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1. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства 

Район строительства 1В. 

Согласно административному делению города Тюмени участок строительства 

расположен в Ленинском административно-территориальном округе г. Тюмени в квартале улиц 

Харьковская – Пермякова – 50 лет Октября. Кадастровый номер участка 72:23:0221003:23955. 

Окружающая застройка участка строительства. С северо-востока участок примыкает к 

улице Харьковская. С юго-запада участок ограничен улицей 50 лет Октября. Северо-запада 

участок размещения ГП5 ограничен формирующимся районом с застройкой многоэтажными 

домами "Сердце Сибири" в границах ул. Харьковская – Пермякова – 50 лет Октября.  

Согласно карты градостроительного зонирования города Тюмени участок 

проектирования относится к 6-му планировочному району. (статья 13-6 Правил 

землепользования и застройки г. Тюмени). 

Согласно правил землепользования и застройки г. Тюмени участок расположен в 

территориальной зоне - Ж-1 (зона застройки многоэтажными многоквартирными домами Ж-1). 

Данная зона выделена для формирования кварталов с высокой плотностью застройки и 

включает участки территорий города Тюмени, определенные Генеральным планом для 

размещения многоэтажных многоквартирных домов, а также объектов, связанных с 

проживанием граждан и не оказывающих негативного воздействия на окружающую среду. 

В границах участка не отмечена прокладка транзитных инженерных сетей, подлежащих 

демонтажу и переносу. 

Рельеф площадки спокойный, абсолютные отметки поверхности колеблются от 67,31 до 

69,33. 

Проект выполнен в соответствии с действующими нормами, правилами, стандартами и 

директивными документами по строительству, действующими на территории Российской 

Федерации. 

Технические решения, принятые в проекте, соответствуют требованиям экологических, 

санитарно-гигиенических, противопожарных нормативов. 

 

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 

Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная 

классификация предприятий, сооружений и иных объектов" многоквартирные жилые дома не 
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являются источником воздействия на окружающую среду и не требуют назначения 

санитарно-защитной зоны. 

Зоны охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры). На 

территории под проектирование отсутствуют памятники истории и культуры и другие объекты 

культурного наследия.  

Водоохранные зоны. Водоохранные зоны на отведенном ЗУ под строительство 

отсутствуют. 

Охранные зоны. 

Вдоль восточной стороны участка проходит газопровод, имеющая охранную зону 2 метра 

с каждой стороны трубы. Проектируемое здание с объектами благоустройства располагаются 

за пределами охранной зоны данного сооружения. 

 По западному углу границы земельного участка проходит граница приаэродромной 

территории аэродрома гражданской авиации Плеханово, подзона: 3 (сектор 11) и 5. 

Весь земельный участок находится на приаэродромной территории аэродрома 

гражданской авиации Плеханово (подзона 6). 

 

 

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) 

В отношении земельного участка Администрацией города Тюмени утвержден 

градостроительный план земельного участка (см. приложение к разделу ПЗ), включающий 

следующие требования к назначению, параметрам и размещению объекта капитального 

строительства: 

а). территориальная зона – Ж-1 (зона застройки многоэтажными домами); 

б). соответствие объекта строительства основным, вспомогательным или условно 

разрешенным видам использования земельных участков и объектов капитального 

строительства в зоне размещения Ж-1. 

Объектом проектирования является жилой дом (секция 5.1- 13 этажей, секция 5.2 – 13 

этажей, секция 5.3.1 – 25 этажей, секция 5.3.2 – 1 этаж, 5.4 -13 этажей, 5.5 – 13 этажей, 5.6 – 11 

этажей, 5.7 – 7 этажей) со встроенными нежилыми помещениями и сопутствующие объекты 

инженерной инфраструктуры. 

Объект строительства соответствует основным и вспомогательным видам разрешенного 

использования земельного участка и объектов капитального строительства: 

- для размещения многоэтажной жилой застройки (высотная застройка); 
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- для размещения объектов хранения легкового автотранспорта;

в). максимальное количество этажей - 25; 

г). максимальный процент застройки в границах земельного участка - 32,6%; 

д). минимальный отступ от границы земельного участка (красной линии) - 3 метра; 

е). минимальная площадь земельного участка - 6500 кв. м. 

Размещение проектируемого здания выполнено в зоне возможного размещения 

объектов капительного строительства. 

Размещение площадки для сбора твердых бытовых отходов, спортивных и детских 

площадок выполнено с соблюдением норм СП 42.13330.2016 п.7.5. 

Размещение автостоянок выполнено согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200 таб.4.4.1. 

    Параметры пожарных проездов приняты согласно СП 4.13130.2013 п.8. 

4. Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для

размещения объекта капитального строительства

Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства сведены в таблицу 1. 

Таблица 1 

Номер 

п/п 

Наименование показателей Ед. 

измерения 

Кол-во 

1 

Территория в границах земельного участка кад. № 

72:23:0221003:23955 м2 36317.0 

2 Территория проектирования ГП5 м2 19935.30 

Площадь застройки м2 5982.56 

- Жилой дом ГП-5 м2 5942.06 

- Трансформаторная подстанция м2 40.5 

Площадь озеленения м2 2586.44 

Площадь замощения площадок м2 999.55 

Площадь проездов и тротуаров м2 10235.55 

Площадь отмостки м2 131.2 

3 Длина забора м 23 

4 Длина проездов м 467.90 

5 Процент застройки в границах ЗУ % 16.47 

6 Процент озеленения в границах ЗУ % 7.12 

7 Процент замощения в границах ЗУ % 2.75 

8 Количество автостоянок, в т.ч.: м/м 592 

   в подземной автостоянке ГП5 м/м 40 

   в надземной автостоянке ГП5 м/м 482 

   в границей проектирования м/м 70 

kodeks://link/d?nd=902065388&point=mark=000000000000000000000000000000000000000000000000006540IN
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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 

Специальных мероприятий по защите территории от последствий опасных геологических 

процессов проектом не предусмотрено. 

Для исключения возможного подтопления, проектом предусматривается инженерная 

подготовка территории, включающая подсыпку территории. Проектные отметки вертикальной 

планировки приняты согласно отметкам примыкающих улиц. 

Участок проектирования и смежные с ним участки не попадают в зону паводковых 

явлений. 

 

6. Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Вертикальная планировка выполнена с учетом формирования рельефа застраиваемой 

территории, обеспечивающего отвод поверхностных вод с участка с устройством ливневой 

канализации К2. 

При выполнении плана организации рельефа в качестве опорных точек, приняты: 

а) углы сооружений и площадок; 

б) повышенные и пониженные точки проектного рельефа; 

в) точки перелома продольного профиля тротуаров. 

За отметку 0.000 принята отметка верха перекрытия подвала и соответствует отметке 

68.34. Отметку чистого пола жилых секций +0.120, что соответствует абсолютной отметке 

68.46. 

Основной уклон территории предусмотрен по направлению естественного уклона 

территории с целью минимизации затрат на земляные работы. 

План организации рельефа выполнен на основании вертикальной планировки методом 

проектных горизонталей с сечением рельефа через 0.10 и 0.50 м. 

План организации рельефа выполнен в проектных горизонталях. 

Согласно СП 42.13330.2016, покрытия территории трассированы по возможности с 

минимальными уклонами в соответствии с направлениями основных путей движения и с 

учетом определения кратчайших расстояний к площадкам жилого дома.  

Вертикальная планировка проектируемой территории решена с учетом существующих и 

будущих отметок покрытий и максимального сохранения существующих отметок по границе 

участка, а также с учетом проектных отметок застраиваемой территории. 

Сопряжение покрытия дорог и газона выполнено в разных уровнях с превышением 

поверхности газона над усовершенствованным покрытием на 15.0 см для предотвращения 
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попадания грязи, ливневых вод и растительного мусора на покрытие. Сопряжение покрытия 

дорог и тротуаров выполняется с укладкой бортового камня. 

Отвод поверхностных вод с проездов и площадок осуществляется за счет придания им 

уклонов. Продольные уклоны проездов и тротуаров – 3-6 %о, поперечный уклон тротуаров –

20%о. 

 

7. Описание решений по благоустройству территории 

Благоустройство территории предусматривает: 

1. устройство площадок для отдыха взрослого населения, для игр детей дошкольного и 

школьного возраста, для занятий спортом и для хозяйственных целей. Площадки оборудованы 

малыми архитектурными формами. Расчет земельных участков основных элементов 

благоустройства сведен в таблицу. 

Условные 

обозначения 

 

Наименование 

Нормативная 

площадь, 

м2/чел 

Площадь на расчетное 

количество жителей, м2 

Прим. 

норматив в проекте 

ПД Детская игровая площадка 0.70 792.40 792.40  

ПС Физкультурно-спортивная 

площадка 

 

2.0 

 

2264.0 

 

1132.0* 

 

ПО Площадка для отдыха 

взрослого населения 

 

0.10 

 

113.20 

 

113.20 

 

ПХ Хозяйственная площадка 0.30 339.60 169.80*  

 Озеленение территории 4.50 5094.96 5094.96**  

Нормативная площадь площадок различного назначения принята из расчета на 1132 чел. 

N = 33966.40 м2/30 чел./м2 = 1132 чел. 

* В соответствии с Постановлением Правительства Тюменской области №82-п "Об 

утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования (с изм. на 19 

февраля 2021 года) примечание 6 к табл. А.1, допускается уменьшать, но не более чем на 50% 

площадки:  

- для хозяйственных целей при застройке жилыми зданиями 9 этажей и выше;  

- для занятий физкультурой при формировании единого физкультурно-оздоровительного 

комплекса микрорайона для школьников и населения. На прилегающей территории 

расположен бульвар со спортивной зоной.  

** Общая площадь зеленых насаждений в границах участка составляет 2586,44 м2. Согласно 

примечанию, к п. 7.4 СП 42.13330.2016, в расчетную площадь зеленых насаждений включена 

площадь участков озелененной территории включена площадь детской игровой площадки 

(792,40 м2), а также площадь озеленения на бульваре (1716,12 м2), расположенного с южной 

границы территории ГП5. План бульвара см. л. 8 SD0006-05-ПЗУ). 

Недостающая площадь детских, спортивных площадок и площадок для отдыха взрослого 

населения восполняется за счет территории бульвара.  

Благоустройство территории предусматривает: 
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- посадку древесно-кустарниковых насаждений и устройство газонов с посевом 

многолетних трав. 

- устройство проездов из асфальтобетона и организацию стояночных мест для временного 

хранения транспортных средств (конструкция дорожных покрытий предусматривает нагрузку 

от движения грузового и специального автотранспорта); 

- установку бордюрных камней, ограничивающих пешеходные тротуары от проездов; 

- установку уличного освещения при норме освещенности на земле 10 лк; 

- установку урн для мусора. 

Для постоянного хранения транспортных средств граждан предусмотрено строительство 

надземных открытых автостоянок. 

Сбор бытовых отходов и мусора предусмотрен в контейнеры, установленные на площадке 

для мусоросборников. Удаление отходов предусмотрено раз в сутки автотранспортом ЖКХ. 

Расстояние от мусоросборников до жилых зданий, детских игровых площадок, мест 

отдыха и занятий спортом предусмотрено не менее 20 м. 

В проекте предусмотрено применение 2х заглубленных контейнеров для мусора. 

 

 

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 

Не требуется, объект не производственного назначения. 

 

9. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и 

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

производственного назначения 

Не требуется, объект не производственного назначения. 

 

10. Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций (при 

наличии таких коммуникаций) - для объектов производственного назначения 

Не требуется, объект не производственного назначения. 
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11. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 

внутренний подъезд к объекту капитального строительства, - для объектов 

непроизводственного назначения 

Схема транспортных коммуникаций решена с учетом существующей улично-дорожной 

сети, приведена в единую систему с планировочной структурой прилегающей территории. 

Подъезд к проектируемому зданию на участке строительства предусматривается по 

проектируемым проездам с существующего проезда – ул. Харьковская.  

Проектом предусмотрены пожарные проезды шириной 4,20-6,0 м (в зависимости от 

высоты секции) с асфальтобетонным покрытием. Дворовое пространство – без возможности 

въезда личного автотранспорта. Вдоль фасадов жилых домов на расстоянии 5-8 м от стен зданий 

предусмотрены проезды и тротуары с возможностью заезда пожарного автотранспорта. 

Проезды для пожарной техники предусмотрены с продольных сторон проектируемых зданий, 

согласно требований п.8 СП 4.13130.2013 "Системы противопожарной защиты. Ограничение 

распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и 

конструктивным решениям". 

Места надземной парковки, исходя из количества парковочных мест, расположены на 

допустимых санитарных и противопожарных разрывах. 

Расчет требуемого количества парковочных мест. 

Согласно пункта 4б Местных нормативов градостроительного проектирования города 

Тюмени, утвержденных решением Тюменской городской думы от 25 декабря 2014 № 243 с изм. 

от 24.09.2020г., расчетное количество мест для постоянного хранения автомобилей жилого 

дома рассчитывается по формуле: 

А х 0,85 + Б х 1,4 + В х 1,7 = 626 м/м /кв. х 0.85 = 533 м/м (90% - 480 м/м) 

Количество проживающих для расчета парковочных мест рассчитывается по формуле 

N+1, где N - количество комнат. 

Расчет мест для гостевых стоянок производится в соответствии с п.4в, где количество мест 

для гостевых стоянок составляет 12.5% от мест, необходимых для постоянного хранения:  

533 м/м х 12.5% = 67 м/м. 

Для временных автостоянок общественных организаций, объектов по обслуживанию 

общества и государства, из расчета 2 м/м (показатели обеспеченности местами 

временного размещения транспортных средств уменьшаются на 50%, т.к. проектируемые 

объекты размещаются в составе многоквартирных жилых домов. Обоснование: прим. 4 к 

таблице "Расчетные показатели обеспеченности объектов обслуживания на территории 

города Тюмени местами временного размещения транспортных средств" Местных 
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нормативов градостроительного проектирования) на 100 м2 общей площади объекта 

необходимо: 2242.69 м2 х 2 м/м / 100 м2 = 45 м/м. 

Общее количество машино-мест для ГП5 составляет 480 м/м + 67 м/м + 45 м/м = 592 м/м. 

В соответствии с СП 59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для 

маломобильных групп населения», проектом предусмотрено 59 машино-мест для транспортных 

средств инвалидов (10% от общего числа машино-мест), в т.ч. 30 специализированных машино-

мест с габаритами 6.0х3.60 м для транспортных средств, управляемых лицами на инвалидной 

коляске. 

Все запроектированные машино-места для инвалидов предусмотрены вблизи входов в 

жилой дом и в учреждения, доступных для инвалидов. Выделяемое место обозначается 

знаками, принятыми ГОСТ Р 52289 и ПДД, на поверхности покрытия стоянки и дублированным 

знаком на вертикальной поверхности в соответствии с ГОСТ 12.4.026, расположенным на 

высоте не менее 1,5 м. 

В границах участка под строительство с кад. № 72:23:0221003:23955, расположено 592 

м/м, в т.ч.: 

- в подземной автостоянке ГП5 – 40 м/м; 

- в надземной автостоянке ГП5 – 482 м/м;  

- на территории ГП5 – 70 м/м. 

Схема размещения парковок представлена на листе 2 графической части раздела. 
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