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Гарантийная запись главного инженера 

Проектная документация разработана в соответствии с градостроительным планом 

земельного участка, заданием на проектирование, градостроительным регламентом, техниче-

скими регламентами, в том числе устанавливающими требования по обеспечению безопас-

ной эксплуатации зданий, строений, сооружений и безопасного использования прилегающих 

к ним территорий, и с соблюдением технических условий. 

 

Главный инженер проекта                                     Козедуб М.Е 
 

Пояснительная записка 

 

1. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения    

объекта капитального строительства. 

Территория строительства, расположена на участке (кадастровый номер 

77:17:0110205:27010) площадью 5.1265 га (ГПЗУ №РФ-77-4-59-3-52-2021-1766) по адресу: 

г. Москва, поселение Московский, ул. Никитина, вл.3.  

Земельный участок расположен в территориальной зоне, для которой установлен 

градостроительный регламент. На часть земельного участка действие градостроительно-

го регламента не распространяется. 

В настоящее время объекты капитального строительства на участках проектирования от-

сутствуют.  

Объектов, включенных в Единый государственный реестр объектов культурного насле-

дия (памятников истории и культуры) народов РФ, не имеется. 

На участках имеются инженерные коммуникации, подлежащие демонтажу. 

Территория проектирования площадью 4,0373 га ограничена:  

- с северо-запада – территорией лесных массивов  

- с востока – красными линиями пр.проезда № 7030; 

- с юга – улицей Никитина, далее существующей жилой застройкой;  
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Местоположение территории приведено на чертеже "Ситуационный план М 1:2000" 

3/11-ПМ-П-2021-ПЗУ лист 1. 

 

2. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строи-

тельства в пределах границ земельного участка - в случае необходимости определения 

указанных зон в соответствии с законодательством Российской Федерации.  

 

Санитарно-защитные зоны в границах проектирования отсутствуют. 

 

3. Обоснование планировочной организации земельного участка в соответ-

ствии с градостроительным и техническим регламентами либо документами об исполь-

зовании земельного участка (если на земельный участок не распространяется действие 

градостроительного регламента или в отношении его не устанавливается градострои-

тельный регламент). 

Основные планировочные решения генерального плана приняты на основании отведён-

ной территории по №РФ-77-4-59-3-52-2021-1766, Технического задания, существующей 

окружающей застройки и рельефа местности. 

В соответствии с п. 2.3 ГПЗУ №РФ-77-4-59-3-52-2021-1766 для участка заданы предель-

ные параметры: 

Максимальная высота – 80 м 

Максимальная плотностью застройки – 35 тыс.кв.м/га 

Суммарная поэтажная площадь объектов в габаритах наружных стен – 178124 кв.м. 

В соответствии с проектными решениями: 

Высота здания: Кор.1 – 68.53, Кор.2 – 68.32, Кор.3 – 68.32, Кор.4 – 68.27, Кор.5 – 68.29, 

Кор.6 – 68.47. 

Суммарная поэтажная площадь объектов в габаритах наружных стен – 158294.8 кв.м 

Плотность застройки – 30.878 тыс.кв.м/га. 

 

В границах проектирования предусмотрено строительство 6-ти отдельностоящих жилых 

корпусов, а также 3-х трансформаторных подстанций (по отдельному проекту) 

В жилые домах квартиры запроектированы начиная с первого этажа. Так же на первых 

этажах предусматриваются встроенные коммерческие помещения. 
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Входы во встроенные коммерческие помещения расположены обособленно от жилых 

входов. Все входы в жилую часть и коммерческие помещения предусматриваются безба-

рьерными. 

Проектом предусматривается устройство проездов шириной 6-8.5 метров. Вдоль проез-

дов запроектированы тротуары шириной 2-4 метра. Тупиковые проезды заканчиваются раз-

воротной площадкой. Для движения пожарной техники со стороны двора и в торцах домов 

запроектированы тротуары с возможностью проезда пожарной техники. Ширина проездов и 

тротуаров запроектирована в соответствии с действующими нормативами, СТУ, отчетом о 

проведении предварительного планирования боевых действий пожарных подразделений при 

тушении пожара. 

Конструкция проездов и тротуаров с возможностью проезда запроектирована под 

нагрузку от пожарной техники в соответствии с альбомом Комитета по архитектуре и градо-

строительству ГУП «Мосинжпроект» «СК 6101-2010. Дорожные конструкции для г.Москвы. 

Типовые конструкции. 2010г.». 

Проектом предусмотрено устройство площадок различного функционального  

назначения: 

- Площадки для игр детей;           

- Площадки для отдыха взрослых; 

- Площадки для занятий физкультурой; 

Площадки для установки мусорных контейнеров.  

Для автотранспорта жильцов предусмотрены открытые автостоянки. 

Мусоропровод в корпусах не предусмотрен. Для каждого корпуса предусмотрены му-

сорные площадки на расстоянии не менее 20 м от окон и не более 50 м до наиболее удален-

ного входа в жилое здание. 

Основные планировочные решения приведены на чертеже " Схема планировочной орга-

низации земельного участка М 1:500" 3/11-ПМ-П-2021-ПЗУ лист 2. 
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4. Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 

для размещения объекта капитального строительства 

 

Технико-экономические показатели земельного участка 

          Таблица №1. 
 

 
п/п 

 
Наименование 

 
Ед. 
изм. 

 
Показатель 

При-
меча-
ние 

1 Площадь участка ГПЗУ № 
РФ-77-4-59-3-52-2021-1766 

га 5.1265  

2 Площадь участка  
проектирования 

га 4.0373  

   Кор.1 Кор.2 Кор.3 Кор.4 Кор.5 Кор.6 ТП*  
3 Площадь застройки м2 1498.4 1979.0 1498.4 1979.0 868.8 1121.3 107.2  
4 Количество этажей, в т.ч.: шт. 23 23 23 23 23 23   
 - надземных шт. 22 22 22 22 22 22   
 - подземных шт. 1 1 1 1 1 1   
5 Высота здания м 68.53 68.32 68.32 68.27 68.29 68.47   
6 Абсолютная допустимая 

отметка верха объекта в 
расчетной точке 

м 256.51 256.20 256.01 255.72 255.08 255.66 
 

 

7 Абсолютная предельная 
проектная отметка высоты 
объекта в расчетной точке 

м 256.20 256.10 255.90 255.70 255.00 255.40 
 

 

8 Кол-во жителей (40м2/чел.) чел. 538 705 538 705 310 401   
9 Строительный объем зда-

ния, в т.ч.: 
м2 106206

.6 
140553.

15 
106206

.6 
14055
3.15 

61681.
59 

78259 
 

 

 - надземных м2 100802
.8 

133414.
9 

100802
.8 

13341
4.9 

58547.
63 

74224 
 

 

 - подземных м2 5403.8 7138.23 5403.8 7138.2
3 

3134 4035 
 

 

10 Суммарная поэтажная 
площадь в ГНС 

м2 26644.
2 

34837.1 26648.
9 

34837.
1 

15337.
4 

19990.1 
 

 

11 Плотность застройки тыс.м2

/га 
30.878  

* уточняется по отдельному проекту. 
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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 грунто-

вых вод 

Объекты капитального строительства на участке проектирования отсутствуют. 

На участке имеются инженерные коммуникации, подлежащие демонтажу.  Для исключе-

ния неблагоприятных процессов в период дождей и снеготаяния, выполнены мероприятия по 

регулированию и отводу поверхностных вод. 

 

6. Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

План организации рельефа запроектирован на инженерно-топографическом плане ООО 

"Абсолют - Гео" заказ № 59/339-ТГР от 03.09.2020. 

Вертикальная планировка решена методом проектных горизонталей сечением 0,10 м. 

Проектные решения принимались с учетом: 

 архитектурно-планировочного задания; 

 существующего рельефа и окружающей застройки; 

 удобного и безопасного движения транспорта и пешеходов. Продольные уклоны проезда 

и тротуаров приняты в соответствии с действующими нормативами; 

 отвода поверхностных вод. Ливневые воды от зданий по твёрдому покрытию  направля-

ются в лотки  прилегающих проезжих частей и далее в дождеприемные решетки проектируе-

мой  закрытой ливневой канализации;  

 обеспечения оптимальной высотной посадки жилых домов. Абсолютная отметка «0,000» 

Корпуса №1 – 188.00, Корпуса №2 – 187.90, Корпуса №3 – 187.70, Корпуса №4 – 187.50, 

Корпуса №5 – 186.80, Корпуса №6 – 187.20. 

Проезжая часть отделена от тротуаров и газона бортом высотой 15см. Сопряжение раз-

личных поверхностей (тротуаров, площадок, отмосток и т.д.) в одном уровне осуществляет-

ся устройством утопленного тротуарного бортового камня.  

В местах сопряжения существующего рельефа и спланированных участков, где перепад 

отметок более 50 см, предусматриваются откосы с заложением 1:1,5. Откосы озеленяются и 

укрепляются посевом трав. 

Поперечные профили проектируемых проездов и тротуаров выполнены односкатными. 

В составе проектной документации были предусмотрены мероприятия по созданию 

безбарьерной среды для инвалидов и граждан других маломобильных групп населения 
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(МГН). Продольные уклоны тротуаров на путях следования МГН не превышают 5%, попе-

речные составляют 1-2%. Высота бордюрного камня в местах пересечения тротуаров с про-

езжей частью 0,015 м. 

Основные планировочные решения приведены на чертеже "План организации рельефа 

М 1:500” 3/11-ПМ-П-2021-ПЗУ лист 3.       

В результате разработки организации рельефа получен баланс земляных масс, пред-

ставленный на чертеже "План земляных масс М 1:500 " 3/11-ПМ-П-2021-ПЗУ лист 4. 

 

7. Описание решений по благоустройству территории 

Благоустройство территории выполнено с учетом повышения эксплуатационных качеств 

территории и улучшения их внешнего вида и представляет собой единую комфортную и без-

опасную среду отдыха различных возрастных групп населений.  На придомовых территориях 

запроектированы:   

 Проезды для подъезда легковых машин и спецтехники (в т.ч. пожарной техники) 

шириной 6 – 8.5 м. Поперечный профиль проездов запроектирован односкатным. Вдоль про-

ездов запроектированы пешеходные тротуары шириной 2-4 м. Покрытие проезда из асфаль-

тобетона.  

 Парковки. На проектируемом участке предусмотрены места хранения автотранс-

порта в количестве 171 м/место. Покрытие парковок из асфальтобетона. 

 Тротуары с возможностью проезда спецтехники (МЧС, скорая и техническая 

помощь) запроектированы шириной 4 - 6 м. Конструкция тротуаров с возможностью проез-

дов рассчитана на нагрузку от пожарной техники.  

 Игровые площадки для детей. На площадках размещаются горки, качели, карусе-

ли, игровые комплексы и т.д. Так же площадки оборудованы скамейками. Площадки запро-

ектированы из песка и резинового покрытия.   

 Места для тихого отдыха взрослых с размещением скамеек, установкой урн для 

мусора. Покрытие площадок из тротуарной плитки. 

 Физкультурные площадки с размещением оборудования для занятий физкульту-

рой разных возрастных групп населения. Площадки запроектирована с резиновым покрыти-

ем. 
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 Хозяйственные площадки в 50 м доступности. Расстояние от мусорных контейне-

ров до окон жилых и общественных зданий принято не менее 20м. Покрытие площадок из 

асфальтобетона. 

 

В соответствии с п.7.5 СП 42.13330.2016 общая площадь территории, занимаемой детски-

ми игровыми площадками, площадками отдыха и занятий физкультуры, должно быть не ме-

нее 10% общей территории жилой зоны и быть доступной для МГН. 

Для 1 этапа требуется: 

Sпл.= Sуч.*0.1 = 40373 м2 *0.1 = 4037.3 м2 

Допускается уменьшать, но не более чем на 50% удельные размеры площадок при за-

стройке зданиями 9 этажей и выше (СП 42.13330.2016 п.7.5). 

Проектными решениями предусмотрено устройство площадок общей площадью 2279 м2, в 

т.ч.: 

1.Игровые площадки для детей: S=1314 м2. 

2.Площадки для отдыха взрослого населения: S=472 м2 

 3.Площадки для занятий физкультурой: S=493 м2 

 Все площадки оборудованы малыми архитектурными формами. 

Свободные участки территории озеленяются. Озеленение придомовой территории 

предусматривает размещение деревьев, кустарников в групповой посадке, а также устрой-

ство газона. Породный состав подобран в соответствии с рекомендациями отдела монито-

ринга зеленых насаждений г. Москвы по «Ассортименту древесно-кустарниковых растений, 

рекомендуемых в различных типах и категориях озеленения в г. Москве и Московской обла-

сти». 

При посадке кустарников в ямы и траншеи вносится плодородный растительный грунт 

100%. Для стимулирования роста корневой системы посаженных растений и улучшения их 

приживаемости в послепосадочный период применяются биостимуляторы типа «Биоплекс», 

а по периметру приствольного круга – комплексные удобрения, содержащие, кроме основ-

ных элементов питания, микроэлементы. 

Толщина растительного слоя земли для устройства газона принята 20 см. 

Проектные решения по благоустройству и озеленению территории с ведомостями пред-

ставлены на листах: «План благоустройства М1:500» 3/11-ПМ-П-2021-ПЗУ Лист 5, «План 

озеленения М1:500» 3/11-ПМ-П-2021-ПЗУ Лист 6 и «План покрытий М1:500» 3/11-ПМ-П-

2021-ПЗУ Лист 7. 
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8. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 

внутренний подъезд к объекту капитального строительства  

Транспортное обслуживание территории предполагается с улицы Никитина за счет 

устройства двух въездов/выездов в южной стороне участка проектирования.  

Для обеспечения правил противопожарной безопасности вдоль фасадов жилых домов 

предусмотрены проезды из а/б, тротуары из плитки и газонные решетки с возможностью 

проезда и установки пожарной техники, в соответствии с действующими нормативами, СТУ 

в части обеспечения пожарной безопасности, отчета о предварительном планировании дей-

ствий пожарно-спасательных подразделений по тушению пожара и проведению аварийно-

спасательных работ, связанных с тушением пожаров. Ширина пожарных проездов составляет 

6 м.  

Схема транспортного обслуживания территории представлена на листе «Внутрипло-

щадочная схема движения транспорта М 1:500» 3/11-ПМ-П-2021-ПЗУ Лист 8 

Конструкции дорожной одежды приняты согласно альбому типовых конструкций ГУП 

«Мосинжпроект» с учётом нагрузки от пожарной техники. 

 

 

Расчет обеспеченности жителей комплекса местами  

организованного хранения автотранспорта 

 
Расчет произведен согласно СП 42.13330.2016 и РНГП г.Москвы в области транспорта. 
 
Расчетное число машино-мест для хранения легковых автомобилей (табл. 11.8 

СП42.13330.2016):  
1.2 м/места на квартиру. 
Количество квартир – 2142. 
Площадь административно-офисных помещений - 1343,5 м2. 

Расчетное число мест постоянного хранения легковых автомобилей:  
2142 квартир х 1,2 = 2571 м/мест 
 
Бальная оценка уровня потребности в местах постоянного хранения (согласно РНГП 

г.Москвы в области транспорта):  
- доступность НГПТ: 5х0=0 
- интенсивность движения НГПТ: 5х0,5=2,5 
- доступность станций метрополитена: 15х1=15 
- доступность станций ж/д: 15х1=15 
- тип жилой застройки по уровню комфорта: 20х0,5=10 
- плотность застройки: 20х0,25=5 
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- уточняющий коэффициент урбанизации: 20х1=20 
ИТОГО: 0+2,5+15+15+10+5+20=67,5 
 
Согласно пункту 6.2.5 РНГП г.Москвы в области транспорта число мест постоянного 

хранения принимается не менее 60% от расчетного: 2571 х 0,6=1543 м/мест. 
 
Расчет гостевых стоянок временного хранения автомобилей - 10% от расчетного числа 

автомобилей:  
2571 м/мест х 0,1= 258 м/мест 
 
Расчет стоянок для административно-офисных помещений (согласно Приложению 1 

РНГП г.Москвы в области транспорта) – 1м/место на 70кв.м:  
1343,5 кв.м./70 кв.м= 20 м/мест 
С учетом уточняющих коэффициентов согласно пункту 6.2.9 РНГП г.Москвы: 
20м/м х 1 х 0,85 =17 м/мест 
 
Всего необходимо: 1543+258+17=1818 м/мест, в т.ч.: 
1. Машиноместа постоянного хранения – 1543 м/места (в соответствии с ТЗ, квартиры 

для МГН не предусматриваются) 
2. Машиноместа временного хранения – 275 м/мест, в т.ч. 28 м/мест для МГН, из них 

14 м/мест для МГН М4 (СП 59.13330.2016) 
 

Проектными решениями предусмотрено размещение: 

- 171 м/место, в т.ч. 28 м/мест для МГН, из них 14 м/мест для МГН М4 на открытых 

плоскостных парковках в границах участка проектирования. 

Недостающие м/места временного хранения в количестве 104 м/места, располагаются на 

прилегающей УДС, в радиусе пешеходной доступности. 

Недостающие м/места постоянного хранения в количестве 1543 м/места будут распола-

гаться в существующих и перспективных паркингах (разрабатывается по отдельному про-

екту, с одновременным вводом в эксплуатацию с проектируемыми корпусами), в радиусе 

пешеходной доступности. 
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9. Нормативные и технические документы, используемые при подготовке про-

ектной документации 

1. ГПЗУ № РФ-77-4-59-3-52-2021-1766 

2. СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения 

пожара на объектах защиты». 

3. СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сель-

ских поселений».    

4. СП 59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения».     

5. СП 113.13330.2016 «Стоянки автомобилей». 

6. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация 

предприятий, сооружений и иных объектов». 

7. СанПиН 1.2.3685-21 «Гигиенические нормативы и требования к обеспечению без-

опасности для человека факторов среды обитания». 

8. Технический отчет по инженерно-геодезическим изысканиям. 

9. Технический отчет о результатах инженерно-геологических изысканий. 

10. Технический отчет о результатах инженерно-экологических изысканий. 

11. Специальные технические условия в части обеспечения пожарной безопасности Объ-

екта капитального строительства: «Жилая застройка на земельных участках тепличного ком-

бината №1 в г. Московский. Первый микрорайон. Квартал 3, Корпус 1» по адресу: г. Москва, 

поселение Московский, город Московский. 

. 
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