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2 35-17-01.04-ПЗУ Схема планировочной организации зе-
мельного участка 

3 35-17-01.04-АР Архитектурные решения 

4 35-17-01.04-КР Конструктивные решения 

4.1 -01.04-КР1 Несущие конструкции ООО 
«Т-Консульт»

4.2 -01.04-КР1.Р Расчет несущих конструкций здания ООО 
«Т-Консульт»

4.3 -01.04-КР2 Архитектурно-строительные решения 

5 35-17-01.04-ИОС 

Сведения об инженерном оборудовании, 
о сетях инженерно-технического обеспе-
чения, перечень инженерно-технических 
мероприятий, содержание технологиче-
ских решений 

5.1 35-17-01.04-ИОС1 Система электроснабжения 

5.2 35-17-01.04-ИОС2 Система водоснабжения 

5.3 35-17-01.04-ИОС3 Система водоотведения 

5.4 35-17-01.04-ИОС4 Отопление, вентиляция, кондициониро-
вание воздуха 

5.5 35-17-01.04-ИОС5 Сети связи 

6 35-17-01.04-ПОС Проект организации строительства 

8 35-17-01.04-ООС Перечень мероприятий по охране окру-
жающей среды 

9 35-17-01.04-ПБ Мероприятия по обеспечению пожарной 
безопасности 

10 35-17-01.04-ОДИ Мероприятия по обеспечению доступа 
инвалидов  

10(1) 35-17-01.04-ЭЭ 

Мероприятия по обеспечению соблюде-
ния требований энергетической эффек-
тивности и требований оснащённости 
зданий, строений и сооружений прибо-
рами учёта используемых энергетических 
ресурсов 

12 Иная документация 

12.1 35-17-01.04-ТБЭ 
Требования к обеспечению безопасной 
эксплуатации объекта капитального 
строительства 

3



И
нв

. 
П

од
п.

 и
 д

ат
а 

В
за

м
. 

И
нв

. №
 п

од
л.

 
П

од
п.

 и
 д

ат
а 

В
за

м
. и

нв
. №

 

Ф
ор

-

35-17-01.04-СП 
Лист 

2 
Изм. Кол.  уч. Лист №  док. Подпись Дата 

 

Номер 
тома, 

раздела 
Обозначение Наименование Примеча-

ния 

12.2 35-17-01.04-СКР 

Сведения о нормативной периодичности 
выполнения работ по капитальному ре-
монту многоквартирного дома, необходи-
мых для обеспечения безопасной экс-
плуатации такого дома, об объеме и о со-
ставе указанных работ 
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А). Характеристика земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства. 
Земельный участок отведённый под строительство жилых зданий расположен на 

территории населённого пункта посёлок Зима Южная Надеждинского сельского поселения 

Надеждинского муниципального района Приморского края и, в соответствии с пунктом 2, 

части 1, статьи 7 Земельного кодекса Российской Федерации, относится к категории земель 

«земли населённых пунктов». Площадь земельного участка, согласно градостроительного 

плана №RU2550000-05201900000001768 составляет 5840 кв.м. Участок имеет пологий 

плавный уклон в сторону юг, юго-восток. Ранее на этой территории располагалась воинская 

часть, от которой на данный момент времени сохранились полуразрушенные строения, 

площадки, деревья, кустарники и подземные недействующие коммуникации. Со всех сторон 

участок граничит с существующими транспортными грунтовыми проездами посёлка, за 

которыми располагаются участки частного сектора с малоэтажными строениями жилого и 

нежилого назначения или просто пустующие территории. 

 

Б). 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. 
   Проектируемые санитарно-защитные  зоны  предусматриваются  от площадки для 

сбора хозяйственно-бытового мусора в соответствие с СП42.13330.2016 и региональных 

нормативов градостроительного проектирования в Приморском крае от 21.12.2016г; кроме 

этого проектом предусматриваются разрывы от открытых автостоянок для хранения легкового 

автотранспорта в соответствие с СанПиН 2.2.1 / 2.1.1.1200-03  

« Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных 

объектов ", п. 7.1.12, табл. 7.1.1. 

 

В). 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). 
           За основу проекта застройки участка взят проект планировки территории разработанный 

SPI Planning Group  ООО «Оферта диалог» и градостроительный план земельного участка 

 №RU2550000-05201900000001768, выданный администрацией Надеждинского 

муниципального района. Проектируемый жилой дом №4 входит в состав 1-го этапа 

строительства комплексной застройки жилого района в п. Зима Южная Надеждинского 

муниципального района Приморского края. Здание секционного типа. Согласно 

первоначального замысла, застройка земельного участка разбита на десять отдельных жилых 

кварталов и квартал  с торговым центром и парковой зоной. В одном из кварталов  размещены 

детский сад на 240 мест с площадками и школа на 450 мест с спортивной зоной. 

Представленный проект СПЗУ разработан на один жилой дом (№4 по генплану): 
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- жилой дом №4, П-образной формы, размеры в плане по крайним строительным осям 55,34 х 

58,27 м; площадь застройки жилого дома S=2 359,46 кв.м., 4 надземных этажа, 6 секций,  

66 квартир, уровень 0,00 -  15,25м.; 

-  транспортно-пешеходные  связи  и  площадки  благоустройства ; 

-  площадка  для  сбора  хозяйственно-бытового  мусора -  1 шт. с одним контейнером; 

-  открытые  автостоянки  для  временного  и  постоянного  хранения транспорта жильцов  

   на 78 ед; 

-  подземные  инженерно-технические  коммуникации. 

Двор жилого здания организован по принципу «двор без машин». Все 

парковочные места вынесены на периметр застройки и размещены вдоль дорог и проездов. 

Двухсторонние проезды между кварталами приняты шириной 6,0м. От расположенных вдоль 

проездов парковочных мест до зданий расстояние принято не менее 10,0м. Расположение мест 

для стоянки автомобилей за границами земельного участка соответствует п.2.4 

градостроительного плана и региональных нормативов градостроительного проектирования в 

Приморском крае, п. 3.6.3, а так же проекта планировки территории. Жилые дома обеспечены 

пожарными проездами по наружному периметру (совмещены с тротуаром) и внутри 

полузамкнутых дворов. Ширина пожарных проездов 3,5м. Размещаются пожарные проезды на 

расстоянии от 5 до 8 м от фасадов зданий. 

Расчетные показатели минимально допустимых размеров площадок придомового 

благоустройства различного функционального назначения  расчитаны по РНГП Приморского 

края, таблица 6,  п.3.6.3. Красные линии застройки  располагаются  вдоль проектируемых и 

существующих транспортных коммуникаций и по границам участков  ( см. лист 3 ПЗУ) .   

    Размещение  проектируемых  сооружений  на  участке  было  выполнено  с  

учётом  характера  сложившейся  застройки,  красных  линий,  существующих  проездов  и  

площадок,  других  сооружений,  а  так  же  исходя из  норм  инсоляции,  санитарных,  

градостроительных  и  других действующих  нормативных требований  в  области  

регулирования   нового   строительства.   

 Г). Технико-экономические показатели земельного участка, 

предоставленного для размещения объекта капитального строительства. 
Площадь участка предусматриваемого для строительства дома составляет  

5840 кв.м. Количество существующих, сносимых зелёных насаждений для первого этапа 

строительства – 2 009 деревьев без учёта кустарников. На земельном участке в настоящее 

время, располагаются полуразрушенные строения бывшей воинской части общим 

строительным объёмом  46 507,4 м.куб., все эти строения в процессе строительства будут 

снесены инженерные сети частично демонтированы или вынесены за периметр застройки. 

    Д). 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. 
До начала основных работ по строительству зданий необходимо выполнить 

инженерную подготовку территории застройки. В состав работ по инженерной подготовке 

территории входят: расчистка и планировка территории; отвод поверхностных и грунтовых 

вод; подготовка площадки к строительству и обустройство ее с устройством временных дорог, 

сооружений и прокладкой временных инженерных сетей.   

Проектируемое  высотное  расположение  зданий  и  плоскостных  сооружений  

во  многом  диктовалось  существующим  рельефом,  минимальными  объемами  

перемещаемых  земляных  масс  и  с  учётом  требований  п. 13  СП 42.13330.2011.   Согласно  
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выполненных  инженерно-геологических  изысканий  опасных  геологических  процессов  на  

площадке  строительства  не  выявлено. 

      Е). Описание организации рельефа вертикальной 

планировкой; 
Площадка строительства жилого здания имеет перепад в абсолютных  

отметках  существующего  рельефа, который составляет  3,2м, в направлении северо-запад  –   

юго-восток. 

При  проектировании  высотного  расположения  здания  на  рельеф   

основное  внимание  было  уделено  минимально  возможным  планировочным,  земляным  

работам  по территории    и  оптимальное  вписывание  застройки  в  существующий  рельеф,  а  

так  же  обеспечением  нормативных  продольных  и  поперечных  уклонов  по  транспортно-

пешеходным  коммуникациям.  

        Земляные,  планировочные  работы  по  площадкам  в  основном  решены  в  

выемках. Планировочные земляные работы характеризуются показателями  : 

-  наибольшая рабочая отметка насыпи  –  в среднем  1,5 м.; 

-  наибольшая рабочая отметка выемки -    в среднем 0,85 м.; 

-  общая площадь выемки составляет -  2 597 м.кв.; 

-  общая площадь насыпи составляет -  2 821 м.кв.; 

-  планировочный объём насыпи – 1 375 м.куб.; 

-  планировочный объём выемки -  2 399 м.куб. 

Расчёт объёмов земляных работ производился без учёта грунта, образовавшегося 

от устройства котлованов под подземные конструкции зданий и сооружений. 

Система  поверхностного  водоотвода  принята  комбинированного  типа,  в  

основном  открытая,  по  лоткам  проездов  и  тротуаров  в  проектируемые  дождеприемные  

колодцы и  далее  в  проектируемые сети  дождевой  канализации  с  выпуском  собранной  и  

очищенной, на локальных очистных сооружениях,  воды  в существующий водоём.  Общее  

количество  проектируемых  дождеприемных  колодцев  составляет  -  5 шт; расположение  

колодцев  выполнено  в  специальных  карманах  или  углах  площадок,  в  целях  исключения  

создания  помех  для  проезда  автомобилей.   Проектом  исключается  подтопление  

поверхностными  водами  существующих  зданий,  сооружений  и  территорий. Отвод  
дождевой  и  талой  воды  с  кровли  здания  обеспечивается  системой внутреннего  водостока  
через  проектируемые  водосточные  воронки  с электроподогревом Ø=100 мм, фирмы HL62.1 
(или аналог). Отвод сточных вод ливневой  канализации  предусматривается  системой  
внутреннего  водостока  с выпуском на отмостку и далее лотками в систему ливневой 
канализации. В зимний период организован перепуск системы К2 в систему бытовой 
канализации.

    Ж).  Описание решений по благоустройству территории. 
Покрытия  всех  вновь  проектируемых  проездов  и  площадок  для  

автомобилей  предусматриваются  из  двухслойного  асфальтобетона,  тротуаров -  из  

бетонной плитки размерами 500 х 500 х 60мм, кроме этого в пешеходных зонах отдыха 

предусматриваются покрытия из крупнозернистого песка и каменный ковёр. Все 

проектируемые покрытия приняты с  окантовкой  бортовыми  бетонными  камнями. Площадки  

благоустройства  предназначенные  для  отдыха  взрослых  и  детей  оборудуются  малыми  

архитектурными  формами,  спортивным  оборудованием  и  игровыми  городками.  Выбор  

малых  архитектурных  форм  выполнен  согласно заданию заказчика и, по  каталогам  фирм  и  

предприятий  находящихся в г.Владивостоке.  Для  сбора  бытового  мусора  

предусматривается  организация  площадки  с  установкой одного стандартного 

металлического  контейнера. 

В качестве площадочного озеленения предусматривается устройство газона, 

общей площадью  1972.54 кв.м в границах участка. Вертикальное  озеленение  дворовых  

пространств предусматривается  в  виде  посадки  деревьев  и  кустарников.  Ассортимент  
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высаживаемых  деревьев  и  кустарников  представлен  породами  устойчивыми  к  

климатическим  показателям  Дальнего  востока с учётом задания заказчика  и  представлен  

следующими  видами : 

                  -  деревья -  клён остролистный (6шт), рябина (3шт); 

                  - кустарники -  спирея (26шт), пузыреплодник (39шт), дерен (27шт), фалярис 

(41шт), можжевельник (19шт). 

                  Высадка  кустарников  и  деревьев  будет  производиться  в  виде  групповых  

композиций  и  живых  изгородей,  на  участках  свободной  от  застройки  и  проектируемых  

инженерных  сетей.   Предусматривается устройство декоративных композиций из валунного 

природного камня в сочетании с окружающим озеленением.  

                   В  местах  возможного  передвижения  маломобильных  групп  населения  

проектом  предлагается  устройство  тротуарных  пандусов П-1  и  установка  дорожных  

бортовых  камней  вровень  с  окружающим  покрытием. 

                   Пожаротушение здания  будет  осуществляться  от  пожарных  гидрантов  

предусматриваемых  на  проектируемых  сетях  водопровода.  Доступ  пожарных  

подразделений  и  спец. техники  к  проектируемому  жилому  зданию  и    возможен ко всем 

продольным  фасадным  сторонам и в дворовые пространства, в соответствии с требованиями 

СП4.13130.2013. Проектные решения обеспечивают беспрепятственный проезд пожарной 

техники. В местах где движение пожарных машин осуществляется по газонам предусмотрено 

местное укрепление поверхности грунта газонными решётками. 

 

               Л). Обоснование схем транспортных коммуникаций, 

обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объекту капитального 

строительства, - для объектов непроизводственного назначения. 
               Подъезды  к  зданиям  и  на  внутридворовые  территории (для специального 

и технологического транспорта)  запроектированы  со  стороны проектируемых и 

существующих транспортных коммуникаций поселка;  доступ  людей к зданию возможен, в  

целом,  только  по  проектируемым  пешеходным  связям,  так  как  существующих  тротуаров  

к  участку  проектирования  не  имеется.    Для  временного  хранения  автомобилей  

проживающих  и  их  гостей  проектом  предусматривается  организация  открытых  

автостоянок в  соответствие с местными  нормативными требованиями.  Расчёт  мест  на  

проектируемых  автостоянках  произведён согласно  РНГП Приморского края, таблица 6,  

п.3.6.3. Основные  габариты  по  ширине  пешеходных  тротуаров  2.0м,  2,5м,  1.0м  и  1.5 м; 

ширина полос для проездов пожарной техники – 3,5 м.  

      

                           Показатели по генеральному плану.   

Наименование 
Ед. 

изм. 
Количество 

1 Площадь застройки  м
2
 2 359,46 

2 
Площадь  земельного участка по 

градостроительному плану 
м

2
 5 840 

3 
Процент  застройки  в  пределах 

границ  участка 
% 40,4 

4 
Площадь проектируемых покрытий в 

границах участка 
м

2
 1 508 

7 
Площадь  озеленения  территории в границах 

участка 
м

2
 1 972,54 

8 
Количество расчётных   мест для  стоянки  

автомобилей / в т.ч. инвалидов 
шт. 
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Насыпь (+)

Выемка (-)

И
т
о
г
о
,
м
3

В
с
е
г
о
,
м
3

--

-12.6 -78.6

+45.5 +42.6

-14.0

+79.5

-43.8

+104.9

-32.9

+185.3

-54.3

+216.1

-39.8

+108.1

-88.5

+253.2

-168.8

+159.2

-44.6

+33.4

-3.3

--

--

+1 227.8

-581.2

Общая площадь насыпи = 2820.8 м2

Общая площадь выемки = 2597.0 м2

Общая площадь 0-области = 87.1 м2

Общая площадь картограммы = 5504.9 м2



Тротуарное  покрытие  из  бетонной  плитки   ( тип 1 )

плиты тротуарные бетонные, вибропрессованные 500х500мм.,

сухой песчаный слой, укрепленный портландцементом

песчано-гравийная  смесь,  ГОСТ 8736-93 - 200мм.

уплотненный грунт

камень  бортовой  бетонный

БР100.20.8,  ГОСТ 6665-91

посев трав по слою

растительного грунта

подготовка  из

бетона М200

М300  ( 8% по  весу ) -  50мм.

щебень  фракционированный  М1200, фр. 10...20, 

ГОСТ 8267-93  - 150мм.

20 - 30

1 : 1

гидроизоляционный  слой

из  рулонного, наплавляемого  материала

стена  здания  или

крыльцовая  конструкция

80

сухой песчаный слой, укрепленный портландцементом

песчано-гравийная  смесь, ГОСТ 8736-93 - 200 мм.

уплотненный грунт

М300  ( 8% по  весу ) -  50 мм.

щебень  фракционированный  М1200, фр. 10...20, 

ГОСТ 8267-93  - 150 м.

Покрытие  из  бетонной  плитки  в  местах

примыкания  к  стенам  зданий  или  сооружений

Примечание

1.  Наплавляемую  гидроизоляцию  укладывать  под  бетонную  плитку  только  в  местах  примыкания

покрытия  к конструкциям зданий,  и крыльцам.

( тип 1 )

2.  В  местах  устройства  тротуарных  пандусов  бортовые  дорожные  камни   установить

в  одном  уровне  с  примыкающими  покрытиями.

камень  бортовой  бетонный

БР 100.30.15,  ГОСТ 6665-91

бетонная  тротуарная

80

100 150 100

150

100

бетон М200

плитка

Конструкция  отмостки   ( тип 3 )

1000

30

газон   Н =0.20 м.

камень бортовой бетонный

БР100.20.8, ГОСТ 6665-91

подготовка из

бетона М200

наружная грань

здания  или  крыльца

1 : 1

асфальтобетон  мелкозернистый  плотный

типа А, марки 1, ГОСТ 9128-2009  -  50 мм.

спланированный,  уплотненный  грунт 

щебень  фр.  10...20,   ГОСТ 8267-93  -200мм.

или  покрытие  тип 1

покрытие

тип 1

покрытие

тип 1

( см. примечание  п. 1 )

1.а  Перед  укладкой  наплавляемого, рулонного  материала,  рекомендуется  обработать  вертикальную

1.б  Полотна  рулонных  материалов  наклеивать  внахлёст  на  10 см.,  по  продольным  сторонам.

1.в  Расход  битумного  праймера  составляет  250 - 350 мл. /м.кв.

поверхность  очищенного  цоколя  битумным  праймером  для  обеспечения  качественного

приклеивания  гидроизоляционного  материала  к  поверхности  стены.

почвенно-растительный  грунт

щебень фракционированный М1200, фр. 40...60

ГОСТ 8267-93 - 400 мм.

местный  уплотнённый  грунт

Покрытие  в  полосе  для

проезда пожарной машины,  тип 6

газонная  решётка 

ECORASTER E50 *

(цвет-серый) - 60мм.

сетка пластиковая, тротуарная Д-40(Т-33)

плиты тротуарные бетонные, вибропрессованные 500х500мм.,

(цвет-серый) - 60мм.

сетка пластиковая, тротуарная Д-40(Т-33)

150

Конструкция  покрытия  "Каменный ковер"   ( тип 7 )

газон   Н =0.20 м.

бетон монолитный М200 - 120мм. армированный

или  покрытие  тип 1

песок,   ГОСТ 8736-93 -  120 мм

спланированный, уплотнённый  грунт

камень бортовой бетонный

БР100.20.8, ГОСТ 6665-91

подготовка из

бетона М200

1 : 1

двухкомпонентная грунтовка на основе эпоксидных смол

полимерное связующее

крошка из декоративного камня - 10мм

двухкомпонентный полиуретановый лак
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