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Содержание тома 
Объект: «Жилой многоквартирный дом с пристроенным магазином в мкр-не 

Снеговая падь в г. Владивостоке» 
 

Обозначание  Наименование  Примеча-
ние  

2 3 4 
01/19-СП Состав проектной документации  
01/19-ПЗУ.ПЗ Текстовая часть  

а) Характеристика земельного участка  
б) Границы санитарно-защитной зоны  

в) Планировочная организация земель-
ного участка 

 

г) Технико-экономические показатели  
д) Мероприятия по инженерной подго-

товке территории 
 

е) Организация рельефа вертикальной 
планировкой 

 

ж) Решения по благоустройству терри-
тории 

 

л) Схема транспортных коммуникаций  
 Лист регистрации изменений  
01/19-ПЗУ Графическая часть  

Лист 1 Ситуационный план. Схема  
Лист 2 Схема генерального плана. М 1:500  
Лист 3 Схема вертикальной планировки.  

М 1:500 
 

Лист 4 План земляных масс. М 1:500  
Лист 5 Сводный план инженерных сетей. 

 М 1:500 
 

Лист 6 Схема организации движения. 
 М 1:500 
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Раздел 2. Схема планировочной организации земельного участка 

 

а) Характеристика земельного участка,  представленного для размеще-

ния  многоквартирного жилого дома с пристроенным магазином, дана  в отноше-

нии отведенной территории в микрорайоне Снеговая Падь г.Владивостока.  

Проектная документация для «Жилого многоквартирного дома с пристро-

енным магазином в мкр-не Снеговая Падь в г. Владивостоке», разработана на ос-

новании задания на проектирование от заказчика ООО «ВЕЛЕС». Согласно Град-

плану № РФ-25-2-04-0-00-2020-0242, от 09.09.2020г., участок с кадастровым но-

мером 25:28:040014:253, площадью 11600 м², расположен в территориальной зоне 

застройки многоэтажными жилыми домами (Ж 4).  

Территория, в границах отвода, изрыта, рельеф нарушен. Перепад отметок 

около 15 м в северо-западном направлении. По территории проходят инженерные 

коммуникации, подлежащие выносу (канализация, водопровод, электический ка-

бель), так же теплотрасса в северной части участка, которая сохраняется. Так же 

на территории расположены несколько объектов капитального строительства в 

виде тепловых камер, которые проектом не затрагиваются. В восточной части, от-

веден участок в зоне действия публичных сервитутов, который является грунто-

вым проездом.  

Окружающая территория спланирована и застроена жилыми домами до 25 

этажей. С южной стороны участка расположен существующий 25-эт. жилой дом. 

Спортивная площадка, расположенная к северо-востоку от жилого дома, захваты-

вает проектируемую территорию. Т.е. фактическое ее расположение выполнено с 

нарушением и несоблюдением границ отвода смежного участка. Таким образом, 

оборудование и покрытие, попадающие в границы отвода проектируемого участ-

ка, подлежат демонтажу. С учетом проектируемого объекта, вынос площадки 

возможен на расстояние более 15м от въезда в закрытую автостоянку. 

б) Границы санитарно-защитной зоны не могут быть определены для 

объектов, проектируемых в границах отвода земельного участка, т.к. они не попа-
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дают в санитарную классификацию СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 (с изм. на 

25.04.2014) для определения санитарно-защитной зоны.  

При размещении проектируемого здания, учтены санитарные разрывы бо-

лее 15м от въездов в автостоянку до фасада существующего жилого дома (согл. 

СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03*, п. 7.1.12).  

Детальное обоснования по санитарно-защитной зоне представлено в Разде-

ле 8 проектной документации 01/19- ООС. 

 

в) Планировочная  организация земельного участка разработана на ос-

новании инженерно-геодезических изысканий, выполненных в феврале, 2019 года 

ООО «Изыскатель-2», а так же  в соответствии с градостроительным планом. 

Проектом предусмотрена посадка многоквартирного жилого дома 24-эт. с 

пристроенным магазином 2-эт. В цокольной части жилого дома запроектирована 

2-эт. парковка с отдельным въездом-выездом на каждый уровень. Выбранное по-

ложение проектируемого здания продиктовано сложившейся планировкой и су-

ществующей застройкой. Проектируемое здание  в плане имеет Y-образную фор-

му. Главные  входы в жилой дом ориентированы  на эксплуатируему кровлю пар-

ковки. Здесь же размещены площадки для игр детей и спортивные. За абсолют-

ную отметку 0,000 чистого пола первого этажа жилого дома принята отметка зем-

ли 71,20. Въезды в парковку ориентированы на север и юг и организованы с про-

ектируемых проездов к зданию. Подъезд к жилому дому организован с верхней 

террасы существующего рельефа. Он является тупиковым с разворотной площад-

кой 15х15м. С него организован заезд на 2-ой уровень парковки. Таким образом, 

проезд к дому изолирован от автомобильного движения.    

Главный вход в магазин с отметки 62,61 ориентирован на западную сторо-

ну. Перед главным фасадом магазина организована стоянка для инвалидов. На 

нижнем этаже магазина запроектирована стоянка на 30 м/м. На северо-восточный 

фасад магазина ориентирован эвакуационный выход с отметки пола 67,30. На 

торце организована разгрузочная площадка и въезд в парковку магазина. Часть 
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кровли магазина на отметке 67,86, является эксплуатируемой. Она имеет выходы

как из магазина, так и из жилого дома, и с земли со стороны северного фасада

жилого дома. На кровле предусмотрена площадка для отдыха. 

С учетом противопожарных требований, ширина основных проездов

принята 5,5м, противопожарная полоса вдоль фасада жилого дома - 6м, включая

тротуар; противопожарная полоса вдоль заднего фасада магазина – 3,5м.

Расстояние от фасадов зданий до края проезда выдержано от 5 до 8м.   

Проектом предусмотрено II производственных этапа строительства. В I 

этап включен жилой многоквартирный дом со встроенно-пристроенной

подземной автостоянкой, а так же КТП, примыкающая к стене подземной

автостоянки. II этап строительства –  пристроенный магазин. На схеме

генерального плана, этапы строительства выделены границами строительства

внутри отведенной территории.  

      г) Технико-экономические показатели земельного участка,

представленного для размещения жилого многоквартирного дома с

пристроенным магазином, отражены в таблице 2.1. 

            Технико-экономические показатели по генплану Таблица 2.1 

№ 

п/п 
Наименование 

Ед.

изм. 
Показатели 

Показатели в границах I этапа строительства 

1 Площадь территории I этапа строительства  га 0,9116 

2 Площадь застройки: м² 3818,50 

                  в т.ч. – жилого дома со встроенно-

пристроенной подземной автостоянкой: 

м² 
3714,40 

                                                                    -КТП: м² 104,10 

2.1 
Площадь эксплуатируемой кровли от площади

застройки, составляет: 

м² 
2155,90 
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3 Количество квартир кв. 416 

4 Общая площадь квартир м² 18320,20 

 Площадь квартир м² 17308,40 

5 Коэффициент плотности застройки м²/чел 1,5 

6 
Вместимость машино-мест во встроенно-

пристроенной автостоянке 

а/м 
223 

7 Площадь отмостки м² 147,90 

                      в т.ч. – на эксплуатируемой кровле: м² 31,30 

8 Площадь покрытий проезда из асфальтобетона м² 2550,40 

                      в т.ч. – на эксплуатируемой кровле: м² 686,60 

9 
Площадь покрытий тротуаров, пешеходных до-

рожек 

м² 
629,30 

                      в т.ч. – на эксплуатируемой кровле: м² 267,60 

10 Площадь покрытий площадок м² 988,0 

                      в т.ч. – на эксплуатируемой кровле: м² 784,80 

11 
Площадь озеленения I этапа стр-ва без учета 

эксплуатируемой кровли 
м² 2752,20 (30%) 

Показатели в границах II этапа строительства 

12 Площадь территории II этапа строительства га 0,2484 

13 
Площадь застройки встроенно-пристроенного 

магазина 
м² 1380,60 

14 Площадь эксплуатируемой кровли м² 270,40 

15 
Вместимость машино-мест в подземной авто-

стоянке 
а/м 30 

16 Площадь отмостки м² 98,60 

                      в т.ч. – на эксплуатируемой кровле: м² 32,50 

17 Площадь покрытий проезда из асфальтобетона м² 211,70 

18 Площадь покрытия для проезда пожарной ма- м² 220,30 
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шины 

19 
Площадь покрытий тротуаров, пешеходных до-

рожек 
м² 137,60 

 в т.ч. – на эксплуатируемой кровле: м² 52,20 

20 
Площадь покрытий площадок на эксплуати-

руемой кровле 
м² 121,70 

21 
Площадь озеленения II этапа стр-ва без учета 

эксплуатируемой кровли 
м² 740,20 (30%) 

Показатели в границах отвода участка, всего 

22 Общая площадь территории в границах отвода га 1,16 

23 Площадь застройки м² 5199,10 

24 Площадь твердых покрытий м² 4885,20 

 в т.ч. – на эксплуатируемой кровле: м² 1976,70 

25 Площадь озеленения м² 3492,40 

26 Процент озеленения % 30 

27 Процент застройки % 45 

    

                          Удельные  размеры  площадок 

Таблица 2.2 

№ 
п/п Наименование 

Удельный 
размер, 

(м²/100м²Sобщ.) 

Ед. 
изм. 

Расчетные 
показатели 

Проектные 
показатели 

Площадь квартир м² 17308,40 17308,40 

1 
Площадка для детей до-
школьного и младшего 
школьного возраста 

2,47 м² 427,50 433,20 

2 Площадка для отдыха 
взрослого населения 0,7 м² 121,20 121,70 

3 Площадка для занятий 
физкультурой 2,6 м² 450,0 225,0 

4 Площадка для хозяйствен-
ных целей 2,0 м² 346,20 346,20 

Расчет площадок придомового благоустройства произведен согласно Поста-

новлению №61-пп от 30.01.2020, табл.1.6.4. 
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Согласно СП 42.13330.2016, п.7.5.2, допускается уменьшать, но не более чем на 

50%, удельные размеры площадок для занятий физкультурой при формировании 

единого физкультурно-оздоровительного комплекса (ФОК) микрорайона для 

школьников и взрослых. На расстоянии 250 м от проектируемого участка располо-

жена школа №82 со спортивным стадионом. 

На придомовой территории, проектом предусмотрена открытая автостоянка на 

3 м/м для инвалидов. Общее расчетное количество машино-мест проектом обеспе-

чено за счет проектируемых подземных автостоянок. 

Обоснование расчетов минимального количества машино-мест для стоянки ав-

томобилей: 

- для многоквартирного жилого дома необходимо обеспечить 208 м/м. 

Количество квартир – 416 кв.  

По расчету требуется не менее 0,5 машино-мест на 1 квартиру (в соответствии с 

ПЗЗ ВГО). 

416 х 0,5 = 208 м/м; 

- для магазина необходимо обеспечить 30 м/м. 

Торговая площадь – 294,50 м².   

По расчету для магазинов с торговой площадью более 200 м² – 10 машино-мест  

на 100 м² торговой площади (в соответствии с ПЗЗ ВГО). 

Таким образом, общее количество машино-мест на жилой дом со встроенными 

помещениями торговли, составит 238 м/м. 

Вместимость проектируемой подземной автостоянки составляет 223 а/м. Вме-

стимость подземной автостоянки в части магазина, составляет 30 м/м. Так же про-

ектом предусмотрена открытая автостоянка на 3 м/м для инвалидов, со стороны 

главного входа, для удобного доступа в магазин. Таким образом, общее количество 

запроектированных машино-мест, составляет 256, что больше расчетного количе-

ства на 18 м/м. 

д)  Мероприятия по инженерной подготовке территории направлены на 

преобразование природных условий и создание благоприятной окружающей сре-
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ды. В целях защиты нарушенных поверхностей и обеспечения эстетических и са-

нитарно-гигиенических норм городской жизни решения по благоустройству участ-

ка, предусмотрено замощение и озеленение территории. Проект инженерной под-

готовки территории включает решения по организации отвода поверхностных сто-

ков ливневых вод с асфальтированной поверхности в очистные сооружения, преду-

смотренные проектом.  

  е) Организация рельефа вертикальной планировкой запроектирована с 

учетом  сложившегося рельефа и существующей застройки. Участок застройки  

представлен  склоном  северо-западной ориентации. 

  Максимальный перепад отметок по существующей площадке составляет  око-

ло 15м.  

Подключение проектируемых инженерных коммуникаций предусмотрено со-

гласно Техническим условиям. 

По степени преобразования рельефа на участке имеет место  сплошная верти-

кальная планировка. 

Принцип организации рельефа - террасирование с максимальной привязкой 

к существующим отметкам земли. 

Вертикальная планировка выполнена в соответствии с СП 42.13330.2011 

(Актуализированная редакция  СНиП 2.07.01-89*). 

Максимальный уклон по проезду равен 8,9%. 

Поперечные уклоны по проездам приняты 2%. 

Максимальные уклоны по площадкам приняты 2,0 %. 

Минимальные уклоны по площадкам приняты 0,5 %. 

  ж) Решения по благоустройству территории проектируемого жилого 

дома с пристроенным магазином, предусматривают мощение тротуаров и пеше-

ходных дорожек - из брусчатки, проезда - из асфальтобетона. Часть проезда из 

решетчатой плитки, вдоль северо-восточного фасада магазина, предусмотрена для 

сквозного проезда пожарной техники. Незамощеная территория подлежит озеле-

нению и устройству газонов.  
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     Площадки для мусоросборников размещены: 1- со стороны входа в жилой дом 

на расстоянии более 15 м от окон; 2- со стороны загрузки в магазин.  

л) Схема транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 

внутренний подъезд к проектируемому  объекту, выполнена с учетом сло-

жившейся окружающей застройки и существующего транспортно-пешеходного 

движения. Основной въезд на территорию по нижней террасе, осуществляется с 

ул. Адм. Горшкова. Основной въезд к жилому дому – с существующей верхней 

террасы, по существующему проезду.  
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