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Выполнил Патрин 12.20 

Содержание тома 

Стадия Лист Листов 

ГАП Чумаков 12.20 П 1 1 

Н.контр. 

Смирнова
12.20 

СОДЕРЖАНИЕ ТОМА 2 

Лист Наименование Примечание 

03/2020-ЛПР-ПЗУ.С Содержание тома 2 2 

03/2020-ЛПР-СП Состав проектной документации 3-11 

Текстовая часть 

03/2020-ЛПР-ПЗУ.ПЗ Пояснительная записка 12-20 

Графическая часть 

03/2020-ЛПР-ПЗУ, лист 1 Ситуационный план М 1:10000 21 

03/2020-ЛПР-ПЗУ, лист 2 
Схема планировочной организации земельного 

участка М 1:500 
22 

03/2020-ЛПР-ПЗУ, лист 3 План организации рельефа М 1:500 23 

03/2020-ЛПР-ПЗУ, лист 4 План земляных масс М 1:500 24 

03/2020-ЛПР-ПЗУ, лист 5 План благоустройства и озеленения М 1:500 25 

03/2020-ЛПР-ПЗУ, лист 6 
Сводный план сетей инженерно-технического 

обеспечения М 1:500 
26 

Чумаков 
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Заверение проектной организации 

Проектная документация разработана в соответствии с градостроительным планом 

земельного участка, заданием на проектирование, градостроительным регламентом, 

техническими регламентами, в том числе устанавливающими требования по обеспечению 

безопасной эксплуатации зданий, строений, сооружений и безопасного использования 

прилегающих к ним территорий, и с соблюдением технических условий. 

Все технические решения по сооружениям, коммуникациям, оборудованию в 

технической части приняты и разработаны в полном соответствии с действующими на дату 

выпуска проекта нормами и правилами, включая правила пожарной безопасности и 

взрывобезопасности по Российской Федерации. 

При соблюдении правил технической эксплуатации, а также требований техники 

безопасности и пожаровзрывобезопасности, эксплуатация зданий и сооружений по данному 

проекту безопасна. 

Главный архитектор проекта     А.И. Чумаков 
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1. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта

капитального строительства 

Раздел «Схема планировочной организации земельного участка» по объекту «Жилой 

комплекс. 1 очередь строительства.  Малоэтажный многоквартирный жилой дом со 

встроенными помещениями. Корпуса 1-10. Этапы 1, 2» разработан на основании:  

• Градостроительного плана № РФ-78-1-27-000-2022-2770 земельного участка площадью

63513+/-88 кв.м (кадастровый номер 78:38:0011346:2657), подготовлен Комитетом по 

градостроительству архитектуре, Первый заместитель председателя Комитета – главный 

архитектор Санкт-Петербурга П.С. Соколов от 29.09.2022г. 

• Задание на разработку проектной документации;

• Отчет об инженерно-геодезических изысканиях в масштабе М1:500, выполненный ООО

«НордГео» в 2022г.; 

• Отчет об инженерно–геологических изысканиях, выполненный ЗАО «ЛенТИСИЗ» в

2021г.; 

Разработка проектной документации раздела «Схема планировочной организации 

земельного участка» производилась в соответствии с требованиями следующих нормативно-

правовых документов: 

• Постановление Правительства Санкт-Петербурга от 28.06.2018 №526 ПЗЗ СПб.

• СП 42.13330.2016 Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских

поселений. Актуализированная редакция, СНиП 2.07.01-89*. 

•СанПин 2.2.1/2.1.1.1200-03 Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация

предприятий, сооружений и иных объектов. 

•СП 59.13330.2012 Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп

населения. Актуализированная редакция, СНиП 35-01-2001. 

•СП 4.13130.2020 Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования

к объемно-планировочным и конструктивным решениям. 

•Федеральный закон от 22 июля 2008г. № 123-ФЗ Технический регламент о требованиях

пожарной безопасности. 

•Постановление Правительства РФ от 16 февраля 2008 г. №87 (с изменениями) О составе

разделов проектной документации и требованиях к их содержанию. 

• «Положение о составе разделов проектной документации и требованиях к их

содержанию», утвержденное постановлением Правительства Российской Федерации от 

16.02.2008 №87 (ред. от 23.01.2016); 

• «Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 № 190-ФЗ (ред. от

03.07.2016); 

•Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-ФЗ (ред. от 02.07.2013) «Технический регламент
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о безопасности зданий и сооружений»; 

•Федеральный закон от 22.07.2008 № 123-ФЗ (ред. от 03.07.2016) «Технический регламент

о требованиях пожарной безопасности»; 

•Федеральный закон от 27 декабря 2002 г. N 184-ФЗ "О техническом регулировании"

•Федеральный закон от 4 мая 1999 г. N 96-ФЗ "Об охране атмосферного воздуха"

•СП 113.13330.2012 «Стоянки автомобилей» СНиП 21-02-99* Актуализированная

редакция 

•СП 52.13330.2011 «Естественное и искусственное освещение» Актуализированная

редакция СНиП 23-05-95* 

•СП 51.13330.2011 «Защита от шума и акустика залов» Актуализированная редакция

СНиП 23-03-2003 

•СП 59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп

населения. Актуализированная редакция, СНиП 35-01-2001» 

•ГОСТ Р 21.1101-2009 «СПДС основные требование к проектной и рабочей

документации». 

•СанПин 2.1.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно- защитные зоны и санитарная классификация

предприятий, сооружений и иных объектов 

Участок расположен по адресу: Санкт-Петербург, Курортный район, город Сестрорецк, 

земельный участок с кадастровым номером 78:38:0011346:2657. Участок под строительство 

свободен от застройки. Территория проектирования имеет трапециевидную форму, вытянутую 

вдоль Приморского шоссе. 

Участок расположен на северном берегу Финского залива к юго-востоку от развязки 

Кольцевой автодороги и Приморского шоссе. Расстояние от крайней точки участка до 

Финского залива составляет ~ 2,0 км. 

Ограничен с юго-запада Приморским шоссе, с юго-востока Авиационной улицей, с 

северо-запада граничит с лесополосой. 

Участок проектирования представляет собой луг, с участками лесопосадки. На территории 

площадки произрастают кустарники, осина, береза, липа, дуб, клен. Гидрографическая сеть на 

участке работ представлена неглубокими дренажными канавами с запада на восток и с севера 

на юг, которые проходят по полю и выходят к канавам вдоль дорог. Территория относительно 

ровная, с буграми в северной части, высотой 2,0-3,0 м. 

Абсолютные отметки поверхности изменяются от 7,30 до 11,20 м с общим уклоном с 

севера на юг. 

Участок свободен от застройки. 

С западной стороны участка проходит подземная электрическая сеть 10 кВ подлежащая 

выносу. 
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2. Обоснование границ санитарно-защитных зон в пределах земельного участка

Объект не классифицируется в соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-

защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов» 

(новая редакция с учетом изм.№№1-4). 

Проектируемый объект располагается вне границ санитарно-защитных зон 

промышленных объектов и производств. Требования п.5.1 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 (новая 

редакция с учётом изм.№№1-4) соблюдаются. 

Проектными решениями выдерживаются нормативные санитарные разрывы от 

автостоянок, мусоросборных площадок до нормируемых объектов. 

Размещение автостоянок не оказывает негативного воздействия, что подтверждено 

результатами расчётов рассеивания загрязнения атмосферного воздуха и физических факторов. 

Таким образом, проектируемая жилая застройка расположена вне границ санитарно-

защитных зон окружающих объектов, являющихся источниками воздействия на среду обитания 

и здоровье человека. 

3. Обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии с

градостроительным регламентом об использовании земельного участка 

Планировка территории и размещение проектируемых объектов выполнены на основании 

градостроительного плана земельного участка № РФ-78-1-27-000-2022-2770 земельного участка 

площадью 63513+/-88 кв.м (кадастровый номер 78:38:0011346:2657), подготовлен Комитетом 

по градостроительству архитектуре, Первый заместитель председателя Комитета – главный 

архитектор Санкт-Петербурга П.С. Соколов от 29.09.2022г., и с учетом ППТ. 

Участок проектируемого строительства расположен в территориальной зоне Т2Ж1 – 

жилая зона малоэтажных многоквартирных жилых домов, расположенных вне территории 

исторической застройки пригородов с включением объектов социально-культурного и 

коммунально-бытового назначения, связанных с проживанием граждан, а также объектов 

инженерной инфраструктуры. 

Участок проектируемого строительства относится к функциональной зоне 2ЖД - зона 

малоэтажной многоквартирной жилой застройки с включением объектов общественно-деловой 

застройки и инженерной инфраструктуры, связанных с обслуживанием данной зоны. 

Настоящим проектом намечается строительство в составе жилого комплекса из 10-и 

корпусов с соответствующим объемом благоустройства прилегающей территории. 

Компоновка генерального плана учитывает градостроительные особенности участка застройки 

и решена с учетом максимального использования отведенной территории, а также обеспечение 

противопожарных разрывов и требований по инсоляции и освещенности. 

Корпус №1 в ЖК имеет трапециевидную форму на плане, Корпуса №2-10 в ЖК имеют 
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квадратную форму на плане. Все корпуса сориентированы по сторонам света согласно 

требованиям к инсоляции, под прямым углом к проездам и существующей застройке. Такое 

решение позволяет разместить проектируемый объем в центре участка и вдоль его границ, 

наиболее рационально используя территорию. Отметки планировки проектируемого здания 

приняты исходя из обеспечения отвода поверхностных вод от здания и в увязке с проектными 

отметками согласно ППТ и существующих отметок проездов с восточной стороны участка. 

Планировочным принципом комплекса является изолированность внутреннего 

пространства (двора) от транспорта за исключением специализированного, создание уютного 

рекреационного пространства с использованием посадок кустарника и высокоствольных 

деревьев. Внутридворовая территория является озелененной пешеходной зоной с площадками 

отдыха для взрослых и детей. Заезд во двор допускается только пожарным машинам, и другому 

экстренному транспорту через арки. Отметка внутридворовой территории находится в уровне 

планировочной отметки земли.  

Вход жильцов, посетителей и работников встроенных предприятий комплекса 

организован с внешней стороны корпусов. Выход во двор используется как дополнительный.  

Проектом предусмотрено размещение автостоянок для жильцов, посетителей и 

работников встроенных помещений. 

4. Технико - экономические показатели земельного участка

Основные технические показатели земельного участка в границах проектирования: 

Наименование 
Ед. 

изм. 
Этап 1 Этап 2 Всего 

Площадь участка по ГПЗУ 63513,0±88 

Площадь проектирования, в т.ч.: м2 30361,2 33151,8 63513,0 

Площадь застройки м2 7920,5 9599,6 17520,1 

Площадь покрытий м2 16102,4 16762,8 32865,2 

Площадь газона м2 6338,3 6789,4 13127,7 

5. Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе

решений по инженерной защите территории и объекта капитального строительства от 

последствий опасных геологических процессов, паводковых поверхностных и грунтовых 

вод. 

Климат характеризуется четырехсезонной структурой. Самый холодный месяц – февраль, 

самый теплый – июль. 

Большое влияние на климат оказывают ветры, которые приносят в город воздух часто из 

областей с другими климатическими условиями. Преобладающими являются западные и юго-

западные ветры, которые приносят в город теплый и влажный атлантический воздух, чем и 

объясняется морской климат Санкт-Петербурга. 
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Среднегодовая сумма осадков - от 550 до 650 мм. Годовая величина испаряемости - около 

300 мм и, следовательно, превышение осадков над испаряемостью более 300 мм. Средняя 

месячная абсолютная влажность воздуха изменяется от 2,1-3,1 мм (декабрь - март) до 9,4 -11,4 

мм (июль - август). Средняя годовая относительная влажность воздуха изменяется от 69 до 79 

%.  

Значительная часть осадков выпадает в виде снега, который лежит около 130-140 дней. 

В осенне-зимний период (сентябрь-март) преобладают ветра южного и юго-западного 

направлений, в весенне-летний период (апрель-август) – западные ветра. Среднегодовая 

скорость ветра составляет 2,2 м/с. 

Согласно СП 131.13330.2018 и п. 5.5.3 СП 22.13330.2016, нормативная глубина сезонного 

промерзания для суглинков тугопластичных, ленточных и суглинков мягкопластичных, 

слоистых (ИГЭ 1, 2) – 0,98 м, для супесей пластичных, тиксотропных (ИГЭ 2а) и супесей 

пластичных и твердых (ИГЭ 5, 6) – 0,98 м,  для песков средней крупности, крупных и 

гравелистых, плотных  (ИГЭ 3, 3а, 4) – 1,28 м. 

По степени морозной пучинистости  суглинки мягкопластичные, слоистые (ИГЭ 2) 

относятся к сильнопучинистым грунтам, супеси пластичные (ИГЭ 5) относятся к 

слабопучинистым грунтам, суглинки тугопластичные, ленточные (ИГЭ 1) и супеси пластичные, 

тиксотропные (ИГЭ 2а), относятся к  среднепучинистым грунтам, пески средней крупности, 

крупные и гравелистые, плотные (ИГЭ 3, 3а, 4), супеси твердые (ИГЭ 6) относятся к 

непучинистым грунтам.  

Все остальные разновидности грунтов залегают ниже глубины сезонного промерзания 

(ГОСТ 25100-2011, табл. Б.27). 

Участок работ, в соответствии с п. 5.4.8 СП 22.13330.2016, относится к естественно 

подтопленной территории, поэтому следует предусмотреть защитные мероприятия от 

подтопления в соответствии с СП 116.13330.2012. 

В периоды года с отрицательными температурами в грунтах возникают процессы 

морозного пучения (п.10.8 главы «Инженерно-геологические условия участка изысканий»). 

Рассматриваемая территория расположена в сейсмически спокойном районе, однако 

слабые толчки отмечались в разные годы (3-4 балла). Сейсмическая активность района, 

согласно СП 14.13330.2018, составляет 5 баллов. 

На основании полученных выводов, проектом заложен ряд мероприятий по инженерной 

подготовке территории:  

• Вокруг зданий предусмотрена отмостка; 

• Все осадки собираются в лотки или дождеприемные колодцы с выходом в ливневую 

канализацию. 

 

6. Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

 

Вертикальная планировка участка разработана в границе участка проектирования.  

За относительный ноль принята отметка чистого пола первого этажа Комплекса жилых 

домов, равная абсолютной отметке +8.150 м. для 1-4-го корпусов, +8,600 м. для 5-10-го 

корпусов. 

Организация рельефа участка выполнена методом проектных горизонталей сечением 

рельефа через 0,1м с уклонами от 5‰ до 30‰ и решена в увязке с проектными отметками ППТ 
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и отметками существующих примыкающих проездов с восточной стороны участка. По 

периметру участка предусмотрена планировка рельефа с выходом на существующие отметки. 

Отвод поверхностных вод от жилого комплекса предусмотрен по тротуарам в сторону 

проездов с расположенными на них дождеприемными люками и далее – в ливневую 

канализацию. Во дворах организован сбор ливневых стоков с уклоном от зданий в сторону 

дождеприемных люков. 

Продольные и поперечные уклоны по проездам и тротуарам соответствуют нормативным 

требованиям. Поперечные профили проектируемых проездов приняты односкатными. 

Вертикальная планировка выполнена планировочной подсыпкой и срезкой в зависимости 

от перепада уровней покрытий и проектируемых элементов. 

Сопряжение покрытий тротуара, газона и площадок выполнено в один уровень. 

Проезды отделяется от тротуара и газона бортовым камнем на высоту 15см. 

В проекте так же учтены принципиальные (объемно-пространственные) требования для 

ММГН. Высота бортового камня в местах пересечения тротуаров с проезжей частью на пути 

следования инвалидов не превышает 0,015 м. 

7. Описание решений по благоустройству территории.

Благоустройство и озеленение прилегающей территории выполняется в соответствии с 

принятым архитектурно-планировочным решением, в увязке с проектируемой системой дорог, 

проездов и тротуаров согласно ППТ. 

В границе планировочных работ запроектированы площадки для игр детей, площадки для 

занятия физкультурой, площадки для отдыха взрослых, площадки для сбора мусора.  

Проектом предусматривается устройство тротуара с плиточным покрытием (с 

возможностью проезда по необходимости пожарного автотранспорта). 

Площадки для игр детей и физкультурная площадка запроектирована с использованием не 

травмаопасным резиновым покрытием «Мастерфайбр» или аналог, песочным покрытием и 

покрытием из деревянного настила.  

Площадки для отдыха взрослого населения имеют покрытие из деревянного настила. 

Проезды и автостоянки на участке запроектированы с покрытием из асфальтобетона. 

Конструкции, предназначенные для проезда пожарной техники, рассчитаны на 

соответствующую нагрузку 16т/ось. 

Проезды отделяется от тротуара и газона бортовым гранитным камнем БР 100.30.15 на 

высоту 0,15м. Тротуары, площадки для игр детей и площадки для занятия физкультурой 

отделяется от газона бортовым камнем БР 100.20.8 и пластиковым бордюром Геопластборд_58, 

уложенным в уровень сопрягаемых поверхностей. 

На участке предусмотрена установка скамеек с урнами, оборудование для площадок игр 

детей, для отдыха взрослого населения и физкультурной площадки, также у входов в здание 

размещаются урны и скамьи. Необходимые материалы и оборудование принятые в проекте 

заложены заводские, сертифицированные согласно каталогу производителя. 

Ширина тротуаров в проекте принята не менее 1,5м. По пути движения МГН ширина 

тротуара не менее 2м в соответствии с СП59.13330.2016 п.5.1.7. По пути движения МГН от 

гостевых автостоянок, каждые не более 50м пути до входов в жилую часть и входов в 



В
за

м
. 

И
н

в
. 

№
 

П
о

д
п

и
сь

 и
 д

ат
а
 

И
н

в
. 

№
 

03/2020-ЛПР-ПЗУ.ПЗ 
Лист 

9
Изм. Кол.уч Лист №док Подп. Дата 

помещения общественного назначения, предусмотрены места отдыха с установкой скамьи с 

урной. 

Озеленение осуществляется посадкой газона по слою растительного грунта и применение 

рулонного газона на всей спланированной поверхности, посадкой деревьев, кустарников, живой 

изгороди и цветников. 

8. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и

внутренний подъезд к объекту 

На территорию предусмотрены въезд и выезд с северной стороны участка с 

проектируемой улицы №2 согласно ППТ, с юга с проектируемой улицы №1 согласно ППТ, с 

востока с Авиационной улицы выходящей на Приморское шоссе.  

Проезд по проектируемой улице №2 также имеет въезд на проектируемый участок 2-й 

очереди строительства. 

Проезды пожарной техники на участке проектирования, предусмотрены вокруг каждого 

корпуса шириной не менее 4,20м, конструкции которых обеспечивают проезд пожарной 

техники - согласно СП 4.13130.2020. 
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- граница земельного участка ОЗУ 79
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