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Пояснительная записка 
 

1. Общие положения 

 
Данный проект выполнен для строительства многоквартирного жилого дома с 

подземным гаражом и встроенными помещениями по адресу: г. Санкт-Петербург, ул. 

Эсперова, дом 8, литера А. 

. 

 

Данные работы выполняются на основании: 

 Задания на проектирование; 

 Градостроительного плана земельного участка; 

 

Исходные данные и условия для подготовки проектной документации: 

 
        В качестве исходных данных для проектирования использовано:  

 Градостроительный план земельного участка; 

 Технические условия на присоединение к электрическим сетям, сетям 

водоснабжения, бытовой и ливневой канализации, теплоснабжения, сетям связи; 

 Технический отчет по инженерно-геодезическим изысканиям, выполненный ООО 

"Гелиос" в июле 2017 года; 

 Технический отчет по инженерно-геологическим изысканиям, выполненный ООО 

"Гелиос" в 2017 году, шифр 09/16-Г, уведомление № 5373-16 от 23.12.2016; 

 Технический отчет по инженерно-экологическим изысканиям, выполненный 

ООО "Комплексные Экологические решения" в 2016 г.. 

 

Проект выполнен в соответствии с требованиями следующих нормативных 

документов:  

 ПЗЗ Санкт-Петербурга; 

 СП 113.13330.2012 Стоянки автомобилей; 

 СП 34.13330.2012 Автомобильные дороги; 

 СП 42.13330.10 «Градостроительство. Планировка и застройка городских 

и сельских поселений»; 

 ВСН 62-91* «Проектирование среды жизнедеятельности с учетом 

потребностей инвалидов и других маломобильных групп населения». 

 Технический регламент пожарной безопасности. Федеральный Закон №123-

ФЗ от 22.07.2008г. 

 СП 59.13330.2012 "СНиП 35-01-2001" «Доступность зданий и сооружений 

для маломобильных групп населения». 

 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная 
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классификация предприятий и сооружений и иных объектов». 

 СанПин 2.1.3.2630-10 "Санитарно-эпидемиологические требования к 

организациям, осуществляющим медицинскую деятельность". 

 

 

   2. Характеристика земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства 

 
Местонахождение земельного участка: в северо-западной части г. Санкт-Петербург, 

на улице Эсперова, в квартале жилой застройки на О. Крестовский.  Земельный участок № 

имеет площадь 5017,0 м
2
, вытянут на ≈ 95 м в с севера

 
на юг, на ≈ 79 м с запада на восток. 

Проектируемый объект капитального строительства расположен в функциональной зоне 

ТД1-1_1 – общественно-деловая подзона объектов многофункциональной общественно-

деловой застройки и жилых домов, расположенных на территории исторически 

сложившихся районов Санкт-Петербурга с включением объектов инженерной 

инфраструктуры в соответствии с ПЗЗ Санкт-Петербурга. 

Земельный участок ограничен: 

- с севера - территорией общего пользования - улицей Эсперова; 

- с востока - территорией котельного комплекса ООО "Петербургтеплоэнерго"; 

- с юга - территорией общего пользования - улицей Вакуленчука; 

- с запада - территорией смежного земельного участка под строительство 

многоквартирного жилого дома. 

Рельеф участка спокойный, перепад высот составляет не более 1,0 м в абсолютных 

отметках от 2,00 до 3,00 по Балтийской системе высот. 

Земельный участок полностью свободен от застройки, имеет мелкую древесно-

кустарниковую растительность. 

 

3. 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 

 
На территории земельного участка какие-либо охранные или санитарно-защитные 

зоны отсутствуют. 

 

4. Обоснование планировочной организации земельного участка в 

соответствии с градостроительным и техническим регламентами либо 

документами об использовании земельного участка 

 
На территории земельного участка предусмотрено строительство жилого дома со 

встроенными помещениями этажностью 5 этажей (количество этажей, включая подвальные 

- 7). Площадь застройки - 2354,35 м
2
 в границах земельного участка. Таким образом 

коэффициент застройки территории земельного участка составляет 48%. 

Все здания и сооружения размещены в местах допустимого размещения объектов 

капитального строительства в соответствии с градостроительным планом. Размещение 

здания является основным видом разрешённого использования рассматриваемого участка в 

соответствии с ПЗЗ Санкт-Петербурга. 
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Проектируемые объекты капитального строительства, расположенные на земельном 

участке, имеют подходы и подъезды из твёрдых дорожных покрытий, оборудованы 

подземной автомобильной стоянкой и машино-местами для кратковременного хранения 

автомобилей, отмосткой шириной 1 м. При благоустройстве территории учтены 

требования доступа к объекту маломобильных групп населения. 

Проектом предусмотрено наружное освещение территории, водоотвод посредством 

системы ливневой канализации. 

 

5. Технико-экономические показатели земельного участка, 

предоставленного для размещения объекта капитального строительства 

 

 

в границах землеотвода 

участка

в границах благо-

устройства участка
всего

1 ПЛОЩАДЬ УЧАСТКА м² 4 268,00 667,30 4 935,30 -

2 ПЛОЩАДЬ ЗАСТРОЙКИ м² 2 317,95 0,00 2 317,95 47%

Проектируемый жилой дом м² 2 317,95 - 2 317,95 -

3 ПЛОЩАДЬ ПОКРЫТИЙ м² 1 405,30 521,20 1 926,50 39%

асфальтобетонные проезды и площадки м² 9,90 - 9,90 -

асфальтобетонные проезды и 

площадки по кровле подземного гаража
м² 641,30 - 641,30 -

плиточные тротуары м² 491,80 486,80 978,60 -

плиточные тротуары по кровле 

подземного гаража
м² 189,70 - 189,70 -

отмостка м² 64,40 34,40 98,80 -

отмостка по кровле подземного гаража м² 8,20 - 8,20 -

4 ПЛОЩАДЬ ОЗЕЛЕНЕНИЯ м² 544,75 146,10 690,85 14%

газон, усиленный георешёткой по 

кровле подземного гаража
м² 55,70 - 55,70 -

набивные площадки по кровле 

подземного гаража
м² 132,80 - 132,80 -

газон по кровле подземного гаража м² 79,10 - 79,10 -

газон м² 277,15 146,10 423,25  

КОЛИЧЕСТВО
% от 

общего
№ НАИМЕНОВАНИЕ ед. изм.
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6. 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 

 
Территория земельного участка оборудуется инженерными сетями водопровода, 

хозяйственно-бытовой и ливневой канализаций, теплоснабжения, электроснабжения и 

наружного освещения. Все инженерные сети запроектированы в виде подземной 

прокладки. 

Для защиты территории от подтопления и дождевых вод предусмотрена 

организация рельефа вертикальной планировкой. Удаление дождевых вод с озеленённых 

территорий предполагается за счёт дренирующих свойств грунта. Удаление дождевой воды 

с проездов, тротуаров и площадок предусмотрено за счёт микрорельефа и направления 

ливневых стоков по твёрдым покрытиям в дождеприёмные колодцы и водоприёмные 

воронки на кровле двухуровневой подземной автостоянки с последующим отводом в 

локальную сеть ливневой канализации. 

Для защиты фундаментов зданий и сооружений предусмотрена асфальтобетонная 

отмостка вдоль фундаментных стен зданий или дорожные и тротуарные покрытия на 

подходах к зданиям на поверхности земли. 

 

7. Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

 
Для решения организации рельефа на участке устраивается насыпь и срезка. Для 

обратной засыпки котлованов зданий и сооружений используется чистый привозной 

минеральный грунт.  

Водоотвод с площадки решен микропланировкой со сбросом ливневых стоков в 

проектируемые дождеприемные колодцы, которые присоединяются к проектируемой сети 

дождевой канализации и далее, к существующей дождевой канализации. 

Для обеспечения водоотвода с набивных площадок в бордюре предусмотрены 

разрывы.  

Поперечные уклоны по проездам и тротуарам - 5‰ - 20‰. Продольные уклоны по 

проездам, тротуарам и пешеходным дорожкам – 5‰ – 5%. 

Пешеходная зона и озеленение отделены от проезжей части бортовым камнем БР 

100.30.15. Между различными покрытиями пешеходной зоны, а также для отделения 

пешеходной зоны от озеленения использован бортовой камень БР 100.20.8. 

План организации рельефа см. раздел ПЗУ лист 4. 

 

8. Описание решений по благоустройству территории 

 
Территория земельного участка благоустраивается проездами и тротуарами с 

твердыми асфальтобетонными покрытиями, а также пешеходными дорожками с набивным 

покрытием. 

Проезды и тротуары с твёрдым покрытием предусмотрены к каждой стене 

проектируемого здания. 

В благоустройстве территории участвуют проектируемые проезды и тротуары. 

Въезд на территорию земельного участка предусмотрен с севера и запада – с 

проезжей части улицы Эсперова. 

Для хранения личного автотранспорта на земельном участке предусмотрена в 

составе проекта двухуровневая подземная автостоянка. Для кратковременного хранения 
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автотранспорта на кровле подземной автостоянки предусмотрены парковочные места 

общей вместимостью 8 машино-мест. 

Пешеходная зона и озеленение отделены от проезжей части бортовым камнем БР 

100.30.15. Между различными покрытиями пешеходной зоны, а также для отделения 

пешеходной зоны от озеленения использован бортовой камень БР 100.20.8. 

Территория земельного участка оборудуется малыми архитектурными формами в 

виде скамеек, мусорных урн, металлического ограждения территории, ворот и калиток. 

Озеленение территории решено посевом газона, устройством цветников и посадками 

деревьев и кустарников различных пород. 

 

9. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 

внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

 
Транспортная схема на территории земельного участка решена в виде круговой 

схемы проезда автотранспорта вокруг проектируемого здания, а также круговой проезд по 

территории внутреннего двора. 

Система внутриплощадочных проездов обеспечивает беспрепятственный доступ 

техники пожаротушения, специального и обслуживающего транспорта и личного легкового 

автомобильного транспорта ко всем зданиям и сооружениям, расположенным на земельном 

участке. 

Система внутриквартальных проездов не имеет тупиков, во всех узлах пересечения 

и сопряжения направлений предусмотрена возможность маневрирования. На территориях 

тротуарных покрытий, предусмотренных в случае необходимости для проезда техники 

пожаротушения. 
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            10. Мероприятия по охране окружающей среды. 
 

Имеющийся на участке плодородный слой почвы снимается на время строительных 

работ и используется при проектном озеленении территории. 

Организация рельефа всех проездов и площадок с твердым покрытием решена со 

сбором поверхностных вод в дождеприемные колодцы с дальнейшим сбросом их в сеть 

городской дождевой канализации.  

 

 

11. Противопожарные мероприятия. 
 

По противопожарным требованиям генпланом предусмотрены следующие 

мероприятия: 

- Здания и сооружения имеют II и III степень огнестойкости; 

       - Для обеспечения доступности пожарных автомобилей и специального транспорта 

вокруг проектируемых зданий и сооружений предусмотрены асфальтобетонные проезды 

шириной от 4,2 м с асфальтобетонными тротуарами шириной 2,0 м. Данные элементы 

благоустройства обеспечивают подъезд пожарных машин к фасадам здания со всех 

сторон; 

 - Обособленные входы в подвал и эвакуационные выходы из здания увязаны с 

благоустройством территории пешеходными дорожками, обеспечивая кратчайший путь 

эвакуации. 

 

 

 

12. Мероприятия по обеспечению условий жизнедеятельности 

маломобильных групп населения. 
 

В соответствии с требованиями СП 59.13330.2012 «Доступность зданий и сооружений 

для маломобильных групп населения» предусмотрены следующие мероприятия: 

- Пути передвижения инвалидов имеют продольный уклон не более 5%; 

- Центральные входы в проектируемое здание имеют входную площадку высотой 1,5 

см над покрытием пешеходных подходов. 

- В местах пересечения пешеходных путей с проезжей частью высота бортовых камней 

тротуара не более 1,5 см; 

- Ступени лестниц – глухие с шероховатой поверхностью по боковым краям 

лестничных маршей; 

- Выходы из здания не имеют порогов или имеют пороги, не превышающие 1,5 см; 

- Входные площадки выполняются с противоскользящей поверхностью; 

- На входных дверях предусматривается система тактильной (рельефной) информации, 

обозначающей направление открывания полотна; 

- На лестницах предусматривается обозначение тактильной (рельефной) полосой 

участков поручня и лестничного марша, соответствующих первой и последней ступеням 

марша; 
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1П 7



ООО "Гелиос"
от 26 февраля 2016 г.

СРО №0241-ИЗ-2016-7842463690-03 НКСП "РИИО"

2П

№

п/п

Ед.

изм.

 маш.-

мест

74 108

7

 маш.-

мест

980,5 1431,0

7

 маш.-

мест

20 20 265,0 265,0

151,2 151,2

101 135 1396,7 1847,2

№

п/п

Ед.

изм.

 вело-

мест

32 32 32,0 32,0

 вело-

мест

14 14 14,0 14,0

46 46 46,0 46,0
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6П



В

1

К

1

К

1

К

1

К

1

К

1

К

1

К

1

К

1

К

2

К

2

К

2

К

2

W

1
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от 26 февраля 2016 г.

СРО №0241-ИЗ-2016-7842463690-03 НКСП "РИИО"

7П

В1

К1

К2

Т12 Т12 Т12 Т12 Т12 Т12 Т12 Т12 Т12

Т12 Т12 Т12 Т12 Т12 Т12 Т12 Т12 Т12

К13 К13 К13 К13 К13 К13 К13 К13 К13

W1

Тел
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