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1. Введение. Общая часть
Принятые в проекте планировки территории решения соответствуют государственным

нормам, правилам, стандартам, исходным данным, а также техническим условиям и
требованиям, выданным органами государственного надзора (контроля) и заинтересованными
организациями.

Проект планировки территории разработан на основании следующих исходных данных,
необходимых для подготовки проекта:

- инженерно-геодезические изыскания по объекту: «Проект планировки и межевания
территории в границах квартала №10 жилого района «Заовражье» города Обнинска,
Калужской области» 2024/607-ИГДИ, разработанные ООО «Спецтехноальянс»;

- технические условия на подключение к тепловым сетям филиала АО «РИР» в
г. Обнинске объектов капитального строительства (жилая застройка в границах микрорайонов
№ 11 и № 14 и квартала № 10 жилого района «Заовражье») 06-02/304 от 28.10.2024;

- технические условия на подключение к сетям ливневой канализации территории
квартала №10 жилого района «Заовражье» №15 от 15.01.2024, выданные МАУ
«Благоустройство»;

- письмо филиала ПАО «Россети Центр и Приволжье» - «Калугаэнерго» о
технологическом присоединении к электрическим сетям №МР7-КаЭ/016-1/7565 от 26.06.2024;

- условия подключения (технологического присоединения) объекта к
централизованной системе водоотведения №02-23/538 от 02.10.2023, выданные ООО
«Инфраструктура»;

- условия подключения (технологического присоединения) объекта к
централизованной системе водоснабжения №02-23/537 от 02.10.2023, выданные ООО
«Инфраструктура»;

- карта градостроительного зонирования Правил землепользования и застройки
муниципального образования «Город Обнинск»;

- генеральный план МО «Город Обнинск» Калужская область. Карта функциональных
зон М1:15000.

Проект планировки территории выполнен в соответствии с действующим
законодательством и нормативно-технической документацией Российской Федерации:

- Градостроительный кодекс Российской Федерации;
- Земельный кодекс Российской Федерации;
- СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и

сельских поселений»;
- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация

предприятий, сооружений и иных объектов»;
- РДС 30-201-98 «Инструкция о порядке проектирования и установления красных

линий в городах и других поселениях Российской Федерации».
Подготовка проекта планировки территории осуществляется в целях внесения

изменений в элементы планировочной структуры квартала №10 проекта планировки
территории жилого района «Заовражье», утвержденной администрацией города Обнинска от
03.03.2010 № 247-п (в действующей редакции); установления/изменения/отмены (при
необходимости) красных линий, установления границ территорий общего пользования, границ
зон планируемого размещения объектов капитального строительства, определения
характеристик и очередности планируемого развития территории.

Проект планировки территории состоит из основной части и материалов по
обоснованию. Проект планировки территории включает в себя материалы в графической форме
и пояснительную записку.
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Границы территорий, в отношении которых разработан проект планировки территории,
указаны и определены договором комплексного развития территории №01-28/318 от
26.08.2024г.

2. Положение о характеристиках планируемого развития территории, в том числе о

плотности и параметрах застройки территории (в пределах, установленных
градостроительным регламентом), о характеристиках объектов капитального строительства

жилого, производственного, общественно-делового и иного назначения и необходимых для

функционирования таких объектов и обеспечения жизнедеятельности граждан объектов

коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур

Территория проектирования площадью 23480.8 м.кв. расположена в границах квартала
№10 жилого района Заовражье города Обнинска.

Согласно карте градостроительного зонирования Правил землепользования и застройки
муниципального образования «Город Обнинск» участок проектирования расположен в
территориальной зоне Ж3 (Зона застройки многоэтажными жилыми домами).

На момент проектирования территория свободна от застройки. Рельеф местности -
спокойный.

Территория ограничена:
- с севера - красной линией улицы Табулевича;
- с восточной стороны - границей земельного участка с кадастровым номером

40:27:030401:2669;
- с западной стороны - границами земельных участков с кадастровыми номерами

40:27:030401:4745 и 40:27:030401:4743;
- с южной стороны - границей территориальной зоны Р-2.
Сложившаяся инфраструктура северной части города, а также инфраструктура

территорий, прилегающих к участку проектирования, обеспечат жителей размещаемых
согласно проекту планировки жилых домов необходимыми объектами социального, спортивного
и торгового назначения, находящимися на нормируемом расстоянии.

Квартал многоэтажной жилой застройки №10 входит в состав территории жилого
района «Заовражье» города Обнинска, проект планировки которого утвержден
администрацией города Обнинска от 03.03.2010 № 247-п (в действующей редакции).

Квартал формируется из отдельно стоящих жилых групп. Дома в жилых группах
образуют полузамкнутые дворовые пространства с необходимыми по расчету площадками
общего пользования.

Площадь земельных участков для жилых групп предусмотрена с учетом обязательного
размещения нормируемых элементов дворовых территорий (площадки для игр детей, площадки
для отдыха взрослых и детей, хозяйственные площадки, площадки для занятий физкультурой).

Общая площадь квартала №10 жилого района «Заовражье» составляет 11,69 Га.
На территории квартала общая площадь квартир (существующая 23002 кв.м,

проектируемая 33000 кв.м и перспективная - 18319 кв.м ) составляет - 74321 кв.м.
Население проектируемой части составит 1100 человек при общей площади квартир -

33000 м.кв. (при норме 30 м.кв. на 1 человека).
Проектом планировки территории предполагается размещение:
- 44-этажного многоквартирного жилого дома с помещениями общественного

назначения и устройством подземного паркинга;
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- 38-этажного многоквартирного жилого дома с помещениями общественного
назначения и устройством подземного паркинга;

- Детского сада на 136 мест;
- Зоны рекреации (отдыха).
На первом этаже размещаемых жилых домов предусмотрены помещения общественного

назначения общей площадью 1600м.кв. без конкретной технологии.
Принимая во внимание то, что территория жилого района застраивается домами выше

9-ти этажей, в соответствии с действующими нормативами удельные размеры площадок
могут быть уменьшены на 50%:

- площадок для хозяйственных целей и для выгула собак;
- площадок для занятий физкультурой.
Согласно утвержденному проекту планировки территории жилого района «Заовражье»

города Обнинска, общественный центр жилого района предусмотрен к размещению в
центральной части жилого района в квартале № 9, расположенном между микрорайонами №1 и
№2. На территории общественного центра предлагается размещать торговые и офисные
объекты, банки, кинотеатры, центры детского творчества и развития, досуговые семейные
центры, фитнес-центры и т.д. Функциональное назначение объектов должно быть определено
при детальной разработке проекта, на основании утвержденного, в установленном порядке,
задания на проектирование. На территории общественного центра предусмотрено также
размещение районных инженерных сооружений.

На территории общественного центра выделена территория для строительства
православного храма.

Объекты здравоохранения (районная поликлиника и стационары) предусмотрены к
размещению в квартале № 7, что обеспечивает нормативный радиус доступности для жителей
всех микрорайонов и кварталов.

Физкультурно - спортивные сооружения районного значения предусмотрены к
размещению в квартале № 8.

Согласно утвержденному проекту планировки территории жилого района «Заовражье»
города Обнинска, проектом предлагаются парковки хранения: в МКР №1 на 105, 140 машино-
мест; МКР №3 парковка хранения на 160 машино-мест и 1046 машино-мест; в квартале №6
три подземных парковки на 300 машино-мест каждая, три подземных парковки на 190
машиномест каждая; в квартале №10 многоуровневая автостоянка на 279 машино-мест, в
квартале № 11 многоуровневая автостоянкана 320 машино-мест, в квартале №9 на 168
машино-мест и 82 машино-места на открытых площадках. Многоуровневые паркинги на 500
машино-мест в квартале №1 и №8.

В микрорайоне №3 запроектирована общеобразовательная школа, в квартале №10
предусматривается детский сад в соответствии с проектируемой численностью населения и
нормами проектирования. Планировочная привязка зданий ДДУ и общеобразовательных школ
обеспечивает соблюдение нормативной величины радиуса доступности, соблюдение норм
инсоляции и освещенности, противопожарных и бытовых разрывов. Количество мест в
общеобразовательных школах и детских дошкольных учреждениях принято с учетом
необходимого количества мест, обеспечивающих потребность в местах жителей квартала №10.

Согласно местным нормативам градостроительного проектирования, количество мест в
общеобразовательной организации (школа, лицей, гимназия) должно быть 130 мест на 1000
жителей.

Расчетное количество жителей на проектируемой территории - 1100, следовательно,
необходимо обеспечить 143 места в общеобразовательной организации.
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Данное количество мест в общеобразовательной организации (школа, лицей, гимназия)
будет обеспечено (согласно утвержденному проекту планировки территории жилого района
«Заовражье» города Обнинска) за счет корпуса №2 школы №18, находящегося на расстоянии -
170м от участка проектирования в микрорайоне №3, что соответствует нормам.

Согласно местным нормативам градостроительного проектирования, количество мест в
дошкольной образовательной организации должно быть 39 мест на 1000 жителей.

Расчетное количество жителей на проектируемой территории - 1100, следовательно,
необходимо обеспечить 43 места в дошкольной общеобразовательной организации.

Данное количество мест будет обеспечено за счет проектируемого детского сада на
136 мест на территории квартала №10, находящегося в радиусе доступности менее 300м.

2.1. Расчет плотности и параметров населения

На территории квартала общая площадь квартир (существующая 23002 м.кв.,
проектируемая 33000 и перспективная - 18319м.кв ) составляет - 74321 м.кв. При расчете 20
м.кв. на одного человека, население данного квартала составит 3716 человек. Тогда
плотность населения составит 319 чел/га.

Таблица 1

№
п/п

Наименование Ед. изм. Расчетное
значение

Норма-
тивное

значение
1. Площадь квартала №10 Га 11,69

Общая площадь квартир, в том числе: кв.м. 74321
- существующих кв.м. 23002
- проектируемых кв.м. 33000
- перспективных кв.м. 18319

2. Плотность населения в границах квартала №10 с
учетом перспективной застройки

ч./га 319

3 Участок проектирования
3.1 Расчетная площадь территории для

определения показателей
кв.м 23466,46

3.2 в т.ч. территория под проектирование детского
сада

кв.м 5070,48

3.3 Жилищный фонд
3.3.1 Норма площади на 1 жильца кв.м 30
3.3.2 Площадь, занятая под проектируемыми зданиями

(в т.ч. детский сад)
кв.м 4218

3.3.3 Население чел. 1100
3.3.4 Обеспеченность парковочными местами м/м 507
3.3.5 Процент застройки 18 0,4
3.3.6 Максимальная общая площадь жилых помещений,

исходя из площади территории и показателя
земельной доли при обеспеченности 30кв.м/чел

кв.м 33000

3.3.7 Этажность жилых зданий эт. 38-44

5
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2.2. Характеристики планируемого развития систем транспортного обслуживания.
Улично-дорожная сеть. Красные линии

В соответствии с проектными решениями улицы и дороги жилого района
классифицируются как магистральные улицы общегородского значения (бульвар Антоненко и
ул. Славского, пр.Ленина) и улицы в жилой застройке (Табулевича, Глазанова, Поленова,
Левитана, Осенняя, Владимира Малых).

Расчетная скорость для улиц в жилой застройке в соответствии с СП 42.13330.2016
принята 40км/час.

Проектными решениями приняты следующие параметры улиц в красных линиях:
- ул. Славского – 50,0 м-42,0 м;
- бульвар Антоненко – 73,0 м;
- проспект Ленина - 41,8 м (от оси до красной линии со стороны застройки);

- улица Табулевича – 36,0 м;
- улица Глазанова - 25,0 м;
- улица Поленова - 25,0 м;
- улица Левитана - 25,0 м;
- улица Владимира Малых – 17,7 м (от оси до красной линии со стороны застройки);
- улица Осенняя - 25,0 м;
Ширина пешеходной части тротуара вдоль ул. Славского, ул. Гагарина, бульвара

Антоненко, ул. Табулевича, пр. Ленина – 3,0 м (4,5 метра с учетом ширины велосипедной
дорожки - 1,5 метра).

Потребность в автомобильных парковках (гостевых и постоянного хранения)
определяется согласно пункта 1.2.12. местных нормативов градостроительного проектирования
муниципального образования «Город Обнинск» от 12.12.2017 № 02-35 для планируемой жилой
застройки и составляет 430 мест на 1000 жителей, для существующих, строящихся жилых
домов 300 мест на 1000 жителей.

Утвержденным проектом планировки территории и межеванию территории жилого
района «Заовражье» города Обнинска предлагаются парковки хранения: в МКР №1 на 105, 140
машино-мест; МКР №3 парковка хранения на 160 машино-мест и 1046 машино-мест; в
квартале №6 три подземных парковки на 300машино-мест каждая, три подземных парковки на
190 машиномест каждая; в квартале №10 многоуровневая автостоянка на 279 машино-мест, в
квартале № 11 многоуровневая автостоянкана 320 машино-мест, в квартале №9 на 168
машино-мест и 82 машино-места на открытых площадках. Многоуровневые паркинги на 500
машино-мест в квартале №1 и №8.

На территории проектирования, рассматриваемой в данном проекте,
предусматривается размещение:

- 44-этажного многоквартирного жилого дома с помещениями общественного
назначения и устройством подземного паркинга;

- 38-этажного многоквартирного жилого дома с помещениями общественного
назначения и устройством подземного паркинга.

Для жилой группы предусматривается размещение 330 машино-мест на территориии
кадастрового участка КН 40:27:030401:4741, в частности 40 машино-мест на плоскостных
стоянках и 290 машино-мест в подземном паркинге. Габариты машино-мест составляют 5.3х2.5
м.

Размещение стоянок общего пользования вдоль красных линий магистральных улиц и
дорог в числе 143 машино-мест предусматривается на улицах Табулевича и Гагарина, а так

6



Кол.уч. № док.ЛистИзм. Подп. Дата

16/24-ППТ
Лист

Ин
в.

№
по

дл
.

Вз
ам

.И
нв

.№
По

дп
.и

да
та

9

же на территории многоуровневого паркинга на 279 м/м, указанного в составе 
утвержденного проекта планировки территории и межевания территории жилого района 
«Заовражье» города Обнинска.

Для помещений общественного назначения площадью 1600 м.кв., предусматривается 34 
парковочных места вдоль улицы Табулевича:

- 800 м.кв. с назначением «Объекты торгового назначения с широким ассортиментом 
товаров периодического спроса продовольственной и (или) непродовольственной групп 
(торговые центры, торговые комплексы, супермаркеты, универсамы, универмаги и т.п.)»-1м/м 
на 40 кв.м. торговой площади. 20 машино мест;

- 800 м.кв. с назначением «Специализированные магазины по продаже товаров 
эпизодического спроса непродовольственной группы (спортивные, автосалоны, мебельные, 
бытовой техники, музыкальных инструментов, ювелирные, книжные и т.п.)»-1м/м на 60 кв.м. 
торговой площади. 14 машино мест.

2.3. Характеристики планируемого развития систем озеленения и благоустройства 
территории

Благоустройство и озеленение территории являются важной составной частью 
архитектурно-планировочного решения территории города.

В соответствии с региональными нормативами градостроительного проектирования 
Калужской области площадь озелененной территории микрорайона (квартала) 
многоквартирной застройки жилой зоны (без учета участков общеобразовательных и 
дошкольных образовательных учреждений) должна составлять не менее 6 кв.м на 1 человека.

Благоустройство жилых зон предусматривает благоустройство дворовых пространств и 
прилегающих территорий с учетом размещения нормируемых элементов: площадок для отдыха 
детей и взрослых, детских площадок с расстановкой малых форм, а также площадок для 
занятий физкультурой.

Для игр дошкольного и младшего школьного возраста будут обустроены площадки 
общей площадью 770 кв.м (0.7 кв.м на 1 чел), для отдыха взрослого населения -110 м.кв. (0.1 
м.кв. на 1 чел), для занятий физкультурой 2200 м.кв. (2 м.кв. на 1 чел), для хозяйственных 
целей и выгула собак - 330 м.кв (0.3 м.кв на 1 чел). Данные параметры регламентированы 
требованиями Таблицы 1 раздела «Ж-3. Зона застройки многоэтажными жилыми домами» ПЗЗ 
МО «Город Обнинск».

Площадки для выгула собак предусмотрены на территории районного парка в квартале
№1 и №8 и утверждены проектом планировки территории и межевания территории жилого 
района «Заовражье» города Обнинска.

2.4. Характеристики планируемого развития систем инженерной инфраструктуры

Инженерное обеспечение территории осуществляется путем подключения к 
существующим инженерным сетям города в соответствии с техническими условиями 
инженерных организаций города, требованиями региональных нормативов градостроительного 
проектирования Калужской области, местных нормативов градостроительного проектирования 
МО «Город Обнинск», а также иными нормативными и правовыми актами и нормативно-
техническими документами Российской Федерации Калужской области градостроительства и 
проектирования. Запроектированы коридоры для прокладки инженерных сетей вдоль улицы 
Табулевича и по дворовой территории вдоль проектируемой жилой застройки.
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Подключение объектов проектируемой застройки к инженерным сетям осуществляется в
соответствии с техническими условиями, которые могут быть уточнены при разработке
проектной документации (стадия ПД):

- технические условия на подключение к тепловым сетям филиала АО «РИР» в
г. Обнинске объектов капитального строительства (жилая застройка в границах микрорайонов
№ 11 и № 14 и квартала № 10 жилого района «Заовражье») 06-02/304 от 28.10.2024;

- технические условия на подключение к сетям ливневой канализации территории
квартала №10 жилого района «Заовражье» №15 от 15.01.2024, выданные МАУ
«Благоустройство»;

- письмо филиала ПАО «Россети Центр и Приволжье» - «Калугаэнерго» о
технологическом присоединении к электрическим сетям №МР7-КаЭ/016-1/7565 от 26.06.2024;

- условия подключения (технологического присоединения) объекта к
централизованной системе водоотведения №02-23/538 от 02.10.2023, выданные ООО
«Инфраструктура»;

- условия подключения (технологического присоединения) объекта к
централизованной системе водоснабжения №02-23/537 от 02.10.2023, выданные ООО
«Инфраструктура».

На территории проектирования предусмотрено размещение трансформаторной
подстанции.

3. Положение об очередности планируемого развития территории

Очередность строительства на участке проектирования :
1 этап - строительство двух многоэтажных жилых домов (44 и 38 этажей) с

устройством подземного паркинга, проездов и благоустройством прилегающей территории .
2 этап строительство детского сада.
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Условные обозначения:
- Граница участка проектирования

- Проектируемые здания и сооружения

- Проектируемое озеленение

- Проектируемая дорога

- Проектируемый тротуар

- Открытые стоянки для автомобилей с нанесением
разметки по ГОСТ Р 51256-2018

- Граница подземного паркинга на 290 м/м

- Покрытие детской площадки

- Покрытие спортивной площадки

Потребность в энергитических ресурсах
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кВТ
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4 Отопление 5,633 Гкал/час
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помещениями общественного назначения
на 1-м этаже с подземным паркингом
(проектируемый)

3 Стилобатная часть для размещения
помещений общественного назначения
(проектируемый)

1 1 - - - - - - - -

Многоквартирный жилой дом  с
помещениями общественного назначения
на 1-м этаже  с подземным паркингом
(проектируемый)

5 Трансформаторная подстанция
(проектируемый)

1 1 - - - - - - - -

- Существующие здания и сооружения

- Перспективная застройка

1    Площадь квартала №10

2

3.2

3.3

Общая площадь квартир, в том числе:

чел/га

кв.м.

4218

18

кв.м 74321

212

5070,48

30

№

Технико-экономические показатели
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измерения

Расчетное
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3.3.2

3.3.5

кв.м. 19319

кв.м. 23466,46

-существующих кв.м 23002

33000кв.м

Га 11,69

-проектируемых

-перспективных
Плотность населения в границах квартала №10 с учетом
перспективной застройки

Участок проектирования

Расчетная площадь территории для определения показателей

в т.ч. территория под проектирование детского сада

Жилищный фонд

Норма площади на 1 жильца

Площадь, занятая под проектируемыми зданиями

Процент застройки

3.3.6 Максимальная общая площадь жилых помещений, исходя из
площади территории и показателя земельной обеспеченности
30 кв.м/чел

38-44эт.3.3.7 Этажность жилых зданий

1100чел.3.3.3 Население

5073.3.4 Обеспеченность парковочными местами

3

3.1

кв.м

кв.м.

кв.м.

33000

- Площадка для отдыха взрослого населения
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