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 Содержание тома 

1.1  Содержание тома. 

 Обозначение Наименование Примечание 

2.1. Характеристика земельного участка 

2.2. Обоснование границ санитарно-
защитных зон объектов капитального 
строительства в пределах границ земельного 
участка 

2.3. Обоснование планировочной 
организации земельного участка в 
соответствии с градостроительным и 
техническим регламентами 

2.4. Технико-экономические показатели 
земельных участков, предоставленных для 
размещения объектов капитального 
строительства 

2.5. 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 

2.6. Организация рельефа вертикальной 
планировкой 

2.7. Решения по благоустройству 
территории 

2.8. Обоснование схем транспортных 
коммуникаций, обеспечивающих внешний и 
внутренний подъезд к объекту капитального 
строительства 

Графическая часть 
1. Ситуационная схема М 1:1000
2. Схема планировочной организации

земельного участка М 1:500
3. План организации рельефа М 1:500
4. План земляных масс М 1:500
5. План покрытий М 1:500
6. Конструкции дорожных одежд
7. План благоустройства М 1:500
8. Сводный план сетей инженерно-технического

обеспечения М 1:500
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2.1. ХАРАКТЕРИСТИКА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, ПРЕДОСТАВЛЕННОГО 
ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

Участок с кадастровым номером 38:36:000009:27892, под строительство группы жилых 
домов с нежилыми помещениями,  расположен в г. Иркутске, в Ленинском районе, по ул. Марии 
Ульяновой. Площадь земельного участка для строительства группы домов составляет 12190,0 м2. 
Строительство ведется в два этапа (2 и 3 этапы). В рамках комплексного развития территории в 
границах улиц Марии Ульяновой, Мира и Сибирских Партизан, предусмотрена застройка 
многоэтажными жилыми домами в три этапа. Строительство первого этапа ведется на смежном 
земельном участке с кадастровым номером 38:36:000009:27360, в данном проекте 
рассматривается следующий этап развития территории – второй этап, расположенный в границах 
участка с кадастровым номером 38:36:000009:27892.   Площадь участка строительства 2 этапа 
составляет 5927,70. Земельный участок расположен в территориальной зоне «Зона застройки 
многоэтажными жилыми домами (9 эт. И более) (ЖХ-104), в границах планировочного элемента 
– Л-04-26.

Вокруг участка строительства расположены следующие объекты (от ближайшей границы 
участка согласно публичной кадастровой карте Росреестра): 

• с северо-западной стороны участок примыкает к участку для эксплуатации
индивидуального жилого дома, а также к участку подстанции ПС «Ленино»; 

• с северо-восточной стороны вдоль границы участка проходит улица Сибирских
партизан; 

• с юго-восточной стороны к участку прилегает территория с размещенной на ней
автомойкой; 

• с юго-западной стороны участок граничит с территорией под застройку многоэтажными
жилыми домами 1 и 3го этапов строительства. 

На участке расположено 11 объектов капитального строительства: 
1. Объект капитального строительства, площадь застройки 256,47 м2;
2. Жилой объект, 2 этажа, общей площадью 323,7м2, площадь застройки – 260,41м2;
3. Объект капитального строительства, площадь застройки 93,09 м2;
4. Нежилой объект, 1 этаж, общей площадью – 105,м2, площадь застройки – 122,30 м2;
5. Объект капитального строительства, площадь застройки 610,61 м2;
6. Нежилой объект, 1 этаж, общей площадью – 414,40,м2, площадь застройки – 597,20

м2; 
7. Объект капитального строительства, площадь застройки 62,08 м2;
8. Нежилой объект, 1 этаж, общей площадью – 46,9,м2, площадь застройки – 55,66м2;
9. Объект капитального строительства, площадь застройки 47,15 м2;
10. Объект капитального строительства, площадь застройки 29,08 м2;
11. Жилой объект, 1 этаж, общей площадью 50,7 м2
Рельеф участка понижается в северо-восточном направлении. 

2.2. ОБОСНОВАНИЕ ГРАНИЦ САНИТАРНО-ЗАЩИТНЫХ ЗОН ОБЪЕКТОВ 
КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА В ПРЕДЕЛАХ ГРАНИЦ 

ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Участок строительства попадает в границы зоны с особыми условиями использования 
территории - приаэродромной территории. Часть территории попадает в границы охранной зоны 
объектов электросетевого хозяйства, установленной в Федеральной государственной 
информационной системе ведения Единого государственного реестра недвижимости в 
соответствии с Постановлением Правительства Российской Федерации от 24.02.2009 г. №160 "О 
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порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий 
использования земельных участков, расположенный в границах таких зон".  

В границах участка застройки проектом предусмотрена одна контейнерная площадка для 
сбора ТКО, расстояние от проектируемой площадки до проектируемых и существующих зданий 
составляет не менее 20,0 м. От въезда в проектируемую подземную стоянку предусматривается 
разрыв не менее 15,0 м до существующего здания, а также до площадок игр, спорта и отдыха. 

Проектируемые здания, а также площадки для отдыха детей и занятий спортом находятся 
за пределами промышленных зон города и вне санитарно-защитных зон предприятий и 
сооружений согласно СанПин 2.2.1/2.1.1.1200-2003 «Санитарно-защитные зоны и санитарная 
классификация предприятий, сооружений и иных объектов». 

Расстояния от открытых автостоянок легковых автомобилей до окон секций (по СП 
42.13330.2016) более 10 м.  

В соответствии с принятыми проектными решениями выброс вытяжной вентиляции 
подземной автостоянки расположен на ее кровле. В графической части раздела «Схема 
планировочной организации участка» указана зона 15 м., в границы которой не попадают 
детские площадки, площадки отдыха и спорта.  

2.3. ОБОСНОВАНИЕ ПЛАНИРОВОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ЗЕМЕЛЬНОГО 
УЧАСТКА В СООТВЕТСТВИИ С ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫМ И 

ТЕХНИЧЕСКИМ РЕГЛАМЕНТАМИ 

На площадке в границах земельного участка планируется размещение многоэтажной 
жилой застройки – многоквартирный жилой дом, состоящий из двух секций, а также подземной 
стоянки на 34 м/места, что соответствует основному и вспомогательному видам разрешенного 
использования земельного участка соответственно градостроительному плану № РФ-38-3-03-0-
00-2021-0451.  

Информация об ограничениях использования земельного участка в связи с 
расположением в границах зон с особыми условиями использования территорий: 

1. Земельный участок полностью расположен в границах с особыми условиями использования 
территории - приаэродромная территория, установленная для аэропорта Иркутск-2, сведения 
о которой содержатся в схеме территориального планирования иркутской области, 
утвержденной Постановлением Правительства Иркутской области от 02.11.2012 №607-пп 
покрываемая зоной с особыми условиями использования территории, составляет 12190,0 м2.  

2. Земельный участок полностью расположен в границах зоны с особыми условиями ис-
пользования территории - приаэродромной территории аэродрома гражданской авиа-ции 
Иркутск, установленной в Федеральной государственной информационной си-стеме ведения 
Единого государственного реестра недвижимости, в соответствии с Приказом Росавиации от 
29.05.2019 №421-П «Об установлении приаэродромной тер-ритории аэродрома гражданской 
авиации Иркутск», площадь земельного участка, по-крываемая зоной с особыми условиями 
использования территории, составляет 12190,0 м2 

3. Земельный участок полностью расположен в границах с особыми условиями использования 
территории – третья подзона приаэродромной территории аэродрома гражданской авиации 
Иркутск, установленной Приказом Росавиации от 29.05.2019.г. №421-П «Об установлении 
приаэродромной территории аэродрома гражданской авиации Иркутск», площадь земельного 
участка, ограниченной в использовании составляет 12190,0 м2. 
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4. Земельный участок полностью расположен в границах с особыми условиями использования 
территории – шестая подзона приаэродромной территории аэродрома гражданской авиации 
Иркутск, установленной Приказом Росавиации от 29.05.2019.г. №421-П «Об установлении 
приаэродромной территории аэродрома гражданской авиации Иркутск», площадь земельного 
участка, ограниченной в использовании составляет 12190,0 м2. 
 

5. Земельный участок частично расположен в охранной зоне объектов электросетевого 
хозяйства, установленной в Федеральной государственной информационной системе ведения 
Единого государственного реестра недвижимости, соответствии с постановлением 
правительства Российской федерации от 24.02.2009 №160 «О порядке установления 
охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования 
земельных участков, расположенных в границах таких зон», площадь земельного участка, 
покрываемая зоной с особыми условиями использования территории, составляет 0,45 м2, 1,0 
м2, 1485,0м2, 5648,0м2; Проектом предусматривается вынос сетей согласно ТУ №11849 от 
29.12.2018г. филиал «ИЭСК» «ЮЭС»; 

 
6. Земельный участок частично расположен в охранной зоне тепловой сети, площадь 

земельного участка покрываемая зоной с особыми условиями использования территории, 
составляет 1637,0 м2. Проектом предусматривается вынос сетей согласно вынос ТС согласно 
ТУ №398 от 18.02.2022. на вынос тепловой сети из зоны застройки ООО «Сетевая компания 
Иркут», также см. текстовую часть М.04-19-ПЗ 

 
7. Земельный участок частично расположен в охранной зоне линий и сооружений связи и 

линий и сооружений радиофикации, площадь территории земельного участка, ограниченного 
в пользовании составляет 123,0м2. Проектом предусматривается вынос сетей согласно ТУ 
№50 от 17.06.2018г. ООО «Иркутскэнергосвязь»; также см. текстовую часть М.04-19-ПЗ 

В рамках ЗУ 38:36:000009:27892 предполагается строительство в два этапа по одному 
многоквартирному дому в каждом этапе и подземной автостоянкой во втором этапе 
строительства.  Ливневая канализация также спроектирована с учетом всех будущих этапов 
строительства жилого комплекса.   

 
Основные архитектурно-планировочные решения приняты с учетом местоположения 

участка, сложившейся застройки и природного окружения.  При формировании планировочной и 
пространственной структуры решаются вопросы функционального зонирования территории, 
транспортных и пешеходных связей между отдельными функционально-структурными 
элементами. Основным приоритетом при формировании планировочной структуры участка 
строительства является создание комфортной городской среды. Принятые за основу 
композиционные решения выполнены с учетом планировочных   ограничений, а также 
ландшафтных особенностей территории.  

Площадки в составе придомовой территории расположены на расстоянии не менее 10 м. 
для отдыха взрослого населения и спортивной, и  не менее 12м. для детских площадок. Кроме 
того, предусматривается размещение площадки для сбора ТКО. Парковочные места в северной 
части участка застройки являются гостевыми.  
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ВЕДОМОСТЬ ПЛОЩАДОК 

НАИМЕНОВАНИЕ 

ПЛОЩАДЬ, 
по ПЗЗ М2 

ПЛОЩАДЬ, 
по проекту 

М2 

На 235 чел На 235 чел. 

3,5м2 / чел. 4.41 м2/чел 

Площадки для отдыха взрослого населения 

822,50 1035,30 

Площадки для игр детей 

Площадки для хозяйственных целей 

Площадки для занятия спортом (в т.ч. велодорожки) 

Автостоянки для жилых помещений (в т.ч. гостевые) 42 70 

Автостоянки для помещений общественного 
назначения 

7 7 

 

Стоянки для автомобилей – расчет и размещение см. п. 8 текстовой части.  
Согласно распоряжению Комитета по градостроительной политике от 14.12.2021 № 944-

02-272/1 
предоставлено разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного 

строительства в части: 
1. увеличение плотности жилой застройки до 24,6 тыс м2 на 1 Га 
2. уменьшение площадок в составе придомовой территории до 3,18 м2 на 1 жителя 
3. уменьшение процента расчетного числа легковых автомобилей для определения 

необходимого количества машиномест до 45% 
4. уменьшение минимального процента озеленения до 22,7% 
5. уменьшение расстояния между продольными сторонами зданий при новом строительстве 

до 37м 
Ориентация по сторонам света обеспечивает выполнение норм и требований СанПиН 

2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические требования к инсоляции и солнцезащите помещений жилых и 
общественных зданий и территорий». 
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2.4. ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ, 
ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА 

Наименование Кол-во, м2 % 

Площадь участка 38:36:000009:27892 12190,0 - 

Площадь участка 2 этапа строительства 5927,70 100 

Площадь застройки, в том числе 2749,00 46,40 

Площадь застройки надземной части 1305,37 22,00 

Площадь застройки подземной части 1443,63 - 

Площадь покрытий 2499,60 42,10 

Площадь озеленения 1633,40 27,60 

Прочая площадь (крыльца, подпорные стенки) 498,33 8,30 

2.5. 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 

Комплекс работ, по инженерной подготовке территории включает в себя работы по 
организации рельефа и благоустройству территории. Участок строительства находится вне 
границ зон опасных геологических процессов, а также не требует особых мероприятий по 
рекультивации или защите территорий от природных факторов.  

На территории участка застройки предусматривается демонтаж существующих зданий и 
сооружений. А также частичный вынос сетей теплоснабжения, электрических, сетей связи. 
Проектом  не предусматривается снятие плодородного слоя, так как почвенно-растительный 
слой отсутствует. 

2.6. ОРГАНИЗАЦИЯ РЕЛЬЕФА ВЕРТИКАЛЬНОЙ ПЛАНИРОВКОЙ 

Планировка территории выполняется срезкой и насыпью грунта.  

Вертикально-планировочные решения приняты с учетом отметок прилегающей 
территории. Организация рельефа в проектных отметках: поперечные уклоны  20%0 продольные 
уклоны от  4%0 до 21%0.  Продольные уклоны тротуаров, предназначенных для передвижения 
инвалидов, до 21%0, велодорожки – до 21%0. 

Для МГН обеспечен доступ на всей территории участка строительства путем организации 
рельефа, а также устройством пандусов и съездов. Продольные уклоны тротуаров, предназначенных 
для передвижения инвалидов, до 4%. 



8 

№док. 

Со
гл

ас
ов

ан
о:

 
И

нв
. №

 п
од

л.
 

П
од

пи
сь

 и
 д

ат
а 

Вз
ам

. и
нв

. №
 

М.04-19-ПЗ.Т 
Лист 

Подпись Дата Изм. Кол.уч Лист 
4 

- ширина путей движения к основным входам здания не менее 2,0 м, продольный уклон не 
превышает 4% 

- для заездов на площадки запроектированы рампы с продольным уклоном до 10%;
- поперечный уклон путей движения принят 2 %;
- высота бортового камня в местах пересечения тротуаров с проезжей частью, а также

перепад высот бордюров вдоль озелененных площадок, примыкающих к путям пешеходного 
движения, не превышает 0,015 м; 

Для отвода ливневых вод, согласно ТУ №64 от 9го Июля 2019 г., предусматривается 
строительство коллектора ливневой канализации с площадки, отведенной под строительство до 
существующего коллектора ливневой канализации, проходящего вдоль улицы Сибирских 
Партизан в г. Иркутске. 

Проектными решениями предусматривается следующая организация отвода дождевых и 
талых поверхностных вод с площадки: 

- с кровли проектируемого жилого дома  - по системам внутренних водостоков наружу и далее
по водоотводным лоткам, с выпуском на спланированную поверхность твердых покрытий в
дождеприемные колодцы проектируемой ливневой канализации.

- с территории объекта – по спланированной поверхности твердых покрытий, далее по
спланированной поверхности твердых покрытий проездов с выпуском в дождеприемные
колодцы проектируемой ливневой канализации.

2.7. РЕШЕНИЯ ПО БЛАГОУСТРОЙСТВУ ТЕРРИТОРИИ 

Покрытие проезжей части принято из двухслойного асфальтобетона на подстилающем 
слое из ПГС. Покрытие тротуаров – тротуарная плитка, покрытие велодорожки плитка с 
разметкой нескользящей краской, покрытие спортивных и детских площадок – резиновое 
покрытие, отмостка – однослойный асфальтобетон.  Дорожные одежды проездов и площадок 
приняты в соответствии с транспортно-эксплуатационными и санитарно-гигиеническими 
требованиями. По границам проездов и тротуаров предусмотрена установка бетонных бортовых 
камней по ГОСТ 6665-91 на бетонном основании. Высота бортового камня вдоль проезжей части 
0,15 м. Высота бортового камня в местах пересечения тротуаров с проезжей частью, а также 
перепад высот бордюров вдоль озелененных площадок, примыкающих к путям пешеходного 
движения, не превышает 0,04 м. 

Подъезд к зданиям осуществляется по проездам. Безопасность движения обеспечивается 
за счёт допустимых уклонов.  

Проектом предусмотрено благоустройство и озеленение территории путем посадки 
многолетних трав по растительному грунту, посадка кустарников, деревьев. Размеры ям и 
траншей для посадки кустарников приняты в соответствии со СНиП III-10-75 «Благоустройство 
территории». Состав кустарников принят по ассортименту питомников, расположенных в городе 
Иркутске.  

Места отдыха у здания и на площадках оборудованы скамьями и урнами, игровые и 
спортивные площадки  - игровыми и гимнастическими изделиями и малыми формами. 

В темное время суток предусматривается освещение территории. 
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Сбор и временное накопление бытовых отходов и смёта с территории объекта 
предусматриваются на проектируемой мусоросборной площадке на 4 контейнера емкостью 1,10 
м3, с отсеком для крупногабаритных отходов, с последующим ежедневным вывозом отходов на 
полигон ТКО по договору со специализированной организацией. 

На территории участка застройки на пешеходных путях движения МГН размещена 
тактильная плитка в соответствии с требованиями с п. 4.1.10 СП 59.13330.2012 "Доступность 
зданий и сооружений для маломобильных групп населения". Полосы из тактильной плитки 
желтого цвета шириной 0,5м размещены на расстоянии 0,8м до перепадов высот, съездов с 
тротуаров, перед пандусами и лестницами, толщина швов между плитками составляет не более 
0,01м.  

Решетки дренажных колодцев расположены на проезжей части, вне направления 
движения пешеходов. Параметры решеток соответствуют п. 5.1.17 СП 59.13330.2016. Решетки 
плотно прилегают к поверхности, направления – перпендикулярно движению, ширина просветов 
их ячеек не должна превышать 0,013 м, а длина - 0,015 м. 

2.8. ОБОСНОВАНИЕ СХЕМ ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ, 
ОБЕСПЕЧИВАЮЩИХ ВНЕШНИЙ И ВНУТРЕННИЙ ПОДЪЕЗД К 
ОБЪЕКТУ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

Подъезд к жилому дому  обеспечивается со стороны ул. Сибирских Партизан., 
противопожарный проезд организован с двух продольных сторон жилого дома, ширина его 
составляет 4,2м вместе с велодорожкой. Пожарный проезд со стороны улицы Сибирских 
Партизан проходит непосредственно по данной улице, включая часть тротуара по бетонному 
основанию, устраиваемого в рамках восстановительного благоустройства за границами отвода 
земельного участка. Проезд со стороны двора заканчивается временной разворотной площадкой 
15х15м. Покрытие временной разворотной площадки принято из дорожных бетонных плит по 
основанию из утрамбованного слой ПГС h 0.25м. Площадка организуется до момента работ по 
благоустройству 3 этапа. Не допускается включать временную разворотную площадку в границы 
строительной площадки 3го этапа.  

Расстояние от края проездов для пожарных автомобилей до наружных стен 
проектируемого здания приняты в соответствие с п. 8.8  СП 4.13130.2013 и составляют 8 метров 
для 13-этажных зданий. 

Рядовой посадки деревьев в местах возможных мест проведения спасательных работ, в случае 
возникновения пожара в здании, с использованием автолестниц  (автоподъемников) не 
предусматривается.  

Расстояние до надземных парковочных мест до стен зданий составляет 10 м в 
соответствии с СП 4.13130.2013.  

Расчет парковочных мест для индивидуального автотранспорта:  

 Стоянки а/м для жителей: 
235 × 395/1000 × 0,5≈ 46 м/м, где 235 - количество жителей, 
395 атомобилей - уровень автомобизизации на 1000 чел., 
0,5 - 50% от расчётного, необходимое количество машиномест (в соотв. со ст.20 ПЗЗ); 

 Стоянки для помещений общественного назначения: 
709.37 × 0,01 ≈ 7м/м, где 709.37 м² - площадь общественного помещения, 
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 10м/м на 1000м² площади (в соответствии с ПЗЗ города Иркутска. Статья 20. п.1.1. таблицы); 
ИТОГО (для жилья по расчёту):  46м/м. 
ИТОГО (для помещений общественного назначения по расчёту):  7 м/м. 
36 м/м - количество открытых стоянок.  
34 м/м - количество машиномест в подземной а/с. 
 

Согласно п. 4.2.1  СП 59.13330.2016  следует выделять 5% специализированных мест для 
автотранспорта инвалидов на кресле-коляске: 5% от 36 м/мест - 2 м/места  

По проекту на территории участка застройки - 2 м/места для МГН.  
Парковочные места для МГН расположены таким образом, чтобы расстояние от входа в 

жилой дом до парковочного мета было не более 100м., что соответствует  п. 4.2.2 СП 
59.13330.2016.  
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