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1. Основание для разработки проекта. 

Проект схемы планировочной организации земельного участка объекта 

«Разработка и сопровождение в экспертизе проектной документации для 

размещения Гостиницы со встроенно-пристроенным гаражом, встроенной 

трансформаторной подстанцией на земельном участке по адресу: г. Санкт-

Петербург, ул. Орджоникидзе, дом 44, литера А»  разработан на основании 

следующих документов: 

 техническое задание на проектирование, подписанное и утвержденное 

Заказчиком; 

 инженерно-топографический план М1:500, выполненный ОАО «Трест 

ГРИИ», шифр заказа № 477-16(3768) от 27.12.2016г; 

 технический отчёт инженерно-геологических изысканий, выполненный 

ООО «ИЦ Изыскатель» в 2016 году; 

 градостроительный план земельного участка № RU78194000-23673. 
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2. Нормативные требования.  

Проект планировочной организации земельного участка выполнен в 

соответствии с нормами и стандартами, действующими на территории 

Российской Федерации: 

1) СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских 

и сельских поселений»; 

2) Правила землепользования и застройки города Санкт-Петербурга; 

3) Федеральный закон от 22 июля 2008 г. N 123-ФЗ  «Технический регламент 

о требованиях пожарной безопасности»; 

4)  СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. 

Ограничение распространения пожара на объектах защиты.» 

5)  СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная 

классификация предприятий, сооружений и иных объектов»; 

6)  Постановление Правительства Российской Федерации от 16.02.2008 №87 

«О составе разделов проектной документации и требованиях к ее 

содержанию». 
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3. Характеристика земельного участка. 

Участок проектирования расположен в границах города Санкт-Петербург, в 

Московском районе и ограничен: 

 с севера – территориями складских зданий; 

 с востока – территорией ЛЭП; 

 с юга – улицей Орджоникидзе; 

 с запада – территорией автостоянки. 

В настоящее время участок занимает территорию общей площадью 

1,2543га. 

Участок под строительство расположен в сложившейся городской застройке.  

На территории земельного участка расположено несколько металлических 

бытовок, фундаменты разрушенных зданий и отвалы грунта, достигающие 

абсолютных отметок 16,64м.  

Остальная территория представляет собой грунтовую площадку. Её рельеф 

в пределах участка ярко выражен: наиболее высокие отметки находятся на 

северной границе участка (13,14 м). Сильное понижение рельефа наблюдается в 

южном направлении (до отметок 11,88 м). Таким образом, общий перепад 

отметок рельефа основной площадки составляет 1,26 м. 

На территории присутствует транзитная сеть водопровода. Также 

присутствуют отрезки недействующих сетей водопровода. 

Земельный участок расположен в районе со сложившейся транспортной 

инфраструктурой. Транспортная связь с другими районами города 

осуществляется наземными видами транспорта. 

 

 

 

 

 

 



9 

 

      
1662-2017-ПЗУ.ПЗ 

Лист 

      
5 

Изм. Кол.уч Лист №док. Подп. Дата 
 

В
за

м
. 

и
н

в
.№

 

 

П
о

д
п

. и
 д

ат
а 

 

И
н

в
. 

№
 п

о
д

л
. 

 

 

4. Обоснование планировочной организации земельного участка. 

Согласно Закону Санкт-Петербурга «О Правилах землепользования и 

застройки Санкт-Петербурга», участок проектирования расположен в границах 

«общественно-деловой подзоны объектов многофункциональной общественно-

деловой застройки и жилых домов в периферийных и пригородных районах Санкт-

Петербурга расположенных вне зоны влияния Кольцевой автомобильной дороги 

вокруг Санкт-Петербурга и вылетных магистралей с включением объектов 

инженерной инфраструктуры (ТД1-2_2)».  

Решение по размещению проектных объектов учитывает особенности 

участка землепользования и обеспечивает максимально возможное использование 

территории с учетом требований норм проектирования. 

Ширина пожарного проезда вдоль продольных сторон зданий составляет 6м. 

Общее решение схемы планировочной организации земельного участка, 

состав и взаимное расположение объектов представлены на чертеже 1662-2017-

ПЗУ Лист 3. 

 

5. Технико-экономические показатели земельного участка. 

Технико-экономические показатели земельного участка приведены в 

таблице 1.  

 

Таблица 1 - Основные технико-экономические показатели 

Наименование показателя 
Единица 

измерения Количество 

Площадь участка  м² 12543 

Площадь застройки в т.ч.: 
1 этап  
2 этап  
3 этап, включая паркинг и стилобат;  
4 этап (в составе 3 этапа)  
5 этап (в составе 3 этапа) 

м2 8 220 
732 
883 

6 605, в т.ч. 
-  1 345 
-  1 259 

Площадь твердых покрытий м² 4786 

Площадь озеленения м² 2790 

 



10 

 

      
1662-2017-ПЗУ.ПЗ 

Лист 

      
6 

Изм. Кол.уч Лист №док. Подп. Дата 
 

В
за

м
. 

и
н

в
.№

 

 

П
о

д
п

. и
 д

ат
а 

 

И
н

в
. 

№
 п

о
д

л
. 

 

 

6. Инженерная подготовка территории. 

Подготовка участка под строительство включает в себя снос зданий и 

сооружений (по отдельному проекту), расчистку территории от мусора, 

вырубку подлежащих удалению зеленых насаждений, демонтаж инженерных 

коммуникаций. 

Поскольку на территории проектирования нет опасных геологических 

процессов, специальных мероприятий по защите территории и объектов не 

требуется. 

В соответствии с пунктом 14 статьи 48  Градостроительного кодекса 

РФ, проектная документация для данного объекта не должна содержать 

перечня мероприятий по гражданской обороне, мероприятий по предупреждению 

чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, мероприятий 

по противодействию терроризму. 

7. Организация рельефа вертикальной планировки. 

Проект организации рельефа выполнен на основании горизонтальной 

планировки и топографического плана методом проектных отметок. 

Водоотвод на участке проектирования решается закрытым способом со 

сбором стоков с поверхностей покрытий в дождеприемные воронки и колодцы с 

дальнейшим сбросом в сеть дождевой канализации. 

Проезды на территории участка выполняются с устройством дорожных 

бортовых камней, вдоль которых обеспечивается сток поверхностных вод. 

Абсолютная отметка чистого пола (нулевая отметка) проектируемого 

здания назначена исходя из отметок сопредельных участков. 

Продольные уклоны проектируемых проездов для автотранспорта, 

тротуаров и парковочных площадок соответствуют требованиям СП 

42.13330.2011 (табл.8). Минимальный запроектированный уклон составляет – 

0.5%, максимальный – 5.0%. 
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8. Благоустройство территории. 

После окончания строительно-монтажных работ необходимо выполнить 

устройство проездов, тротуаров с твердыми покрытиями, расстилку 

растительного грунта, посев газонов. 

Проектом предусматривается устройство подъездов из асфальтобетона, 

тротуаров – из тротуарной плитки. Конструкции дорожных покрытий 

обеспечивают нагрузку от движения грузового и специального 

автотранспорта.  

Вывоз мусора осуществляется по договору специализированной 

организацией в соответствии с утвержденным графиком. 

Газоны отделены от проезжей части, площадок и тротуаров бортовым 

камнем.  

Работы по озеленению выполняются после устройства проездов, 

тротуаров и уборки остатков строительного мусора после строительства. 

Толщина расстилаемого неуплотненного слоя растительного грунта 0,15 м.  

       9. Обоснование схем транспортных коммуникаций. 

Территория проектируемого объекта имеет связь с улично-дорожной 

сетью города посредством проезда на улицу Орджоникидзе. 

Ширина запроектированных проездов составляет 6м, что позволяет 

реализовать двустороннее движение по территории. Ширина пожарных 

проездов вдоль продольных сторон зданий составляет не менее 6м.  

Необходимые по расчету стояночные места располагаются в подземной 

автостоянке и на открытых автостоянках. 

Здания расположены на участке с учетом транзита по территории 

спецтехники и транспорта, необходимого для обеспечения безопасного 

движения жителей. 
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10. Мероприятия по обеспечению условий жизнедеятельности 

маломобильных групп населения. 

 
В соответствии с СП 59.13330.3012 «Доступность зданий и сооружений для 

маломобильных групп населения.», проектом предусмотрен ряд мероприятий по 

обеспечению условий жизнедеятельности маломобильных групп населения. 

Принятые конструкции тротуаров не допускают чрезмерного скольжения, 

что необходимо для передвижения группы населения с нарушением 

двигательной функции. Перепад высот в местах съезда с пешеходных путей 

на проезжую часть не превышает 0,015м. Продольный уклон тротуаров не 

превышает 5%. 
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