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1. Основания для разработки проекта 

Раздел 2 «Схема планировочной организации земельного участка» GC2017-8-СПОЗУ 

для объекта «Жилой комплекс со встроенно-пристроенными помещениями и встроенно-

пристроенной подземной автостоянкой по адресу: Санкт-Петербург, Невская губа, участок 10, 

(западнее Васильевского острова, квартал 8» разработан на основании задания на 

корректировку проекта строительства объекта, утвержденного Заказчиком, взамен 

аннулированного раздела 2 «Схема планировочной организации земельного участка» GC2017-

8-СПОЗУ, ранее получившего положительное заключение ООО «Негосударственная 

экспертиза» № 77-2-1-3-0059-17 от 27.12.2017 года. Изменение №1 проектной документации 

выполнено в связи с изменением размещения объекта на земельном участке, объемно-

планировочных решений и технико-экономических показателей. 

Чертежи марки ПЗУ разработаны на основании исходных данных, указанных в томе 

№1.2 проектной документации“ шифр GC2017-8-ИРД, а также эскизного проекта 

KCAP+ORANGE и «Архитектурное бюро «А.Лен» “Golden city. Block 8”. 
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2. Нормативные требования 

Проект планировочной организации земельного участка выполнен в соответствии с 

нормами и стандартами, действующими на территории Российской Федерации: 

1) СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений»; 

2) Правила землепользования и застройки города Санкт-Петербурга; 

3) Федеральный закон от 22 июля 2008 г. N 123-ФЗ «Технический регламент о 

требованиях пожарной безопасности»; 

4) СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. 

Ограничение распространения пожара на объектах защиты»; 

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

предприятий, сооружений и иных объектов»; 

6) Постановление Правительства Российской Федерации от 16.02.2008 №87 «О составе 

разделов проектной документации и требованиях к ее содержанию»; 

7) СанПиН 2.3.6.1079-01 «Санитарно-эпидемиологические требования к организациям 

общественного питания, изготовлению и оборотоспособности в них пищевых 

продуктов и продовольственного сырья»; 

8) СП 59.13330.3016 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения». 
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3. Характеристика земельного участка 

Участок проектирования расположен в границах города Санкт-Петербург и ограничен: 

• с севера – проектируемой ул. Челюскина; 

• с востока – проектируемым Паромным переулком; 

• с юга – проектируемым бульваром Головина; 

• с запада – проектируемым Круизным переулком; 

В настоящее время участок занимает территорию общей площадью 1,4869га. 

Участок под строительство расположен на намывной территории. Существующий рельеф 

в пределах участка ярко выражен: большую часть территории занимает относительно ровная 

площадка, по которой минимальные отметки наблюдаются в юго-западном углу участка (до 

отметки 1,51 м); максимальные отметки – по восточной границе (до отметки 2,64 м. На 

территории земельного участка отсутствуют деревья и кустарники. Здания, сооружения и 

транзитные инженерные сети на территории также отсутствуют. 

Земельный участок расположен на вновь осваиваемых территориях. Транспортную связь с 

другими районами города предполагается осуществлять наземными видами транспорта: 

проектом планировки территории предусматривается строительство улиц, ведущих к 

существующим ул. Мичманской и Морской набережной. 

 

4. Обоснование планировочной организации земельного участка 

Согласно Закону Санкт-Петербурга «О Правилах землепользования и застройки Санкт-

Петербурга», участок проектирования расположен в границах «жилой зоны среднеэтажных и 

многоэтажных многоквартирных жилых домов, расположенных вне территории исторически 

сложившихся районов центральной части Санкт-Петербурга с включением объектов социально-

культурного и коммунально-бытового назначения, связанных с проживанием граждан, а также 

объектов инженерной инфраструктуры (виды разрешенного использования и предельные 

параметры)» (Т3Ж2).  

Функциональное зонирование участка решено следующим образом.  

Проектируемый многоквартирный жилой дом образует собой в плане один замкнутый и 

один полузамкнутый двор, с разрывом по северному фасаду между 5 и 11 секциями. За 

пределами дворов на придомовой территории в юго-западном углу участка формируется 

площадь с включением небольшой детской площадки с игровым фонтаном и площадки для 
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отдыха взрослых. Вдоль северной границы участка запроектированы открытые автостоянки и 

трансформаторные подстанции. Внутренний закрытый двор образует пешеходную пейзажную 

зону с детской и спортивной площадкой. В полузамкнутом дворе располагается площадка для 

отдыха взрослых. 

Решение по размещению проектных объектов учитывает особенности участка 

землепользования и обеспечивает максимально возможное использование территории с учетом 

требований норм проектирования.  

Проектом предполагается разработка раздела СТУ по части пожарной безопасности. 

 

5. Технико-экономические показатели земельного участка 

Технико-экономические показатели земельного участка приведены в таблице 1.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Таблица 2. Расчет веломест для жителей комплекса 

Наименование показателей 
Зона планируемого 

размещения ОКС 4 

Жилищный фонд, кв. м общ. пл. 29738 

Нормативная потребность в в/м для населения 29738/280 = 106.2 107 

Размещено в/м в границах зон, не менее 107 

Минимальная общая площадь в/м, кв. м 107 

 

магазины с площадью торгового зала до 

200 кв. м 

1 в/м на 40 кв. м. торговой 

площади 

1 в/м на 50 работников 

29 помещений 

магазинов до 

200 кв. м. 

60 раб. 

2108,76/40+ 

60/50 =  

55 в/м 

общественное управление 1 в/м на 100 м кв общей площади 47.08/100 = 1 1 в/м 

офисы  
1 в/м на 100 кв.м. общей площади 

 
705.96/100=7.06 7 в/м 

Итого:    107+55+1+7=170 

Таблица 1 - Основные технико-экономические показатели 

Наименование показателя 
Единица 

измерения 
Количество 

Площадь участка  м² 14869 

Площадь застройки (подземных частей здания) м² 10 030 

Площадь застройки трансформаторной 

подстанции 
м² 60 

Площадь твердых покрытий м² 2 883 

Площадь озеленения м² 7 284,5 
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Таблица 3. Расчет парковочных мест 

 

 

 

6. Инженерная подготовка территории 

Подготовка участка под строительство включает в себя расчистку территории от 

мусора. Мероприятий по защите территории и объектов от опасных геологических 

процессов настоящим проектом не предусмотрено.  

В соответствии с пунктом 14 статьи 48 Градостроительного кодекса РФ, проектная 

документация для данного объекта не должна содержать перечня мероприятий по 

гражданской обороне, мероприятий по предупреждению чрезвычайных ситуаций 

природного и техногенного характера, мероприятий по противодействию терроризму. 

№
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7. Организация рельефа вертикальной планировки 

Проект организации рельефа выполнен на основании горизонтальной планировки и 

топографического плана методом проектных отметок. 

Водоотвод на участке проектирования решается закрытым способом со сбором 

стоков с поверхностей покрытий в дождеприемные воронки и колодцы с дальнейшим 

сбросом в сеть дождевой канализации. 

Проезды на территории участка выполняются с устройством дорожных бортовых 

камней, вдоль которых обеспечивается сток поверхностных вод. 

Абсолютная отметка чистого пола (нулевая отметка) проектируемого здания (+4,100) 

назначена исходя из отметок сопредельных участков. 

Продольные уклоны проектируемых проездов для автотранспорта, тротуаров и 

парковочных площадок соответствуют требованиям СП 42.13330.2011 (табл.8). 

Минимальный запроектированный уклон составляет – 0,5%, максимальный – 5%. 

 

8. Благоустройство территории 

Мероприятиями по благоустройству территории предусмотрено: устройство 

плиточного покрытия, устройство проездов из асфальтобетона и площадок под 

парковочные места, устройство грунтовых дорожек для движения пешеходов и проезда 

пожарной техники; устройство набивного покрытия площадок отдыха для детей и 

взрослых; устройство газонов; посадка деревьев и кустарников; установка малых 

архитектурных форм, установка конструкций под вело-парковки. После окончания 

строительно-монтажных работ необходимо выполнить устройство проездов, тротуаров с 

твердыми покрытиями, расстилку растительного грунта, посев газонов. Толщина 

расстилаемого неуплотненного слоя растительного грунта 0,15 м. Газоны отделены от 

проезжей части, площадок и тротуаров бортовым камнем.  

Вывоз мусора осуществляется по договору специализированной организацией в 

соответствии с утвержденным графиком. 
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9. Обоснование схем транспортных коммуникаций 

Территория проектируемого объекта, согласно ППТ, будет имеет связь с улично-

дорожной сетью города посредством планируемых улиц к существующим ул. 

Мичманской и Морской набережной. 

Ширина запроектированных проездов составляет 6м, что позволяет реализовать 

двустороннее движение по территории. Ширина пожарных проездов вдоль продольных 

сторон зданий составляет не менее 4,2м.  

Въезды и выезды в подземную автостоянку запроектированы с Паромного и 

Круизного перулков. Расстояние от стоянок, въезда в подземный встроенно-

пристроенную подземную автостоянку и подъездов к ним до нормируемых объектов 

принято в соответствии с требованиями СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03. Ширина пожарного 

проезда вдоль внешнего периметра здания составляет не менее 4,2м. Расстояние от 

здания до пожарного проезда по периметру квартала – 8-10м. Также запроектирован 

пожарный проезд с разворотной площадкой на территорию восточного двора вдоль 6 

секции высотой 20 этажей. В западный внутренний двор ограничен въезд любого 

транспорта, включая спецтехнику. Данное решение отражено в Специальных 

технических условиях с компенсирующим мероприятием. 

Необходимые по расчету стояночные места для жильцов располагаются в закрытой 

автостоянке в подземном этаже. На открытых автостоянках расположены гостевые 

парковки. 

Здания расположены на участке с учетом проезда по территории спецтехники.  

Разрыв от проездов автотранспорта из гаражей и стоянок до жилых домов и 

площадок – не менее 7 метров. 

Общее решение схемы планировочной организации земельного участка, состав и 

взаимное расположение объектов представлены на чертеже с-0337-2018-ПЗУ Лист 3. 

 

10. Мероприятия по обеспечению условий жизнедеятельности 

маломобильных групп населения 

 

В соответствии с СП 59.13330.3016 «Доступность зданий и сооружений для 

маломобильных групп населения», проектом предусмотрен ряд мероприятий по 

обеспечению условий жизнедеятельности маломобильных групп населения. 
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Принятые конструкции тротуаров не допускают чрезмерного скольжения, что 

необходимо для передвижения группы населения с нарушением двигательной функции. 

Перепад высот в местах съезда с пешеходных путей на проезжую часть не превышает 

0,015м. Продольный уклон тротуаров не превышает 5%. 

В границах земельного участка для инвалидов выделено 39 м/мест для МГН. На открытых 

стоянках предусмотрено размещение 25 машиномест для МГН, из них 8 специализированных 

машиномест для инвалидов на кресле-коляске на расстоянии менее 100 м от ближайших входов 

в здание. В паркинге предусмотрено 14 машиномест для МГН, из них 4- специализированных 

для инвалидов на кресле-коляске.  
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- граница проведения работ
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- линия нулевых работ
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- Дождевая (ливневая) канализация

- Хозяйственно-бытовая канализация

- Тепловая сеть

- Кабельные линии 0,4 кВ

- Кабельная канализация

- Общесплавная канализация
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