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1. АНАЛИЗ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ 

1.1 Анализ градостроительной документации по территории 

Земельный участок с кадастровым номером 38:06:141904:52 расположен 

по адресу: Иркутская область, Иркутский район, 15 км Байкальского тракта, 

на территории Ушаковского муниципального образования с развивающейся 

инфраструктурой (рис. 1, 2). Население района составляет – 11 172 чел. По 

данным на 2021 г. 

 
Рис. 1. Расположение земельного участка на кадастровой карте 

Категория и виды разрешенного использования земельного участка: 

1. Земли особо охраняемых территорий и объектов. 

2. Для размещения объектов физической культуры и спорта. 

3. Для спортивно-оздоровительного комплекса. 

На данных территориях планируется построить всю соответствующую 

градостроительным нормам социальную инфраструктуру- школу, детские 

сады, спортивные площадки, учреждения здравоохранения. 

 
Рис. 2. Расположение земельного участка 
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Земельный участок с кадастровым номером 38:06:141904:52 в соответ-

ствии с Правилами землепользования и застройки Ушаковского муниципаль-

ного образования, утвержденными решением Думы Ушаковского МО от 

31.08.2016 № 27 «Об утверждении правил землепользования и застройки Уша-

ковского муниципального образования применительно к населенным пунк-

там: с. Пивовариха, п. Горячий ключ, д. Новолисиха, п. Патроны, д. Бурда-

ковка, п. Еловый (Образуемый населенный пункт), п. Светлый (образуемый 

населенный пункт), п. Солнечный( образуемый населенный пункт) с послед-

ними изменениями, внесенными решением Думы Ушаковского муниципаль-

ного образования № 47 от 30.10.2020 г.(рис. 3). 

 
Рис. 3. Расположение земельного участка 

Площадь земельного участка – 56 700 м2 

Кадастровая стоимость- 51464322.00. 

Дата определения стоимости 14.01.2020. 

Дата внесения стоимости 14.01.2021. 

Предварительный расчет налога по кадастровой стоимости- 51464  

В соответствии с Правилами землепользования и застройки, Ушаков-

ского муниципального образования, земельный участок с кадастровым номе-

ром 38:06:141904:52 расположен в зоне отдыха- Р-3. 

Данный земельный участок расположен в границах приаэродромной 

территории аэродрома гражданской авиации Иркутска, установленных прика-

зом Росавиации от 29.05.2019 № 421-П «Об установлении приаэродромной 

территории аэродрома гражданской авиации Иркутск».  

Ушаковское муниципальное образование является сельхоз-ориентиро-

ванной территорией, данная специализация является приоритетной. Кроме 

того, имеется база для развития лесопромышленного комплекса, а близость 

Иркутского водохранилища и наличие месторождения минеральной воды поз-

воляет развивать рекреационные, туристические и санитарно-курортные 

услуги. В настоящее время на территории муниципального образования рас-

положено – 11 баз отдыха, 2 санатория, и 8 учреждение здравоохранения. 

Схема территориальных зон представлена на рисунке 4. 
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Рис. 4. Схема территориальных зон 

1.2. Анализ качества окружающей среды 

Рассматриваемый земельный участок с кадастровым номером – 

38:06:141904:52 находится в России, Иркутской области, городе Иркутске на 

15 километре Байкальского тракта, вблизи деревни Новолисиха и входящий в 

Ушаковское муниципальное образование с административным центром в Пи-

воварихе. Границы ЗУ отображены на карте-схеме кадастрового деления тер-

ритории (рис. 5).  

 
Рис. 5. Карта-схема кадастрового деления территории 1:3000 

Рассматриваемый земельный участок общей площадью 56 700 кв. м 

(5,67 ГА) относится к категории земель «особо охраняемых территорий и объ-

ектов» с ВРИ «для спортивно-оздоровительного комплекса».  

Подробная информация о рассматриваемом объекте недвижимости со-

держится в таблице 1. 
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Таблица 1 

Информация об объекте 
Вид объекта недвижимости Земельный участок 

Кадастровый номер 38:06:141904:52 

Адрес (местоположение) Иркутская область, Иркутский район, 15 км Бай-

кальского тракта 

Площадь уточненная: 56 700 кв. м 

Категория земель: Земли особо охраняемых территорий и объектов 

Разрешенное использование: Для спортивно-оздоровительного комплекса 

Кадастровая стоимость (руб) 51 464 322.00 

Вид, номер и дата государственной 

регистрации права 

Постоянное (бессрочное) пользование № 38-38-

01/097/2008-779 от 13.11.2008 

Собственность № 38-38-01/112/2009-706 от 

21.09.2009 

Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости 

Ограничения прав на земельный участок, преду-

смотренные статьей 56 Земельного кодекса Россий-

ской Федерации 

от 12.03.2021 

В границах ЗУ расположена водонапорная башня с кадастровым номе-

ром 38:06:141904:1228, общей площадью 13м2, а также 3 здания. На сегодняш-

ний день территория входит в функциональную зону отдыха и рекреации, для 

размещения спортивно-оздоровительного комплекса. Граничит с зонами за-

стройки индивидуальными жилыми домами и зонами специальной обществен-

ной застройки (рис. 6). 

 
Рис. 6.  Карта-схема функционального зонирования территории 
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На рассматриваемой территории имеются хвойные и лиственные насаж-

дения с высокой плотностью, что потребует в дальнейшем при проектирова-

нии поселка их удаления и дальнейшего лесовосстановления. 

На основе данных дистанционного зондирования территории (SRTM) 

была определена топология местности (таблица 2). Рельеф рассматриваемого 

земельного участка холмистый с уклонами естественного рельефа от 16 ‰ до 

170 ‰, максимальная высота расположена на отметке 528 м. н. у. м., мини-

мальная на отметке 510 м. н. у. м., перепад высот составляет 18 метров (рис. 

7). 

 
Рис. 7. Топографический план территории 1:3000 

Таблица 2  

Характеристика рельефа 
Геологическое строение юрские отложения: конгломераты, песчаники, 

прослои каменного угля, сланцы, галечники. 

Геоморфологическое строение пологоволнистый рельеф древних поверхност-

ных отложений 

Почвы дерново-подзолистые (схема строения профиля 

AY-EL-BEL-BT-C) 

Растительный покров Березово-сосновые с осиной и лиственницей, 

разновозрастные (от 25 до 100 лет) с подростком 

сосны, березы и осины 

Загрязнение почвенного покрова  

(Кратность превышения фоновых зна-

чения тяжелых металлов и серы)  

8-11 

Климат (сумма среднесуточных тем-

ператур выше +10 град. 

1500 

Поверхностные воды (Вод обеспечен-

ность по бассейнам куб. м/ 1000 кв. км 

0,2 – 0,3 
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С учетом геологического строения ЗУ, грунты обладают высокой несу-

щей способностью и пригодны для использования в инженерной подготовке 

территории строительства, что позволит уменьшить затраты на привозной 

грунт. Карта – схема площади водосбора участка представлена на рисунке 8. 

 
Рис. 8. Карта – схема площади водосбора участка 

Земельный участок находится на склоне двух вершин холмов. Поверх-

ностные воды будут стекаться от границы водораздела к северной границе ЗУ. 

Расчетная площадь водосбора составит 47 000 кв. м.  

Максимум осадков приходиться на июль – август.  С учетом максималь-

ного суточного среднегодового количества осадков равного 12 мм, расчетный 

объем собираемых поверхностных вод равняется   564 куб. м. 

Ввиду предполагаемой плотности застройки, не рационально преду-

сматривать конструкции перехватывающие потоки выше по склону. Поэтому 

водоотвод будет организован планировкой рельефа, обеспечивающей нужное 

направление стока. Поверхностные воды от проектируемых зданий и соору-

жений будут отводиться средствами вертикальной планировки и приданием 

уклонов площадкам. Сток будет организован на проезжую часть проездов и 

дорог, после чего, благодаря поперечному клону проезжей части, поверхност-

ные воды будут попадать в прикромочные лотки и каналы, которые будут об-

разовывать сеть ливневой канализации. 

1.3. Анализ социально-экономического развития  

На основе Стратегии социально-экономического развития муниципаль-

ного образования выстраивается система мер по улучшению качества жизни 

населения, обеспечению благоприятного инвестиционного климата на терри-

тории, повышению эффективности экономической деятельности и муници-

пального управления. 

Для достижения положительного социально-экономического эффекта, 

повышения привлекательности муниципального образования, необходимо 
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оценить ресурсы и потенциал территории, также выработать инструменты для 

эффективного использования ресурсов. 

Основой для формирования «Стратегии социально-экономического раз-

вития Ушаковского муниципального образования на 2018-2035 годы» (далее - 

Стратегия) является следующая нормативная правовая база: 

1. Конституция Российской Федерации. 

2. Федеральный закон от 26.06.2014 №172-ФЗ «О стратегическом плани-

ровании в Российской Федерации». 

3. Прогноз долгосрочного социально-экономического развития Россий-

ской Федерации на период до 2030 года. 

4. Стратегия развития малого и среднего предпринимательства в 

Российской Федерации на период до 2030 года (утверждена Постановлением 

Правительства в Российской Федерации от 02.06.2016 № 1083-р). 

5. Стратегия социально-экономического развития Дальнего Востока и 

Байкальского региона на период до 2025 года (утверждена распоряжением 

Правительства Российской Федерации от 28.12.2009 № 2094-р). 

6. Стратегия социально-экономического развития Сибири до 2020 года 

(утверждена распоряжением Правительства Российской Федерации от 

05.07.2010 № 1120-р). 

7. Стратегия социально-экономического развития Иркутского района на 

2018-2030 годы. 

8. Стратегия социально-экономического развития Иркутской области до 

2035 года. 

9. Программы комплексного развития Ушаковского муниципального 

образования на 2018-2035 годы. 

Исходной точкой стратегического планирования является текущее соци-

ально-экономическое положение муниципального образования, предшеству-

ющие достижения, а также возможности дальнейшего развития.  

Стратегия включает в себя цели, задачи, основные направления развития 

муниципального образования и показатели достижения целей социально-эко-

номического развития.  

Разработанная Стратегия не является статичной, отдельные ее положе-

ния и ориентиры в процессе реализации могут корректироваться с учетом из-

менений, происходящих во внешней и внутренней среде. 

Список сокращений и условных обозначений: 

1. МО – муниципальное образование. 

2. СМСП – субъекты малого и среднего предпринимательства. 

3. ФАП – фельдшерско-акушерский пункт. 

4. СОШ – средняя образовательная школа. 

5. ОПХ – опытно-производственное хозяйство. 

6. ПС – подстанция. 

7. ИО – Иркутская область. 

Селитебная территория – земли, предназначенные для строительства 

жилых и общественных зданий, промышленный предприятий, дорог, улиц, 

площадей в пределах населенных пунктов. 
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Ушаковское муниципальное образование (сельское поселение) располо-

жено в центре Иркутского района Иркутской области, входит в состав Иркут-

ского района с момента его образования в 1926 году. Административный 

центр Ушаковского муниципального образования – село Пивовариха, имеет 

богатую историю. Первые упоминания о селе датированы 1686 годом.  

Развитие Ушаковского муниципального образования обусловлено его 

географическим положением. С одной стороны – это пригородная зона област-

ного центра, дающая определенные преимущества по сравнению с другими 

муниципальными образованиями, находящимися на большом удалении от об-

ластного центра (Голоустненское муниципальное образование, Оекское муни-

ципальное образование).   

С другой стороны – это район побережья заливов Иркутского водохра-

нилища, имеющий ограничения экологического характера. Так, в границах во-

доохраной зоны Иркутского водохранилища запрещаются любые виды дея-

тельности, влекущие за собой загрязнение бассейна водосбора, засорение, за-

иление и истощение водных объектов. Преимущества Ушаковского муници-

пального образования заключаются в привлекательности территории для жи-

лой застройки и высокой транспортной доступности.  Благодаря этому у жи-

телей Ушаковского муниципального образования есть возможность пользо-

ваться инфраструктурой города Иркутска, а также совмещать работу и учебу 

в городе с размеренной жизнью в пригородной зоне.   Транспортную сеть му-

ниципального образования представляют сеть автомобильных дорог различ-

ной категории, включая Байкальский и Голоустненский тракты. действует 2 

пригородных автобусных маршрута движения. Маршруты обслуживают 3 ор-

ганизации: ООО «Автомобилист» (1 маршрут), и 2 индивидуальных предпри-

нимателя Черепанов С.А. и Телешев С.М. 

Для организации подвоза учащихся на балансе образовательных учре-

ждений находится 2 автобуса, 2 микроавтобуса. Ежедневно осуществляется 

подвоз учащихся в 2 школы (Пивоваровская СОШ и Горячеключевская СОШ) 

из населенных пунктов: деревня Бурдаковка, деревня Новолисиха, деревня 

Худякова, поселок Патроны, поселок Первомайский. 

Всего подвозом охвачено 25% детей от общего количества обучающихся 

в образовательных учреждениях. 

Площадь территории Ушаковского муниципального образования в уста-

новленных границах составляет 121 160,95 га.  

Площадь застройки составляет лишь 4,1% общей площади (4952,9 га). 

Жилой застройкой занято 3,7% территории муниципального образования.  

Селитебная территория составляет 4 745,5 га (3,9% территории). 

Площадь селитебной территории в расчете на одного жителя составляет 

7 532,5 м², что объясняется значительной площадью садоводств в пределах 

территории. Стоит заметить, что дачные участки на территории муниципаль-

ного образования имеют, в основном, жители г. Иркутска.  

Площадь жилой застройки (без учета садоводств) в расчете на одного 

жителя составляет 469,7 м². Значительная часть застройки – 6,8% селитебной 

территории, или 99,7% жилых кварталов, приходится на малоэтажную 
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усадебную застройку, характеризующуюся низкой плотностью.  

Площадь участков предприятий и учреждений обслуживания в расчете 

на одного жителя составляет 44,3 м², в том числе кроме учреждений местного 

значения первичного обслуживания – 6,4 м² на человека. На улично-дорожную 

сеть приходится 221,4 га (4,7% селитебной территории сельского поселения). 

Фактически в границах Ушаковского муниципального образования рас-

полагаются также следующие населенные пункты, не имеющие статуса от-

дельных населенных пунктов: 

1. Поселок Светлый. 

2. Поселок Еловый. 

3. Микрорайоны Солнечный 1 и Солнечный 2. 

4. Заимка Сухая.  

Таблица 3 

Площадь территории земель населенных пунктов, предназначенных 

для строительства 

Налоговая и бюджетная политика 

Важнейшим ресурсом экономического развития территории являются 

бюджетные средства. Общий бюджет Ушаковского МО в 2018 году составил 

66 366,6 тыс. руб., что на 20,77% больше по сравнению с предыдущим отчет-

ным периодом. Наибольший прирост поступлений зафиксирован в разделе 

«Налог на доходы физических лиц (НДФЛ)» - 2 500,9 тыс. руб. или 58,95%. 

В то же время наблюдается снижение доходов в разделе «Налоги на со-

вокупный доход (единый сельскохозяйственный налог)». Сумма доходов по 

данному разделу в 2018 году по сравнению с 2017 годом снизилась на 39,23%. 

Сумма налоговых поступлений в 2018 году по сравнению с 2017 годом 

возросла на 18,31% (9 496,2 тыс. руб.), сумма неналоговых поступлений воз-

росла на 61,94% или 1 915,5 тыс. руб. в денежном выражении. 

В целом наблюдается положительная динамика ежегодного увеличения 

доходов муниципального образования в период с 2016 по 2018 год.  

Увеличивается как налоговая, так и неналоговая часть доходов. В тоже 

время наблюдается увеличение расходов и дефицита бюджета.  

Увеличение расходной части бюджета Ушаковского муниципального 

образования в 2018 году произошло в первую очередь за счет увеличения 

Населенный пункт Площадь территории земель населенных пунктов, предна-

значенных для строительства, га  

(селитебная территория) 

с. Пивовариха 282,9 га 

д. Бурдаковка 53,1 га 

п. Горячий Ключ 44,9 га 

п. Добролет и д.Сухая 36,3 га 

п. Лебединка - 

д. Новолисиха 17,6 га 

п. Патроны 25,5 га 

п. Первомайский 28,9 га 

з. Поливаниха 3,7 га 

д. Худякова 22,9 га 
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расходов на содержание жилищно-коммунального хозяйства на 86,38% и 

общегосударственных расходов на 27,38%. График динамики доходов и 

расходов бюджета Ушаковского муниципального образования за 2016-2018 

годы представлен на рисунке 9. 

В целом, сумма расходов бюджета Ушаковского муниципального обра-

зования в 2018 году по сравнению с 2017 годом увеличилась на 46,57% или 28 

249,5 тысяч рублей.  

Дефицит бюджета в 2018 году составил 22 547,8 тысяч рублей, что на 16 

837,8 тысяч рублей больше аналогичного показателя в 2017 году.  

 
Рис. 9. График динамики доходов и расходов бюджета Ушаковского 

муниципального образования за 2016-2018 годы 

Общая сумма доходов бюджета Ушаковского МО в 2018 году составила 

66 366,6 тыс. руб. Этот показатель в 2018 году увеличился по сравнению с 

предыдущим годом на 11 411,7 тысяч рублей или на 20,77%. 

Основным бюджетообразующим налогом является земельный налог: 

70,07% от общей суммы доходов Ушаковского МО. На втором месте налог на 

прибыль – 10,16% от общей суммы доходов муниципального образования.  

Основную долю налоговых доходов Ушаковского муниципального об-

разования составляет земельный налог – 75,8% от общей суммы налоговых 

доходов за 2018 год.   

Земельный налог уплачивают организации и физические лица, владею-

щие земельными участками на праве собственности, праве постоянного (бес-

срочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения. 

Доля налогов на доходы физических лиц и на имущество физических 

лиц в общем объеме налоговых доходов муниципального образования состав-

ляют 11% и 9,7% соответственно. 

Объем поступающих в бюджет доходов влияет на такой показатель, как 

бюджетная обеспеченность на душу населения. Численность населения Уша-

ковского муниципального образования по состоянию на 01.01.2018 составила 

8 553 человек, на 01.01.2017 численность населения составляла  

8 163 человек.  
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Бюджетная обеспеченность на 1 жителя налоговыми и неналоговыми до-

ходами за 2018 год составила 7,76 тыс. рублей, за 2017 год – 6,73 тыс. рублей. 

По сравнению с 2017 годом бюджетная обеспеченность на 1 жителя налого-

выми и неналоговыми доходами увеличилась в 2018 году на 1,03 тыс. рублей 

или на 15,3%. 

Экономика муниципального образования 

На территории Ушаковского муниципального образования, по данным 

Единого реестра субъектов малого и среднего предпринимательства Феде-

ральной налоговой службы РФ, зарегистрировано 309 субъектов малого и 

среднего предпринимательства (СМСП). В их числе 182 индивидуальных 

предпринимателя и 127 юридических лиц. Число СМСП в расчете на 1 000 

человек населения муниципального образования составляет 36 единиц.  

Основными видами деятельности предприятий являются оптовая и роз-

ничная торговля. Торговлей заняты 108 предприятий (35%), зарегистрирован-

ных на территории Ушаковского МО. В сельском хозяйстве заняты 12 пред-

приятий. Структура распределения СМСП по видам деятельности представ-

лена на рисунке 10. 

 
Рис. 10. Структура распределения СМСП по видам деятельности 

Культура и спорт 

Спорт является одним из приоритетных направлений деятельности ад-

министрации Ушаковского муниципального образования. Большое развитие в 

муниципальном образовании получил хоккей с шайбой.  

В селе Пивовариха построен крытый хоккейный корт, построены откры-

тые хоккейные корты в поселке Первомайский, поселке Горячий Ключ. В по-

селке Патроны построен корт, являющийся многофункциональной спортив-

ной площадкой с полимерным покрытием, построена спортивная площадка в 
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деревне Новолисиха, поселке Горячий Ключ. В парке села Пивовариха постро-

ена освещенная лыжня протяженностью 700 метров, а также построена пло-

щадка для игры в «городки». В здании Дома Культуры села Пивовариха обо-

рудован тренажерный зал, обустроены теплые раздевалки для хоккеистов, от-

ремонтированы душевые. В спортивных секциях Ушаковского МО занимается 

951 человек в возрасте от 7 до 29 лет. Процент охвата числа детей в возрасте 

до 18 лет, занятых в спортивных секциях муниципального округа составляет 

44,98%.  

Коммунальное хозяйство  

Жилищно-коммунальная сфера является одной из основных отраслей, от 

функционирования которой непосредственно зависит жизнедеятельность 

населения. Согласно статистическим данным, жилищный фонд в границах му-

ниципального образования на 01.01.2016 г. составил 136,3 тыс. м² общей пло-

щади, в т.ч. в государственной и муниципальной собственности – 24,1 тыс. м², 

в частной – 112,2 тыс. м². Средняя обеспеченность одного жителя общей пло-

щадью жилья в поселении составила 18,6 м², что выше, чем в среднем по Ир-

кутскому району (16,6 м²/чел), но ниже среднего показателя по Иркутской об-

ласти (19,9 м²/чел).  

Жилищный фонд представлен, главным образом, малоэтажной коттедж-

ной (в поселках, прилегающих к Байкальскому и Голоустненскому тракту) и 

усадебной застройкой. Безусадебные 2-этажные многоквартирные жилые 

дома имеются в селе Пивовариха и поселке Патроны. Многоквартирные капи-

тальные 3-5-этажные дома имеются в селе Пивовариха.  

Жилищный фонд отличается в целом хорошим техническим состоя-

нием. На ветхие и аварийные жилые дома приходится 16,6 тыс. м² общей пло-

щади, или 13,3% общей площади. Как и Иркутский район в целом, Ушаковское 

МО отличается значительными объемами жилищного строительства, осо-

бенно за 2003-2011 гг. Основная часть ветхого фонда сосредоточена в селе Пи-

вовариха и поселке Горячий Ключ. Однако наибольшей степенью износа от-

личается жилищный фонд поселка Добролет и деревни Худякова. В поселках 

Светлый и Солнечные 1, 2 жилищный фонд представлен новой коттеджной 

застройкой. 

На территории Ушаковского муниципального образования функциони-

руют три теплоисточника. Теплоснабжение в селе Пивовариха осуществляется 

от угольной котельной. Большая часть жилищного фонда отапливаются пе-

чами либо индивидуальными теплогенераторами. Топливом для индивидуаль-

ных источников тепловой энергии служат дрова – при использовании печного 

отопления, либо электричество при использовании теплогенераторов электри-

ческого типа. Источником дров для населения являются организации, осу-

ществляющие деятельность, связанную с лесной промышленностью на терри-

тории Иркутской области. Добыча или заказ дров населением осуществляется 

в частном порядке. 
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1.4. Анализ жилой, коммерческой, социальной недвижимости в  

пешей доступности 

Учитывая приближенность города Иркутска к муниципальному образо-

ванию, многие семьи переселяются на территорию Ушаковского муниципаль-

ного образования, что приводит к увеличению численности населения. Мигра-

ция населения происходит в первую очередь за счет увеличения площади жи-

лой застройки и более низкой стоимости жилья по сравнению с городом Ир-

кутском. Высокая транспортная доступность и особенности природного рель-

ефа с большой площадью лесов и большим количеством водных объектов де-

лают район привлекательным для загородной жизни. 

По данным отдела государственной статистики в г. Иркутске, числен-

ность населения Ушаковского муниципального образования на 01.01.2018 г. 

Составила 8 553 человека. Такая численность населения заставляет задуматься 

всего ли хватает жителям Ушаковского МО.  

На территории Ушаковского МО расположены 3 общеобразовательные 

школы и 3 дошкольных образовательных учреждения. Учебные заведения по-

сещают 1 357 детей, 988 из которых – ученики общеобразовательных школ, 

369 посещают дошкольные учреждения. Общая численность педагогов и вос-

питателей – 130 человек.  

На текущий момент фактическое число учащихся в учреждениях МОУ 

ИРМО «Пивоваровская СОШ» и МДОУ ИРМО «Пивоваровский детский сад» 

превышает проектную вместимость данных образовательных учреждений на 

160 (24,61%) и 87 (40,47%) учащихся соответственно. В остальных образова-

тельных учреждениях проблемы с переполненностью нет. 

Физическое состояние зданий образовательных учреждений можно оха-

рактеризовать как неравномерное. На территории муниципального 20 образо-

вания действуют как недавно введенные в эксплуатацию здания с процентом 

износа до 15% (МДОУ ИРМО «Пивоваровский детский сад»), так и учрежде-

ния с высоким уровнем износа. МОУ ИРМО «Пивоваровская СОШ» требует 

капитального ремонта, состояние учебного заведения оценивается как неудо-

влетворительное (износ составляет 90%). 

Система здравоохранения Ушаковского муниципального образования 

включает в себя 3 фельдшерско-акушерских пункта (ФАП). Фельдшерскоаку-

шерские пункты являются подразделениями лечебно-профилактического 

учреждения и организованы для оказания доврачебной первичной медикоса-

нитарной помощи в сельской местности.  

ФАП расположены в 3-х населенных пунктах Ушаковского МО:  

1. Село Пивовариха. 

2. Деревня Бурдаковка.  

3. Поселок Горячий Ключ.  

Численность медицинских работников – 3 человека (по 1 сотруднику в 

каждом ФАП). На территории Ушаковского муниципального образования нет 

амбулаторных и поликлинических медицинских учреждений, отсутствуют 

станции скорой помощи. Ближайшая станция скорой помощи находится в 

поселке Дзержинск. Помимо неоснащенности этих ФАП можно выделить их 
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отдаленность от нашей локации, самая ближайшая из них – село Пивовариха, 

отдаленная на 15 километров.  

Из этого напрашивается вывод, что в пешей доступности нет пунктов 

приемов пациентов, а расположенные в Ушаковском МО не отвечают совре-

менным требованиям. 

Безопасность жизнедеятельности – безусловная составляющая качества 

жизни. Приоритетными в данном направлении являются профилактика пожа-

ров, правонарушений и чрезвычайных ситуаций, а также их своевременное 

предотвращение. 

Безопасность и охрану общественно порядка в Ушаковском муници-

пальном образовании обеспечивают 3 участковых уполномоченных полиции. 

Зоны ответственности участковых уполномоченных распределяются 

следующим образом: 

1. Поселок Лебединка, поселок Первомайский, заимка Поливаниха. 

2. Деревня Худякова, поселок Горячий Ключ, село Пивовариха, поселок 

Добролет. 

3. Деревня Бурдаковка. 

Участковые уполномоченные полиции закреплены за территориями, 

сразу за несколькими поселениями, садоводческими товариществами и муни-

ципальными образованиями. 

Отдел МВД РФ Иркутского района (отдел полиции № 10 МУ МВД Рос-

сии «Иркутское») находится в значительном удалении от обслуживаемых тер-

риторий и располагается по адресу: г. Иркутск, ул. Трудовая, 9. 

На территории Ушаковского муниципального образования подразделе-

ний пожарной охраны нет. Территорию обслуживают пожарные бригады г. 

Иркутска. В период действия особого противопожарного режима на террито-

рии муниципального образования действуют добровольческие пожарные от-

ряды. Системы предупреждения населения о чрезвычайных ситуациях в му-

ниципальном образовании отсутствуют. 

Спорт является одним из приоритетных направлений деятельности ад-

министрации Ушаковского муниципального образования. Большое развитие в 

муниципальном образовании получил хоккей с шайбой. 

В селе Пивовариха построен крытый хоккейный корт, построены откры-

тые хоккейные корты в поселке Первомайский, поселке Горячий Ключ. В по-

селке Патроны построен корт, являющийся многофункциональной спортив-

ной площадкой с полимерным покрытием, построена спортивная площадка в 

деревне Новолисиха, поселке Горячий Ключ. В парке села Пивовариха постро-

ена освещенная лыжня протяженностью 700 метров, а также построена пло-

щадка для игры в «городки». 

В здании Дома Культуры села Пивовариха оборудован тренажерный зал, 

обустроены теплые раздевалки для хоккеистов, отремонтированы душевые. 

В спортивных секциях Ушаковского МО занимается 951 человек в воз-

расте от 7 до 29 лет. Процент охвата числа детей в возрасте до 18 лет, занятых 

в спортивных секциях муниципального округа, составляет 44,98%. 
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Для организации досуга населения на территории Ушаковского МО 

функционируют: 

1. Секции, любительские объединения и клубные формирования, ко-

торые посещают 1600 человек, из них до 14 лет – 969 чел., с 15 до 24 лет – 285 

чел., с 24 до 80 лет – 346 чел. 

2. 2 библиотеки, которые посещают 1912 человек (из них 700 детей). 

Ежегодно обновляется библиотечный фонд, в 2017 году на сумму 80 тыс. руб. 

На территории муниципального образования действует муниципальное 

казенное учреждение «Культурно-спортивный комплекс», в структуру кото-

рого входят 4 дома культуры: 

1. Дом культуры с. Пивовариха и крытый хоккейный корт. 

2. Дом культуры п. Патроны. 

3. Дом культуры п. Новолисиха. 

4. Дом культуры п. Горячий Ключ. 

В МКУК УМО «Культурно-спортивный комплекс» функционируют 13 

творческих самодеятельных коллективов и 30 клубных формирований.   

Основной задачей МКУК УМО «Культурно-спортивный комплекс» яв-

ляется удовлетворение общественных потребностей в сохранении и развитии 

традиционной народной культуры, поддержки художественного любитель-

ского творчества, другой самодеятельной творческой инициативы и социаль-

ной активности населения, организации его досуга и отдыха с учетом потреб-

ностей и 22 интересов, различных социально-возрастных групп жителей Уша-

ковского муниципального образования. 

1.5. Анализ близости остановочных пунктов, видов общественного 

транспорта, качество дорог, наличие пробок 

Наш участок с кадастровым номером – 38:06:141904:52 находится в Рос-

сии, Иркутской области, городе Иркутске на 15 километре Байкальского 

тракта, вблизи деревни Новолисиха, по координатам – Широта: 52.234203 

Долгота: 104.466431.  

В случае возведения жилых домов, необходимой мерой будет наличие 

транспортного сообщения с городом, для более подробного изучения уже су-

ществующих транспортных сообщений и наиболее возможных будет прове-

дено наше исследование.  

Если говорить о транспортном сообщении как таковом, то вблизи 

нашего участка проходит современный многополосный тракт – Байкальский 

тракт, который соединяет поселок Листвянка и город Иркутск (рис. 11).  

По этому тракту можно попасть сразу в несколько районов города – 

Район Аэропорта и район улицы Байкальской. Такие направления помогут жи-

телям с личным автомобилем избежать пробок и доехать в центр города, за-

трачивая меньше часа. 

Помимо путей в город, расположение нашего участка отлично позволяет 

развитию туристического направления. Байкальский тракт является одним из 

наиболее насыщенных направлений города Иркутска. 

 

 



18  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 11. Байкальский тракт 

По нему можно попасть в поселок Листвянка, который является визит-

ной карточкой нашего города, посетить многочисленные заливы реки Ангары, 

побывать в историческом заповеднике Тальцы и пройти множество живопис-

ных исторических троп (рис. 12).  

 
Рис. 12. Поселок Листвянка 

Общественный транспорт. 

Говоря об общественном транспорте, то дела в этом направлении об-

стоят значительно хуже, ближайшая остановка находится в 1,5 километрах от 

нашего участка и по пути к ней нет явных пешеходных зон. Примерно треть 

пути придется идти непосредственно по обочине скоростной дороги (рис. 13). 

Конечно, у жильцов есть шанс испытать удачу и поймать автобус по 

пути его следования на остановку, однако это не является подходящей альтер-

нативой и говорит о необходимости возведения новой остановки в районе 

нашего участка.  
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Рис. 13. Ближайшая остановка 

Район участка обозначенный на фотографии будет отличным местом для 

установки новой остановки, которая закроет потребности не только нашего 

участка, но и расположенной недалеко олимпийской деревней и отдаленными 

участками Новолисихи (рис. 14). 

 
Рис. 14. Новая остановка 

Если говорить о создании нового маршрута, то такого не требуется, 

вдоль нашего участка проходит как минимум три маршрутных такси и для со-

общения с городом нашему участку не хватает только остановки.  

На данный момент есть следующие варианты маршрутов на автомобиле, 

автобусе, пешком, такси, согласно 2ГИС и Яндекс.Карты (рис. 15-24): 

 
Рис. 15. Автомобильный маршрут (1 вариант) 
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Рис. 16. Автомобильный маршрут (2 вариант) 

 
Рис. 17. Автобусный маршрут (1 вариант) 

 
Рис. 18. Автобусный маршрут (2 вариант) 
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Рис. 19. Автобусный маршрут (3 вариант) 

 
Рис. 20. Автобусный маршрут (4 вариант) 

 
Рис. 21. Автобусный маршрут (5 вариант) 
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Рис. 22. Автобусный маршрут (6 вариант) 

 
Рис. 23. Пешие маршруты 

 
Рис. 24. Маршрут на такси  
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2. АНАЛИЗ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ СРЕДЫ 

2.1. Анализ демографических показателей 

По данным отдела государственной статистики в г. Иркутске, числен-

ность населения Ушаковского муниципального образования на 01.01.2018 г. 

Составила 8 553 человека. Из них 3 609 чел. – трудоспособное население 

(42,2%), 2 011 чел. – пенсионеры (23,5%), 1 645 чел. – дети до 18 лет (19,2%). 

100% населения проживает в сельской местности. Плотность населения со-

ставляет 19 человек на 1 км2 (таблица 4). 

Таблица 4 

Население Ушаковского муниципального образования 
 2015 2016 2017 2018 

Численность постоянного населения на 

начало года, чел 
7 753 7 926 8 163 8 553 

Общий прирост, чел 63 173 237 390 

Темп роста к прошлому году, % 100,82 102,23 102,99 104,78 

Число родившихся, чел 98 101 128 - 

Число умерших, чел 71 64 68 - 

Естественный прирост, чел   27 37 60 - 

Общий коэффициент рождаемости, ‰  12,5 12,6 15,3 - 

Общий коэффициент смертности, ‰  9,1 8 8,1 - 

Миграционный прирост, чел 146 200 310 - 

Миграционный прирост, % - 37 55 - 

Демографические данные за 2020-2022 года по Иркутскому району (в 

рамках д. Новолисиха) представлены в таблице 5.  

Таблица 5 

Демографические данные за 2020-2022 года 
Демографические показатели 2020 2021 2022 

Убыло, чел 3404 3490 4426 

Прибыло, чел 5449 5600 5991 

Рождаемость, чел 1670 1818 1809 

Смертность, чел 1290 1532 1198 

Учитывая приближенность города Иркутска к муниципальному образо-

ванию, многие семьи переселяются на территорию Ушаковского муниципаль-

ного образования, что приводит к увеличению численности населения.  

Миграция населения происходит в первую очередь за счет увеличения 

площади жилой застройки и более низкой стоимости жилья по сравнению с 

городом Иркутском.  

Высокая транспортная доступность и особенности природного рельефа 

с большой площадью лесов и большим количеством водных объектов делают 

район привлекательным для загородной жизни.  

Также за 2020-2022 года в таблице 6 можно увидеть, что количество за-

регистрированных юридических лиц, предпринимателей увеличивается, это 

говорит о том, что муниципальное образование развивается, снижается уро-

вень безработицы.  
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Таблица 6 

Анализ предпринимательства  

 2020 2021 2022 

Средняя начисленная заработная плата 39448,7 43661,9 48289,8 

Количество зарегистрированных юридиче-

ских лиц 2350 3261 3318 

Количество зарегистрированных предпри-

нимателей 752 774 797 

Количество кредитных организаций 2498 2487 2521 

Уровень безработицы 1935 592 459 

Бюджет Ушаковского МО (доходы и рас-

ходы, можно в процентном соотношении) - - - 

Доходы млн.руб. 117,7 - 339,0 

Расходы млн.руб. 103,4 - 336,0 

В Ушаковском муниципальном образовании наблюдаются положитель-

ные тенденции, характеризующиеся увеличением численности населения и 

повышением уровня рождаемости. Также положительная динамика наблюда-

ется в миграционных процессах.  

2.2. Анализ социологического опроса населения или возможных 

жителей территории 

За период проведения опроса (в течение месяца) от респондентов было 

получено 63 ответа.  

На рисунке 25 представлена диаграмма, из которой видно, что большая 

часть опрашиваемых на момент опроса в возрасте от 19 до 24 лет – 43,3%, 

после них идет категория от 25 до 40 лет – 31,7%.  

 
Рис. 25. Укажите ваш возраст  

Из опроса можно сделать вывод, что большинство респондентов прожи-

вает в г. Иркутске в Октябрьском районе (рис. 26), а 61,7% респондентов про-

живают в собственной квартире (рис. 27). 

73,3% опрошенных не подходят ни под одну из имеющихся категорий 

граждан для приобретения льготной ипотеки. И только 26,7% респондентов 

относятся хоть к какой-то категории граждан. Выходит, что вопрос имею-

щейся льготной ипотеки от государства не является актуальным для респон-

дентов (рис. 28). 
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Рис. 26. Укажите ваш район проживания 

 
Рис. 27. Собственность жилья 

 
Рис. 28. Под какую льготную категорию граждан вы попадаете для по-

лучения ипотечного кредита 
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Основная часть опрошенных – студенты, обучающиеся на очной форме 

в ВУЗе. После них идет доля опрашиваемых, работающих по найму (рис. 29). 

 
Рис. 29. Классификация опрошенных по виду занятости 

Большая часть участников опроса, на момент его проведения, не имеет 

каких-либо кредитных обязательств (рис. 30). 

 
Рис. 30. Есть ли у вас финансовые обязательства 

Тем не менее, большинство граждан согласились бы приобрести жилье 

в ипотеку (65%) (рис. 31). 

 
Рис. 31. Согласились вы бы приобрести жилье в ипотеку 
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Вопрос о приобретении жилья загородом также остается актуальным. 

73,3% опрошенных желают приобрести жилье загородом (рис. 32). 

 
Рис. 32. Приобретение жилья загородом 

На рисунке 33 видно, что все-таки основная часть респондентов хотела 

бы приобрести жилье загородом с целью постоянного проживания (63,2%). 

Другие же могли бы проживать там в период сезона (лето) (17,5%). А вот во-

прос перепродажи уже не так актуален для респондентов (7%). 

 
Рис. 33. Цель приобретения загородного жилья 

Основная часть опрошенных проживает с родителями (31,7%), 30% 

опрошенных имеют свою семью и проживают с детьми (рис. 34). 

 
Рис. 34. С кем вы проживаете? 
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Основная часть имеет состав семьи из 3-5 человек – 56,7%. Меньше се-

мей из 6 человек – 6,7% (рис. 35). 

 
Рис. 35. Количество человек в семье 

Основная часть опрошенных готова рассматривать покупку предполага-

емого жилья стоимостью от 8 до 10 млн. руб. (46,7%). Покупка стоимостью 

более 10 млн. руб. в большей степени уже не может рассматриваться потенци-

альными покупателями (рис. 36). 

 
Рис. 36. Цена приобретения дома 

В равных долях респондентами выделена площадь 81-100 кв. м. и 101-

200 кв. м. Площадь до 80 кв. м. уже рассматривается меньше (рис. 37). 

 

 
Рис. 37. Предпочтительная площадь дома 
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Наиболее оптимальный размер участка для респондентов – 6-10 соток, 

его выбрало 28 (46,7%) человек. Также можно сделать вывод, что люди «мыс-

лят дачами», поскольку большая часть опрошенных хотела бы иметь доста-

точно крупный участок земли. В нашем случае размер участка составляет 3-4 

сотки, что разнится с ответами респондентов (рис. 38).  

 
Рис. 38. Оптимальная площадь земельного участка 

Наиболее важным критерием при выборе жилья у респондентов явля-

ется наличие инженерных коммуникаций (81,7%). Также при выборе жилья 

наиболее важно месторасположение (75%), цена земли и дома (70%) и харак-

теристики дома (65%).  

 
Рис. 38. Критерии при выборе жилья 

На рисунке 39 видно, что из плюсов загородного жилья респонденты вы-

деляют больше пространства для жизни (71,7%). Не менее важным преимуще-

ством является отсутствие городского шума (66,7%) и хорошая экология 

(61,7%). 

 
Рис. 39. Плюсы проживания в коттеджном поселке 
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Наиболее значимым минусом такого жилья респонденты выделяют за-

висимость от личного транспорта (70%). Так же весомым негативным факто-

ром является отсутствие инфраструктуры и удаленность от центра города (рис. 

40). 

 
Рис. 40. Минусы проживания в коттеджном поселке 

2.3. Концепция развития выбранной территории 

Выбранная концепция – поселок таунхаусов для преподавателей, дана 

администрацией Байкальского государственного университета. 

Территория расположена на 15 километре Байкальского тракта. Данное 

месторасположение имеет высокий статус. Причина простая - конечной точ-

кой трассы, местом ее завершения является популярный туристический посе-

лок Листвянка, расположившийся между скалами и озером Байкал. Это самый 

короткий путь до самого глубокого озера. К тому же посреди живописного 

леса с обеих сторон от трассы расположены коттеджные поселки - это идеаль-

ные места для тех, кому нравится жить на свежем воздухе в нескольких мину-

тах езды до города.  

Наиболее заселенным является участок до 12 км Байкальского тракта: 

здесь расположены коттеджные поселки Новоразводная, Молодежный, Новая 

Лисиха. Горожане охотно выбирают эти места: поселки находятся всего в 10 

минутах езды от города, при этом воздух здесь свежий, а природа так же уни-

кальна, как и на самом Байкале. На 15, 16, 17, 21 и 28 километрах к тракту 

примыкают дачные массивы. 

2.4. Недостатки, существующие вблизи с территорией  

проектирования, направления повышения качества городской 

среды. SWOT-анализ 

В таблице 7 представлен SWOT-анализ. 

Таблица 7 

SWOT-анализ 
 Сильные стороны/ Возможности Слабые стороны/Угрозы 

В
н

еш
н

я
я

 с
р
ед

а
  Заинтересованность застрой-

щиков в реализации проекта за счет 

государственного финансирования 

(по проектам ДОМ.РФ). 

 Повышение спроса за счет раз-

витой транспортной инфраструктуры. 

 Возможный рост цены жилых площа-

дей за счет сложности подключения к город-

ским коммуникациям. 

 Риск отсутствия интереса к участию в 

строительстве у преподавателей вуза 

 Сложность в получении разрешения 

на строительство.  
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Окончание табл. 7 
 Сильные стороны/ Преимущества Слабые стороны/ Недостатки 

В
н

у
т

р
е
н

н
я

я
 с

р
ед

а
 

 Льготная ипотека при под-

держке государства (ДОМ.РФ) 

 Возможность подключить к 

проекту разнообразных специалистов, 

т.к курированием занимается универ-

ситет.  

 Низкая стоимость строитель-

ства 

 Нахождение объекта вдоль раз-

витого федерального тракта. 

 Особое внимание к комфорту и 

обустройству общественных про-

странств и благоустройства. 

 Неподходящий рельеф местности для 

строительства – сильный уклон земли.  

 Отдаленность локации от города – 

сложность в подведении коммуникаций.  

 Вид разрешенного использования зе-

мельного участка запрещает жилое строи-

тельство, необходима смена ВРИ для 

участка. 

 Частично участок попадает под земли 

лесного фонда 
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3. ПРОЕКТ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ  

3.1. Основные направления пространственного развития  

проектируемой территории, границы территории, объекты  

капитального строительства 

Планировка и застройка территории. 

Местоположение 

Территория, в отношении которой разрабатывается проект, расположена 

в Иркутской области, Иркутском районном муниципальном образовании, в 

МО Ушаковское, д. Новолисиха (15 километр Байкальского тракта). Кадаст-

ровый номер: 38:06:141904:52. 

Назначение 

Категория земель: Земли особо охраняемых территорий и объектов. 

По генеральному плану МО Ушаковского участки расположены в зоне 

для размещения спортивно-оздоровительного комплекса. 

Для размещения ОКС земельный участок должен соответствовать гра-

достроительным регламентам зоны застройки малоэтажными жилыми домами 

(1-4 этажа) Ж2», принятым решением думы Ушаковского муниципального об-

разования № 27 от 31.08.2016 г. «Об утверждении правил землепользования и 

застройки Ушаковского муниципального образования применительно к насе-

ленным пунктам: с. Пивовариха, д. Худякова, п. Добролет, з. Поливаниха, п. 

Горячий Ключ, д. Новолисиха, п. Патроны, д. Бурдаковка, п. Еловый (образу-

емый населенный пункт)» для установленного варианта разрешенного исполь-

зования земельного участка по градплану: под малоэтажную многоквартир-

ную жилую застройку. 

Предельные параметры разрешенного строительства: 

1. Предельное количество этажей – 3 этажа. 

2. Предельная высота зданий, сооружений – 14 м. 

3. Максимальный процент застройки 40 %. 

4. Максимальная плотность жилой застройки 8000 м2/Га. 

Рельеф 

Рельеф холмистый, равномерно понижается в северном направлении. 

Поверхность площадки – в диапазоне абсолютных высотных отметок отметке 

528 м. н. у. м. -  510 м. н. у. м. (от 16 ‰ до 170 ‰) 

Климат 

Климатический район – IB (СНиП 23-01-99). 

Обоснование границ санитарно-защитных зон 

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». 

При строительстве объекта предусмотрены следующие водоохранные 

мероприятия: 

1. Отведение хоз-бытовых и ливневых сточных вод не производится 

в зоне водосбора источника водоснабжения, включая его притоки, 
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проектируемые здания оборудуются централизованной хозяйственно-

бытовой канализацией. Производится организованный отвод поверхностных 

сточных вод, исключающий попадание их в водный объект. 

2. При строительстве предусмотрено устройство гидро- и антикорро-

зийной изоляции строительных конструкций и трубопроводов. 

3. Предусматривается использование герметичных контейнеров на 

специализированных площадках для сбора отходов, во избежание попадания 

загрязняющих веществ в подземную и поверхностную воду. 

4. Благоустройство территории с устройством твердых покрытий и 

газонов. 

Водоотведение от выстроенных жилых домов будет осуществляться в 

соответствии с техническими условиями № 3 от 21.12.2019 (присоединение к 

централизованным системам водоснабжения и водоотведения д.Новолисиха, 

Иркутского района, Иркутской области) и техническими условиями № 3536 от 

27.12.2019 (отвод ливневых вод). 

Внутри жилого квартала запроектированы машино-места для гостевых 

автостоянок, согласно п.2.3 СанПиН 2.1.2.2645-10. Расстояние от гостевых ав-

тостоянок до фасадов жилых домов, а также площадок для отдыха, детских и 

спортивных не регламентируется согласно табл. 7.1.1. прим. 11 СанПиН 

2.2.1/2.1.1.1200-03. Гостевые стоянки размещены на расстоянии не менее 10м 

до фасадов жилых домов в соответствии требованиям п.6.11.2 СП 

4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распростра-

нения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и 

конструктивным решениям» 

Машино-места для постоянного хранения автомобилей жителей квар-

тала располагаются на прилегающей территории на земельном участке общего 

пользования в соответствии со ст.39 Ж-2 пункт 2 ПЗЗ Ушаковского муници-

пального образования. Автостоянки для постоянного хранения размещаются 

на нормативном удалении от фасадов жилых домов и площадок отдыха, дет-

ских и спортивных, в соответствие с табл. 7.1.1. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03. 

Размещение площадок предусматривается в соответствии с п.7.5 СП 

42.13330.2011 на расстоянии от окон жилых зданий не менее, м: 

1. Для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста 12. 

2. Для отдыха взрослого населения 10. 

3. Для занятий физкультурой 10. 

4. Для хозяйственных целей 20. 

5. Для выгула собак 40. 

Архитектурно-планировочная организация участка 

Архитектурно-планировочные решения приняты с учетом местоположе-

ния участка, его рельефа и природного окружения, решений, заложенных в 

градостроительной документации МО Ушаковское. При формировании пла-

нировочной и пространственной структуры решаются вопросы функциональ-

ного зонирования территории, транспортных и пешеходных связей между от-

дельными функционально-структурными элементами, включая застройку 

прилегающих территорий. Планировка направлена на обеспечение наиболее 
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благоприятных условий для проживания, труда и отдыха, рациональное и эко-

номное использование земельного участка. 

Визуализация предлагаемых проектных решений представлена на ри-

сунках 41,42. 

 
Рис. 41. Визуализация предлагаемых проектных решений 

 

 

 
Рис. 42. Генеральный план территории 

 

Ключевые параметры застройки жилых зон содержатся в СП 

42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 



35  

сельских поселений». Так согласно п. 7.1. Расстояния между жилыми здани-

ями, жилыми и общественными, а также производственными зданиями сле-

дует принимать на основе расчетов инсоляции и освещенности в соответствии 

с требованиями, приведенными в разделе 14 настоящих норм, нормами осве-

щенности, приведенными в СП 52.13330. 

Между длинными сторонами жилых зданий следует принимать рассто-

яния (бытовые разрывы): для жилых зданий высотой 2-3 этажа - не менее 15 

м, между длинными сторонами и торцами этих же зданий с окнами из жилых 

комнат - не менее 10 м.  

Проектной документацией предусматривается размещение на террито-

рии следующих объектов капитального строительства: 64 жилых дома. Общее 

количество этажей 2. Здания относятся ко III степени огнестойкости и разме-

щены с соблюдением противопожарных разрывов, в соответствии с нормами 

пожарной безопасности. 

Расчет потребности в объектах благоустройства территории выполнен в 

соответствии с требованиями ПЗЗ. Сбор и временное накопление коммуналь-

ных отходов (включая крупногабаритные) и смет с территории объекта преду-

сматриваются на проектируемые мусоросборные площадки, с последующим 

вывозом отходов на полигон ТБО по договору со специализированной органи-

зацией. Мусоросборники расположены на расстоянии не менее 20-ти метров 

от окон согласно п.7.5 СП 42.13330.2016. 

Организация пешеходного движения решена по пешеходным дорожкам 

и тротуарам. Автомобильные проезды и площадки запроектированы с учетом 

возможности обслуживания объектов автотранспортом, в том числе пожарной 

техникой. Характеристика внутриплощадочных проездов: ширина проезжей 

части, не менее требуемой в п. 8.6 СП 4.13130.2013, радиусы закругления кри-

вых на примыканиях 6 м. Возможность подъезда пожарных машин предусмот-

рена в соответствии с СП 4.13130.2013. Тип и конструкция внутриплощадоч-

ных автомобильных проездов и площадок отвечают требованиям СП 

34.13330.2012. 

На территории проектируемой площадки автомобильные проезды 

устроены по кольцевой и смешанной схемам. Парковочные места для автомо-

билей запроектированы на расстоянии более 10 метров от наружных стен зда-

ний, что соответствует положениям п. 6.11.2. СП 4.13130.2013. 

Расчет потребности в машино-местах и обеспечение ими по проекту 

приведены в таблице 8. 

Таблица 8 

Технико-экономические показатели 
БАЛАНС ТЕРРИТОРИИ 

Наименование Кол-во, м2 % к участку 

Площадь застройки 5 773 14% 

Площадь покрытий 10 888 27% 

Площадь озеленения 6 205 15% 

Иное (площадь придомовых участ-

ков) 17280 43% 

 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_148575/6bb4db6e1f9cb96ea566b8c0687907864874575b/?ysclid=ld75zr3aw2406701004
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Обоснование решений по инженерной подготовке территории 

Комплекс мероприятий и инженерных сооружений по защите террито-

рии обеспечивает как локальную защиту зданий, грунтов оснований, так и за-

щиту всей благоустраиваемой территории в целом. В комплекс работ по ин-

женерной подготовке территории в рамках раздела ПЗУ входит: 

1. Предварительное снятие растительного грунта. 

2. Планировку территории до проектных отметок с учетом гидроло-

гических и геологических условий площадки строительства. 

3. Регулировку стока поверхностных вод с помощью вертикальной 

планировки территории и устройство системы поверхностного водоотвода. 

В соответствии с п. 13.2 СП 42.13330.2011 при проведении вертикальной 

планировки проектные отметки территории назначены исходя из условий мак-

симального сохранения естественного рельефа, почвенного покрова и суще-

ствующих древесных насаждений, отвода поверхностных вод со скоростями, 

исключающими возможность эрозии почвы, минимального объема земляных 

работ с учетом использования вытесняемых грунтов на площадке строитель-

ства. 

Организация рельефа вертикальной планировкой 

План организации рельефа предусматривает вертикальную планировку 

в выемке и насыпи, которая сводится к созданию проектной поверхности с 

учетом существующих отметок площадки и прилегающих территорий, отвода 

ливневых и талых вод. Организация рельефа выполнена с учетом инженерно-

геологических и гидрогеологических условий площадки строительства. Пла-

нировочные отметки территории капитальной застройки назначены с учетом 

уровня грунтовых вод. 

Организация рельефа в проектных отметках 480.00 – 468.50. Отвод та-

лых и ливневых вод запроектирован от стен зданий по спланированной по-

верхности площадок и проездов на пониженный рельеф со сбросом в дожде-

приемные колодцы и дальнейшим отводом в проектируемую сеть дождевой 

канализации. 

Схема направления поверхностных вод представлена на рисунке 43. 

 
Рис. 43. Схема направления поверхностных вод 
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На съездах с участка на прилегающие перспективные проезды и улицы 

предусмотрены водоразделы для предотвращения поступления воды на терри-

торию проектируемой площадки с прилегающих водосборных площадей и во-

дотоков. Продольные уклоны проездов - 14– 48 ‰, и тротуаров - 10 – 50 ‰. 

Поперечные уклоны проездов - 20‰, тротуаров -15‰. Перепады высот на 

участке проектируются откосами и подпорными стенами в насыпи и выемке, 

с устройством лестничных сходов. Укрепление откосов предусматривается 

посевом. 

3.2. Основные направления рационального природопользования 

и обеспечения экологической безопасности территории 

Лесовосстановление состоит из комплекса природных процессов, в том 

числе обусловленных специальными технологическими и организационными 

мероприятиями, по образованию молодых сомкнутых лесных насаждений 

(молодняков) основных лесных древесных пород на землях, предназначенных 

для лесовосстановления. 

Лесовосстановление включает в себя: 

1. Планирование - определение местоположения и ежегодный учет 

площадей земель. 

2. Обследование участков земель (далее - обследование). 

3. Проектирование работ по лесовосстановлению. 

4. Выполнение работ по лесовосстановлению. 

5. Приемку выполненных работ по лесовосстановлению (далее - при-

емка работ). 

6. Инвентаризацию мероприятий по искусственному и комбиниро-

ванному лесовосстановлению. 

Лесовосстановление осуществляется естественным, искусственным или 

комбинированным способом в целях восстановления вырубленных, погиб-

ших, поврежденных лесов, а также сохранения полезных функций лесов, их 

биологического разнообразия. 

Не менее 20% площадей искусственного и комбинированного лесовос-

становления выполняется посадкой сеянцев и (или) саженцев с закрытой кор-

невой системой, за исключением степных зон, зон полупустынь и пустынь. 

Не менее 30% площадей искусственного и комбинированного лесовос-

становления выполняется посадкой сеянцев и (или) саженцев с закрытой кор-

невой системой, за исключением степных зон, зон полупустынь и пустынь. 

Лесовосстановление осуществляется:  

1. Лицами, осуществляющими рубку лесных насаждений в соответ-

ствии с Лесным Кодексом Российской Федерации (далее – ЛК РФ), за исклю-

чением отдельных случаев, предусмотренных ч. 2, 4 ст. 29.1, ст. 30, ч. 4.1 ст. 

32 ЛК РФ. 

2. Лицами, осуществляющими строительство зданий, строений, со-

оружений в границах лесопарковых зеленых поясов либо ходатайствующими 

об изменении их границ, в том числе в целях перевода земель лесного фонда, 

включенных в состав лесопарковых зеленых поясов, в земли иных категорий. 
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3. Лицами, осуществляющими рубку лесных насаждений при ис-

пользовании лесов в соответствии со ст. ст. 43 - 46 ЛК РФ, в том числе при 

установлении или изменении зон с особыми условиями использования терри-

торий, предусмотренных ч. 5 ст. 21 ЛК РФ. 

4. Лицами, в интересах которых осуществляется перевод земель лес-

ного фонда в земли иных категорий, в том числе без принятия решения о пе-

реводе земельных участков из состава земель лесного фонда в земли иных ка-

тегорий, за исключением случаев, предусмотренных ч. 7 ст. 63.1 ЛК РФ. 

Две последние категории лиц, в отношении которых действуют особен-

ности, предусмотренные ст. 63.1 ЛК РФ, осуществляют лесовосстановление 

самостоятельно либо с привлечением за свой счет иных лиц и имеют право на 

договорной основе передать осуществление лесовосстановления иным лицам. 

Лесовосстановление осуществляется на основании проекта лесовосста-

новления. В ряде случаев потребуется выбрать земельный участок и направить 

в уполномоченный орган заявление о намерении провести работы. После 

окончания работ необходимо представить отчет. 

Проект лесовосстановления должен содержать следующие сведения: 

1. Характеристику местоположения лесного участка (субъект Рос-

сийской Федерации, лесной район, наименование лесничества, участкового 

лесничества, номер квартала, номер выдела, площадь лесного участка). 

2. Характеристику лесорастительных условий лесного участка (ре-

льеф (уклон), гидрологические условия (увлажнение), почва). 

3. Характеристику площадей лесного участка (вырубки, гари, прога-

лины, иные не занятые лесными насаждениями или предназначенные для ле-

совосстановления земли). 

4. Характеристику вырубки (количество пней на единице площади, 

характер и размещение оставленных деревьев и кустарников (куртины, по-

лосы, групповое, равномерное), степень задернения и минерализации почвы, 

состояние очистки от порубочных остатков и валежника (захламленность). 

5. Характеристику имеющихся подроста и молодняка лесных древес-

ных пород (состав пород, средний возраст, средняя высота и количество дере-

вьев и кустарников на единице площади, размещение их по площади лесного 

участка (равномерное, неравномерное, групповое), состояние лесных насаж-

дений и их оценку). 

6. Проектируемый способ лесовосстановления (естественное, искус-

ственное, комбинированное). 

7. Обоснование проектируемого способа лесовосстановления основ-

ных лесных древесных пород восстанавливаемых лесов с учетом особенностей 

производства работ по лесовосстановлению в различных категориях защит-

ных лесов и особо защитных участках лесов (для лесных участков, предназна-

ченных для проведения лесовосстановления, на которых лесовосстановитель-

ные мероприятия осуществляются лицами, указанными в подпункте «а» 

пункта 6 Правил, государственными (муниципальными) учреждениями, ука-

занными в подпункте «б» пункта 6 Правил). 
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8. Сроки и технологии (методы) выполнения работ по лесовосста-

новлению, сроки и технологии (методы) выполнения работ по агротехниче-

ским и лесоводственным уходам за лесными культурами (для лесных участ-

ков, предназначенных для проведения лесовосстановления, на которых лесо-

восстановительные мероприятия осуществляются лицами, указанными в под-

пункте «а» пункта 6 Правил, государственными (муниципальными) учрежде-

ниями, указанными в подпункте «б» пункта 6 Правил). 

9. Требования к используемому для лесовосстановления посадоч-

ному (посевному) материалу (порода, вид посадочного материала, возраст, вы-

сота, диаметр корневой шейки, характеристика посевного материала: порода, 

класс качества семян, селекционная категория, место происхождения (лесосе-

менной район) (для лесных участков, предназначенных для проведения лесо-

восстановления, на которых лесовосстановительные мероприятия осуществ-

ляются лицами, указанными в подпункте «а» пункта 6 Правил, государствен-

ными (муниципальными) учреждениями, указанными в подпункте «б» пункта 

6 Правил). 

10. Требования к молоднякам, площади которых подлежат отнесению 

к землям, на которых расположены леса, для признания работ по лесовосста-

новлению завершенными (порода, возраст, количество деревьев основных лес-

ных древесных пород, средняя высота) (для лесных участков, предназначен-

ных для проведения лесовосстановления, на которых лесовосстановительные 

мероприятия осуществляются лицами, указанными в подпункте «а» пункта 6 

Правил, государственными (муниципальными) учреждениями, указанными в 

подпункте «б» пункта 6 Правил). 

11. Объем работ по лесовосстановлению (площадь лесовосстановле-

ния, га) (для лесных участков, предназначенных для проведения лесовосста-

новления, на которых лесовосстановительные мероприятия осуществляются 

лицами, указанными в подпункте «а» пункта 6 Правил, государственными (му-

ниципальными) учреждениями, указанными в подпункте «б» пункта 6 Пра-

вил). 

12. Проектируемый объем работ по лесовосстановлению (площадь ле-

совосстановления; количество жизнеспособных растений основных лесных 

древесных пород на 1 га; количество жизнеспособных растений основных лес-

ных древесных пород на всей площади) (для лесных участков, предназначен-

ных для проведения лесовосстановления, на которых лесовосстановительные 

мероприятия осуществляются лицами, указанными в подпунктах «в» и «г» 

пункта 6 Правил). 

13. Сведения об исполнителе работ по лесовосстановлению. 

Проект лесовосстановления (для искусственного и комбинированного 

лесовосстановления) в срок не позднее 5 рабочих дней со дня его согласования 

уполномоченным органом государственной власти или органом местного са-

моуправления размещается на официальном сайте уполномоченного органа 

государственной власти или органа местного самоуправления в информаци-

онно-телекоммуникационной сети «Интернет». 
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Искусственное лесовосстановление проводится в случае, если невоз-

можно обеспечить естественное лесовосстановление или нецелесообразно 

комбинированное лесовосстановление хозяйственно ценными лесными дре-

весными породами. 

На вырубках таежной зоны и зоны хвойно-широколиственных лесов на 

свежих, влажных и переувлажненных почвах первоначальная густота культур, 

создаваемых посадкой сеянцев, должна быть не менее 3 тыс. на 1 гектаре, на 

сухих почвах в лесостепной зоне, в степной зоне, в зоне пустыни и полупу-

стыни - 4 тыс. штук на 1 гектаре. 

При посадке лесных культур сеянцами и (или) саженцами с закрытой 

корневой системой количество высаживаемых растений должно быть не менее 

2,0 тыс. штук на 1 гектаре (для сеянцев, саженцев дуба с закрытой корневой 

системой - не менее 1,0 тыс. штук на 1 гектаре). Возраст сеянцев должен со-

ставлять от одного года до двух лет. Высота сеянца - от 8 см, толщина стволика 

у шейки корня - не менее 2 мм. Торфяной стаканчик сеянца хорошо сформи-

рованный, не допускается рассыпание стаканчика, объем стаканчика для ели - 

от 85 куб. см, для сосны - от 50 куб. см. Высота стаканчика - не меньше 7.3 см. 

Сеянцы должны иметь хорошо развитую корневую систему: наличие основ-

ного корня и хорошо развитых боковых корней. 

Анализ стоимости по расчистке участков (вaлка, трeлeвкa, раскря-

жевка, утилизация лесо-порубочных остатков) 

Компания «Лес. Сервис» (Иркутск +7 (3952) 60-22-90 les-38.ru) специа-

лизируется на следующих услугах: 

1.  Расчистка просек для линий электропередачи и нефтегазовых ма-

гистралей. 

2.  Расчистка участков под строительство жилых и коммерческих 

объектов. 

Расчистка просек - удаление деревьев и кустарников вдоль линий элек-

тропередачи и нефтегазовых магистралей - 110 тыс.руб./Га. 

Цена зависит от: удаленности от города, толщины деревьев, расположе-

ния деревьев рядом с домом, линией электропередач и тд. 

Средняя стоимость услуг по объявлениям, размещенным на Авито, - рас-

чистка участков под ключ, спил деревьев, выкорчевывание пней, планировка 

участка, вывоз мусора, составляет 250-300 тыс.руб/Га. 

Итого: на расчистку участка необходимо 300 000 х 3 га = 900 000 руб. 

Расчет по лесовосстановлению 

Сибирская лесная компания проект - 178 тыс.руб./га (без НДС) 

Адрес: 666037, офис 101, пр. Металлургов, 3, г. Шелехов, Иркутская об-

ласть, info@siblescompany.ru +7 (395) 225-89-22 

Берут на себя все работы по лесовосстановлению: 

1. Подбор и обследование участка. 

2. Составление и согласование проекта лесовосстановления. 

3. Подготовка участка. 

4. Доставка и посадка сеянцев (сеянцы с закрытой корневой систе-

мой (зкс) – 25 руб./шт. (без НДС). 
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Цена зависит от района, состояния и качества почвы, удаленности от ос-

новных дорог, выбранных для лесовосстановления культур. Стоимость поса-

дочного материала включена в комплекс работ. 

Дополнительно: агротехнический уход – 42 тыс.руб./год/Га (без НДС). 

Таким образом: 

1. 178 000 + 20% НДС= 213 600 руб./Га  

213 600 х 3га = 640 800 руб. 

2. 42 000 + 20% НДС = 50 400 руб./Га 

50 400 х 3 га = 151 200 руб./ год 

151 200 х 3 года = 453 600 руб. 

ИТОГО: 640 800 + 453 600 = 1 094 400 руб. 

ВСЕГО: 1 094 400 + 900 000 = 1 994 400 руб.  

3.3. Концепция развития территории с точки зрения комфортной 

среды проживания  

Концепция развития территории жилого микрорайона таунхаусов 

должна базироваться на создании комфортной городской среды, учитываю-

щей потребности и ожидания жителей. Для этого необходимо рассмотреть 

следующие меры: 

1. Благоустройство территории: необходимо обеспечить качествен-

ное благоустройство территории микрорайона, включая озеленение, создание 

детских и спортивных площадок, оборудование мест для отдыха, установку 

уличного освещения и т.д. Это позволит создать комфортную городскую 

среду, где жители смогут отдыхать, заниматься спортом и наслаждаться при-

родой, не выезжая за пределы микрорайона. 

2. Организация транспортной инфраструктуры: необходимо обеспе-

чить микрорайон транспортной инфраструктурой, которая позволит жителям 

легко добираться до любой точки города. Это может быть реализовано через 

создание общественного транспорта, велосипедных дорожек, пешеходных 

зон, а также организацию парковок для автомобилей. 

3. Повышение безопасности: необходимо обеспечить микрорайон 

высоким уровнем безопасности для жителей. Это может быть достигнуто че-

рез установку камер видеонаблюдения, организацию дежурства охраны, уста-

новку сигнализации и т.д. 

4. Социальное взаимодействие: необходимо создать условия для со-

циального взаимодействия между жителями микрорайона, например, через ор-

ганизацию общественных мероприятий. 

Наличие комфортных мест в проектируемом сквере на территории по-

селка помогает повышению комфорта места для проживания. Скамьи и места 

для сидения следует ориентировать в сторону наиболее благоприятных видов, 

например, цветников и природных объектов. Места для сидения следует рас-

полагать в группе с другими элементами уличной мебели (например, велопар-

ковками, элементами навигации) и в других функциональных площадках для 

создания точек активности на улице, площади или в парке. При размещении 

мест для сидения параллельно пешеходной зоне перед ними необходимо 

предусмотреть свободное пространство с минимальной шириной 0,5 м. min 0,5 
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м. При размещении мест для сидения друг напротив друга необходимо соблю-

дать расстояние между ними 2-2,5 м. 2-2,5 м. Для повышения комфортности 

сидений применяются высокие и немного наклоненные спинки (101-108°). 

Глубина сиденья скамьи – 0,45-0,85 м. 101-108° При установке мест для сиде-

ния на твердые покрытия рядом размещается площадка для остановки инва-

лидных кресел или детских колясок – 1,5 х 1,5 м. Высота сиденья скамьи для 

отдыха составляет 0,42-0,48 м от уровня земли; для МГН – 0,38-0,58 м с легким 

наклоном вперед.  

Урны предназначены для поддержания чистоты городских обществен-

ных пространств. Установка урн недостаточного объема в местах скопления 

большого количества людей и нерегулярная уборка обслуживающих органи-

заций провоцируют скопление мусора и грязи.  

Основными требованиями при выборе того или иного вида комму-

нально-бытового оборудования могут являться: экологичность, безопасность 

(отсутствие острых углов), удобство в пользовании, легкость очистки, привле-

кательный внешний вид. Частота и количество размещения урн зависят от ин-

тенсивности использования территории и от пешеходного потока. Интервал 

при расстановке урн на основных пешеходных коммуникациях может состав-

лять – от 40 до 100 м. Часто урны для сбора мусора располагаются в непосред-

ственной близости от мест для сидения, что не обусловлено нормами, а также 

неприятно для отдыхающих. Рекомендуется размещать урны на расстоянии, 

но в пределах видимости (не далее 15 м). Урны следует оборудовать ведрами 

с отверстиями для отвода воды или в виде сетчатой конструкции. 

При помощи игрового и спортивного оборудования обустраиваются 

площадки для активного отдыха на городских открытых пространствах (на 

площадях, в парках и во дворах). на общественных территориях могут разме-

щаться следующие виды площадок: детские игровые площадки, детские спор-

тивные площадки, спортивные площадки, спортивные комплексы для занятий 

активными видами спорта, инклюзивные спортивно-игровые площадки, пред-

назначенные для совместных игра здоровых детей и детей с ограниченными 

возможностями здоровья, инклюзивные спортивные площадки предназначен-

ные для занятий физкультурой и спортом взрослыми людьми с ограничен-

ными возможностями здоровья. Для безопасного использования элементов их 

зоны падения не должны накладываться друг на друга. На площадке не должно 

быть бетонных бордюров.  

Деревья должны размещаться на расстоянии не менее 0,7 м от других 

элементов. Допускается использование зеленых насаждений в качестве ограж-

дения детских площадок. min 0,7 м игровая зона зона раскачивания качелей 

Элементы на площадках должны размещаться так, чтобы избежать совпадения 

главных путей перемещения на площадке, игровых зон оборудования, а также 

возникновения препятствий в зоне раскачивания качелей. Размещение спор-

тивного оборудования следует проектировать с учетом нормативных парамет-

ров безопасности. В зависимости от высоты игрового или спортивного эле-

мента (0,6-3 м) зона падения может варьироваться от 1,5 до 2,5 м.  
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На игровых и спортивных площадках следует предусматривать места 

для отдыха взрослых с возможностью обзора площадки. Детские площадки 

необходимо дифференцировать по возрастам. 

Площадки рекомендуется изолировать от транзитного пешеходного дви-

жения, проездов, разворотных площадок, гостевых стоянок, площадок для 

установки мусоросборников, участков постоянного и временного хранения ав-

тотранспортных средств. Осветительное оборудование должно функциониро-

вать в режиме освещения территории, на которой расположена площадка. Не 

допускается размещение осветительного оборудования на высоте менее 2,5 м. 

Наклонные поверхности горок и других элементов игровых площадок не 

должны быть ориентированы на юг во избежание перегрева.  

В холодном климате следует подбирать теплые материалы: дерево, по-

лимерные покрытия. Расстояние от окон жилых домов и общественных зданий 

до границ площадок варьируется в зависимости от типа площадки: от 10 до 

100 м. 10-100 м обязательно наличие мягкого (упругого) покрытия, освети-

тельных приборов, непосредственно игрового или спортивного оборудования, 

скамеек, урн, озеленения, стенда с правилами поведения с инструкцией ис-

пользования. Все площадки должны быть обеспечены подъездами для МГН. 

Адаптивная физическая культура (адаптивный спорт) – это средство ре-

абилитации и социализации, которое подразумевает физическое воспитание и 

физическую культуру лиц с ограничениями здоровья. 

Адаптивный спорт ставит задачи максимального включения человека в 

социум, дает общение, развлечение, активный отдых и другие формы полно-

ценной человеческой жизни. Инклюзивные площадки могут быть спортивно- 

игровые и спортивные. При проектировании спортивных площадок рекомен-

дуется учитывать безопасное и амортизирующее покрытие: резиновое или 

синтетическое, которое может быть наливным, рулонным или модульным. 

На рисунке 44 приведен рисунок проектируемого сквера на территории 

жилого поселка. 

 

 
Рис. 44. Проектируемый сквер 
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Ради движения, эмоций, радости игры люди с особенностями развития 

хотят, могут и любят заниматься спортом. Общество, заботясь о потребностях 

людей с особенностями, сформировало форму заботы под названием «инклю-

зия», чтобы каждый из этих людей мог на равных участвовать в общественной 

спортивной жизни. Благоустройство инклюзивных спортивных площадок 

должно быть максимально продуманным, доступным, комфортным и безопас-

ным. 

3.4. Смета затрат по благоустройству территории 

Смета затрат по благоустройству территории представлена в приложе-

нии 1. Смета включает освещение, асфальтовое покрытие, тротуарную плитку, 

дорожный бордюр, габионы коробчатые, скамейки, урны, качели, горка, дво-

ровую площадку. 

Коммерческое предложение на освещение представлены компанией 

ООО «Структура света» и составило 1 840 400 руб (приложение 2).  

Итоговая сумма на благоустройство составила 28 659 658 рублей 60 ко-

пеек.  

3.5. Финансирование проекта с учетом требований ДОМ.РФ 

Механизм создания жилищно-строительного кооператива с государ-

ственной поддержкой в рамках Федерального закона от 24 июля 2008 года № 

161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства» позволяет обес-

печить граждан доступным жильем и предусматривает безвозмездное предо-

ставление земельных участков (федеральных либо из земель государственной 

собственности, но которые не разграничены) (далее соответственно – ЖСК, № 

161-ФЗ). 

Пайщиками при условии, что общий стаж работы гражданина в указан-

ных организациях составляет не менее одного года (в соответствии  

с Постановлением Правительства Российской Федерации № 108  

от 9 февраля 2012 года) могут стать: 

1. Работники федеральных государственных унитарных предприятий, 

федеральных государственных учреждений. 

2. Молодые ученые, научные и инженерно-технические работники. 

3. Научно-педагогические работники высшего образования. 

4. Работники федеральных образовательных учреждений, а также фе-

деральных учреждений здравоохранения и культуры. 

5. Военнослужащие и работники оборонно-промышленного ком-

плекса. 

6. Сотрудники органов внутренних дел Российской Федерации. 

7. Работники образовательных организаций, организаций социального 

обслуживания, учреждений здравоохранения и культуры (муниципальных 

либо находящихся в ведении субъекта Российской Федерации). 

8. Сотрудники общероссийских спортивных федераций. 

9. Граждане, являющиеся родителями в семье, имеющей 3 и более де-

тей. 
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При создании ЖСК возможно строительство многоквартирных домов 

(любой этажности), домов блокированной застройки, индивидуальных жилых 

домов.  

Экономия для граждан до 50 % по сравнению с рыночной стоимостью 

жилья достигается за счет: 

1. Получения бесплатного земельного участка и, как следствие, эконо-

мии денежных средств на аренду или покупку земельного участка. 

2. Отсутствие девелоперских затрат. 

3. Самостоятельного контроля за расходами на проектные и изыска-

тельские работы.  

В рамках государственной программы Иркутской области «Доступное 

жилье» на 2019 - 2025 годы министерством строительства Иркутской области 

реализуется мероприятие по предоставлению льготных ипотечных жилищных 

кредитов отдельным категориям граждан Российской Федерации. Порядок 

предоставления льготной ипотеки установлен Положением о порядке и усло-

виях льготного ипотечного кредитования отдельных категорий граждан при 

приобретении (строительстве) жилья на первичном рынке жилья на террито-

рии Иркутской области, утвержденным постановлением Правительства Ир-

кутской области от 27 декабря 2022 года № 1072-пп (далее – Положение). 

Согласно подпункту 1 пункта 3 Положения к отдельным категориям 

граждан, которые имеют право на получение льготной ипотеки, относятся: 

1. Работники организаций, осуществляющих деятельность в области 

информационных технологий на территории Иркутской области, аккредито-

ванных в соответствии с Положением о государственной аккредитации орга-

низаций, осуществляющих деятельность в области информационных техноло-

гий, утвержденным постановлением Правительства Российской Федерации от 

18 июня 2021 года № 929 «О государственной аккредитации организаций, осу-

ществляющих деятельность в области информационных технологий». 

2. Граждане Российской Федерации, для которых работа в государ-

ственных учреждениях Иркутской области, муниципальных учреждениях му-

ниципальных образований Иркутской области является основным местом ра-

боты. 

3. Граждане в возрасте до 35 лет включительно, завершившие обучение 

по основным профессиональным образовательным программам и (или) по 

программам профессионального обучения, впервые устроившиеся на работу в 

соответствии с полученной квалификацией и работающие не менее одного 

года со дня получения документа об образовании и (или) о квалификации. 

4. Ветераны боевых действий. 

5. Инвалиды боевых действий. 

6. Члены семей погибших (умерших) ветеранов боевых действий. 

При реализации Положения гражданам предоставляется ипотечный жи-

лищный кредит (ипотечный заем) на приобретение (строительство) жилья на 

первичном рынке жилья на территории Иркутской области с процентной став-

кой, пониженной на три процентных пункта от процентной ставки, установ-

ленной кредитными организациями. 

consultantplus://offline/ref=32988136CE8A9B61CCD26ADBC9906154393273146D43B84DE6C151F566CC48D7CCBA1943A40DF704BD11F09D19499B6A24C4058110BC3831M8g8H
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В действующем законодательстве отсутствуют ограничения по стоимо-

сти строящегося объекта, классовости, площади квартиры или земельного 

участка под индивидуальное жилищное строительство. 

Процедура передачи земельного участка представлена на рисунке 45. 

 

Рис. 45. Процедура передачи земельного участка 

Более подробно о шагах по созданию ЖСК. 

Шаг 1: 

Обращение в АО «ДОМ.РФ» с информацией о намерении создания ЖСК 

и предоставлением первичных сведений, в том числе: планируемый тип жилой 

застройки (многоквартирные дома, дома блокированной застройки либо объ-

екты индивидуального жилищного строительства); ориентировочное количе-

ство потенциальных членов ЖСК; информация о земельном участке, на кото-

ром планируется осуществить строительство (при его наличии), либо предпо-

чтительном территориальном расположении земельного участка. 

Шаг 2: 

1. Утверждение правил формирования списков граждан, имеющих 

право быть принятыми в члены ЖСК, в порядке, предусмотренном частью 5 

статьи 16.5 № 161-ФЗ (в случае отсутствия таких правил) (далее – Правила). 

2. Формирование списков сотрудников, подходящих под критерии Пра-

вил. 

При этом категории граждан, которые имеют право на вступление в 

ЖСК, установлены частью 4 статьи 16.5 № 161-ФЗ и постановлением Прави-

тельства Российской Федерации от 9 февраля 2012 года № 108 (далее – Поста-

новление Правительства № 108, при совместном упоминании - Критерии). 
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Шаг 3: 

Взаимодействие с АО «ДОМ.РФ» в рамках оказываемого методологиче-

ского содействия в подготовке ходатайства о передаче/отборе земельного 

участка. 

Шаг 4: 

Направление в АО «ДОМ.РФ» ходатайства со стороны Федерального 

государственного органа, курирующего ведомство сотрудников о подготовке 

предложения об использовании земельного участка, предусмотренного пунк-

том 2 части 7 статьи 11 № 161-ФЗ, в отношении земельного участка, находя-

щегося в федеральной собственности, в целях его передачи жилищно-строи-

тельному кооперативу (по установленной форме). 

Шаг 5: 

Проверка АО «ДОМ.РФ» направленного ходатайства. 

Рассмотрение ходатайства может быть приостановлено в следующих 

случаях: 

1. Ходатайство не содержит необходимых сведений (указаны в соот-

ветствующей форме ходатайства). 

2. Одновременно с ходатайством не представлены документы. 

3. Ходатайство представлено с нарушением требований законода-

тельства, в том числе подано ненадлежащим лицом. 

При этом АО «ДОМ.РФ» направляется уведомление о приостановке рас-

смотрения ходатайства с указанием причин такой приостановки и срока для 

их устранения. 

Шаг 6: 

Направление АО «ДОМ.РФ» информации о положительном результате 

рассмотрения ходатайства в адрес направившего его органа/организации. 

Шаг 7: 

Оформление земельного участка для его последующей передачи коопе-

ративу. 

Шаг 8: 

Создание и регистрация ЖСК, с учетом следующего: 

1. Количество членов ЖСК - не менее пяти и не более, чем квартир в 

строящемся доме либо объектов индивидуального жилищного строительства 

(статья 112 Жилищного кодекса). 

2. ЖСК создается общим собранием учредителей. 

3. Типовая форма устава ЖСК утверждена постановлением Прави-

тельства Российской Федерации от 6 июня 2012 года № 558. 

4. Членами ЖСК могут быть только лица, соответствующие Крите-

риям. 

Шаг 9: 

Градостроительный анализ АО «ДОМ.РФ» земельного участка, подго-

товка необходимых материалов для вынесения вопроса на Правительственную 

комиссию.  

Шаг 10: 
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Получение АО «ДОМ.РФ» решения Правительственной комиссии о во-

влечении земельного участка для передачи ЖСК. 

Шаг 11: 

Проведение АО «ДОМ.РФ» градостроительной подготовки земельного 

участка для осуществления на нем жилищного строительства. 

Шаг 12: 

Предоставление в АО «ДОМ.РФ» заявления (самим ЖСК) о передаче в 

безвозмездное пользование земельного участка, который находится в феде-

ральной собственности и в отношении, которого АО «ДОМ.РФ» выступает 

агентом Российской Федерации (по установленной форме), а также указанных 

в данном заявлении документов. 

При этом АО «ДОМ.РФ» оказывает методологическое содействие при 

возникновении вопросов по порядку оформления заявления и прилагаемых к 

нему документов. 

Шаг 13: 

Рассмотрение АО «ДОМ.РФ» заявления и принятие Правлением АО 

«ДОМ.РФ» решения о передаче земельного участка кооперативу по договору 

безвозмездного пользования. 

Шаг 14: 

Подписание договора безвозмездного пользования земельным участком 

(далее – договор). Форма договора заполняется и предоставляется АО 

«ДОМ.РФ». 

Шаг 15: 

Начало проектных и изыскательных работ и заключение договора стро-

ительного подряда с подрядной организацией, соответствующей требованиям, 

установленным № 161-ФЗ, АО «ДОМ.РФ» в соответствии с договором осу-

ществляет мониторинг реализации проекта и целевого использования предо-

ставленного земельного участка. 

Шаг 16: 

Предоставление в АО «ДОМ.РФ» в срок не позднее 1 месяца после ввода 

в эксплуатацию многоквартирного дома, жилого дома, в том числе объектов 

индивидуального жилищного строительства, оформленных в свободной 

форме: 

1. Уведомления о вводе в эксплуатацию многоквартирного дома. 

2. Уведомления о вводе в эксплуатацию жилого дома, в том числе 

объектов индивидуального жилищного строительства. 

3. Заявления об образовании в соответствии с документацией по пла-

нировке территории земельных участков, на которых расположены построен-

ные кооперативом объекты капитального строительства - в случае строитель-

ства кооперативом жилых домов, в том числе объектов индивидуального жи-

лищного строительства. 

Шаг 17: 

По итогу строительства и получения уведомления в соответствии с гра-

достроительным кодексом (в случае с индивидуального жилищного строи-

тельства) земельный участок передается члену кооператива в собственность 



49  

бесплатно.  

В рамках государственной программы Иркутской области:  

«Доступное жилье» на 2019 - 2025 годы министерством строительства 

Иркутской области реализуется мероприятие по предоставлению льготных 

ипотечных жилищных кредитов отдельным категориям граждан Российской 

Федерации. Порядок предоставления льготной ипотеки установлен Положе-

нием о порядке и условиях льготного ипотечного кредитования отдельных ка-

тегорий граждан при приобретении (строительстве) жилья на первичном 

рынке жилья на территории Иркутской области, утвержденным постановле-

нием Правительства Иркутской области от 27 декабря 2022 года № 1072-пп 

(далее соответственно – Министерство, Положение, льготная ипотека). 

Согласно подпункту 1 пункта 3 Положения к отдельным категориям 

граждан, которые имеют право на получение льготной ипотеки, относятся: 

1. Работники организаций, осуществляющих деятельность в области 

информационных технологий на территории Иркутской области, аккредито-

ванных в соответствии с Положением о государственной аккредитации орга-

низаций, осуществляющих деятельность в области информационных техноло-

гий, утвержденным постановлением Правительства Российской Федерации от 

18 июня 2021 года № 929 «О государственной аккредитации организаций, осу-

ществляющих деятельность в области информационных технологий». 

2. Граждане Российской Федерации, для которых работа в государ-

ственных учреждениях Иркутской области, муниципальных учреждениях му-

ниципальных образований Иркутской области является основным местом ра-

боты. 

3. Граждане в возрасте до 35 лет включительно, завершившие обуче-

ние по основным профессиональным образовательным программам и (или) по 

программам профессионального обучения, впервые устроившиеся на работу в 

соответствии с полученной квалификацией и работающие не менее одного 

года со дня получения документа об образовании и (или) о квалификации. 

4. Ветераны боевых действий. 

5. Инвалиды боевых действий. 

6. Члены семей погибших (умерших) ветеранов боевых действий. 

При реализации Положения гражданам предоставляется льготная ипо-

тека на приобретение (строительство) жилья на первичном рынке жилья на 

территории Иркутской области с процентной ставкой, пониженной на три про-

центных пункта от процентной ставки, установленной кредитными организа-

циями. 

Положение предусматривает использование механизма единого опера-

тора льготных программ, которым выступает акционерное общество 

«ДОМ.РФ» (АО «ДОМ.РФ»), что обеспечит равные условия для банков-участ-

ников и повлияет на повышение конкуренции и улучшение условий кредито-

вания граждан.  

Механизм реализации Единого оператора осуществляется на базе Еди-

ной информационной системы жилищного строительства (далее – ЕИСЖС), 
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тем самым позволяет автоматизировать операционные процессы и упростить 

взаимодействие участников. 

Для участия в программе гражданин обращается в Министерство с заяв-

лением с приложением необходимых документов. 

Право на получение льготной ипотеки удостоверяется именным элек-

тронным документом (свидетельством), после получения которого льготный 

ипотечный кредит может быть направлен на следующие цели: 

1. Участие в долевом строительстве многоквартирного жилого дома, 

расположенного на территории Иркутской области, на основании договора 

участия в долевом строительстве многоквартирного дома, расположенного на 

территории Иркутской области, или соглашения (договора), на основании ко-

торого произведена уступка прав требований участника долевого строитель-

ства по договору участия в долевом строительстве многоквартирного дома, 

расположенного на территории Иркутской области. 

2. Строительство (приобретение) индивидуального жилого дома, распо-

ложенного на территории Иркутской области (в том числе завершение ранее 

начатого строительства объекта индивидуального жилищного строительства) 

на основании: 

2.1. Договора строительного подряда, предметом которого является 

строительство индивидуального жилого дома на земельном участке, находя-

щемся в собственности гражданина. 

2.2. Договора строительного подряда и договора купли-продажи земель-

ного участка, на котором планируется строительство индивидуального жилого 

дома. 

2.3. Договора купли-продажи, в соответствии с которым подрядчик обя-

зуется в будущем передать в собственность гражданина индивидуальный жи-

лой дом на земельном участке, который будет создан после заключения такого 

договора, и указанный земельный участок. 

2.4. Договора купли-продажи земельного участка для строительства на 

нем индивидуального жилого дома силами гражданина, в том числе путем за-

вершения ранее начатого строительства индивидуального жилого дома. 

Стоимость строительства (приобретения) индивидуального жилого 

дома включает стоимость земельного участка, на котором он расположен и ко-

торый может быть приобретен на основании отдельного договора (при оформ-

лении льготного ипотечного кредита на строительство (приобретение) инди-

видуального жилого дома и приобретение земельного участка).  

Правительством Иркутской области прорабатывается вопрос о внесении 

изменения в Положение, предусматривающее использование льготной ипо-

теки в целях участия в долевом строительстве индивидуального жилого дома 

в границе территории малоэтажного жилого комплекса, расположенного на 

территории Иркутской области, на основании договора участия в долевом 

строительстве (договора уступки прав требования с физическим или юридиче-

ским лицом), заключенного после получения свидетельства. 

Механизм единого оператора льготных программ является инструмен-

том, обеспечивающим комплексное применение федеральных и региональных 
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программ поддержки граждан, оператором которых выступает АО 

«ДОМ.РФ», являющийся агентом Правительства Российской Федерации (сто 

процентов акций АО «ДОМ.РФ» принадлежит государству). 

Положение предусматривает как субсидирование процентной ставки по 

базовым продуктам кредитных организаций, так и возможность одновремен-

ного участия гражданина в программах за счет средств федерального бюджета, 

таких как:  

«Льготная ипотека», утвержденная постановлением Правительства Рос-

сийской Федерации от 23 апреля 2020 года № 566, реализуется на всей терри-

тории Российской Федерации. В программе может участвовать любой гражда-

нин Российской Федерации; 

«Семейная ипотека», утвержденная постановлением Правительства Рос-

сийской Федерации от 30 декабря 2017 года № 1711, реализуется на всей тер-

ритории Российской Федерации. В программе могут участвовать граждане 

Российской Федерации, у которых после 1 января 2018 года родился первый 

или последующий ребенок или есть два ребенка, возраст которых менее 18 лет, 

вне зависимости от года рождения; 

«Ипотека для IT-специалистов», утвержденная постановлением Прави-

тельства Российской Федерации от 30 апреля 2022 года № 805, реализуется на 

всей территории Российской Федерации. В программе могут принимать уча-

стие граждане Российской Федерации, являющиеся работниками аккредито-

ванных организаций, осуществляющих деятельность в области информацион-

ных технологий, в возрасте от 22 до 44 лет. 

3.6. Определение затрат на стоимость строительства 1 дома  

В таблице 9 представлена информация по кирпичным и газобетонным 

домам в Иркутской области 3 предприятий: средняя стоимость дома, средняя 

стоимость за кв. м., срок возведения. 

Таблица 9 

Кирпичные и газобетонные дома в Иркутской области 
Наименова-

ние пред-

приятия 

Средняя стои-

мость дома, 

тыс.руб 

Средняя сто-

имость за кв. 

м, тыс.руб 

Тип возводимого  

здания 

Срок  

возведения 

МСК «Си-

бирская ос-

нова» 

3720-5250 31-35 

Дом 120-150 кв.м из блоков 

ячеистого автоклавного бе-

тона в черновой отделке не-

замкнутый контур 

6 месяцев 

3720-5250 31-35 

Дом 120-150 кв.м из кера-

мического кирпича в черно-

вой отделке незамкнутый 

контур 

6 месяцев 

5400-7200 45-48 

Дом 120-150 кв.м из блоков 

ячеистого автоклавного бе-

тона в черновой отделке за-

мкнутый контур (окна+кар-

кас) 

6 месяцев 
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Окончание табл. 9 
Наименова-

ние пред-

приятия 

Средняя стои-

мость дома, 

тыс.руб 

Средняя сто-

имость за кв. 

м, тыс.руб 

Тип возводимого  

здания 

Срок  

возведения 

 5400-7200 45-48 

Дом 120-150 кв.м из кера-

мического кирпича в черно-

вой отделке замкнутый кон-

тур (окна+каркас) 

6 месяцев 

ООО «Теп-

лый стан» 
8775-11700 65 

Дом 135-180 кв.м из кера-

мического кирпича в черно-

вой отделке замкнутый кон-

тур (окна+каркас) 

4 месяца 

СК «По-

беда» 
6000 60 

Дом 100 кв.м из железобе-

тонных панелей замкнутый 

контур 

3 месяца 

В таблице 10 виден запас домокомплектов у строительных организаций 

Иркутской области на 20.01.2023. 

Таблица 10 

Запас домокомплектов у строительных организаций 

Наиме-

нование 

пред-

приятия 

Количе-

ство гото-

вых домо-

комплек-

тов в за-

пасе, шт. 

Средняя 

стоимость 

домоком-

плекта, 

тыс.руб. 

Стои-

мость 

за кв.м, 

тыс.руб 

Тип быстро-

возводимого 

здания 

Предель-

ная про-

извод-

ственная 

мощность 

за год, 

кв.м 

Сроки со-

здания до-

мокомлпек-

тов 

ООО 

«Под-

рядчик» 

30 450-550 33 

Сборно-раз-

борные мо-

бильные зда-

ния (блок-мо-

дули) «ПО-

ЛЮС» 15 кв.м 

4800 200 шт./мес 

ООО 

«АСТ 

Строй» 

3 1500-1850 21 
Каркасные 

дома 
3000 6-7 шт./мес 

ООО 

«Дом 

По-

строй» 

0 
нет дан-

ных 

нет 

данных 

Бытовки на 

сварном кар-

касе 

5000 
1 шт./1-2 

дня 

ООО 

«По-

ляр-

ник» 

0 500-700 40 

Вагон-дома 

цельносварные 

металлические 

6х2.5 м на 4 че-

ловека 

5000 

условная 

партия до-

мокомплек-

тов/ 20 дней 
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Окончание табл. 10 

Наиме-

нование 

пред-

приятия 

Количе-

ство гото-

вых домо-

комплек-

тов в за-

пасе, шт. 

Средняя 

стоимость 

домоком-

плекта, 

тыс.руб. 

Стои-

мость 

за кв.м, 

тыс.руб 

Тип быстро-

возводимого 

здания 

Предель-

ная про-

извод-

ственная 

мощность 

за год, 

кв.м 

Сроки со-

здания до-

мокомлпек-

тов 

ООО 

«Леса 

Си-

бири» 

0 650-1500 20 
Каркасные 

дома 
7200 нет данных 

ООО 

«Кар-

кас» 

5 от 500 от 11 

Блочно-мо-

дульные и кар-

касные быстро-

возвдимые зда-

ния 

35000 
1 комплект/ 

неделя 

ГК 

«САВА 

СЕР-

ВИС» 

нет дан-

ных 
800-2000 40-45 

Блочно-мо-

дульные и кар-

касные быстро-

возвдимые зда-

ния, вагон-

дома 

30000 
2500 

кв.м/месяц 

ООО 

«Элит» 
5 2800 35 

Быстровозво-

димые дома из 

крупногабарит-

ных деревян-

ных энергоэф-

фективных па-

нелей, 80 кв.м 

нет дан-

ных 

срок мон-

тажа дома - 

3-5 дней 

Сравнение цен за кв. м. по типу домов представлен в таблице 11. 

 

Таблица 11 

Сравнение цен за кв. м. по типу домов 
Тип дома Под отделку за кв.м. Под ключ за кв.м. 

Дом из газобетона От 25 410 руб. От 43 560 руб. 

Дом из кирпича От 27 830 руб. От 45 980 руб. 

Каркасный дом От 27 175 руб. От 33 880 руб. 

На основании проведенного анализа предложений подрядчиков можно 

сделать вывод. Что в среднем строительство дома может обойтись в черновой 

отделке по 40-45 тыс.руб. С учетом отделки цена составит 50 тыс. руб./м2: 

Итоговая стоимость 1м2 для экономических расчетов: 

- 50000 руб./м2 – цена 1 м2; 

- 5000 руб/м2 – благоустройство территории на 1 м2 

- 5000 руб/м2 – строительство и подключение к внутрипоселковым цен-

трализованным сетям.  

Всего: 60000 руб/м2 
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3.7. Затраты на техприсоединение к сетям (за счет бюджета) 

На основе проектов развития водоснабжения и канализования Иркут-

ского района в направлении музея Тальцы на 45 км. Байкальского тракта. Сети 

будут проходить непосредственно возле рассматриваемого нами участка, рис. 

46. 

Необходимо рассчитать затраты на присоединение к централизованным 

сетям, для этого рассмотрим аналогичные проекты присоединения сетей. 

 
Рис. 46. Проект строительства сетей холодного водоснабжения  

по Байкальскому тракту 

Расчет затрат на техприсоединение планируется сделать на основе объ-

ектов аналогов.  В таблице 12 представлены расчеты объекта Стрижи-Сити. 

Таблица 12 

ЖК Стрижи-Сити 
Наименование объекта 

строительства 

Ед. изме-

рения 

Показа-

тель 

Предельная стоимость 

строительства объекта (тыс.руб.) 

Подключение к централи-

зованной системе холод-

ного водоснабжения/во-

доотведения 

м3/сут. 

 

125,66 

 

19028,20 

 

Подключение к централи-

зованной системе тепло-

снабжения  

Гкал/ч 

 

3,46 

 

8099,73 

 

Подключение  к централи-

зованной системе холод-

ного водоснабжения/во-

доотведения 

м3/сут. 

 

144,60 

 

17362,00 

 

Подключение  к централи-

зованной системе тепло-

снабжения 

Гкал/ч 

 

3,46 

 

7363,39 

 

Объемы ввода жилья  (тыс.кв.м.) 71,40 - 
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В таблице 13 представлены расчеты объекта ЖК Современник. 

Таблица 13 

ЖК Современник 
Наименование объекта 

строительства 

Ед. изме-

рения 

Показа-

тель 

Предельная стоимость 

строительства объекта (тыс.руб.) 

Подключение к централи-

зованной системе водоот-

ведения 

м3/сут. 

 

88,5 

 

15238,92 

 

Подключение  к централи-

зованной системе холод-

ного водоснабжения 

м3/сут. 

 

89 

 

20000,00 

 

Объемы ввода жилья  (тыс.кв.м.) 27,78 - 

В таблице 14 представлены расчеты объекта ЖК Ботаника. 

Таблица 14 

ЖК Ботаника 
Наименование объекта 

строительства 

Ед. изме-

рения 

Показа-

тель 

Предельная стоимость 

строительства объекта (тыс.руб.) 

Обеспечение  централизо-

ванным теплоснабже-

нием 

Гкал/ч 

 

6,8 

 

126740 

 

Обеспечение  централизо-

ванным водоснабжением  

м3/сут. 

 

984 

 

113501 

 

Обеспечение  централизо-

ванным водоотведением  

м3/сут. 

 

984 

 

13383 

 

Обеспечение  централизо-

ванным водоотведением 

(ливневая канализация) 

м3/час 

 

68 

 
29 

 

Объемы ввода жилья  

 

(тыс.кв.м.) 113,028 

 

- 

Стоимость подключения к сетям в руб. на м3/сут. В Стрижи-Сити соста-

вила 151,43, в ЖК Современник – 198,53, в ЖК Ботаника – 64,47. Средняя сто-

имость – 138,14 руб/м3 в сутки. 

Примерная стоимость подключения коттеджного поселка к сетям рас-

считывалась путем перемножения среднего водопотребления в мес. (7,35 

м3/мес), количества домов (60), и количества проживающих в одном доме (2,7) 

и деления значения на 30 дней и перемножением полученного значения на 

среднюю стоимость подключения по аналогичным объектам.  

Итого получилось 10 965,79 тыс. руб.  

При реализации нашего проекта планируется подключение к централи-

зованным сетям холодного водоснабжения и канализования при финансирова-

нии по программе «Стимул» за счет бюджета.  

В перспективе до 2026 года планируется проведение централизованной 

сети ХВС и канализования от г.Иркутска до музея Тальцы.  

Расположение сетей представлено на рисунке 47. 
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Рис. 47. Расположение сетей 

3.8. Система отопления 

Основным преимуществом теплого пола является его экономичность. 

При отапливании одного и того же помещения на теплый пол потребуется за-

тратить на 20-30% меньше энергии, чем на радиаторы отопления 

Водяной теплый пол – система обогрева в виде замкнутого контура из 

труб, находящихся в конструкции пола, чаще всего в стяжке, по всей площади 

пола. В трубах циркулирует жидкий теплоноситель, нагреваемый с помощью 

котла (газового, электрического), либо теплового насоса. 

Что лучше – теплый пол или традиционные радиаторы?  

Начнем с преимуществ теплого пола. 

Преимущества теплого пола 

1. Комфортный для человека обогрев. Тепло распространяется от 

пола вверх, равномерно распределяясь по помещению. Впрочем, в области ног 

воздух теплее, в области головы – холоднее. Многим нравится, что ногам все-

гда тепло. 

2.  Существенная разница между теплым полом и отопительной ба-

тареей - в распределении тепла по помещению. Батарея прогревает помещение 

неравномерно: вблизи нее всегда есть зона с перегретым воздухом. Более того, 

от батареи воздух поднимается вверх к потолку, где остывает, отдавая часть 

своего тепла перекрытию и верхним частям стен. И только затем он спускается 

вниз, двигаясь вдоль противоположной от радиатора стены. К тому же в обла-

сти ног воздух всегда холоднее, а в области головы – теплее, и это не очень 

комфортно для человека.  

3. Нет заметных глазу элементов системы отопления. Трубы нахо-

дятся под напольным покрытием, что предоставляет неограниченные возмож-

ности по отделке помещения. Это плюс в сравнении с радиаторами: их невоз-

можно скрыть, они будут видны в интерьере. В случае панорамного остекле-

ния радиаторы – однозначно некрасивое решение. Конечно, есть внутриполь-

ные радиаторы, но у этих устройств есть минусы, в том числе высокая цена, 

шум при работе, затраты на эксплуатацию, сложность уборки пола и пр. 



57  

4. Универсальность. Теплый пол можно выполнить как поверх бе-

тонной плиты фундамента или бетонного перекрытия (так называемый «мок-

рый» способ), так и поверх деревянного балочного перекрытия («сухой» спо-

соб). Можно использовать любой котел и любой теплоноситель. Очень мало 

ограничений по видам напольных покрытий, под которыми можно распола-

гать теплый пол. 

5. Высокая инерционность. Невозможно быстро изменить темпера-

туру теплого пола и, соответственно, воздуха в помещении. В этом есть плюс: 

при отключении электроэнергии нагретая теплым полом массивная стяжка 

медленно остывает и потому долго отапливает дом. В то время как радиаторы 

остывают быстро, и дом стремительно охлаждается. 

6. Еще один важный нюанс. Радиаторы нагревают воздух преимуще-

ственно за счет конвекции, а теплые полы - за счет лучистой энергии. То есть 

в помещении с радиаторами больше теплого воздуха, чем теплых поверхно-

стей. Поэтому, когда открывают окно на проветривание, помещение с радиа-

торами остывает быстрее: весь теплый воздух “выдувается”, а поверхности 

предметов относительно холодные.  

7. В случае отопления теплыми полами воздух не перегрет, да и при 

проветривании теряется меньше тепловой энергии, так как воздух охлажда-

ется, но остаются теплые предметы.  

Недостатки теплого пола. 

1. Низкая ремонтопригодность. Если по тем или иным причинам 

труба теплого пола повредилась и появилась протечка, то исправить ситуацию 

очень сложно и дорого. В частности, придется демонтировать напольное по-

крытие и стяжку, а потом заново делать их. Нередко найти точное место про-

течки проблематично. Зачастую ремонт вообще невозможен. Если же сло-

мался радиатор, то его легко заменить на новый.  

Трубы теплого пола представлены на рисунках 48-50. 

 
Рис. 48. Теплый пол 
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Рис. 49. Теплый пол 

Итог. 

Расход потребления рассчитывается по формуле исходя из тепло потерь. 

Для 100 кв.м необходимо нагревательный котел в 10 кВт. Среднее потребле-

ние в отопительный период 23400 кВт (сентябрь-май). Получается, для обо-

грева 100 кв.м. мы будем тратить на отопление 2600р / месяц, при монтаже 

теплого пола в стяжке. При монтаже радиаторов, затраты увеличиваются до 

30%. 

 
Рис. 50. Теплый пол 
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3.9. Потребность поселка в электроэнергии 

Для электроснабжения 60-квартирной застройки, расположенной в г. 

Иркутске, в первой очереди строительства определена проектная мощность 

930 кВт. Это мощность, которая соответствовала бы проекту жилища, преду-

сматривающему использование систем электрообогрева или кондиционирова-

ния воздуха, а также центр управления общественным освещением мощно-

стью 15 кВт. 

Для обеспечения указанного электроснабжения потребуется установка 

трансформатора мощностью 630 кВА и необходимой сетью среднего напря-

жения, достаточной для обеспечения указанной требуемой мощности, выпол-

няя первоначальный проект (в распоряжении у Байкальского университета на 

рассматриваемой территории уже имеется трансформатор мощностью 700 

кВА). 

Проект поселка состоит из 60 домов на одну семью. Электроснабжение 

указанного поселка, которое считается необходимым для проекта, должно 

снабжать все дома и устанавливать электрическое освещение. Проектируемая 

потребляемая мощность 930 кВт, поставляемая трансформатором (более по-

дробные расчеты см. в приложении 3). 

Проектированная сеть среднего напряжения 

Проектируемая сеть среднего напряжения будет установлена для пита-

ния трансформатора и она будет начинаться от существующей сети энерго-

снабжающей компании в этом районе. 

Запроектирована следующая схема среднего напряжения (рис. 51). 

 

 

 

 

Рис. 51. Основная линия 1, питающая CT-1  
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4. ЭКОНОМИКА ПРОЕКТА И УПРАВЛЕНИЕ ТЕРРИТОРИЕЙ 

4.1. Система управления поселком 

Нами видится два основных варианта управления Товариществом соб-

ственников недвижимости (ТСН), которое будет создано для реализации про-

екта строительства и дальнейшей эксплуатации поселка: ТСН, которая выпол-

няет работы собственными силами или ТСН заключает договор подряда с 

управляющей компанией. В таблице 15 приведем основные затраты, которые 

на наш взгляд должен нести поселок на свое содержание и ремонт общего иму-

щества. В поселке под общим имуществом можно считать – общие дороги, 

мусорные площадки, систему электроснабжения, система холодного водо-

снабжения и водоотведения, шлагбаум на въезде в поселок, септик, видеона-

блюдение и др. Поскольку скорее всего затраты на ремонт общего имущества 

в любом случае будут осуществляться в рамках подрядных работ, то они будут 

одинаковыми при любых вариантах управления. Поэтому важно провести ана-

лиз именно затрат на Содержание и Управление поселком и сравнить их при 

разных вариантах управления. 

Таблица 15 

Сравнение вариантов управления поселком 
Виды затрат Периодич-

ность работ 
Стоимость 

всего, 

ТСН, 

руб/мес 

Затраты 

руб/м2 
Стоимость 

всего, 

ТСН+УК, 

руб/мес 

Затраты 

руб/м2 

Содержание      

Аварийно-диспетчер-

ское обслуживание 

круглосут. 
18432 2,56 18432 2,6 

Содержание освещения 

поселка 

ежедневно 
25000 3,47 3600 0,5 

Работы, необходимые 

для надлежащего содер-

жания инженерно-тех-

нического оборудова-

ния 

ежедневно 

60000 8,33 30000 4,2 

Уборка территории ежедневно 90000 12,5 90000 12,5 

Дендролог  Раз в неделю 20000 2,77 20000 2,8 

Управление      

Бухгалтер (Затраты на 

управление при найме 

УК) 

ежедневно 

50000 6,94 46440 6,5 

Председатель ТСН ежедневно 40000 5,55 40000 5,6 

Юрист (аутсорсинг) Раз в неделю 15000 2,08   

Накопительная часть      

Накопительная часть 

(обслуживание дорог) 

ежемесячно 36000 5,00 36000 5,0 

ИТОГО:  354432 49,2 284472 39,5 

Отметим, что по проекту поселка в нем ожидается строительство 60-70 

блокированных домов общей площадью 120 м2. Итого общая площадь поселка 

составит 7200 м2 жилья.  
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Соответственно при форме управления ТСН самостоятельно с собствен-

ным штатом при оказании всего спектра необходимых услуг получается стои-

мость обслуживания 49,2 руб./м2, не учитывая налоговых отчислений органи-

зации. При этом еще порядка 1% будет составлять налог на прибыль в соот-

ветствии с Налоговым кодексом РФ при выборе упрощенной системы налого-

обложения у ТСН. Так же потребуются затраты на содержание счета в банке.  

В случае, если ТСН отдает на подряд все содержание поселка, то затраты 

на Содержание получаются 39,5 руб/м2. То есть на 10 руб/м2 дешевле. Это обу-

словлено тем, что при небольшой площади поселка, содержание собственных 

электриков, сантехников, юриста, бухгалтера обходятся дороже, чем если 

нанимать на эти работы Управляющую компанию. Так называемый эффект на 

масштабе. В целом затраты могут быть еще сокращены в первое время, если 

отказаться от услуг дендролога, но в какой-то момент общественные про-

странства поселка придут в запустение и тогда нужно будет разово обращаться 

к фирмам по ландшафтному дизайну, чтобы привести все в порядок.  

Подводя итоги наших расчетов, получается, что выгоднее обслуживать 

загородный поселок, если собственники, создав первоначально ТСН, на об-

щем собрании примут решение о найме на содержание поселка силами управ-

ляющей компании.   

4.2. Оценка бюджетной и социальной эффективности от  

реализации проекта 

Прогноз объемов ввода объектов строительства в проекте представлен 

на рис. 52 и в таблице 16. 

 
Рис. 52. Календарный график работ и инвестиционные  

вложения по годам 
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Более подробные расчеты по эффективности представлены в приложе-

нии 4. 

Прогноз налоговых поступлений от проведения строительных работ 

представлен в приложении 5. Во время строительства необходимо будет упла-

тить в федеральный бюджет НДС (добавленная стоимость примерно 20% к 

стоимости СМР), налог на прибыль. В региональный бюджет - налог на при-

быль, налог на доходы физлиц (примем 20% от стоимости строительства на 

ФОТ). 

Таблица 16 

Прогноз объемов затрат членов ТСН на строительство поселка, млн. 

руб. 

Объекты строительства млн. руб. 
Проектные работы 34,638 

Строительство танхаусов 346,38 

Подведение сетей  3,655 

Благоустройство территории 28,66 

ИТОГО 422,637 

ИТОГО с учетом эффекта мультипликатора (в строительстве 3,7) 1563,7569 

В процессе эксплуатации необходимо уплачивать следующие налоги: 

налог на имущество, налог на земельный участок. Расчет налогов на недвижи-

мость в процессе эксплуатации представлены в табл. 17-18 в приложении 6.  

Таблица 17 

Расчет налога на недвижимость по малоэтажному строительству 
Площадь 

малоэтажн. 

стр-ва, м2 

Стои-

мость 1 

м2 

Стоимость 

недвижи-

мости 

Коэф-т, учи-

тывающий 

льготу по 

налогообла-

жению 

Ставка налога Налог на недви-

жимость 

7200 60000 432000000 0,8 0,10% 345600 

Расчет налога на земельные участки представлены в таблице 18. 

Таблица 18 

Расчет налога на земельные участки 

Площадь ЗУ, га Кадастровая стоимость Налоговая ставка Налог на землю 

2,112 37029269 0,30% 234617 

Календарный график возврата бюджетных инвестиций представлен на 

рисунке 53. Из него видно, что за 3 квартала с момента начала строительства 

в бюджет возможно вернуть бюджетные инвестиции на техприсоединение к 

сетям ХВС и канализации в сумме 11 млн.руб.  

Ключевые показатели для бенефициаров проекта можно увидеть на ри-

сунке 54. 
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Рис. 53. График погашения бюджетных инвестиций 

 

 

 

 

 
Рис. 54. Ключевые показатели для бенефициаров проекта  
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 

Группой магистрантов Байкальского государственного университета 

был разработан проект поселка таун-хаусов на 15 километр Байкальского 

тракта. Проект предлагает поиск более эффективного использования участка, 

а именно расположение поселка.  

Выбранная концепция – поселок таунхаусов для преподавателей, дана 

администрацией Байкальского государственного университета. Проведенный 

социологический анализ подтвердил актуальность выбранной концепции. 

При формировании планировочной и пространственной структуры ре-

шаются вопросы функционального зонирования территории, транспортных и 

пешеходных связей между отдельными функционально-структурными эле-

ментами, включая застройку прилегающих территорий. Планировка направ-

лена на обеспечение наиболее благоприятных условий для проживания, труда 

и отдыха, рациональное и экономное использование земельного участка. 

Также рассматриваются вопросы лесовосстановления, техприсоедине-

ния сетей, электроэнергии, системы отопления, благоустройства. А 

Представлены субсидирование процентной ставки, льготные условия 

ДОМ.РФ, шаги по созданию ЖСК.  

Реализация данного проекта позволит получить такие эффекты, как со-

здание новых рабочих мест, пополнение бюджетов разного уровня за счет 

ожидаемых налоговых поступлений, эффективное использование земельного 

участка, реализация предпринимательских проектов и привлечение инвести-

ций в развитие территории поселка. 
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Приложение 1  

ИНФРАСТРУКТУРА И БЛАГОУСТРОЙСТВО 

П/

П 

Наименование м2 кол-

во 

материал ссылка удельные 

показатели 

стоимости 

на еденицу 

измерения, 

руб. 

удельные 

показатели 

стоимости 

на еденицу 

измерения с 

НДС, руб. 

Итого за-

траты с 

учетом ко-

эффициента 

инфляции 

Произ-

води-

тель 

При-

мер 

1.1 Ledel  Street X1 30Вт - 30 Источник 

света:лампа 

Класс за-

щиты:IP20 

Количество 

ламп/све-

тильников:1 

Напряже-

ние:220В 

*коммерче-

ское предло-

жение 

р.19 580 р.19 580 р.652 014 ООО «Струк-

тура света» 

 

1.2 Опора с закладной 5 метров 30  *коммерче-

ское предло-

жение 

р.35 800 р.35 800 р.1 192 140 ООО «Струк-

тура света» 

 



1.3 Парковый столб SV-

PARK-SITI-90Вт 

 

- 15 Источник 

света:лампа 

Класс за-

щиты:IP20 

Количество 

ламп/све-

тильников:1 

Напряже-

ние:220В 

Цвет арма-

туры: чер-

ный 

оле ГИ-

ПЕРС-

СЫЛКА 

"https://topdi

od.ru/catalog/

fonarnyy-

stolb-arsenal-

l-91209l-gb-

ip44-100-

vt/"Фонар-

ный столб 

ARSENAL L 

91209L Gb 

(ip44, 100 

Вт) по цене 

14 809 руб. | 

TopDiod 

р.17 900 р.17 900 р.298 035 КОМПАНИЯ 

«УЛИЧНЫЕ 

СВЕТИЛЬ-

НИКИ» 

 

1.4 Асфальтовое покры-

тие 

8 919 - Асфальтиро-

вание с мате-

риалом — 

щебеночно-

мастичный 

асфальт 

https://irkutsk

.asfal-

tirovanie.ru/p

rice/?ysclid=l

emh07kft953

358474 

р.2 000 р.2 000 р.19 800 180 ООО «Ас-Фал 

№1»

 
1.5 Тратуарная плитка 1 969 - Устройство 

покрытия из 

тротуарной 

плитки (с ма-

териалом) 

https://irkutsk

.asfal-

tirovanie.ru/p

rice/?ysclid=l

emh07kft953

358474 

р.2 000 р.2 000 р.3 938 000 ООО «Ас-Фал 

№1» 

 



1.6 Бордюр дорожный БР 

100.30.18 

- 1 

969 

Размер 

1000х300х18

0 мм 

Вес 

120 кг 

Объем бе-

тона 

0.052 м3 

"https://galak

tika38.ru/zhbi

/dorozhnoe-

stroitelstvo/b

ordyuryi/?ysc

lid=lf24wrzg

vp497168571 

р.395 р.474 р.1 035 970 ООО «Галак-

тика» 

 

1.7 Габионы коробчатые - 180 строитель-

ные кон-

струкции из 

из оцинко-

ванной 

сетки, созда-

ются по тре-

бованиям 

ГОСТ Р 

52132-2003. 

https://irkutsk

.terra-

m.ru/produkc

iya/gabiony-

korobchatye 

р.1 100 р.1 320 р.263 736 ООО «Терра-М» 

 

1.8 Скамейка «Простая» - 12 Длина по 

доскам: 

120..180 см 

Высота: 82 

см 

Ширина: 65 

см 

оле ГИ-

ПЕРС-

СЫЛКА 

"http://park38

.ru/skameiki.

html"http://pa

rk38.ru/skam

eiki.html 

р.11 800 р.12 980 р.172 894 Мастер парк 

 



1.9 Урны - 10 Урна улич-

ная «Са-

турн» 28л 

https://xn--

h1aeawgfg.x

n----

7sbenacbbl2b

hik1tlb.xn--

p1ai/catalog/

dlya-

otkhodov/urn

y-

ulichnye/urna

-ulichnaya-

saturn-m/ 

р.3 234 р.3 557 р.39 487 «Железная ме-

бель» 

 

1.10 Качели садово-парко-

вые Бульвар 

- 3 Производи-

тель:Россия 

Масса:110 кг 

Высота:250 

см 

Ширина:75 

см 

Глубина:250 

см 

Категория:  

малые архи-

тектурные 

формы, пар-

ковые качели 

"https://irkuts

k.toruda-

park.ru/mafy/

parkovye-

kacheli/"Пар-

ковые ка-

чели в Ир-

кутске от 

70530 ₽ | 

Установка 

под ключ ка-

челей для 

парков от 

производи-

теля (toruda-

park.ru) 

р.92 720 р.101 992 р.339 633 КОМПАНИЯ 

«ТОРУДА-

ПАРК» 

ИРКУТСК 

 



1.11 Проект Дворовая пло-

щадка для Воркаут и 

ГТО 2-4 (8 x 10 м) 

- 1 Производи-

тель:Герак-

лион Эквип, 

Россия 

Серия:для 

Воркаут и 

ГТО 

Площадь, 

м2:80 м2 

https://irkutsk

.det-

ploshadka.ru/

sportivnye-

kompleksy/dl

ya-vorkaut-i-

gto-2-4.html 

р.306 735 р.337 409 р.374 523 КОМПАНИЯ 

«ДЕТСКИЕ 

ПЛОЩАДКИ» 

 

1.12 Горка - 1 оле ГИ-

ПЕРС-

СЫЛКА 

"https://irkuts

k.det-

ploshadka.ru/

gorki/savushk

a-zima-

7.html"https:/

/irkutsk.det-

ploshadka.ru/

gorki/savushk

a-zima-7.html 

"https://irkuts

k.det-

ploshadka.ru/

about/nashi-

obyekty/mku

k-

dmitrievskiy-

rayonnyy-

dom-kultury-

kursk.html 

р.346 000 р.415 200 р.553 046 КОМПАНИЯ 

«ДЕТСКИЕ 

ПЛОЩАДКИ» 

 

 Итого :       р.28 659 659   



Приложение 2 

 

№ 325 от 14 апреля 2023 г.  

 

Коммерческое предложение 
 Исходя из вашей потребности, предлагаем рассмотреть следующие цены и условия по-

ставки: 

 

№ Товар 

Кол

-во 

(шт) 

Цена, 

руб. с 

НДС 

Итого, руб. с 

НДС 
Фото 

1 Ledel  Street X1 30Вт 30 

19 580,

00 
587 400,00 

 

2 Опора с закладной 5 метров 30 

35 800,

00 
1 074 000,00 

 

3 Парковый столб SV-PARK-SITI-

90Вт 
10 

17 900,

00 
179 000,00 

 
 

ИТОГО: 1 840 400,00 руб. 

В том числе НДС: 306 733,33 руб. 

Условия поставки: 

1. Срок поставки: срок изготовления 25-30 рабочих дней, доставка 10-15 рабо-

чих дней. 

2. Условия оплаты: по договору. 

3. Базис поставки: склад поставщика в г.Иркутске.  

Генеральный директор ООО «СТРУКТУРА СВЕТА» ____________   Новиков П.А. 

Контактный телефон менеджера: +7 924 604-09-00 Михаил 

e-mail менеджера: m8@strukturasveta.ru

 

 
 

 



Приложение 3 

ПРОЕКТИРОВАННАЯ СЕТЬ НИЗКОГО НАПРЯЖЕНИЯ. 

Сеть низкого напряжения будет под землей и начнется от проектируе-

мого Центра трансформации, объекта этого Проекта. Эта сеть будет питать 

различные жилые кварталы, гаражи и другие общие службы урбанизации и 

уличного освещения. 

Проектируется сеть низкого напряжения (3 фазы плюс нейтраль на 

400/230 В)  , которая будет проходить в подземных кабелепроводах под тру-

бой диаметром 160 мм с кабелем типа: 

РВ 0,6/1 кВ Al из 3x(1x240) + 1x 150 мм2. 

От проектируемого Центра трансформации «СТ-1» по траектории отхо-

дят 6 проектируемых линий низкого напряжения. и распространение, которое 

появляется в главе «Планы» 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ЛИНИИ И КОМПАНИИ ПОСТАВЩИКОВ. 

Основные характеристики линий, являющихся объектом данного про-

екта, описаны ниже: 

Среднее напряжение 

 Класс тока …………………………………Переменный трехфазный. 

 Частота ……………………………………50 Гц 

 Номинальное напряжение ………………… 20 кВ 

 

Низкое напряжение 

 Класс тока ………………………Переменный трехфазный. 

 Частота …………………………………… 50 Гц 

 Номинальное напряжение………………………   230/400 В 

 Максимальное напряжение между FN …… …… . . 250 

 Система заземления …………………… Наша прямая на Землю 

 Изоляция сетевых кабелей…………………………. 0,6/1кВ 

 Максимальный ток трехфазного короткого замыкания …..50 КА 

СВОЙСТВО 

Собственность объектов, указанных в данном проекте, будет принадле-

жать Байкальскому государственному университету. 

ОЖИДАЕМАЯ МОЩНОСТЬ 

Ожидаемая мощность, требуемая в урбанизации, скорректированная с 

фактическим спросом на электроэнергию, которая будет установлена в домах 

и в общих службах урбанизации, должна обеспечивать 60 домов и обществен-

ное освещение. 



Таблица 1 

Прогноз мощностей для урбанизации (60 домов) 

НОМЕР ЖИЛЬЯ 

ОДИНОЧ-

НАЯ 

МОЩ-

НОСТЬ 

(КВТ) 

НОМЕР 

ЦЕПИ  

(см. планы) 

МОЩ-

НОСТЬ 

НА 

КОНТУР 

(КВТ) 

КТ ВЫ-

ЛЕТА 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

1 пятнадцать 

1.1 135 
СТ-1 ПРО-

ГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

2 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

3 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

4 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

5 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

6 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

7 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

8 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

9 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

10 пятнадцать 

1,2 120 
СТ-1 ПРО-

ГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

11 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

12 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

13 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

14 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

15 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

16 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

17 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

18 пятнадцать 
1,3 120 

СТ-1 ПРО-

ГНОЗ ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

19 пятнадцать 



ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

20 пятнадцать 

   

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

21 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

22 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

23 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

24 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

25 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

26 пятнадцать 

1,4 120 
СТ-1 ПРО-

ГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

27 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

28 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

29 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

30 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

31 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

32 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

33 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

34 пятнадцать 

1,5 105 
СТ-1 ПРО-

ГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

35 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

36 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

37 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

38 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

39 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

40 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

41 пятнадцать 
1,6 120 

СТ-1 ПРО-

ГНОЗ ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

42 пятнадцать 



ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

43 пятнадцать 

   

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

44 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

45 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

46 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

47 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

48 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

49 пятнадцать 

1,7 120 
СТ-1 ПРО-

ГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

50 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

51 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

52 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

53 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

54 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

55 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

56 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

57 пятнадцать 

1,8 60 
СТ-1 ПРО-

ГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

58 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

59 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 

60 пятнадцать 

ОБЩЕСТВЕННОЕ ОСВЕ-

ЩЕНИЕ 1 пятнадцать 
1,9 30 

СТ-1 ПРО-

ГНОЗ ОБЩЕСТВЕННОЕ ОСВЕ-

ЩЕНИЕ 2 
пятнадцать 

МОЩНОСТЬ, ПРЕДОСТАВЛЯЕМАЯ 

ПРОЕКТИРУЕМОЙ КТ-1 
930 

 

 
 

458,8 кВА 

 



ТРАНСФОРМАТОР 

Характеристики трансформатора подробно описаны ниже:  

Трансформатор 630 кВА: 

 Номинальная мощность …………………………………………… 

630 кВА 

 Первичное номинальное напряжение …………………… ……… 

20 кВ 

 Регулирование в начальной 

школе…………………………………+2,5% +5%+7,5%+10% 

 Номинальное вторичное напряжение холостого хода ………… ... 

420 В 

 Напряжение короткого замыка-

ния…………………………………  4% 

 Группа подключения……………………………………………. … 

дин11 

 Охлаждение .. …………………………………………….…………   

Масло 

 Объем диэлектрика ………………………………………. ………   

. 395 литров 

 

На следующем рисунке показан трансформатор, предлагаемый для реа-

лизации системы электроснабжения в урбанизации из 60 домов. На этом гра-

фике показаны основные части, из которых состоит трансформатор. Это под-

земный центр трансформации. 

 
Рисунок 2. Элементы, из которых состоит трансформатор 

1. Модульные средства управления среднего напряжения 

2. Силовой трансформатор. 

3. Панель низкого напряжения. 

4. Крышка трансформатора. 

5. Материал крышки. 

6. Подъемные рым-болты.



7. Дверь доступа. 

8. Вентиляция. 

26.03.2008 

КОНФИГУРАЦИЯ КАБЕЛЕЙ И ПЛИТОК 

Находясь внутри Центра трансформации, пол, на котором выполняются 

соответствующие маневровые операции в панели управления СН и панели 

НН, состоит из полиэфирных плиток разных размеров, которые лежат на 

полу здания. 

Расположение кабелей внутри кабины трансформатора показано на 

следующем рисунке. 

 

 

 

 

 
 

 

 

РАСЧЕТ МОЩНОСТИ ТРАНСФОРМАТОРА 

Мощность трансформатора, который будет установлен в этом Центре 

трансформации, будет определяться ожидаемой мощностью объектов и при-

менением соответствующего понижающего коэффициента. Будут выполнены 

расчеты, соответствующие Центру трансформации, в основном относящиеся 

к уровням напряжения, и расчеты заземления Центра трансформации. И, нако-

нец, будут выполнены расчеты, относящиеся к сети среднего напряжения и 

сети низкого напряжения, которые в основном представляют собой расчеты, 

подтверждающие, что устанавливаемые кабели выдерживают нагрузку и со-

ответствуют значениям максимального падения напряжения. допускается по 

стандарту. 

РАСЧЕТ МОЩНОСТИ ТРАНСФОРМАТОРОВ 

Для расчета мощности трансформаторов Центров трансформации учи-

тывается общая мощность всех линий низкого напряжения, на которую рас-

пространяется соответствующий понижающий коэффициент, определяемый 

МОСТЫ НИЗКОГО 

НАПРЯЖЕНИЯ 

ВЫХОД НИЗКОГО 

НАПРЯЖЕНИЯ 

ВХОД И ВЫХОД СРЕДНЕГО 

НАПРЯЖЕНИЯ 

ТРАНСФОРМАТОР 

630 КВА 



исходя из характера потребителей. Используя следующую формулу для рас-

чета мощности в кВА трансформаторов, когда электроснабжение направлено 

в дома: 

 

𝑃𝐶𝑇𝑣𝑖𝑣𝑖𝑒𝑛𝑑𝑎𝑑(𝐾𝑉𝐴) =
∑ 𝑃𝐵𝑇 (𝐾𝑊) . 0,4

0.9
               (1) 

 

Расчет мощностей, требуемых каждым Центром трансформации, отра-

жен в следующей таблице 1: 



 

Таблица 1 

Прогноз мощности для урбанизации (60 домов) 

НОМЕР ЖИЛЬЯ 

ОДИНОЧ-

НАЯ МОЩ-

НОСТЬ 

(КВТ) 

НОМЕР ЦЕПИ  

(см. планы) 

МОЩНОСТЬ 

НА КОНТУР 

(КВТ) 

КОЭФФИЦИЕНТ 

МОЩНОСТИ ТТ 

МОЩНОСТЬ С 

КОЭФФИЦИ-

ЕНТОМ (КВА) 

КТ ВЫЛЕТА 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 1 пятнадцать 

1.1 135 0,444 66,6 СТ-1 ПРОГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 2 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 3 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 4 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 5 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 6 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 7 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 8 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 9 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 10 пятнадцать 

1,2 120 0,444 59,2 СТ-1 ПРОГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 11 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 12 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 13 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 14 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 15 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 16 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 17 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 18 пятнадцать 

1,3 120 0,444 59,2 СТ-1 ПРОГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 19 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 20 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 21 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 22 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 23 пятнадцать 

 



 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 24 пятнадцать      

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 25 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 26 пятнадцать 

1,4 120 0,444 59,2 СТ-1 ПРОГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 27 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 28 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 29 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 30 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 31 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 32 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 33 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 34 пятнадцать 

1,5 105 0,444 51,8 СТ-1 ПРОГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 35 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 36 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 37 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 38 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 39 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 40 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 41 пятнадцать 

1,6 120 0,444 59,2 СТ-1 ПРОГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 42 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 43 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 44 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 45 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 46 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 47 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 48 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 49 пятнадцать 

1,7 120 0,444 59,2 СТ-1 ПРОГНОЗ 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 50 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 51 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 52 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 53 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 54 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 55 пятнадцать 



 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 56 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 57 пятнадцать 

1,8 60 0,444 29,6 СТ-1 ПРОГНОЗ 
ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 58 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 59 пятнадцать 

ДОМ НА ОДНУ СЕМЬЮ № 60 пятнадцать 
ОБЩЕСТВЕННОЕ ОСВЕЩЕНИЕ 

1 пятнадцать 
1,9 30 0,444 14,8 СТ-1 ПРОГНОЗ 

ОБЩЕСТВЕННОЕ ОСВЕЩЕНИЕ 

2 пятнадцать 

МОЩНОСТЬ, ПРЕДОСТАВЛЯЕМАЯ 

ПРОЕКТИРУЕМОЙ КТ-1 
930 

 

  
 

  

458,8 

 

  

 

 

 



 

Этими расчетами, приведенными в таблице 1, обоснована необходимая 

мощность трансформаторов, необходимых для питания Урбанизации. Отме-

чается, что вместе с трансформатором на 630 кВА этого будет достаточно для 

обеспечения требуемого электроснабжения указанной урбанизации. 

РАСЧЕТЫ ЦЕНТРА ТРАНСФОРМАЦИИ 

ТОК ВЫСОКОГО НАПРЯЖЕНИЯ 

Ток в трехфазном трансформаторе определяется выражением: 

𝐼𝑝 =
𝑃

√3.  𝑉𝑝

           (2) 

Где: 

P = мощность трансформатора в кВА 

Vp = первичное напряжение в кВ 

Ip = первичный ток в А 

В данном случае первичное напряжение питания составляет 20 кВ. Мощ-

ность единственного трансформатора этого Центра трансформации составляет 

630 кВА. 

 

𝐼𝑝 =
630

√3.  20
= 18,19 𝐴            

ТОК НИЗКОГО НАПРЯЖЕНИЯ 

Мощность единственного трансформатора в этом Центре трансформа-

ции составляет 630 кВА, а вторичное напряжение 420 В без нагрузки. 

Вторичный ток в трехфазном трансформаторе определяется выраже-

нием: 

𝐼𝑠 =
𝑃

√3.  𝑉𝑠

           (3) 

Где: 

P = мощность трансформатора в кВА 

Vs = вторичное напряжение в кВ 

Is = вторичный ток в А 

 

Ток на выходах 420В без нагрузки может достигать значения. 

 

𝐼𝑠 =
630

√3.  0,42
= 866,03 𝐴            

ЭЛЕКТРИЧЕСКИЕ РАСЧЕТЫ СЕТИ СРЕДНЕГО НАПРЯЖЕ-

НИЯ 

 

РАСЧЕТЫ ПАДЕНИЯ НАПРЯЖЕНИЯ И МАКСИМАЛЬНОЙ 

МОЩНОСТИ ДЛЯ СЕТИ СРЕДНЕГО НАПРЯЖЕНИЯ



 

Были приняты максимально допустимые значения силы тока, указанные 

производителем кабеля. 

Таблицы максимально допустимых интенсивностей будут подготов-

лены исходя из следующих условий: 

 Три однополярных кабеля собраны в пучок. 

 Проложен на глубине 1 метр в грунте с удельным тепловым сопро-

тивлением 1 км /Вт. 

 Максимальная температура в проводнике 105ºC. 

 Температура грунта 25ºC 

Для определения сечения проводников будут учитываться следующие 

соображения: 

 Максимально допустимый ток кабеля. 

 Падение напряжения (максимально допустимое значение 5%) 

 Максимально допустимый ток при коротком замыкании. 

 Выбор сечения на основе максимально допустимого тока будет 

рассчитываться на основе мощности, которую должен нести кабель, путем 

расчета соответствующего тока и выбора соответствующего кабеля в соответ-

ствии с максимальными значениями тока, указанными в следующей таблице. 

Таблица 2 

Значения интенсивности 

НОМИ-

НАЛЬНОЕ 

НАПРЯЖЕ-

НИЕ Uo /U кВ 

НОМИНАЛЬ-

НОЕ СЕЧЕНИЕ ПРО-

ВОДНИКОВ 

мм2 

3 

УНИПО-

ЛЯРНАЯ 

ИНТЕН-

СИВНОСТЬ 

20.12 

150 

240 

400 

330 

435 

560 

18/30 

150 

240 

400 

330 

435 

560 

 

Интенсивность определяется по формуле: 

𝐼 =
𝑆

√3 𝑈
       (4) 

I = ток А 

S = мощность в кВА 

U = напряжение в кВ 

 

Подставляя значения получаем следующую максимальную мощность 

трансформатора:



 

𝐼 =
630

√3 20
= 18,19 𝐴  < 0,8 . 435 𝐴 

 

Значение намного ниже, чем ток, поддерживаемый кабелем, с примене-

нием поправочного коэффициента для прокладки под трубой. Максимальная 

мощность, которую необходимо преобразовать линиями сечением 240 мм2, 

будет определяться следующим выражением: 

 

𝑃 =   √3 𝑈. 𝐼. 𝐹𝑐  . cos ∅    (5) 
 

Где Fc — поправочный коэффициент 0,8 для случая линии с трехжиль-

ным кабелем. Подставляя значения получаем следующую мощность: 

𝑃 =   √3  (20)(435)(0,8)(0,9) = 10849,57 𝐾𝑊     
 

2. Определение сечения в зависимости от падения напряжения будем 

проводить по выражению: 

 

∆𝑈 =  √3  𝐼 . 𝐿 . (𝑅. cos ∅ + 𝑋. 𝑠𝑒𝑛 ∅)   (5) 
 

А процентное падение напряжения будет определяться как: 

 

∆𝑈(%) =   
∆𝑈

10 . 𝑈
      (6) 

Где: 

∆𝑈= Падение напряжения в В 

∆𝑈(%) = падение напряжения в процентах 

I = ток в А 

L = длина линии в км 

R = сопротивление проводника в Ом/км 

РАСЧЕТЫ СЕТИ НИЗКОГО НАПРЯЖЕНИЯ 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ РАЗРЕЗА 

 

Распределение будет осуществляться в трехфазной системе при напря-

жении 400 В между фазой и 230 В между фазой и нейтралью. При выборе се-

чения кабеля, как правило, необходимо учитывать четыре основных фактора, 

значение которых в каждом случае разное. 

Эти факторы: 

 Напряжение сети и режим его объяснения. 

 Интенсивность для транспортировки при определенных условиях 

установки.



 

 Предусмотрены перепады напряжения в режиме максимальной 

нагрузки. 

 Ток и время короткого замыкания проводника. 

 

Характеристики драйверов в постоянном режиме ориентировочно будут 

следующие: 

Таблица 3 

Характеристики драйвера 

Сечение фаз 

в мм2 

R- 20º в 

Ом/км 

R-90º в 

Ом/км 

X в 

Ом/км 

ин-

тенсив-

ность А 

50 0,641 0,822 0,080 180 

90 0,320 0,410 0,076 260 

150 0,206 0,264 0,075 330 

240 0,125 0,160 0,070 430 

 

Интенсивность будет определяться по формуле: 

 

𝐼 =
𝑊

√3  . 𝑈. 𝑐𝑜𝑠∅
       (7)  

 

В работе РВ-0,6/1КВ: 

 3x (1x240) + 1x150мм2 

Для определения сечения в зависимости от падения напряжения будем 

проводить по формуле: 

 

∆𝑈 =  √3  𝐼 . 𝐿 . (𝑅. cos ∅ + 𝑋. 𝑠𝑒𝑛 ∅)    (8) 
 

Вт = мощность в Вт 

∆𝑈= Падение напряжения в кВ 

∆𝑈(%) = падение напряжения в процентах 

I = ток в А 

L = длина линии в км 

R = сопротивление проводника в Ом/км 

X = Реактивное сопротивление при частоте 50 Гц в Ом/км 

cos ∅= Коэффициент мощности 

ЗАЩИТА ОТ ПЕРЕГРУЗКИ 

Как правило, проводники будут защищены имеющимися предохрани-

телями от перегрузок и коротких замыканий.



 

Для адекватной защиты кабелей от перегрузок в следующей таблице 4 

показана их номинальная сила тока с выделением силы, соответствующей ис-

пользуемому проводнику: 

 

Таблица 4 

Номинальный ток предохранителя, А 

Проволока Номинал предо-

хранителя А 

РВ 0,6/1кВ 4 х 50 АИ 160 

РВ 0,6/1кВ 3 х 95 + 1 х 

50 АИ 
200 

РВ 0,6/1кВ 3 х 150 + 1 

х 95 АИ 
250 

РВ 0,6/1 кВ 3 x 240 + 1 

x 150 AI 
315 

 

 

Ниже приведена расчетная таблица для сети низкого напряжения, кото-

рая подразумевает участок от трансформатора до распределительных коро-

бок домов



ТАБЛИЦА  

 

РАСЧЕТНАЯ ТАБЛИЦА НИЗКОГО НАПРЯЖЕНИЯ ДЛЯ ТРАНСФОРМАТОРА 630 КВА, КОТОРЫЙ БУДЕТ ВНЕДРЕН НА СТРОИТЕЛЬ-

СТВЕ В ГОРОДЕ ИРКУТСК. 

В этом проекте возникла потребность во внедрении трансформатора на 630 кВА, чтобы обеспечить всю необходи-

мую мощность в доме и коммунальных службах урбанизации. 

КТ - 1 ПРОЕКТ (1X630 КВА) 

СХЕМА РАЗДЕЛ 
МОЩНОСТЬ 

(Вт) 
ДЛИНА (км) 

СЕЧЕНИЕ 

(ММ2) 
ТОК (А) 

ДОПУСТИМЫЙ 

ТОК (А) 

ПРЕДОХРАНИ-

ТЕЛЬ ТОК  

(А) 

ПАДЕНИЕ 

НАПРЯЖЕ-

НИЯ (В) 

ПАДЕНИЕ 

НАТЯЖЕ-

НИЯ (%) 

РАЗБИВКА МОЩ-

НОСТИ 

1.1 ТК-1-ЦГП 1.1 135 0,1 240 288,68 344 315 9,89 0,066  

1,2 ТК-1-ЦГП 1.2 120 0,12 240 256,60 344 315 10.55 0,070  

1,3 ТК-1-ЦГП 1.3 120 0,13 240 256,60 344 315 11.43 0,076  

1,4 ТК-1-ЦГП 1.4 120 0,13 240 256,60 344 315 11.43 0,076  

1,5 КТ-1-ЦГП 1,5 105 0,13 240 224,53 344 315 10.00 0,067  

1,6 КТ-1-ЦГП 1.6 120 0,13 240 256,60 344 315 11.43 0,076  

1,7 КТ-1-ЦГП 1.7 120 0,5 240 256,60 344 315 43,97 0,293  

1,8 КТ-1-ЦГП 1.8 60 0,13 240 128,30 344 315 5,72 0,038  

1,9 ТК-1-ЦГП 1.9 30 0,4 240 64,15 344 315 8,79 0,059  



Основные элементы, которые необходимо установить, были спроекти-

рованы и рассчитаны для обеспечения электроснабжения Урбанизации. Таким 

образом, для обеспечения основных потребностей и с учетом превышения ро-

ста услуг в каждом доме было использовано в среднем 15 кВ. 

Следует отметить, что на площадке, где будет осуществляться проект, 

уже есть трансформатор, который будет источником электрификации, но если 

он соответствует условиям или находится в пределах, которые необходимы и 

рассчитаны в этом отчете, его можно использовать и приступить к уничтоже-

нию соединений для каждого дома. 

В случае его несоответствия необходимо выполнить дополнительную 

мощность и установить трансформатор, что подразумевает тот же анализ, ко-

торый описан в этом документе. 

Наконец, в этой статье он предлагает реализовать подземную трансфор-

маторную подстанцию из-за стандартов безопасности и эстетики, а также рас-

пределение подключений осуществляется канальным способом, где будут ко-

лодцы, которые будут коробками, где каждая линия домов и освещение будет 

сращен.  

Идея заглубления электропроводки, как упоминалось ранее, предназна-

чена для безопасности будущих жителей, точно так же для персонала, выпол-

няющего техническое обслуживание, была бы лучшая организация и, прежде 

всего, лучшая.



Приложение 4 

Прогноз объемов ввода объектов строительства в Проекте, млн. руб. 
  2025 2026 

  1 2 3 4 1 2 3 4 

Объекты Строительства         

Проектные работы 15 19,64       

Расчистка земельного участка (спил деревьев, корчевание 

корней)  

2,0 

       

Строительство танхаусов   34,6 34,6 34,6 34,6 34,6 34,6 

Подведение сетей        4 4 

Благоустройство территории         

ИТОГО 15 21,632 34,638 34,638 34,638 34,638 38,293 38,293 

ИТОГО с учетом эффекта мультипликатора (в строитель-

стве 3,7) 

55,5 80,0384 128,1606 128,1606 128,1606 128,1606 141,6841 141,6841 

  2027 2028 

  1 2   4 1 2 3 4 

Объекты Строительства         

Проектные работы         

Расчистка земельного участка (спил деревьев, корчевание 

корней)         

Строительство танхаусов 34,6 34,6 34,6 34,6     

Подведение сетей  4        

Благоустройство территории  7,2 7,2 7,2 7,2    

ИТОГО 38,293 41,803 41,803 41,803 7,165 0 0 0 

ИТОГО с учетом эффекта мультипликатора (в строитель-

стве 3,7) 141,6841 154,6711 154,6711 154,6711 26,5105 0 0 0 

 

Желтым цветом отмечены затраты инвесторов (Членов ТСН), зеленым цветом – федеральный/региональный бюд-

жет.



Приложение 5 

Прогноз налоговых поступлений от проведения строительных работ 

  

  

2025 2026 2027 2028 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

Федер.бюджет                   

НДС  (добавленная 

стоимость примерно 

20% к стоимости 

СМР)   0,87 1,39 1,39 1,39 1,39 1,53 1,53 1,53 1,67 1,67 1,67 0,29       

Налог на прибыль 

(фед.бюдж.)  Смет-

ная прибыль в СМР 

- 10%    0,06 0,10 0,10 0,10 0,10 0,11 0,11 0,11 0,12 0,12 0,12 0,02       

Рег.бюджет                   

Налог на прибыль 

(рег.бюдж.)   0,35 0,57 0,57 0,57 0,57 0,62 0,62 0,62 0,68 0,68 0,68 0,12       

Налог на доходы 

физлиц (примем 

20% от стоимости 

строительства на 

ФОТ)   0,53 0,85 0,85 0,85 0,85 0,94 0,94 0,94 1,02 1,02 1,02 0,18       
Налоговые вы-

платы   1,81 2,90 2,90 2,90 2,90 3,20 3,20 3,20 3,50 3,50 3,50 0,60       

Налоговые вы-

платы накопитель-

ным итогом   1,81 4,71 7,61 10,50 13,40 16,60 19,81 23,01 26,51 30,01 33,50 34,10       



Приложение 6 

Налоги в процессе эксплуатации 

  

  

2025 2026 2027 2028 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

Налог на имущество               0,07       0,21       0,35 

Налог на земельный 

участок               0,05       0,14       0,23 
Налоговые вы-

платы               0,12       0,35       0,58 

Налоговые вы-

платы накопитель-

ным итогом               0,12       0,46       1,04 

 

Расчет срока возврата бюджетных инвестиций в подведение сетей 

 2025 2026 2027 2028 

Налоговые выплаты 

(с учетом налогооб-

ложения строитель-

ных организаций)   1,8 2,9 2,9 2,9 2,9 3,2 3,3 3,2 3,5 3,5 3,8 0,6 0,0 0,0 0,6 
 Налоговые вы-

платы накопитель-

ным итогом, 

млн.руб -10,7 -8,9 -6,0 -3,1 

-

0,2 2,7 5,9 9,2 12,4 15,9 19,4 23,3 23,9 23,9 23,9 24,4 
 


