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Раздел «Схема планировочной организации земельного участка» для стадии «Проектная до-

кументация» разработан в составе документации проектируемого строительства Комплекса 

зданий общественного назначения со встроенно-пристроенной автостоянкой. Корпус 1. Этап 1. 

Гостиничный комплекс.  

Проектная документация разрабатывается на основании Договора. 

Раздел разработан на основании: 

1. Задания на проектирование объекта 

2. Градостроительного плана № РФ-78-1-25-000-2021-2988 

3. Заданий смежных разделов проектирования 

4. Технического отчета по инженерно-геодезическим изысканиям 

5. Технического отчета по инженерно-геологическим изысканиям 

6. Технического отчета по инженерно-экологическим изысканиям 

Все принятые в проектной документации решения приняты в соответствии с действу-

ющими нормативными документами. 



 

 
Изм

 

Лист 

 

№ докум. 

 

Подп. Дата 

10-09/ 21-1- ПЗУ 
Лист 

2 

 

И
н
в
. 
№

 п
о
д

л
. 

 

П
о
д

п
. 

и
 д

а
та

 

 

В
за

м
. 

и
н
в
. 
№

 

 

И
н
в
. 
№

 д
у
б

л
. 

 

П
о
д

п
. 

и
 д

а
та

 

А) ХАРАКТЕРИСТИКА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, ПРЕДОСТАВЛЕННОГО ДЛЯ 
РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

Земельный участок расположен в Выборгском административном районе  

Санкт-Петербурга по адресу ул. Курчатова. д.14, лит. А.  

  Площадь участка 0.8298 га.  Кадастровый номер 78:36:0005363:6 

В соответствии с правилами землепользования и застройки Санкт-Петербурга, участок 

проектирования расположен в территориальной зоне ТД2 – общественно деловая зона специ-

ализированных общественно-деловых объектов с включением объектов инженерной инфра-

структуры в подзоне ТД2_2. 

Установлен градостроительный регламент. 

Высотный регламент установлен как 40/43/45 

В настоящее время на данном земельном участке располагается здание транс-

форматорной подстанции (78:36:0005363:3020). 

Участок ограничен: 

- с севера – территорией НИИ Постоянного тока; 

- с востока – территорией Физико-технического института им. А. Ф. Иоффе; 

- с запада – территорией промышленного предприятия АООТ РЕКОНД; 

- с юга – ул. Курчатова 

Квартал, в котором расположен участок проектирования, имеет сложившуюся плот-

ную застройку. Район расположения участка имеет развитую инфраструктуру.  

Участок имеет правильную прямоугольную форму, без ярко выраженного рельефа.  

Данная территория находится вне зон исторического центра города и границ объ-

единенной охранной зоны охраны памятников истории и культуры. 

        Проектируемое здание относятся к условно   разрешённым видам разрешённого ис-

пользования. 

 

 

Б) ОБОСНОВАНИЕ ГРАНИЦ САНИТАРНО-ЗАЩИТНЫХ ЗОН ОБЪЕКТОВ КАПИ-

ТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА В ПРЕДЕЛАХ ГРАНИЦ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Возможность опасных природных процессов и явлений и техногенных воздействий на 

территории, на которой будут осуществляться строительств и эксплуатация здания или соору-

жения – отсутствует.  

Земельный участок частично расположен в зонах с особыми условиями использования 

территорий. Это: - охранная зона подстанций и других электрических сооружений; - охранная 

зона кабельных линий электропередачи; - субаренда; - охранная зона водопроводных сетей. 

Земельный участок, отведённый находится за пределами территории промышленно-

коммунальных, санитарно-защитных зон предприятий, сооружений и иных объектов, первого 
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пояса зоны санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначе-

ния. 

Земельный участок, отведённый для размещения здания гостиницы, соответствует тре-

бованиям, предъявляемым к содержанию потенциально опасных для человека химических и 

биологических веществ, биологических и микробиологических организмов в почве, качеству 

атмосферного воздуха, уровню ионизирующего излучения, физических факторов (шум, инфра-

звук, вибрация, электромагнитные поля) в соответствии с санитарным законодательством Рос-

сийской Федерации. 

 

В) ОБОСНОВАНИЕ ПЛАНИРОВОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА В 

СООТВЕТСТВИИ С ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫМ И ТЕХНИЧЕСКИМ РЕГЛАМЕНТАМИ 

Предельные параметры разрешенного строительства, установленные   градостроитель-

ным регламентом для территориальной зоны, в которой расположен земельный участок, при 

разработке проекта полностью соблюдены.  

А именно: 

Здание состоит из 9-10 этажной надземной части и одноэтажной подземной. Подземная 

часть включает в себя автостоянку на 44 м/место. 

Максимальная высота здания гостиницы 34.800. 

Максимальный процент застройки в границах земельного участка, не подлежит установ-

лению. 

Минимальный отступ от границ земельных участков стен здания, совпадающих с улицами 

и (или) красными линиями указанных улиц, устанавливается для нашего здания по фасаду, 

примыкающего к улице – 0 метров. У проектируемого здания минимальный отступ  составит 

1,5м 

Минимальный отступ стен зданий с окнами, обеспечивающими соблюдение санитарных 

требований дверными и иными проемами от границ земельных участков определяется по гра-

ницам смежных земельных участков или по границам территорий, на которых земельные 

участки не образованы, не менее 10 м. В проекте равно и  больше расчетного значения. 

Минимальные отступы стен здания без окон от границы земельных участков – 0 метров. 

В проекте больше расчетного значения. 

Согласно п.1.2.2 Приложения 7 к «Правилам землепользования и застройки Санкт-

Петербурга» площадь земельного участка, занимаемой объектом с условно разрешенным 

видом использования, не должна превышать 50% от общей площади участка. Таким обра-

зом под 1 этап строительства Гостиничного комплекса отводится половина всего участка 

площадью: 8298*0,5= 4149м2. 

 



Изм Лист № докум. Подп. Дата

10-09/ 21-1- ПЗУ
Лист

4

И
н
в
. 
№

 п
о
д

л
. 

П
о
д

п
. 

и
 д

а
та

В
за

м
. 

и
н
в
. 
№

 И
н
в
. 
№

 д
у
б

л
. 

П
о
д

п
. 

и
 д

а
та

Г) ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, ПРЕДОСТАВ-

ЛЕННОГО ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

За границей земельного участка в работы по благоустройству войдут: 

- устройств заезда на участок, устройство тротуаров в мощении, ремонт существующих

тротуаров, в количестве 341 м2; 

- устройство газонов – 50 м2.

Д) ОБОСНОВАНИЕ РЕШЕНИЙ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ ПОДГОТОВКЕ ТЕРРИТОРИИ, В 
ТОМ ЧИСЛЕ РЕШЕНИЙ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ ЗАЩИТЕ ТЕРРИТОРИИ И ОБЪЕКТОВ 

КАПИТЕЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА ОТ ПОСЛЕДСТВИЙ ОПАСНЫХ ГЕОЛОГИЧЕ-
СКИХ ПРОЦЕССОВ, ПАВОДКОВЫХ, ПОВЕРХНОСТНЫХ И ГРУНТОВЫХ ВОД 

Возможность опасных природных процессов и явлений и техногенных воздействий на 

территории, на которой будут осуществляться строительств и эксплуатация здания или соору-

жения – отсутствует.  

Проектом предусмотрены следующие мероприятия по инженерной защите территории: 

- отвод поверхностных и грунтовых вод с территории и от проектируемого здания путем

проектирования дорожных покрытий и ливневой канализации. 

Подземные конструкции защищены внешней гидроизоляцией рулонного или обмазочного 

типа, а также применением бетона повышенной плотности. 

Проектируемый объект, в процессе эксплуатации, не окажет воздействия на поверх-

ностные и подземные воды с точки зрения водопотребления. Водоснабжение и водоотведение 

объекта предусматривается от существующих коммунальных сетей водоснабжения и водоот-

ведения. В процессе строительства при соблюдении природоохранных мероприятий, проекта 

организации строительства (ПОС) и соблюдении технологий производства работ, воздействие 

на подземные и поверхностные воды будет сведено к минимуму. 

Наименование Ед.изм. Кол-во 

Площадь участка га 0,8298 

Площадь участка 1-го этапа га 0,4149 

Площадь участка 2-го этапа м2 0,4149 

Площадь застройки, всего м2 2 687,6 

Площадь твердых покрытий, всего м2 1903,4 

в т.ч.-  на незастраиваемой части м2 1130,4 

Площадь зеленых насаждений, всего м2 698 

в т.ч.  – вошедших в площадь застройки (на застроенной части) м2 361 

- не входящих в площадь застройки (на грунте) м2 331 
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Е) ОПИСАНИЕ РЕШЕНИЕ ОРГАНИЗАЦИИ РЕЛЬЕФА ВЕРТИКАЛЬНОЙ ПЛАНИРОВКОЙ 

За относительную отметку 0,000 принята отметка чистого пола 1-го этажа, соответствую-

щая абсолютной отметке в Балтийской системе высот – 31,16м. 

Отвод атмосферных осадков осуществляется уклонами по спланированной поверхности 

в проектируемые дождеприемные колодцы и водоприемные лотки (с эксплуатируемой кровли), 

далее в смотровые колодцы проектируемой канализации. Водоотвод на газонах решен попе-

речными уклонами в сторону проездов. Уклоны поперечные приняты для проездов не более 

20‰. Поперечные уклоны приняты в соответствии с климатическим районом размещения объ-

екта строительства, продольные уклоны назначены минимальные от 5‰. 

В основном вопрос по организации рельефа на участке решен в выемке.  

Ж) ОПИСАНИЕ РЕШЕНИЙ ПО БЛАГОУСТРОЙСТВУ ТЕРРИТОРИИ 

Функциональное назначение здания 1-го этапа строительства – Гостиничный комплекс.  

Планируемая звездность - без звезд.  

Проектируемая гостиница представляет собой П-образное в плане здание с полуоткры-

тым внутренним двором, обращенным на юг, в сторону ул. Курчатова. 

Подземная часть включает в себя паркинг на 44 м.м. и комплекс служебных и техноло-

гических помещений гостиницы, а также технические помещения. В плане подземная часть за-

нимает всю площадь под надземной частью, внутренним двором, а также часть участка с се-

верной стороны. Въезд и выезд автотранспорта в подземную парковку осуществляется по од-

нопутной рампе с западной стороны здания.  

Проезд предусмотрен по периметру здания.  

В восточной части участка первого этапа размещена автостоянка на 6 машино-мест, из 

которых 5 предусмотрены для МГН. 

Внутренний двор не предусмотрен для автомобильного транспорта, и рассматривается 

как зона для отдыха.  Все помещения второго этажа, обращенные во двор, имеют выход на 

озелененную террасу. 

Благоустройство территории предполагает ряд работ, которые необходимо выполнить 

для нормальной эксплуатации участка: 

- устройство дорожных покрытий 

- организация озеленения территории. 

Проектом предусмотрено озеленение участка путем создания газонов и клумб в несколь-

ких уровнях от поверхности с толщиной растительного слоя грунта от 0,2м  до 1,5м. 
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Л) ОБОСНОВАНИЕ СХЕМ ТРАНСПОРТЫХ КОММУНИКАЦИЙ, ОБЕСПЕЧИВАЮ-

ЩИЙ ВНЕШНИЙ И ВНУТРЕННИЙ ПОДЬЕЗД К ОБЪЕКТУ КАПИТАЛЬНОГО 
СТРОИТЕЛЬСТВА 

Район расположения участка имеет развитую инфраструктуру 

В настоящее время транспортная связь с другими районами города осуществляется 

наземным городским транспортом, следующим по ул. Курчатова, ул. Жака Дюкло и Политехни-

ческой ул.  

Ближайшая станция метро «Политехническая» находится на расстоянии около 400 м. 

 





улица Гидротехников

улица Ж
ака Д

ю
кло

Ст. метро

Политехническая

Ю

С

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ:

проектируемое здание,

корпус 1 (этап 1)

проектируемое здание,

корпус 2 (этап 2)

граница земельного участка

с кадастровым номером

78:36:0005363:6

зоны объектов

культурного наследия

граница этапов

проектирования

охранная зона подстанций и

других электротехнических

сооружений

охранная зона

водопроводных сетей**

водопроводная сеть

(78:36:0000000:4663)

субаренда

охранная зона кабельных

линий электропередачи*

(*) - в соответствии с выпиской из ЕГРН об объекте недвижимости от 02.12.2021 №КУВИ-002/2021-159217607

(**) - в соответствии со сведениями автоматизированной информационной системы управления

        градостроительной деятельности
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