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Содержание текстовой части 

а) Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта 

капитального строительства ......................................................................................................................................... 2 

б) Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строительства в 

пределах границ земельного участка - в случае необходимости определения указанных зон 

в соответствии с законодательством Российской Федерации .................................................................... 2 

в) Обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии с 

градостроительным и техническим регламентами либо документами об использовании 

земельного участка (если на земельный участок не распространяется действие 

градостроительного регламета или в отношении его не устанавливается 

градостроительный регламент) ..................................................................................................................................... 3 

г) Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства. ........................................................................................ 4 

д) 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 ............................ 5 

е) Описание организации рельефа вертикальной планировкой................................................................ 5 

ж) Описание решений по благоустройству территории ................................................................................ 6 

з) Зонирование территории земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства, обоснование функционального назначения и 

принципиальной схемы размещения зон, обоснование размещения зданий и сооружений 

(основного, вспомогательного, подсобного, складского и обслуживающего назначения) 

объектов капитального строительства - для объектов производственного назначения .......... 6 

и) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и внутренние 

(в том числе межцеховые) грузоперевозки, - для объектов производственного назначения. ... 6 

к) Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций (при наличии 

таких коммуникаций) - для объектов производственного назначения. ................................................. 7 

л) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внутренний 

подъезд к объекту капитального строительства, - для объектов непроизводственного 

назначения ................................................................................................................................................................................. 7 
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а) Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства 

Земельный участок с кадастровым номером 39:15:141717:2886 площадью 1,4657 га, 

предназначенный для проектируемого квартала многоквартирных жилых домов, расположен 

в г. Калининград по ул. Левитана. Система высот Балтийская.  

Земельный участок расположен в зоне сложившейся застройки. С запада участка 

находится малоэтажная застройка и объект дошкольного, начального, общего и среднего 

(полного) общего образования (ул.Шишкина), с юга – многоэтажная застройка и проезд к 

участку (ул.Левитана), с западной стороны – многоэтажная застройка, с восточной – 

свободная от застройки территория.  

Поверхность участка ровная, с понижением от западной к восточной стороне с 

разницей отметок поверхности по участку от 11,44 м до 12,21 м. Участок свободен от 

застройки. На территории I этапа имеются зеленые насаждения, подлежащие вырубке. 

Планировочная организация земельного участка выполнена в соответствии с 

градостроительным регламентом земельного участка, установленном в составе правил 

землепользования и застройки. Согласно ГПЗУ № РФ-39-2-01-0-00-2021-2076/П от 13.07.2021 

г., земельный участок расположен в территориальной зоне: Ж1 – Зона застройки 

многоэтажными жилыми домами. Зона Ж-1 установлена для обеспечения правовых условий 

строительства, реконструкции и эксплуатации преимущественно многоэтажных (9 этажей и 

выше, включая подземные) многоквартирных домов, а также сопутствующей инфраструктуры 

и объектов обслуживания населения.  

Согласно ГПЗУ, в пределах земельного участка расположены зоны с особыми 

условиями использования территорий, представленные ниже.  

- Охранная зона инженерных коммуникаций площадью (частично расположенная в 

границах рассматриваемого земельного участка); 

- Ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьями 56, 56.1 

Земельного кодекса Российской Федерации (согласно сведениям ЕГРН); 

- Зона санитарной охраны источников водоснабжения II пояса (Н-3); 

- Второй пояс зоны санитарной охраны источника питьевого водоснабжения; 

- Третий пояс зоны санитарной охраны источника питьевого водоснабжения; 

- Приаэродромная территория, зона ограничения строительства по высоте 

аэродрома Калининград «Чкаловск» (проект). 

Проектом учтены ограничения по охранным зонам и соблюдены их требования. 

б) Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 

строительства в пределах границ земельного участка - в случае 

необходимости определения указанных зон в соответствии с 

законодательством Российской Федерации 

В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 жилое здание не подвержено санитарной 

классификации, соответственно санитарно-защитной зоны не имеет. 
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в) Обоснование планировочной организации земельного участка в 

соответствии с градостроительным и техническим регламентами либо 

документами об использовании земельного участка (если на земельный 

участок не распространяется действие градостроительного регламента или 

в отношении его не устанавливается градостроительный регламент) 

Планировочная организация земельного участка выполнена на основании следующих 

материалов: 

- Градостроительного плана земельного участка № РФ-39-2-01-0-00-2021-2076/П от 

13.07.2021; 

- Инженерно-геодезических и инженерно-геологических изысканий (шифр 03225-21-ИГИ);  

- Задания на проектирование. 

Расчётное количество жителей: 

S жилых помещений  = 5578,47 м.кв = 168 человек 

        33.3                33,3 

где 33,3-Общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного жителя 

(кв.м.), согласно данным Территориального органа Федеральной службы государственной 

статистики по Калининградской области, на конец 2020 года по г.Калининграду) 

Расчёт потребности в машино-местах: 

Расчет приобъектных стоянок легковых автомобилей принят в соответствии с 

Правилами землепользования и застройки ГО «Город Калининград» (ред.2017г), ст 24,п.2. -

число м/мест на расчётную единицу: 14 машиномест на 100 человек.  

Кол-во м/мест на 1 этап строительства: 14х168/100 = 24 м/места 

Согласно СП 59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных 

групп населения», п. 5.2.1, из общего числа проектируемых м/мест требуется устраивать не 

менее 10% м/мест для людей с инвалидностью, включая число специализированных м/мест 

для транспортных средств, в том числе передвигающихся на креслах-колясках, определять 

расчетом, при числе мест от общего количества: до 100 включительно - 5%, но не менее 

одного места. Количество м/мест для ММГН на I этапе - 5 м/мест, размерами 3,6 м х 6,0 м. 

Расчёт площадок благоустройства:  

Расчет площадок производится на 1000 м2 площади квартир многоквартирного дома 

(согласно Правил землепользования и застройки городского округа «Город Калининград»): 

1. Ìèíèìàëüíàÿ ïëîùàäü äåòñêîé ïëîùàäêè (äëÿ èãð äåòåé äîøêîëüíîãî è ìëàäøåãî 
  øêîëüíîãî âîçðàñòà), 14 ì2 = 78,10 ì2 (14õ5578,47/1000); 
2. Ìèíèìàëüíàÿ ïëîùàäü ïëîùàäêè äëÿ çàíÿòèé ñïîðòîì-32ì2 = 178,5 ì2  
  (32õ5578,47/1000); 
3. Ìèíèìàëüíàÿ ïëîùàäü ïëîùàäêè îòäûõà - 3 ì2 = 16,74 ì2 (3õ5578,47/1000); 
4. Ìèíèìàëüíàÿ ïëîùàäü õîçÿéñòâåííîé ïëîùàäêè - 3 ì2 = 16,74 ì2.  

Íà ïëîùàäêàõ äëÿ îòäûõà è èãð äåòåé äîøêîëüíîãî è ìëàäøåãî øêîëüíîãî âîçðàñòà 
ïðåäóñìîòðåíû ìåñòà äëÿ îòäûõà ðîäèòåëåé. 

Объект, рассматриваемый в данном проекте, не является объектом 

производственного назначения. Соответственно описание характеристики и технических 

показателей транспортных коммуникаций не требуется. 
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Расчет количества мусорных контейнеров для сбора ТБО: 

Расчёт количества мусорных контейнеров определяется следующим образом: 

пс= (p*m*k1*t*k3) / 365*V*k2 

пс= (220х168х1.3х2х1,05) / 365х200х0,9 = 1,5 = 2 контейнера 

p-норма накопления на 1 человека в год (Рег.нормы градостроительного 

проектирования Калининградской области, т.22.16.2) 

m-численность жилой зоны этапа 

t-предельный срок хранения мусора (2 суток) 

V-ёмкость одного мусоросборника, кг - 1,0 м3/ (1 м3/≈200 кг); 

k1-коэффициент суточной неравномерности накопления мусора 

k2-коэффициент наполнения мусоросборника 

k3-коэффициент, учитывающий мусоросборники, находящиеся в ремонте 

365-количество дней использования контейнеров. 

Ìèíèìàëüíîå êîëè÷åñòâî êîíòåéíåðîâ - 2 øò, îáúåìîì íå ìåíåå 1,00 ì3, ãàáàðèòíûå 
ðàçìåðû 1,00õ1,00õ1,10 ì. Êîëè÷åñòâî êîíòåéíåðîâ ïî ïðîåêòó íà I ýòàïå - 6 øò. 

г) Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 

для размещения объекта капитального строительства.  

Площадь земельного участка – 14 657 м2.  

Площадь I этапа строительства – 4360 м2, в том числе: 

- площадь застройки многоквартирного жилого дома №1 -912 м2; 

- общая площадь покрытия проездов (Тип 1) – 1251,6 м2; 

- общая площадь покрытия тротуаров, площадки отдыха и хозяйственной площадки 

(Тип 2) – 501,7 м2;  

- общая площадь покрытия спортивной и площадки для детей (Тип 3) – 284,9 м2; 

- общая площадь отмостки и площадки ТБО (Тип 4) – 204,9 м2; 

- общая площадь озеленения – 1204,9 м2 (в т.ч. газон с возможностью проезда 

пожарной техники (Тип 5 – 235,4 м2)). 

Основные технико-экономические показатели I этапа приведены в таблице №1. 

Таблица 1. 

Наименование показателей 
Ед. 

изм. 
Показатели Примечание 

Площадь земельного участка м2 14657  

Площадь I этапа строительства м2 4360 100% 

Площадь застройки м2 912,0 20,9% 

Площадь твёрдых покрытий: м2 2243,1 51,4% 

Площадь озеленения, в т.ч:                

газон обыкновенный                         

газон укрепленный 

м2      

м2     

м2 

1204,9          

969,3          

235,6 

27,7% 
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д) 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 

Подготовительные работы на площадке включают в себя снятие растительного 

слоя грунта и вырубку существующих зелёных насаждений. 

Расположение грунтовых вод исключает риск подмыва дорожной одежды.  

Отвод поверхностных вод с твёрдых покрытий решён путём устройства 

дождеприёмных колодцев с подключением их к ливневой канализации. 

Мероприятия по защите зданий от опасных геологических процессов, от павод-

ковых, поверхностных и грунтовых вод описаны в разделе проекта «Архитектурные 

решения».  

Размещение проектируемых инженерных сетей намечено в соответствии с общим 

решением генерального плана. Для увязки всего подземного и надземного хозяйства 

составлен сводный  план  инженерных сетей. 

Для обеспечения нормального функционирования проектируемого жилого дома, а 

также для обеспечения комфортных условий для жизнедеятельности людей, проектом 

предусмотрено устройство следующих инженерных коммуникаций: 

- сеть хозяйственно-питьевого-противопожарного водопровода; 

- сеть хозяйственно-бытовой канализации; 

- сеть дождевой канализации с кровли зданий; 

- сеть дождевой канализации с твёрдых покрытий; 

- сети дренажа; 

- кабельная линия КЛ-0,4 кВ; 

- кабель наружного освещения (с установкой и подключением столбов наружного 

освещения); 

- кабельная линия связи; 

- сеть газопровода низкого давления; 

- очистные сооружения; 

- очистные сооружения биологической очистки. 

е) Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Вертикальная планировка территории решена насыпью и выемкой, выполняется с 

учётом планировочных отметок на прилегающих территориях и обеспечивает возможность 

съезда на проезжую часть улицы Левитана через проектируемый проезд. 

Уклоны по спланированной поверхности I этапа строительства находятся в 

пределах в от 5 до 12 промилле. 

Данным проектом предусматривается выравнивание земельного участка с 

локальной подсыпкой минерального грунта (с учётом выемки грунта от устройства корыта 

покрытий и срезкой плодородного слоя грунта), с обеспечением необходимых нормативных 

уклонов по проездам, площадкам, тротуарам и зелёной зоне. Водоотвод с твёрдых покрытий 
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решен с помощью закрытой сети ливневой канализации с обеспечением возможности её 

подключения к существующей системе ливневой канализации. 

ж) Описание решений по благоустройству территории 

На I-ом этапе строительства проектом предусматривается: 

- устройство покрытия проездов и автостоянок из бетонной плитки h=0,08м; 

- устройство тротуаров и пешеходных дорожек для пешего доступа к жилому дому, 

автостоянкам и ко всем специализированным площадкам из бетонной плитки h=0,06м.; 

- устройство площадок – площадки для игр детей и спортивных площадок из 

резинового покрытия. 

Для создания благоприятных условий проектом предусматривается озеленение на 

свободной от застройки и покрытия проездов, площадок и дорожек территории путем 

устройства садово-паркового газона из многолетних трав и посадки зелёных насаждений – 

деревьев и кустарников. 

Газоны устраиваются по слою плодородного грунта не менее h=0,20 м. Состав 

травосмеси для обыкновенного газона: 

- мятлик луговой - 40% 

- райграс пастбищный - 30%  

- овсянница красная -30%.  

Проезжая часть и покрытие площадок для парковки автомобилей с тротуаром и 

газонами сопрягаются бетонными бортовыми камнями типа БР.100.30.15 по ГОСТ 6665-93, 

приподнятыми над покрытием на 15 см. Кромки покрытия тротуаров сопрягаются с газоном 

бетонными камнями типа БР.100.20.8, приподнятыми над газоном на 3 см. 

После завершения строительных работ выполняются планировочные работы, 

ликвидируются ненужные выемки и насыпи, убирается строительный мусор и производится 

благоустройство прилегающего к объекту земельного участка.  

з) Зонирование территории земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства, обоснование 

функционального назначения и принципиальной схемы размещения зон, 

обоснование размещения зданий и сооружений (основного, вспомогательного, 

подсобного, складского и обслуживающего назначения) объектов 

капитального строительства - для объектов производственного назначения 

Объект, рассматриваемый в данном проекте, не является объектом 

производственного назначения. Соответственно описание характеристики и технических 

показателей транспортных коммуникаций не требуется. 

и) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и 

внутренние (в том числе межцеховые) грузоперевозки, - для объектов 

производственного назначения. 

Объект, рассматриваемый в данном проекте, не является объектом 

производственного назначения. Соответственно описание характеристики и технических 

показателей транспортных коммуникаций не требуется. 
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к) Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций 

(при наличии таких коммуникаций) - для объектов производственного 

назначения. 

Объект, рассматриваемый в данном проекте, не является объектом 

производственного назначения. Соответственно описание характеристики и технических 

показателей транспортных коммуникаций не требуется. 

л) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 

внутренний подъезд к объекту капитального строительства, - для объектов 

непроизводственного назначения 

На территорию жилого квартала проектом планируется осуществлять въезд с 

улицы Левитана, данный въезд, является действующим и имеет твердое покрытие из 

плитки.  

Заезд специальной техники для обеспечения строительства производится с улицы 

Левитана (см. раздел ПОС). 

Ширина предусмотренных в жилом квартале проездов запроектирована не менее 

5,5 м для двустороннего движения. 

Проектом обеспечены подъезды ко всем проектируемым зданиям и сооружениям. 

Для выполнения условий пожарной безопасности объекта проектом обеспечена 

возможность доступа пожарных машин к проектируемому многоквартирному жилому дому.  

Пожарные проезды предусмотрены с обеих продольных сторон, а также с торцов 

жилых домов – по основному проезду со стороны входов в жилые дома и по зелёной зоне, 

укреплённой щебнем, с обратной стороны. Расстояние до пожарных проездов от стен зданий 

составляет не менее 5,0 м, ширина пожарных проездов составляет не менее 4,2 м. 
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