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1 Общая часть 

 

Схема планировочной организации земельного участка по объекту «"Многоквартирный 
жилой дом в районе ул. Енисейская 14 В" в г. Владивостоке» выполнена на основании 
следующих документов: 

- Техническое задание,  
- Проект планировки территории и проекта межевания территории в районе ул. 

Енисейская, ул. Русская, ул. Кирова в городе Владивостоке, утвержденный 
постановлением Администрации города Владивостока № 5688 от 31.12.2020 г. 

- Градостроительного плана земельного участка К№ 25:28:050042:5919 от 
02.03.2022г.,  

- Технический отчёт по результатам инженерно-геологических изысканий, 
выполненный ООО «Изыскатель-2» в марте 2022 г., 

- Технический отчёт по результатам инженерно-гидрометеорологических изысканий 
для подготовки проектной документации, выполненный ООО «Искра.Эксперт» в апреле 
2022 г, 

- Письмо Управления дорог и благоустройства Администрации города Владивостока 
№11061сп от 30.10.2020 г. 

Схема планировочной организации земельного участка выполнена на 
топографическом плане М 1:500, выполненном ООО "ВЕГА ЭКСПЕДИЦИЯ" в феврале 
2022 г. Система координат – МСК25, принятая для г. Владивостока. Система высот – 
Балтийская, 77. 

2 Характеристика земельного участка 
 

Участок проектирования находится в Советском районе по адресу: Приморский край, 

г.Владивосток, ул. Енисейская, д. 14в, на террасе склона холма. Участок расположен 

восточнее побережья Амурского залива, в полукилометре от бухты кирпичного завода, в 

микрорайоне, ограниченном улицами Енисейская, Кирова и Русская. 

Земельный участок сложной многоугольной формы, площадью 3790 м2. С юга участок 

проектирования ограничен территорией школы №7 им. Л.В. Кудаковского, с восточной 

стороны примыкает территория многоквартирных жилых домов, с севера ограничен 

проездом, с западной стороны примыкают участки объекта бытового обслуживания и 

объекта обеспечения внутреннего правопорядка.  

Территория проектирования имеет уклон в западном направлении, отметки изменяются 

в пределах 42,20-54,22 м. Часть участка занята откосами, на которых растут деревья, а 

часть участка представляет собой относительно ровную площадку габаритами 75 на 24 м с 

щебеночным покрытием, которая ранее использовалась как автостоянка. На территорию 

проектирования наложен сервитут для сохранения пешеходного пути. 

3 Обоснование границ зон с особыми условиями использования 
территории и санитарно-защитных зон 

 
Согласно техническому отчету по результатам инженерно-гидрометеорологических 

изысканий опасные нагрузки и воздействия (сели, лавины, русловые процессы, затопление 
и пр.) отсутствуют. 
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Согласно техническому отчету по результатам инженерно-геологических изысканий 
участок проектирования следует считать средней сложности. Сейсмичность площадки – 6 
баллов. 

Проектом предусмотрено раздельное накопление отходов. Согласно п.4 СанПиН 
2.1.3684-21 расстояние от площадки для мусоросборников до многоквартирного жилого 
дома должно быть не менее 8 м.  

Охранная зона вокруг трансформаторной подстанции шириной 10 м установлена 
согласно Правил установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и 
особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон 
(Приложение, подпункт д). 

4 Обоснование планировочной организации земельного участка 
 

Согласно градостроительному плану, проектируемый земельный участок 
расположен в территориальной зоне застройки многоэтажными жилыми домами (9 этажей 
и более) – Ж4.  

Проектируемое здание многоквартирного жилого дома относится к основным видам 
использования. 

Параметры разрешенного использования, распространяющиеся на данный 
земельный участок: 

o Предельное минимальное количество этажей – 9 надземных этажей; 

o Предельное максимальное количество этажей – 30 надземных этажей; 

o  Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения 
мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений − 3 м; − 5 м со 
стороны улично-дорожной сети, за исключением проездов.  

o  Максимальный процент застройки в границах земельного участка, включая 
здания, строения, сооружения, в том числе обеспечивающие 
функционирование объекта – 60%.  

o Максимальный коэффициент использования земельного участка для 
жилищного строительства – 2,5. Коэффициент использования земельного 
участка для жилищного строительства – отношение общей площади всех 
жилых помещений здания к площади земельного участка. 

o  Минимальный процент озеленения – 30%.  

o Минимальное количество мест для хранения автомобилей – 1 машино-место 
на 100 кв. м жилой площади, но не менее 0,5 машино-мест на 1 квартиру. 

Проектируемая трансформаторная подстанция относится к объектам коммунального 
обслуживания. Параметры разрешенного использования для таких объектов: 

o Предельное максимальное количество этажей – 2 надземных этажа; 

o Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения 
мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений – 0,5 м. 

 
Планировочное решение учитывает сложившуюся градостроительную ситуацию, 

проектное развитие района, отраженное в проекте планировки территории, рельеф и 
форму участка. 

На территории запроектирован многоквартирный жилой дом переменной этажности 
от 9 до 13 этажей. Дом состоит из двух секций, ориентирован с севера на юг. Также 
проектом предусмотрено строительство трансформаторной подстанции и 
соответствующее благоустройство прилегающей территории. 
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На территорию проектирования предусмотрены три въезда с северной стороны. 

Первый ведет к автостоянке, расположенной на -2 уровне, второй к автостоянке на -1 

уровне. Между проектируемым жилым домом и откосом предусмотрен проезд для 

пожарных автомобилей и обслуживающего транспорта, который заканчивается 

разворотной площадкой. 

При въезде у северо-западной границы расположена площадка для 

мусоросборников.  

Площадки для игр детей и занятий физкультурой расположены на покрытии здания. 

Хранение личного автотранспорта предусмотрено на -1 и -2 уровнях паркинга.  
Здания на участке расположены в месте допустимого размещения строений (см. 

Чертёж градостроительного плана), с учётом норм инсоляции. Расстояние между жилым 
домом и ТП регламентируется охранной зоной. Расстояния от существующих 
инженерных сетей определены в соответствии с табл. 12.5 СП 42.13330.2016, а также 
предусмотрен перенос существующих сетей. 

Расчёт потребности парковочных мест 

Количество парковочных мест определено градостроительным регламентом для 
территориальной зоны Ж4, а также местными нормативами градостроительного 
проектирования Владивостокского городского округа. 

Расчёт парковочных мест  

Предельный параметр 

разрешенного 

строительства 

Норматив 

Расчётный 

показатель, 

м/мест                            

Проектируемый 

показатель, 

м/мест 

Минимальное 

количество мест для 

хранения автомобилей 

1 м/м на 100 м2 жилой  

площади,  

но не менее 0,5 м/м на 1 

квартиру 

 
3610,22/100*1 =37 
 
 0,5*110 = 55  

 64 

Ремонтные мастерские 0,2 м/м на 1 сотрудника 0,2*6=2 2 

ИТОГО 57 66 

Расчёт парковочных мест для МГН 

Согласно п. 5.2.1 следует выделять не менее 10% машино-мест для людей с 

инвалидностью, включая число специализированных машино-мест, определять расчетом, 

при числе мест от общего числа: 

До 100 включительно – 5%, но не менее одного места.  

 

66/100%*10%=6,6=7 машино-места для МГН, из них 

66/100%*5% = 3,3 = 4 специализированных машино-места для МГН. 

 

По проекту 7 машино-мест для МГН, из них 4 специализированных. 
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5 Технико-экономические показатели  

 

№ Наименование 
Единицы 

измерения 
Показатель 

Расчетные 

параметры 

по ГПЗУ 

Проектиру

-емые 

параметры 

1 
Площадь земельного 
участка 
К№25:28:050042:5919 

м2 3790,00 

  

2 Площадь застройки  м2 1296,08 Max 60% 34,20% 

3 Площадь покрытий м2 1619,91   

 

в том числе под 

нависающими частями 

здания, на покрытии и на 

подземной части здания 

м2 -527,95 

  

4 Площадь озеленения м2 1255,45 Min 30% 32,48% 

 

в том числе под 

нависающими частями 

сооружений и на подземной 

части здания 

м2 -24,48 

  

5 
Площадь проектируемых 

лестниц (поз. 3-8) 
м2 87,16 

  

 

в том числе под 

нависающими частями 

здания 

м2 -2,29 

  

6 
Площадь, занятая 

подпорными стенами 
м2 89,69 

  

 

в том числе под 

нависающими частями 

здания 

м2 -3,57 

  

7 Общая площадь квартир м2 5716,74   

8 Количество квартир кв. 110   

9 Площадь коммерческих 
помещений 

м2 472,19   

10 Всего машино-мест м/м 66   
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6 Обоснование решений по инженерной подготовке территории 

 

Согласно техническому отчету по результатам инженерно-гидрометеорологических 
изысканий опасные нагрузки и воздействия (сели, лавины, русловые процессы, затопление 
и пр.) отсутствуют.  

Согласно техническому отчету по результатам инженерно-геологических изысканий 
участок проектирования следует считать средней сложности. Сейсмичность площадки – 6 
баллов. 

Для отвода поверхностного стока устанавливаются дождеприемные колодцы, 
подключаемые к проектируемой, а далее существующей сети ливневой канализации. 
Остальная вода направляется по проездам на ул. Хорольская и через существующие 
дождеприемные колодцы попадает в сеть ливневой канализации. 

Для защиты проектируемых сооружений применяются средства инженерной 
защиты:  

- устройство подпорных стен; 
- проектирование сети ливневой канализации; 
- устройство покрытий поверхности с нормативными уклонами для регулирования и 

отвода поверхностного стока. 

7 Описание организации рельефа вертикальной планировкой 
 

Организация рельефа вертикальной планировкой решена преимущественно выемкой 
и небольшим участком насыпи. Высотное положение жилого дома назначено с учетом 
удобства его эксплуатации, возможности организации проезда на уровни паркинга и 
организации поверхностного водоотвода, соблюдения нормативных уклонов по проездам 
и пешеходным дорожкам. Ноль здания соответствует абсолютной отметке 50,40 м.   

Разные уровни сопряжены лестницами, откосами и подпорными стенами. 
Максимальная крутизна проектируемых откосов 1:1,5. Укрепление откосов производится 
посевом травы по слою растительного грунта. До момента прорастания травы грунт 
откоса покрывают стабилизирующими эмульсиями. 

Для беспрепятственного движения автотранспорта и отвода дождевых вод 
продольный уклон по проездам принят от 5‰ до 120‰. Поперечный уклон проездов 
принят от 10 до 30‰. Поперечный уклон тротуаров и пешеходных дорожек принимается 
не более 20‰.  

8 Описание решений по благоустройству территории 
 

Благоустройство проектируемого земельного участка представлено в следующем 

объёме: 

устройство покрытий проездов; 

 устройство покрытий тротуаров и пешеходных дорожек; 

устройство покрытий площадок общего пользования; 

оборудование малыми архитектурными формами; 

оборудование мусорными контейнерами; 

осветительное оборудование; 
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озеленение. 

Покрытия 

Конструкция дорожной одежды проезда в соответствии с нормами для создания 
необходимого уровня благоустройства и организации поверхностного водоотвода, 
принята с асфальтобетонным покрытием на щебёночном основании. Проезды 
обрамляются бордюрным камнем БР 300.30.15.  

В проекте принята концепция «безбарьерная среда», вход в жилой дом 
осуществляется непосредственно с тротуара. Тротуар расположен на переменной высоте 
от проезда и обрамляется бордюрным камнем БР 300.30.15. Покрытие тротуаров и 
пешеходных дорожек – брусчатка.  

Покрытие площадки для отдыха взрослого населения - резиновая крошка.  
Покрытие хозяйственных площадок асфальтобетонное на щебёночном основании. 
Отмостка выполняется брусчаткой. 
Покрытие площадок для игр детей и занятий физкультурой - резиновая крошка.  
 

Малые архитектурные формы 

Площадки общего пользования оснащаются оборудованием и малыми 
архитектурными формами в зависимости от функционального назначения: детские 
игровые комплексы, спортивное оборудование, скамьи, урны. На площадке для 
мусоросборников установлены контейнеры для раздельного сбора мусора, а также бункер-
контейнер для крупногабаритных отходов (КГО). 

Освещение 

Предусмотрено освещение территории жилого дома. Проезды, тротуары, 
автостоянки и площадки для хозяйственных целей освещаются светильниками, 
расположенными на опорах. Самый высокий уровень освещенности у площадок для игр 
детей и занятий физкультурой. Для освещения входов в жилой дом предусмотрены 
светильники, расположенные на стенах.  

Светильники, применяемые в проекте, должны быть антивандальными. 

Озеленение  

Озеленение территории предусматривается из расчёта не менее 30% площади 
участка. 

Озеленение выполняется организацией газонов с внесением газонных трав, посадкой 
зеленых насаждений.  

 

9 Обоснование схемы транспортных коммуникаций 
 

На территорию проектирования предусмотрены три въезда с северной стороны. 

Первый ведет к автостоянке, расположенной на -2 уровне, второй к автостоянке на -1 

уровне. Между проектируемым жилым домом и откосом предусмотрен проезд для 

пожарных автомобилей и обслуживающего транспорта, который заканчивается 

разворотной площадкой. 
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