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1.2 

1 Общая часть 

Разработка проектной документации по объекту «Жилой дом со встроенными 
помещениями, встроенно-пристроенным детским садом на 60 мест и подземной  ав-
тостоянкой напротив дома N 22 корп. 2 по ул. Деловая в Нижегородском районе  г. 
Нижнего  Новгорода (участок N1 лоты 27,30,31,32)»,  выполнена на основании За-
дания заказчика и в соответствии с ранее разработанной и утверждённой докумен-
тацией - «Жилая застройка по ул. Деловая-Родионова», разработанной  МП ИРГ 
«НижегородгражданНИИпроект» в 1997 г. В данной документации определены гра-
ницы межевания и конфигурация зданий, запроектирована инженерно-транспортная 
инфраструктура. 

Земельный участок в соответствии с действующими на данный момент Пра-
вилами землепользования и застройки в городе Нижнем Новгороде, расположен в 
территориальной зоне Ж – 6 (Зона многоэтажной жилой застройки более 9 этажей). 

 
2 Существующее положение участка 

Территория проектирования расположена в Нижегородском районе г. Н. Нов-
города в границах улиц Родионова-Деловая.  Участок свободен от существующей 
застройки; рельеф – с перепадом до 5.0м. 

Ограничения по требованиям охраны объектов культурного наследия (памят-
ников истории и культуры) и ограничения по экологическим и санитарно-
гигиеническим требованиям отсутствуют. 

Существующая застройка прилегающих участков представлена 8-14 этажны-
ми жилыми зданиями с встроенно-пристроенными помещениями общественного на-
значения, а также производственными зданиями инженерной инфраструктуры 
(ЦТП, трансформаторная подстанция). В радиусе пешеходной доступности распо-
ложена общеобразовательная школа. 

 
3 Генплан и благоустройство 

3.1 Градостроительное решение в структуре жилого района 
 
      11-12 этажный жилой дом состоит из семи блок-секций и расположен на участке 
с перепадом рельефа до 5 метров. Здание продолжает линию застройки улицы Дело-
вая и завершает формирование квартала, состоящего из существующего и ранее за-
проектированных жилых домов, предусмотренных проектом ранее разработанным 
проектом застройки. 
       В состав жилого комплекса входят: встроенно-пристроенный детский сад на 60 
мест – на три группы общеразвивающей направленности; встроенные помещения 
офисно-административного назначения; встроенно-пристроенная подземная одно-
уровневая гараж-стоянка, расположенная под дворовым пространством и частично 
под жилым зданием. 
       Жилой дом образует форму «каре» в соответствии с ранее разработанным про-
ектом жилого района, что предопределило разработку секций как широтной, так и 
меридиональной ориентации. 
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1.3 

       Планировочные решения квартир выполнены с соблюдением норм инсоляции в 
соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 с учётом влияния от окружающей за-
стройки и на построенные жилые дома. 
 

3.2 Решение генплана. Благоустройство территории. 
 

Транспортное обслуживание здания осуществляется с ул. Деловой. Внутри-
дворовое пространство обеспечено проездом шириной  7,0м с возможностью орга-
низации гостевых автостоянок, паралельно проезду. В конце проезда выполнена 
разворотная площадка. 

Подъезды к детскому саду и к помещениям общественного назначения выпол-
нены с внешней стороны жилого дома. 

Схема пешеходного движения выполнена с учётом сложившейся структуры 
тротуаров и проектируемых направлений как внутри жилого квартала, так и с его 
внешней стороны. 

Детские игровые площадки и площадки для отдыха взрослого населения раз-
мещаются на кровле подземного гаража-стоянки с учётом нормативных требований 
по противопожарной безопасности. 

Обеспечение жилого дома детскими и физкультурными площадками, хоз. 
площадками, автостоянками для постоянного и временного хранения личного авто-
транспорта выполнено в соответствии с нормами СП 42.13330.2011  и  Постановле-
нием главы администрации города Нижнего Новгорода от 28.08.2007 N 3933 «Об  
утверждении  комплексной схемы развития и размещения   гаражей и стоянок авто-
транспортных  средств в городе Нижнем  Новгороде» (см. приложение А). 

Групповые игровые, физкультурная  площадки для детского сада выполнены в 
соответствии с требованиями норм СанПиН 2.4.1.3049-13.               Территория дет-
ского сада ограждена металлическим забором, вдоль которого выполнена полоса зе-
лёных насаждений. Въезд  на участок детского сада и выезд осуществляется через 
металлические ворота. Для посетителей выполнены калитки. 

Озеленение двора жилого дома выполняется с применением кустарников, 
цветников, газонов. На территории детского сада высаживаются деревья соответст-
вующие нормативным требованиям. 

В проекте благоустройства предусмотрены мероприятия по возможности бес-
препятственного передвижения МГН по всей территории проектируемого участка, а 
также в связи с существующими пешеходными направлениями. 
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1.4 

4 Объёмно-планировочные решения. 

Архитектурное решение фасадов 
 

4.1 Планировочные решения жилого дома. 
 

Жилое здание – секционного типа с набором квартир в соответствии с задани-
ем заказчика. 

Высота этажа по заданию составляет 3м, поэтому на основании норм по про-
тивопожарной безопасности в 11-12 этажном здании предусмотрены незадымляе-
мые лестничные клетки (Н1 и Н2). 

В каждой секции расположены по два лифта, в том числе пассажирский и гру-
зопассажирский. 

Планировочные решения квартир, площади и пропорции жилых комнат и ку-
хонь, а также общие площади квартир максимально выдержаны в соответствии с за-
данием Заказчика. 

На верхних этажах для  квартир,  расположенных со стороны внешних фаса-
дов здания  будут открываться панорамные виды на город. 

Входы в жилые секции, мусорокамеры запроектированы со стороны двора 
жилого дома, мусорокамеры для секций широтной ориентации – с внешней стороны 
здания.   Крыльца входов оборудованы пандусами для МГН с нормативным укло-
ном. 

Здание запроектировано с техническим чердаком;  жилая часть здания отделе-
на от гаража-стоянки техническим этажом, которое одновременно предназначено 
для размещения инженерных коммуникаций. 

Применение в проекте пространственного многопролётного ж/б  каркаса даёт 
возможность свободной планировки квартир. Лоджии и балконы выполняются с 
применением витражного одинарного остекления. Для установки внешних блоков 
индивидуальных кондиционеров  на фасадах, выходящих на улицу,  предлагается 
устройство  площадок с декоративным ограждением, которые  будут расположены 
под оконным проёмом каждой жилой комнаты и включены в общее архитектурное и 
цветовое решение фасадов. 

Архитектурное решение фасадов построено на соотношениях массы стены с 
оконными проёмами и остеклённых лоджий с выявлением цветом горизонтальных 
уровней. На фасаде, обращённом на ул. Деловую акцентированы лестничные клетки 
с выразительным силуэтом. 

Отделка фасадов – декоративная  штукатурка по утеплителю, цокольный и 
первый этажи – облицовка декоративной фасадной плиткой из керамогранита. 
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1.5 

4.2 Планировочные решения встроенно-пристроенного детского сада. 

 
Встроенно-пристроенный детский сад размещается внутри жилой застройки в 

секции в компоновочных осях «А – Б»; «1 – 5» с использованием первых трёх эта-
жей секции. 

В соответствии с заданием на проектирование, планировочные решения дет-
ского сада выполнены на три дошкольные группы по 20 человек с общей вместимо-
стью – 60 мест. Планировка групповых ячеек выполнена в соответствии с требова-
ниями противопожарных норм и норм СанПин, с учётом функциональных и техно-
логических связей внутри помещений детского сада. 

Главный вход  предусмотрен с территории детского сада. Все входы и выходы 
функционально разделены. 

Эвакуация из помещений детского сада осуществляется по двум обычным ле-
стничным клеткам и одной лестнице 3го типа. 

В соответствии с нормами СанПиН 2.4.1.3049-13 в детской дошкольной орга-
низации запроектированы: три групповые ячейки, пищеблок, медицинский блок, 
музыкальный и спортивный залы, помещения для персонала. 

 
4.3 Планировочные решения встроенной части  

общественного    назначения (офисы). 
 

Помещения офисного назначения предлагается разместить с учётом сущест-
вующего рельефа в цокольном и частично первом этажах секций, выходящих на 
ул.Деловую и западный боковой фасад. 

Помещения офисов имеют свободную планировку, с учётом прохождения  
вертикальных инженерных коммуникаций жилого дома. 
 

4.4 Планировочные решения встроенно-пристроенной 
подземной гараж-стоянки. 

 
        Основной объём встроенно-пристроенной подземной гараж-стоянки размещён 
под дворовым пространством с учётом отступа от объёма встроенно-пристроенного 
детского сада. 
        Гараж-стоянка-одноуровневая, оснащена въездом по изолированной рампе и 
расчётным количеством эвакуационных выходов. 
        Конструкция кровли гаража выполнена с учётом размещения на ней площадок 
отдыха с установкой малых архитектурных форм и оборудования.  
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1.6 

5 Технико-экономические показатели 
  

№ 
п.п. 

Наименование Обозначение 

1 Этажность       11-12 
2 Количество квартир, в том числе: 

                                                     -1комн.(38,4%) 
                                                          -2комн.(40,5%) 
                                                          -3комн.(21,1%) 

       370 
       142 
       150 
        78 

3 Общая площадь квартир с учетом понижающих коэф-
фициентов для неотапливаемых помещений, м2 
 

      21477,84 

4 Общая площадь квартир без учета понижающих ко-
эффициентов, м2 
 

      22247,37 

5 Общая площадь жилой части дома без учёта цоколь-
ного, технических этажей и встроенных помещений, 
м

2 

     30837,10 
(с учётом 
площади 
лоджий) 

6 Процентное отношение общей площади квартир к 
общей площади жилой части здания 

72,10% 

7 Общая площадь встроено-пристроенного 
детского сада, м2  

 
     1268,60 

8 Общая площадь встроенных помещений офисного на-
значения, м2 

     1207,70 

9 Общая площадь гаража-стоянки с учётом встроенной 
части, м2 

     4704,15 

10 Полезная площадь гаража-стоянки, м2        4205,00 
11 Продаваемая площадь гаража-стоянки, м2 2480,00 

12 Количество м/мест в подземном гараже-стоянке 124 

13 Общая площадь здания без учета технических 
этажей (с гаражом-стоянкой) 
(п.5+п.7+п.8+п.9) 

38017,80 

14 Площадь участка (в границах межевания), м2 10010 
15 Площадь застройки, м2 3900,00 
16 Коэффициент застройки 0,39 
17 Коэффициент плотности застройки 3,00 
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1.7 

Приложение А. Расчёты по генплану 

Расчёт требуемой площади детских площадок и площадок отдыха 
взрослого населения. 

 
1. Количество квартир – 370 кв. 
2. Общая площадь квартир – 22247,37 м2 
3. Количество жителей, из расчёта 30,0м2 общей площади квартир на человека : 
                                 22247,37/30,0 = 742 чел. 
 
4. На основании п.7.5 СП42.13330.2011, площадь детских площадок и площадок 
для отдыха взрослого населения должна составлять 10% площади квартала (участ-
ка).                      
Требуемая площадь детских площадок для жилого дома:  
10% от площади участка составляет – 1001,00 м2  
5. Общая площадь детских площадок,  площадок для отдыха взрослых и физ-
культурной площадки  по проекту составляет – 625,00 м2, т.к. на основании п.7.5 
СП42.13330.2011, допускается уменьшать не более чем на 50% размеры площадок 
при застройке зданиями 9 этажей и выше. 

 
Расчёт требуемого количества м/мест для постоянного и временного хранения ав-

томобилей. 
 

Расчёт выполнен на основании требований: 
− СП42.13330.2011; 
− Постановление Администрации города Нижнего Новгорода от 28.08.2007 № 

3933 «Об утверждении комплексной схемы развития и размещения гаражей и 
стоянок автотранспортных средств в городе Нижнем Новгороде»; 

− Постановление Администрации города Нижнего Новгорода от 27.05.2013 № 
1800 «О внесении изменений в постановление главы администрации города 
Нижнего Новгорода от 28.08.2007 № 3933». 

 
Количество квартир – 370 кв; 

1. Требуемое количество м/мест для постоянного хранения автомобилей – 100 % 
от количества квартир – 370 м/мест;                          

2. Требуемое количество м/мест для временного хранения автомобилей –  
25% от количества квартир – 93 м/места; 

3. Требуемое количество м/мест для офисов с количеством сотрудников из рас-
чёта общей площади – 1207,70м2 – 90 чел.: 

Норма на 100 сотрудников – 40м/мест (по постановлению); 
На 90 сотрудников – 90 х 40 / 100 = 36 м/мест; 

4. Для детского сада требуется – 3 м/места; 
Всего требуется – 409 м/мест. 
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1.8 

По проекту: 
− количество м/мест в подземной гараж-стоянке – 124 м/м; 
− на открытых парковках -  70 м/мест. 

Покрытие дефицита машино – мест на гостевых стоянках предполагается по-
крыть за счёт двойного использования парковочных мест в зависимости от времени 
суток.  

Дефицит машино – мест на стоянках для постоянного хранения автотранспор-
та предполагается покрыть за счет автостоянки, расположенной в пределах пеше-
ходной доступности, расположенной у ТРК «Фантастика». 
 
 

Расчёт требуемой площади участка детского образовательного учреждения 
(ДОУ). 

 
1. Требуемая площадь групповых игровых площадок из расчёта 9,00 м2 на одно-
го ребёнка – 20 х 9,0м2 = 180,0м2; 

2. Требуемая площадь для групповых площадок из расчета 7,00 м2 на одного ре-
бенка для детей младенческого и раннего возраста (до 3 лет) – 20 х 7,00 м2 = 
140 м2; 

3. Требуемая площадь теневого навеса из расчёта 2,0м2 на одного ребёнка – 20 х 
2,0м2 = 40,0м2; 
С учётом фактической высокой плотности застройки участка, в проекте пло-

щади групповых площадок составляют от 170,0 м2 до 240,0м2. 
Площади теневых навесов составляют 40,0м2 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
















