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Содержание тома 

 

Обозначение Наименование № стр. 

22-03/17Тов – 

ПЗУ.С 
Содержание тома 3 

22-03/17Тов – СП Состав проекта 4-5 

22-03/17Тов – ПЗУ 
Схема планировочной организации земельного 

участка 
 

22-03/17Тов – 

ПЗУ.ПЗ 
1. Пояснительная записка  6-9 

22-03/17Тов – ПЗУ 2.Графическая часть:  

Лист 1 2.1.Ситуационный план. М 1:5000 10 

Лист 2 
2.2.Схема планировочной организации 

земельного участка. М 1:500 
11 

Лист 3 2.3.Разбивочный план. М 1:500 12 

Лист 4 2.4.План организации рельефа. М 1:500 13 

Лист 5 2.5.План земляных масс. М 1:500 14 

Лист 6 2.6.Сводный план инженерных сетей. М 1:500 15 

Лист 7 2.7.План благоустройства территории. М 1:500 16 

Лист 8 2.8. Ограждение контейнерной площадки 17 

 

 

 

 

Проектная документация разработана в соответствии с градостроительным планом 

земельного участка, заданием на проектирование, градостроительным регламентом, 

документами об использовании земельного участка для строительства, 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 
 

 

ГИП                       _______________            / Бельков А.М./ 



 

 

В
з
а
м
.и
н
в
 №

 

 

П
о
д
п
и
сь

  
и
  

 д
а
т
а
 

 

И
н
в
.№

 

 

       

22-03/17Тов-СП       

Изм. Кол.уч. Лист № док. Подп. Дата 

Разраб. 

 

 

 

Бельков  07.17 

Состав проекта 

Стадия Лист Листов 

Пров.  

 

07.17 П 1 2 

Н.контр. Александров  07.17 

 

   07.17 

ГИП Бельков  07.17 

№ 

тома 
Обозначение Наименование Примеча-

ние 

1 22-03/17Тов -ПЗ Раздел 1. Пояснительная записка  

2 22-03/17Тов -ПЗУ 
Раздел 2. Схема планировочной организации земельного 

участка 
 

  Раздел 3. Архитектурные решения  

3.1 22-03/17Тов -АР1 Часть 1. Архитектурные решения.  

3.2 22-03/17Тов -АР2 
Часть 2. Расчет инсоляции и коэффициента естественного 

освещения. 
 

3.3 22-03/17Тов -АР3 Часть 3. Архитектурно-строительная акустика.  

  Раздел 4. Конструктивные и объемно-планировочные решения  

4.1 22-03/17Тов –КР1 Часть 1. Конструкции железобетонные.   

4.2 22-03/17Тов –КР2 Часть 2. Конструктивные расчеты.  

  

Раздел 5. Сведения об инженерном оборудовании, о сетях 

инженерно-технического обеспечения, перечень инженерно-

технических мероприятий, содержание технологических 

решений 

 

  Подраздел 1. Система электроснабжения  

5.1.1 22-03/17Тов -ИОС1.1 Часть 1. Электроснабжение и электроосвещение наружное.  

5.1.2 22-03/17Тов -ИОС1.2 
Часть 2. Электроснабжение и электроосвещение 

внутреннее. 
 

  Подраздел 2. Система водоснабжения  

5.2.1 22-03/17Тов -ИОС2.1 Часть 1. Водоснабжение наружное.  

5.2.2 22-03/17Тов -ИОС2.2 Часть 2. Водоснабжение внутреннее.  

  Подраздел 3. Система водоотведения  

5.3.1 22-03/17Тов -ИОС3.1 Часть 1. Водоотведение наружное.  

5.3.2 22-03/17Тов -ИОС3.2 Часть 2. Водоотведение внутреннее.  

  
Подраздел 4. Отопление, вентиляция и кондиционирование 

воздуха, тепловые сети 
 

5.4.1 22-03/17Тов - ИОС4.1 Часть 1. Крышная котельная.  

5.4.2 22-03/17Тов -ИОС4.2 Часть 2.  Отопление, вентиляция воздуха.  

5.4.2.1 22-03/17Тов -ИОС4.2.1 Книга 1. Отопление и теплоснабжение.  

5.4.2.2 22-03/17Тов -ИОС4.2.2 Книга 2. Вентиляция.  
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  Подраздел 5. Сети связи  

5.5.1 22-03/17Тов -ИОС5.1 Часть 1. Сети связи наружные.  

5.5.2 22-03/17Тов -ИОС5.2 

Часть 2. Сети связи внутренние. Телевидение, радиофикация, 

телефонизация, интернет, структурированная кабельная 

сеть. 

 

5.5.3 22-03/17Тов-ИОС5.3 

Часть 3. Система безопасности. Система охранно-тревожной 

сигнализации. Система охранного телевидения. Система 

контроля и управления доступом. Автоматизация и 

диспетчеризация инженерных систем. 

 

  Подраздел 6. Система газоснабжения  

5.6 22-03/17Тов-ИОС6.1 Часть 1. Система газоснабжения.  

6 22-03/17Тов -ПОС Раздел 6. Проект организации строительства  

  Раздел 8. Перечень мероприятий по охране окружающей среды  

8.1 22-03/17Тов -ООС1 
Часть 1. Перечень мероприятий по охране окружающей среды 

в период строительства. 
 

8.2 22-03/17Тов –ООС2 
Часть 2. Перечень мероприятий по охране окружающей среды 

в период эксплуатации. 
 

8.3 22-03/17Тов –ООС3 
Часть 3. Проект оценки воздействия объекта по фактору 

шума в период строительства. 
 

8.4 22-03/17Тов –ООС4 
Часть 4. Проект оценки воздействия объекта по фактору 

шума в период эксплуатации. 
 

  Раздел 9. Мероприятия по обеспечению пожарной безопасности  

9.1 22-03/17Тов -ПБ1 Часть 1. Мероприятия по обеспечению пожарной безопасности.   

9.2 22-03/17Тов -ПБ2 Часть 2. Система автоматической пожарной сигнализации.  

9.3 22-03/17Тов -ПБ3 Часть 3. Автоматическая установка пожаротушения.  

9.4 22-03/17Тов -ПБ4 
Часть 4. Система оповещения о пожаре и управления 

эвакуацией. 
 

10 22-03/17Тов -ОДИ Раздел 10. Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов  

10.1-1 22-03/17Тов -БЭ 

Раздел 10.1_1. Требования к 

обеспечению безопасной эксплуатации объекта  

капитального строительства 

 

11.1 22-03/17Тов -ЭЭ 

Раздел 11 (1) Мероприятия по обеспечению соблюдения 

требований энергетической эффективности и требований 

оснащенности зданий и сооружений приборами учета 

используемых энергетических ресурсов 

 

  
Раздел 12. Иная документация в случаях, предусмотренных 

федеральными законами 
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6 
1.1 Характеристика земельного участка 

Участок, предусмотренный для строительства гостиницы (апартамент-отель) площадью 

4001 м.кв., расположен по адресу: г. Санкт—Петербург, Невский район, Товарищеский 

проспект, участок 19 ограничен: 

 с севера и востока незастроенными участками 

 с юга существующим объектом придорожного сервиса  

 с запада продолжением Товарищеского проспекта, с которого осуществляется заезд 

на участок , а также существующей трансформаторной подстанцией 

 

Участок представляет собой поле, поросшее мелкими кустарником и луговыми травами. 

В западной части участок ограничен дорогой, отсыпанной асфальтовой крошкой.  

Рельеф ровный. Абсолютные отметки поверхности изменяются от 6,26 до 7,36 м. Но на 

территории есть два отвала грунта высотой до 1,71 м и до 3,29 м и две канавы, глубиной 0,34-

0,86 м 

Инженерно – геодезические изыскания выполнены ООО «Гелиос» на основание договора 

№ 07/17 от 01 февраля 2017 г. 

Инженерно-геологические изыскания для разработки проекта строительства 

производились ЗАО «ЛенТИСИЗ» по договору 96-17 от 15.05.2017 г. Полевые работы на 

площадке выполнены в период с 26.05.17 по 31.05.17 г. 

В геологическом строении участка по данным бурения и статического зондирования до 

глубины 45,00 м принимают участие: 

ИГЭ 1 – Насыпные грунты, слежавшиеся: пески разнозернистые, коричневые, неоднородные, 

перемешанные с суглинками, с обломками древесины, влажные, срок отсыпки более 5 лет. 

ИГЭ 2 – Суглинки легкие пылеватые полутвердые, с прослоями тугопластичных, коричневые, с 

прослоями песков пылеватых, влажных, ожелезненные. 

ИГЭ 3 – Суглинки легкие пылеватые, текучие, серовато-коричневые, с прослоями песков 

пылеватых, насыщенных водой, тиксотропные. 

ИГЭ 4 – Суглинки тяжелые пылеватые, текучие, ленточные, серовато-коричневые, с прослоями 

песков пылеватых, насыщенных водой, мощностью до 3 мм, тиксотропные. 

ИГЭ 5 – Суглинки тяжелые пылеватые, текучепластичные, слоистые, серые, с прослоями песков 

пылеватых, насыщенных водой, тиксотропные. 

ИГЭ 6 – Супеси пылеватые пластичные (IL>0,5), серые, с прослоями суглинков 

мягкопластичных и песков пылеватых насыщенных водой, тиксотропные. 

ИГЭ 7 – Супеси пылеватые пластичные (IL<0,5), серые, с прослоями песков пылеватых 

насыщенных водой, с редким гравием изверженных пород. 

ИГЭ 8 – Суглинки легкие пылеватые, мягкопластичные, светло-серые, с линзами и гнездами 

супесей пластичных и песков пылеватых, насыщенных водой, с гравием и галькой изверженных 

пород до10% 

ИГЭ 9 – Суглинки легкие пылеватые, полутвердые, светло-серые, с линзами песков пылеватых 

влажных, с гравием и галькой изверженных пород до 10% 

ИГЭ 10 – Суглинки тяжелые пылеватые, мягкопластичные, серовато-коричневые, слоистые, с 

прослоями песков пылеватых, насыщенных водой, тиксотропные. 

ИГЭ 11– Суглинки легкие пылеватые, текучепластичные, серовато-зеленые, с прослоями песков 

пылеватых, насыщенных водой, тиксотропные. 

ИГЭ 12 – Супеси пылеватые пластичные, серовато-зеленые, с прослоями суглинков 

мягкопластичных и песков пылеватых, насыщенных водой, тиксотропные, с редким гравием и 

галькой изверженных пород. 
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ИГЭ 13 – Супеси пылеватые твердые, коричневато-серые, с линзами и гнездами песков 

пылеватых, влажных, с гравием и галькой изверженных пород до 20%. 

В период проведения буровых работ (май 2017 г.) подземные воды вскрыты на глубине 2,20-

2,50 м (абс. отм. 4,40-4,80 м). Данные уровни можно отнести к среднегодовым. Питание 

подземных вод осуществляется за счет инфильтрации атмосферных осадков. Разгрузка 

осуществляется в местную гидрографическую сеть. Максимальная многолетняя амплитуда 

колебания уровня подземных вод составляет 2,2 м. В неблагоприятные периоды года (периоды 

дождей, интенсивного снеготаяния) максимальные уровни грунтовых вод можно ожидать на 

абсолютных отметках ~5,90 м. Напорные подземные воды приурочены к озерно-ледниковым 

пескам пылеватым (ИГЭ 7.1). В период изысканий (май 2017 г.) вскрыты на глубине 9,80 м (абс. 

отм. кровли минус 2,90 м). 

 

1.2 Обоснование планировочной организации земельного участка 

Проект разработан в соответствии с требованиями:   

 СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений» 

 СП 59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения» 

 СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение 

распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-

планировочным решениям» 

 ПЗЗ Санкт-Петербурга от 21 июня 2016 года N 524 

 

Въезд на территорию осуществляется с западной стороны участка с продолжения 

Товарищеского проспекта, а также с северной стороны с проезда выделенного красными 

линиями согласно проекту планировки территории, утвержденного постановлением 

Правительства Санкт-Петербурга от 09.02.2010 № 139 (в ред. от 17.11.2015). 

На участке предусмотрено строительство здания гостиницы (апартамент-отеля) на 357 

номеров. Здание располагается параллельно красным линия Товарищеского проспекта ближе к 

восточной границе участка. Перед зданием на западе участка сгруппированы стоянки 

автомобилей.  

На территорию земельного участка на юго-западе действует охранная зона от 

существующей трансформаторной подстанции. Согласно Градостроительному плану № RU 

78175000-26985 п. 2.2.1 охранная зона подстанций площадью 212 м2.  

По Постановлению Правительства РФ от 24 февраля 2009 г. № 160 устанавливаются 

следующие охранные зоны для ТП: вокруг подстанций - в виде части поверхности участка 

земли и воздушного пространства (на высоту, соответствующую высоте наивысшей точки 

подстанции), ограниченной вертикальными плоскостями, отстоящими от всех сторон 

ограждения подстанции по периметру на расстоянии к высшему классу напряжения 

подстанции. Т.е. для ТП 10/0,4кВ, будет действовать следующее требование: 10м - Воздушная 

линия, выполненная неизолированным проводником ВЛ-6(10)кВ при любых условиях 

прохождения. 

Для здания гостиницы разработаны СТУ, согласно которым расстояние от края 

(ближайшего к стене) проезда должно быть не менее 3.5 метров и не более 10 метров. Ширина 

проезда не менее 6 метров. 

За относительную отметку 0,000 принята отметка чистого пола первого этажа, что 

соответствует абсолютной отметке 7.45. 

  



 

      

22-03/17Тов – ПЗУ.ПЗ 

Лист 

     
2017 

 
Изм. Кол. уч Лист №док. Подпись Дата 

 

В
за

м
.и

н
в

 №
  

П
од

п
и
сь

   
 д

а
т
а
 

 

И
н

в
.№

 п
о
д
л

. 

 

 

8 

1.3 Технико-экономические показатели земельного участка: 

 площадь участка с кадастровым номером 78:12:0006306:39 – 4001 м2; 

 площадь застройки – 1084,43 м2; 

 площадь проездов, тротуаров, отмостки, газонной решетки, обочины– 2314,6 м2; 

 площадь озеленения – 601,97 м2; 
 

1.4 Инженерная подготовка территории 

Основные задачи инженерно-технических мероприятий: 

 Подготовка территории под строительство дорог, сооружений. 

 Выравнивание поверхности участка по проектным отметкам, вертикальная планировка и 
организация рельефа. 

 Организация поверхностного стока дождевых и талых вод. 

 Максимально возможное использование природных условий территории, а также 

сохранение имеющегося почвенно-растительного грунта для использования при 

благоустройстве застроенного участка. 

 

1.5 Организация рельефа 

При разработке проекта вертикальной планировки решаются следующие задачи: 

 Оценка существующего рельефа по топографическому плану; 

 Обеспечение нормативных продольных и поперечных уклонов городских улиц и дорог, 
тротуаров для удобного и безопасного движения транспорта и пешеходов на территории 

города;  

 Нанесение на план проектных горизонталей; 

 Определение объёмов земляных работ на всей территории земельного участка. 

Основные земляные работы на площадке: 

• устройство корыта под автопроезды, тротуары, площадки, озеленение, 

• устройство насыпи и выемки 

При этом для организации насыпи проектом намечается использование грунта из корыта 

автопроездов, тротуаров и озеленения с перемещением в насыпь с коэффициентом уплотнения 

0.98. Избыток грунта вывозится на специализированное предприятие, занимающееся 

рекультивацией земель, или на соседние стройплощадки в этом же квартале. 

 

1.6 Благоустройство территории 

Въезд на территорию и проезд вокруг здания осуществляется по двухполосному проезду 

шириной 6,0 м. Для подъезда к автостоянке вдоль Товарищеского пр. используется проезд 

шириной 3,5 м. Проезд между м/местами 6,0 м. Автопроезды запроектированы с 

асфальтобетонным покрытием. Все проезды обрамляются бортовым камнем с локальными 

понижениями длиной 1,0 м для возможности проезда МГН.  

Вокруг фасадов здания для доступа к основным входам всех помещений здания 

запроектирован пешеходный тротуар шириной 2,0 м. Там, где проход МГН не предусмотрен, 

организуется тротуар шириной 1,0 м. 

Тротуары выполнены с асфальтобетонным покрытием с обрамлением бортовым камнем. 

При этом газон подходящий к тротуару опущен на 2 см, а подходящий к проезду на 5 см, чтобы 

не допустить вымывания грунта на тротуар или проезд. 

Для сбора мусора предусматривается помещение на первом этаже здания, а также для 

крупногабаритных отходов организуется площадка с ограждением. С двух сторон площадки 

высажены цветущие кустарники.  

Проектом предусмотрено полное восстановление нарушенного в результате строительства 

плодородного грунта. Свободные от застройки и покрытий участки озеленяются с посадкой 

деревьев и кустарников местных пород.  
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Посадка зелёных насаждений предполагается с учётом существующих и проектируемых 

инженерных сетей, оптимальной плотности посадки деревьев и кустарников. 

Площадь озеленения участка благоустройства составляет 601,97 м2=15%.  

 

1.7 Транспорт 

Согласно АР в гостиница проектируется на 374 номера, в управляющей компании которой 

будет работать 19 сотрудников. На первом этаже располагается ресторан на 50 посетителей с 

персоналом – 15 человек и офисные помещения 305.55 м2. 

Расчет м/мест ведется согласно приложению 7 ПЗЗ Санкт-Петербурга по таблице 2 п. 1.10 

Для объектов гостиничного обслуживания категорией меньше 4 звезд минимальное 

количество м/мест рассчитывается как 8 мест на 100 номеров и 1 место на 5 работников: 

374*8/100=30 м/мест и 19/5=4 м/места 

Для объектов общественного питания минимальное количество м/мест рассчитывается как 

1 место на 10 единовременных посетителей и 1 место на 5 работников: 

50/10=5 м/мест и 15/5=3 м/места 

Для объектов делового управления минимальное количество м/мест рассчитывается как 1 

место на 70 м2: 

305.55/70=4 м/места 

Итого 30+4+5+3+4=46 м/мест 

Согласно п. 1.10.7 ПЗЗ Санкт-Петербурга 10% расчетного числа м/мест необходимо 

предусмотреть для МГН: 

46*10%=5 м/мест 

При этом 50% от этого числа должно быть для инвалидов на кресле-коляске: 

5*50%=3 м/места 

На территории земельного участка располагается 30 м/мест. Что составляет 65 % от 

расчетного числа м/мест. 

Размещение части необходимого количества машино-мест в границах квартала за 

границами земельного участка обосновано в документации по планировке территории. По 

приложению 3 Постановления Правительства Санкт-Петербурга от 09.02.2010 N 139 (ред. 

от 17.11.2015) "Об утверждении проекта планировки с проектом межевания территории, 

ограниченной ул. Дыбенко, административной границей Ленинградской области, ул. 

Крыленко, пр. Большевиков, в Невском районе" п. 5 предусматривается не менее чем на 30 

машино-мест в границах зоны планируемого размещения объектов капитального 

строительства 12. 

Остальные 16 машино-мест будут располагаться на близлежащей территории не далее 

400 м на участке 13(смежный участок по восточной границе) на открытой площадке до 

момента строительства на этом участке гаража. (Согласно Постановлению Правительства 

Санкт-Петербурга от 09.02.2010 N 139 (ред. от 17.11.2015) "Об утверждении проекта 

планировки с проектом межевания территории, ограниченной ул. Дыбенко, 

административной границей Ленинградской области, ул. Крыленко, пр. Большевиков, в 

Невском районе" участок 13 предназначен для строительства многоэтажного и подземного 

этажа). 
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