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1 ХАРАКТЕРИСТИКА УЧАСТКА 

1.1 Характеристика земельного участка 

Проектируемый объект  -  «Многоквартирный жилой дом, расположенный 

по адресу: ул. Новая, г. Светлогорск»  

Исходными данными для подготовки проектной документации являются: 

- Задание на проектирование; 

- Градостроительный план земельного участка  

РФ 39-2-18-0-00-2022-2122/П от 28.06.2022 г.

Предоставленный для размещения многоквартирного жилого дома 

земельный участок с кадастровым номером  39:17:010050:12  расположен в 

южной части г. Светлогорск, возле ул. Новая. 

В соответствии со сведениями Единого государственного реестра 

недвижимости земельный участок с кадастровым номером  39:17:010050:12  

имеет вид разрешенного использования «среднеэтажная жилая застройка» 

В соответствии с градостроительным планом земельного №РФ39-2-18-0-

-00-2022-2122/П от 28.06.2022 г.(далее – ГПЗУ) земельный участок с кадастровым 

номером  39:17:010050:12  с площадью  3759  м2 расположен в границах 

территориальной зоны «Ж  3.2  -зона застройки среднеэтажными жилыми 

домами» 

В соответствии с Заданием на проектирование, техническими 

требованиями на проектирование Заказчика, будут запроектировано 

строительство следующие объектов: 

- Многоквартирный жилой дом; 

- Подземный паркинг; 

- Площадка ТКО; 

- Детская/спортивная площадка. 
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Поверхность участка холмистая,  спланированная. Абсолютные 

отметки поверхности в местах бурения скважин изменяются от 32.68 до 36.25 м 

в Балтийской системе высот. Отсутствуют деревья и зеленые насаждения.

Информация о расположенных в границах земельного участка объектах 

капитального строительства отсутствует. 

Информация об объектах, включенных в единый государственный реестр 

объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов 

Российской Федерации отсутствует. 

Земельный участок граничит со всех сторон с ЗУ с кадастровым 

номером  39:17:010050:26  с Категорией земель «Земли населенных 

пунктов» и с видом разрешенного использования «Для иных видов 

использования, характерных для населенных пунктов» 

Подъезд к земельному участку предусматривается с проектируемой 

автомобильной дороги в соответствии с  разрабатываемыми  решениями. 

Предельные параметры разрешенного строительства приняты по ГПЗУ. 

- От границ земельного участка – 3 м; 

- Максимальный процент застройки - 60%; 

В границах проектируемого земельного участка предусмотрены 

следующие элементы нормативного благоустройства:  

 Детская/спортивная площадка; 

 Устройство малых архитектурных форм (скамьи, урны, детское и 

спортивное оборудование); 

 Озеленение территории (газон, посадка кустарников и деревьев). 

 Парковочные места. 
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2 ГРАНИЦЫ САНИТАРНО-ЗАЩИТНЫХ ЗОН ОБЪЕКТОВ 

КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

2.1 Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов 

капитального строительства в пределах границ земельного участка 

Согласно ГПЗУ, участок проектирования располагается в зоне с особыми 

условиями использования территорий: 

- Вторая зона округа горно-санитарной охраны курорта федерального 

значения Светлогорск-Отрадное (весь); 

- Округ горно-санитарной охраны курорта федерального значения 

Светлогорск-Отрадное (весь) 

- Приаэродромная территория, зона ограничения строительства по высоте 

вертодрома «Донское» (весь). 

Ограничения по условиям зон с особыми условиями использования 

территорий удовлетворяются фактом отсутствия недопустимых элементов 

застройки и подключением проектируемого здания к инженерным сетям 

водоснабжения и водоотведения, располагающими системами мониторинга их 

технического состояния и очистными сооружениями. 

Размещение проектируемого объекта капитального строительства на 

приаэродромной территории, зоне ограничения строительства по высоте. 

 

Согласно ГПЗУ, ограничения в части использования земельного участка 

по условиям охраны объектов культурного наследия отсутствуют. 

Нормируемые расстояния, предусмотренные проектом, приняты в 

соответствии с требованиями установленными Правилами землепользования и 

застройки Правила землепользования и застройки муниципального образования 

«Светлогорский городской округ» Калининградской области, СП42.13330.2016 

«Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений», СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты, ограничение 
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распространения пожара на объектах защиты», СанПиН  2.1.3684-21  

«Санитарно-эпидемиологические требования к содержанию территорий 

городских и сельских поселений, к водным объектам, питьевой воде и питьевому 

водоснабжению, атмосферному воздуху, почвам, жилым помещениям, 

эксплуатации производственных, общественных помещений, организации и 

проведению санитарно-противоэпидемических (профилактических) 

мероприятий»,  

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

классификация предприятий, сооружений и иных объектов»  (в части, не 

противоречащей СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03). 

Ограничения по использованию территорий  -  в соответствии с 

Положением об округах санитарной и горно-санитарной охраны лечебно-

оздоровительных местностей и курортов федерального значения (утв. 

постановлением Правительства РФ от  07  декабря  1996  г. №  1425  (с 

изменениями от 20 декабря 2002 г., 19 июля 2006 г.)). Лечебно-оздоровительные 

местности и курорты федерального значения в соответствии с 

законодательством Российской Федерации являются особо охраняемыми 

природными территориями 

На территориях округов санитарной и горно-санитарной охраны лечебно-

оздоровительных местностей и курортов федерального значения 

устанавливается режим хозяйственной деятельности, запрещающий всякие 

работы, загрязняющие почву, воду и воздух, наносящие ущерб лесам, зеленым 

насаждениям, ведущие к развитию эрозионных процессов и отрицательно 

влияющие на природные лечебные ресурсы и санитарное и экологическое 

состояние территорий.На участке проектирования отсутствуют деревья.

Проектом учтены и выполнены все условия по ограничению 

использования земельных участков и объектов капитального строительства  -  

проектируемый дом не является источником загрязнения и не оказывает 

негативного влияния на окружающую среду. Сброс в водные объекты каких-либо 

сточных вод (производственные, хозяйственно-бытовые, поверхностно-

ливневые и т. д.) отсутствует. Все выпуски бытовых стоков подключаются в 

проектируемые колодцы и далее по проектируемой сети бытовой канализации 

направляются в существующий городской канализационный коллектор. Все 

COMP
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подъездные пути и автостоянки, расположенные на территории участка, имеют 

твердое покрытие из бетонной плитки. Сбор дождевых стоков с дворовой 

территории осуществляется проектируемой сетью дождевой канализации. 
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3 ПЛАНИРОВОЧНАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

3.1 Обоснование планировочной организации земельного участка в 

соответствии с градостроительным и техническим регламентом 

Схема планировочной организации земельного участка разработана на 

основании эскизного проекта, в соответствии с требованиями СП 42.13330.2016 

«Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений», природно-климатическими условиями, положением участка, 

степенью благоустройства и инженерной подготовкой территории 

Настоящий проект предусматривает строительство многоквартирного 

жилого дома, а также объектов инженерной инфраструктуры и элементов 

благоустройства в границах участка застройки. 

Также предусматривается благоустройство территории в составе: 

- проезды; 

- тротуары; 

- парковок для легковых автомобилей; 

-детская/спортивная площадка; 

- площадка ТКО; 

-озеленение; 

-посадка кустарников и деревьев. 

В местах примыкания основных пешеходных путей, для удобства 

передвижения маломобильных групп населения, предусмотрено устройство 

понижения бортового камня до 0,015м. 

Машиноместа для автомобилей инвалидов на кресле-коляске имеют 

габариты 6,0х3,6м. Данные машиноместа включают в себя непосредственно 

место для размещения автомобиля, а также зону безопасности на прилегающем 

тротуаре с пониженным бортовым камнем до 0,015м. 

Для обеспечения доступа в подъезд, предусматривается устройство 

вертикального подъемника ППИ-В для МГН. 

Проектная документация разработана с учётом требований СП 

59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения». Проектные решения здания обеспечивают доступ и безопасность 
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маломобильных групп населения в соответствии с требованиями СП 

54.13330.2016, а так же на основании задания на проектирование. 

Расстояния от парковок до здания соответствует требованиям 

действующих нормативно-правовых актов. 

В тёмное время суток предусмотрено искусственное освещение 

внутриплощадочных проездов и площадок. 

Для создания благоприятного микроклимата и обеспечения 

технологической гигиены на свободной от застройки и мощения территории: 

высаживается партерный газон из трав в составе: мятлик луговой и рейграс 

пастбищный — по 50% каждый. 

Газоны следует устраивать на полностью подготовленном и 

спланированном растительном грунте, верхний слой которого перед посевом 

газонных смесей должен быть проборонован на 8÷10 см глубины. 
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4 ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

4.1 Технико-экономические показатели  

Таблица 4.1 – Основные технико-экономические показатели  

Наименование 
Ед.  
изм. 

Кол-во 

Площадь участка м2 3759,0  

Площадь застройки м2  1558,5  

Площадь проектируемых покрытий м2  1634,3  

Площадь озеленения м2  578,11  

Площадь застройки (подземная) м2  637,3  
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5 РЕШЕНИЯ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ ПОДГОТОВКЕ 

5.1 Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в 

том числе решений по инженерной защите территории и объектов 

капитального строительства от последствий опасных геологических 

процессов, паводковых, поверхностных и грунтовых вод 

Проектные решения по инженерной подготовке данного раздела 

разработаны в соответствии со ст. 5, 8, 9, 18 Федерального закона от 30.12.2009 

г. №384-ФЗ, национальными стандартами и иными документами, 

обеспечивающими соблюдение требований технического регламента. 

Инженерная подготовка территории предусматривает комплекс 

инженерно-технических мероприятий по преобразованию существующего 

рельефа осваиваемой территории, обеспечивающих технические требования на 

взаимное высотное и плановое размещение сооружений. 

Основные технические решения включают в себя: 

- очистку территории от поверхностного грунта и травы:                              

- отсыпку площадок привозным минеральным грунтом до проектных 

отметок; 

- организацию поверхностного водоотвода. 

Отвод дождевых и талых вод с кровли здания организован, 

предусмотрен в проектируемую сеть внутриплощадочной дождевой 

канализации. 

Для отвода дождевых стоков с проездов и прилегающей к зданию 

территории предусматривается установка дождеприёмных колодцев на сети 

дождевой канализации. 

Внутриплощадочная сеть дождевой канализации запроектирована 

самотечной. 

Проектом предусмотрено очищение поверхностных стоков в 

проектируемом блоке очистки дождевых стоков и сброс в городскую сеть, 

согласно ТУ. 
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6 ОРГАНИЗАЦИЯ РЕЛЬЕФА 

6.1 Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Проектные решения по организации рельефа разработаны в 

соответствии со ст. 5, 6 федерального закона от 30.12.2009 г. №384-ФЗ, 

национальными стандартами и иными документами, обеспечивающими 

соблюдение требований технического регламента. 

План организации рельефа выполнен методом проектных горизонталей. 

При разработке его учитывались сложившиеся отметки территории, а также 

отметки прилегающих проектируемых дорог. 

Вертикальная планировка территории выполнена исходя из условий 

перспективного развития прилегающих территорий и улиц. Территория участка 

спланирована таким образом, чтобы обеспечить необходимый уклон для 

нормального отвода дождевых вод с проездов, тротуаров, площадок в 

дождеприёмные колодцы, в целях предотвращения подтопления участка 

застройки и смежных территорий. Рядом осуществляется строительство.

Проектные отметки территории варьируются от 15.33 до 15.97м. 

Абсолютная отметка нуля проектируемого здания составляет  15.75  м 

Балтийской системы высот. 

План организации рельефа приведен на чертеже: 

22-05/2022 - ПЗУ-Л.5 
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7 РЕШЕНИЯ ПО БЛАГОУСТРОЙСТВУ ТЕРРИТОРИИ 

Решения по благоустройству территории выполнены в соответствии с 

Федеральным законом от 30 декабря 2009 года № 384-ФЗ. 

7.1 Описание решений по благоустройству территории 

Схемой планировочной организации земельного участка 

предусматривается благоустройство и озеленение территории в границах 

участка застройки в следующем составе: 

- проезды; 

- тротуары; 

- парковок для легковых автомобилей; 

-детская/спортивная площадка; 

- площадка ТКО; 

-устройство газона; 

-посадка кустарников и деревьев. 

- оформление краёв проездов бетонным бортовым камнем БР 100.30.15, 

тротуаров – БР 100.20.8; 

- устройство пониженного бортового камня в местах примыкания 

основных пешеходных путей, для удобства передвижения маломобильных групп 

населения; 

- установка урн возле входов в здание; 

- устройство элементов наружного освещения территории. 

Для создания благоприятного микроклимата и обеспечения 

технологической гигиены на свободной от застройки и мощения территории: 

высаживается партерный газон из трав в составе: мятлик луговой и рейграс 

пастбищный — по 50% каждый. 

Газоны следует устраивать на полностью подготовленном и 

спланированном растительном грунте, верхний слой которого перед посевом 

газонных смесей должен быть проборонован на 8÷10 см глубины. 

Для озеленения использовать грунт, подлежащий снятию с 

застраиваемой территории. Улучшение механического состава растительного 

грунта должно осуществляться введением добавок (песок, торф, известь и т.д.) 

при расстилке грунта путем двух-, трехкратного перемешивания грунта и 



 

Изм. Кол. уч 

 

№ док. 

 

Подп. 

 

Дата 

22-05/2022-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

13 

 

И
нв

. №
 п
од
л

. 
П
од
п.

 И
 д
ат
а 

 

В
за
м

. 
и
нв

. №
 

 
Лист 

добавок. Плодородие растительного грунта следует улучшить введением 

минеральных удобрений в верхний слой при его расстилке. Влажность грунта, 

используемого при благоустройстве территории, должна быть около 15% полной 

его влагоемкости. 
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8 СХЕМЫ ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ 

9.1 Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 

внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

Схема планировочной организации земельного участка разработана в 

увязке с перспективной планировочной структурой улично-дорожной сети (см. 

Приложение 2). 

Подъезд к земельному участку предусматривается с проектируемой 

автомобильной дороги в соответствии с  разрабатываемыми решениями. 

Проезд шириной 6м осуществляется к открытым парковкам, 

расположенным в южной и юго-западной части земельного участка.  

Для обеспечения возможности доступа личного состава подразделений 

пожарной охраны, доставки средств пожаротушения в любое помещение здания 

проектом предусматривается: 

- подъезд пожарных автомобилей к объекту защиты предусматривается 

по проездам для автотранспорта. 

- ширина проезда для пожарных автомобилей с усиленным покрытием 

запроектирована 5,5 м. 

- расстояние от внутреннего края проезда до стены здания – от 5 м до 8 

м (п. 8.8 и п. 8.7 СП 4.13130.2013).  

Конструкция дорожной одежды проездов для пожарной техники 

рассчитана на нагрузку от пожарных автомобилей (п. 8.9 СП 4.13130.2013). 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1

Расчёт размеров придомовых площадок производится исходя из площади

квартир многоквартирных домов. На каждую тысячу квадратных метров

суммарной площади всех квартир, располагаемых в многоквартирных домах,

необходимо предусматривать:

1) площадки отдыха – 3 кв. м;

2) игровые площадки (площадки отдыха детей) – 14 м2

3) площадки для занятия физкультурой – 32 м2

4) хозяйственные площадки – 3 м2

5) зелёные насаждения – 87 м2

Обеспеченность машиноместами (м/м) необходимо предусматривать из

расчёта

14 м/м на 100 жителей.

Для жителей обеспеченность машиноместами (м/м) предусматривается из

расчета 14 м/м на 100 квартир, для посетителей 17 м/м на 100 посетителей (в

соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального

образования «Светлогорский городской округ» Калининградской области.

Расчётное количество жителей (общая площадь квартир / 31,8/ м2/чел.)

жилого дома составляет:

5132,7/ 31,8 =161 человек.

Процент озеленения:

Минимальный нормативный процент озеленения не установлен (проект

15%).

Проектная площадь озеленения = 578.11 м2
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Расчёт обеспеченности машиноместами:

Количество машиномест для жителей дома составляет: 95 / 100 х 14 = 14

м/м, из них: 10% для людей с инвалидностью – 2 м/м, в т.ч. 5% для людей на

кресле-коляске – 1 м/м.

Количество м/мест( не постоянное) для посетителей составляет:50 /100 х 17 = 9 м/м.

Проектируемое кол-во парковок для легковых автомобилей, общим числом

41 машиноместо, из них 2 для людей с инвалидностью.

Нормативная площадка для детей, спортивная площадка, площадка

отдыха (на каждую 1000 м2 суммарной площади квартир – 14м2 площадок для

игр детей, площадки для занятия физкультурой – 32 м2, площадки отдыха – 3 кв.

м;) составляет: 7 975,49/1000х(14+32+3) = 319,0 м2. (фактическое 380,84 м2).

Расчёт накопления твёрдых коммунальных отходов

Расчёт объёмов накопления твёрдых коммунальных отходов выполнен с

учётом требований Приказа Министерства природных ресурсов и экологии

Калининградской области от 14.05.2018 №218 «Об установлении нормативов

накопления твердых коммунальных отходов на территории Калининградской

области», для муниципального образования " Светлогорский район" составляет

из расчёта на 1 жителя – 1.6 м³/год:

250 х 1,6 = 400 м³/год, в т.ч.:

В день на 250 человек приходится: 31,5 / 365 = 1 м³/д., в т.ч.:

Проектом предусматривается размещение площадки для раздельного

сбора ТКО. Площадка имеет ограждение и предусматривает раздельный сбор

ТКО в 4 евроконтейнерах по 1100 литров: 3 контейнера для пластика, стекла и

бумаги и 1 евроконтейнера с технологией крышка в крышке для пищевых

отходов. Общий объём контейнеров на участке застройки составляет 4,4 куб.м.

Контейнеры устанавливаются эксплуатирующей организацией после

ввода каждого этапа объекта в эксплуатацию.

Пешеходная доступность соответствует нормативной и не превышает

100 м.
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 Техноэласт ЭПП
 Техноэласт Грин
XPS ТЕХНОНККОЛЬ CARBON PROF

 Профилированная мембрана PLANTER geo
 Грунт с зелеными насаждениями*

 Железобетонная плита

Бордюрныл камень

 Уклонообразующил слол из керамзитобетона
 Армированная цементно-песчаная стяжка
 Пралмер битумныл ТехноНККОЛЬ №01
 Техноэласт ЭПП
 Техноэласт Грин
XPS ТЕХНОНККОЛЬ CARBON PROF
 Профилированная мембрана PLANTER geo
 Грунт с зелеными насаждениями

 Железобетонная плита

 Уклонообразующил слол из керамзитобетона
 Армированная цементно-песчаная стяжка
 Пралмер битумныл ТехноНККОЛЬ №01
 Техноэласт ЭПП
 Техноэласт ЭПП
XPS ТЕХНОНККОЛЬ CARBON PROF

 Профилированная мембрана PLANTER geo
 Балласт
 Цементно-песчаная смесь

 Железобетонная плита

 Тротуарная плитка
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№ Назначение слоя
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1 Финишное покрытие Тротуарная плитка

2 Дренажный и

выравнивающий слой

Цементно-песчаная смесь и балласт

*

3 Дренажный слой  Профилированная мембрана PLANTER

geo

4 Теплоизоляционный слой Плиты из XPS - ТЕХНОНИКОЛЬ CARBON

PROF

5 Водоизоляционный ковер Рулонный наплавл. мат-ал - Техноэласт

ЭПП (2 слоя)

6 Грунтующий слой Праймер битумный ТехноНИКОЛЬ №01

7 Основание под водоизол.

ковер

Армированная цементно-песчаная стяжка

толщиной не менее 50 мм
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 Уклонообразующил слол из керамзитобетона
 Армированная цементно-песчаная стяжка
 Пралмер битумныл ТехноНККОЛЬ №01
 Техноэласт ЭПП
 Техноэласт ЭПП
XPS ТЕХНОНККОЛЬ CARBON PROF

 Профилированная мембрана PLANTER geo
 Балласт
 Цементно-песчаная смесь

 Железобетонная плита

Резиновая плитка "Ecostep Standart"- 4,0 см
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