистку проездов, тротуаров от снега. 
 
Расчет площадок общего пользования 
Количество жильцов =Общая площадь квартир с учетом лоджий и балконов с понижающим коэф-
фициентом / 30 м2 = 2130,69 м2 /30 м2 = 72 человека. 
Согласно СП 476.1325800.2020 показатели минимальной обеспеченности элементами придомовой 
территории на 72 человека составят: 
 
Наименование показателя 

 
Показатель 

 
Расчетная 
площадь 

Проект-
ная пло- 
щадь, 

 
 

Для игр детей дошкольного и младшего школьного 
возраста 

0,4-0,7 
м2/чел 

28,8 100 

Площадки для занятий физкультурой взрослого 
населения 

0,5-0,7 
м2/чел 

36 96 

Для отдыха взрослого населения 0,1-0,2 
м2/чел 

7,2 24 

Площадки для хозяйственных целей  0,03 
м2 /чел 

 
2,16 
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Площадки для выгула собак- 400-600 м2 По проекту благоустрой- 
ства общая на весь район 

 
 
Озеленение 

3 м2/чел 
(по ПЗЗ не 
менее 20% 
от площа-

 
 

 
 
216 

 
 
887 

 
Для сбора мусора предусматривается 2 мусорных контейнера объемом 2,2 м3 на площадке №5 с 
западной стороны от проектируемого дома. Предусмотрено ограждение площадки для мусорных 
контейнеров с трех сторон высотой не менее 1,5м. Также на площадки для мусорных контейнеров 
предусмотрена зона для хранения крупногабаритного мусора размером 5 м2. 
Вывоз мусора осуществляется ежедневно, с учетом СанПиН 2.1.3684-21. 
На территории внутреннего двора предусмотрено пешеходное движение, автомобильное движение 
разрешено для пожарной техники. Покрытие тротуаров будет выполнено тротуарной плиткой, 
часть внутреннего двора и тротуара под пожарный проезд также покрывается тротуарной 
плиткой, выдерживающей вес пожарной техники. 
Проектом предусмотрен необходимый объем благоустройства территории жилого дома. 
Максимальный продольный уклон пути движения, по которому возможен проезд инвалидов на 
креслах-колясках составляет от 5 до 50 ‰ (0,5-5%). 
Поперечный уклон составляет - не более 2%. При устройстве съездов с тротуара на транспорт-
ный проезд уклон предусмотрен не более 1:20. При этом высота вертикальных препятствий (бор-
товые камни) на пути следования не превышает 1.5 см. 
В проекте предусмотрены необходимые инженерные сети для проектируемых жилых домов всех 
этапов. Все сети проложены подземно. 
 
Расчет нормативного количества парковочных мест 
Для квартир по ПЗЗ 1 машиноместо на 1 квартиру: 44 квартиры =44 м/м, из них для МГН 10% - 
5 м/м. 
В границах участка ранее запроектировано 168 м/м для жилого дома №3. Из них 7 м/м преду-
смотрены сверх расчетных, следовательно для жилого дома №2 необходимо предусмотреть до-
полнительно 37 м/м. Данные машино-места предусмотрены в западной и юго-восточной стороне 
от жилого дома №2. 
При дальнейшем освоении территории планируется перемещение парковочных мест на террито-
рию вокруг 4 – 5 этапов строительства в соответствии с концепцией благоустройства, далее в 
здание автопаркинга 300 мест (3 этап строительства) и размещение непосредственно вокруг 
жилых зданий в приоритете мест МГН и частично постоянного хранения для жителей проектиру-
емых зданий. 
 
Расчет нормативного количества мусороконтейнеров для проектируемого жилого дома. 
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В соответствии с приказом Департамента природных ресурсов и охраны окружающей среды Том-
ской области» от 14.03.2019 № 41 «Об установлении нормативов накопления ТКО от физических и 
юридических лиц на территории Томской области». 
Потребность в мусороконтейнерах принимается по расчету: Для жителей жилого дома: 
Многоквартирные дома, расположен- ные 
на территории муниципального об- разо-
вания «Город Томск», муници- пального 
образования «Городской округ Стреже-
вой», ЗАТО Северск 
(за исключением многоквартирных до- 
мов   в   д.   Кижирово,   п.   Орловка, п. 
Самусь, д. Семиозерки, д. Черниль- щико-
во) 

 
 
 
 
1 проживающий 

 
 
 
 
3,00 

 
72ч х3,0=216  м3/год  или 0,6 м3/сутки. 
В зимний период вывоз мусора осуществляется раз в 3 суток.  
Итого собирается за 3 суток 1,8 м3.  Проектом необходимо предусмотреть 2 контейнера  объе-
мом 1,1 м3. На площадке ТБО предусмотрено размещение 2 контейнера, общим объемом 2,2  м3. 
Доступ скорой осуществляется с внешнего проезда. 
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8) 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 
 
Раздел не разрабатывается, проектируемый объект не является объектом производственного 
назначения. 
 

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

 
Раздел не разрабатывается, проектируемый объект не является объектом производственного 
назначения. 

 
10) Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций (при наличии 

таких коммуникаций) - для объектов производственного назначения. 
 

Раздел не разрабатывается, проектируемый объект не является объектом производственного 
назначения. 
 
 

11) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внутрен-
ний подъезд к объекту капитального строительства, - для объектов непроизводственного 
назначения 

 
Подъезд и подход к участку проектируемого жилого дома осуществляется с улицы Енисейская. 
Параметры автомобильных проездов и тротуаров приняты в соответствии с СП 42.13330.2016, для 
проездов: 
- ширина проезжей части - 6 м; 
- продольный уклон – 5-20‰. 
Параметры проездов, предусмотренных для пожарной техники приняты по СП 4.13130.2013. 
Проектные решение по противопожарным мероприятиям приведены в томе 46-22-ПБ. 
При разработке проектной документации учитывалась специфика передвижения инвалидов раз-
личных категорий, прежде всего с поражениями опорно-двигательного аппарата, в том числе 
пользующихся креслами-колясками и дополнительными опорами и с дефектами зрения, особенно - 
с полной потерей зрения, пользующихся тростью для ощупывания дороги. 
Основные параметры путей передвижения инвалидов приняты в соответствии со СНиП 
59.13330.2020 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения». 
Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов и других маломобильных групп населения приве-
дены в томе 46-22-ОДИ. 
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№ 

Номер

1

Наименование Кол-во, шт

ООО "БУМ" Romana

Обозначение

2

3

4

5

Качалка-балансир "Мишка" Romana 108.50.00-02 1

Ведомость малых архитектурных форм

7

8

9

10

11

12

Игровой комплекс Romana 101.05.09 1

13

Карусель Romana 108.27.02 1

Качели одинарные со спинкой Romana 108.54.00-01 1

1

6

1Турники Romana 501.47.01

1

Тренажер Тяга к груди Romana 207.37.05

1

Тренажер Жим от груди Romana 207.19.05

Тренажер Верхняя тяга Romana 207.35.05

Стол со скамьями Romana 302.34.00 2

Скамья (фанера) Romana 302.24.00 5

7Урна вкапываемая (40л.) Romana 305.07.01 П

2002751Стойка для сушки белья и чистки

2Контейнер для мусора с крышкой 
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