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1. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 

объекта капитального строительства. 

 Площадка проектируемого строительства «Многоквартирный дом со встроенными 

помещениями, встроено - пристроенным подземным гаражом» по адресу:  Санкт - Петербург, 

Днепропетровская ул., д. 7, Литера А, на земельном участке с кадастровым номером 

78:31:0001523:2 и ограничен: 

с юга – земельным участком с кадастровым номером 78:31:0001523:17, 

78:31:0001523:16 

с севера – существующим зданием типографии 

с запада – земельным участком с кадастровым номером 78:31:0001523:11 

с востока –  ул. Днепропетровская 

 По ПП № 550 от 04.07.2017г. проектируемый объект расположен в зоне ТД 1-1_1, 

общественно деловая зона объектов многофункциональной общественно – деловой застройки 

и жилых домов, расположенных на территории исторически сложившихся районов и 

исторической застройки пригородов с включением объектов инженерной инфраструктуры. 

Участок расположен в зоне ОЗРЗ-2.  

Абсолютные отметки естественного рельефа на участке колеблются в пределах от 7,00 

до 8,10 м (по данным топографической съемки). 

Земельный участок расположен на застроенной территории, на данный момент на 

территории расположен автосервис.  

Участок имеет сложную конфигурацию и занимает площадь в 0,6072 га. 

Рассматриваемая территория, как и весь Санкт-Петербург, характеризуется умеренным 

избыточно-влажным климатом с неустойчивым режимом погоды, и относится ко IIв 

подрайону по климатическому районированию России для строительства. 

Климат имеет четырехсезонную структуру. Преобладающие ветры южные, юго-

западные, и западные. Самый теплый месяц июль, самый холодный – январь – февраль. 

Средняя температура летом +18о, зимой -8о. Зимний период с отрицательными 

температурами продолжается с ноября по март. Среднее количество осадков в год 620 мм. 

В соответствии с СП 11-105-97 участок относится ко II категории сложности по 

инженерно-геологическим условиям.  

Настоящий раздел проекта выполнен на основании: 

 Свидетельство о Государственной регистрации права б/н от 18.08.2008 г. 
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 Градостроительный план земельного участка RU 7810800028533, утверждённый 

распоряжением Комитета по градостроительству и архитектуре Санкт-Петербурга  

2. . Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 

строительства в пределах границ земельного участка. 

На проектируемом участке санитарно защитная зона не устанавливается . 

3. Обоснование планировочной организации земельного участка в 

соответствии с градостроительным и техническим регламентами. 

Проектируемый объект «Многоквартирный дом со встроенными помещениями, встроено - 

пристроенным подземным гаражом» расположен на застроенной территории. 

Проект разработан на материалах топографической съемки М 1:500 с подземными и 

надземными инженерными коммуникациями. 

На проектируемом земельном участке предусмотрено строительство жилого дома 

– Подземный гараж,  

– Жилой дом 

– Детская площадка в дворовой части 

– Площадки для отдыха взрослого населения в дворовой части  

– Павильон ТБО (расположен в здании), 

– Открытые парковки в том числе парковок для МГН. 

 На земельном участке, имеющем сложную конфигурацию, вытянутую в восточном 

направлении, площадью 6072,0 м², предусматривается строительство многоквартирного 

жилого дома со встроенно-пристроенными помещениями, встроенно-пристроенным 

подземным гаражом. 

За относительную отметку 0,000 принят уровень чистого пола первого этажа равный 

абсолютной отм. 7.90 в Балтийской системе высот. 

Принятые планировочные решения позволяют получить уютное дворовое пространство 

с детской площадкой и площадкой для отдыха взрослого населения, с элементами 

благоустройства и озеленения. 

К зданию запроектирован проезд с асфальтобетонным покрытием, дворовое 

пространство предназначено для пешеходных прогулок, игр детей. 

У здания предусмотрен проезд по укрепленному газону для проезда пожарных машин. 

4. Технико-экономические показатели земельного участка. 
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№ Наименование Ед. 

Изм. 
Кол-во 

1 Площадь территории в границах землеотвода участка м
2
 6072 

2 Площадь застройки м
2
 4890 

 В том числе: подземная часть  3102 

3 Коэффициент застройки % 80 

3 Площадь твердых покрытий в т.ч.: м
2
 1681 

 а) асфальтобетонное покрытие проездов  м
2
 962 

 б) плиточное покрытие тротуаров (по гаражу) м
2
 102 

 в) плиточное покрытие тротуаров (вне гаража) м
2
 617 

4 Площадь озеленения, в том числе: м
2
 2603 

 а) резиновое покрытие площадок (ДП) м
2
 180 

 б) площадь ПО м
2
 25 

 в) площадь набивных покрытий дорожек м
2
 34 

 г) площадь газона м
2
 1261 

 д) площадь укрепленного газона м
2
 1103 

5. Обоснование решений по инженерной подготовке территории. 

Необходимо выполнить демонтаж существующих зданий, сооружений и инженерных 

коммуникаций попадающих в зону производства работ. 

Специальные мероприятия по инженерной подготовке не требуются.  

Предусмотрена вертикальная планировка поверхности участка с учетом обеспечения 

необходимого уклона для отвода поверхностных вод от здания. Вокруг зданий вдоль 

наружных стен предусмотрено устройство отмостки, совмещенной с тротуарным покрытием. 

6. Описание организации рельефа вертикальной планировкой  

Рельеф участка проектирования относительно спокойный. Самая высокая точка с 

абсолютной отметкой 8,10 м находится в северо-западной части участка. От этого места 

рельеф понижается к востоку до отметки 7,00м. 

Продольные уклоны соответствуют нормативным значениям, поперечные уклоны по 

тротуарам  не превышают 20 промилле. 

Вертикальная планировка выполнена в увязке с существующей ситуацией и решается 

из условий нормативных продольных и поперечных уклонов проездов и площадок.  
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Организация рельефа выполнена в соответствии с действующими нормами и правилами 

СП34.13330.2012 «Автомобильные дороги», СП45.13330.2012 «Земляные сооружения, 

основания и фундаменты». Организация рельефа решена с учётом примыкания к 

проектируемым покрытиям, надёжного водоотвода от здания, а также оптимальной высотной 

посадкой проектируемого дома. 

Вертикальная планировка выполнена в проектных отметках по всей площадке 

проектируемого участка. Отвод поверхностных вод предусматривает закрытую систему 

ливневой канализации. Водоотвод осуществляется по твердым дорожным покрытиям в 

дождеприемные колодцы ливневой канализации. 

7. Описание решений по благоустройству территории. 

Благоустройство и озеленение территории предусматривается в пределах границ 

проектирования и включает в себя: 

– устройство тротуарного покрытия,  

– устройство детских площадок, 

– устройство площадок для отдыха взрослого населения, 

– устройство газона 

– устройство щебеночно-набивного покрытия, 

– посадка деревьев и кустарников. 

–предусматриваются малые архитектурные формы, детское игровое оборудование; 

Детская площадка выполняется из резинового покрытия. 

Расчет озеленения. 

Согласно ППТ, утвержденному Постановлением Правительства Санкт-Петербурга №550 от 

04. 07. 2017 приложение 8, п.1.9.6 таб. 1.2 

Для многоэтажной жилой застройки: 

 Зона ОЗРЗ - 2 - 20 % земельного участка. 

Площадь участка - 6072 кв.м. 

Требуемая площадь озеленения - 1214 кв.м. - 20 % 

Общая фактическая площадь озеленения - 2263 кв.м. - 37 % 

Площадки и пешеходные дорожки должны занимать  не более 50% 

S дп,по-205 кв.м. + S набивное покр.-34 кв.м. =239 кв.м. - 10% 

По гаражу - озеленение при толщине грунтового слоя менее 1,5 м - не более 20 % 

S газона по гаражу - 208 кв.м. - 9% 

S укрепленного газона по гаражу - 579 кв.м. - 26% 

S газона - 713 кв.м. - 32% 

S укрепленного газона - 524 кв.м. - 23% 

Для встроенных помещений: 

ПЗЗ приложение 8, п. 1.9.7  

коммерческие помещения до 200 кв.м. требования к озеленению не применяются. 
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Общая фактическая площадь озеленения - 2263 кв.м. - 37 % 

в том числе, общая площадь газона вне гаража - 1237 кв.м. - 55 %. 

Для покрытий пешеходных дорожек, тротуаров и пандусов применены материалы, не 

препятствующие передвижению МГН на креслах-колясках или с костылями. Покрытие 

выполнено из бетонной плитки, толщина швов между плитками не более 0,015 м. 

Ширина пути движения на участке при встречном движении инвалидов на креслах-

колясках запроектирована не менее 1,5 м с учетом габаритных размеров кресел-колясок по 

ГОСТ Р 50602. Продольный уклон пути движения, по которому возможен проезд инвалидов 

на креслах-колясках, не превышает 5 %. Поперечный уклон пути движения не превышает 2 %. 

Высота бортового камня в местах пересечения тротуаров с проезжей частью не 

превышают 0,04 м,  а также перепад высот бордюров, бортовых камней вдоль 

эксплуатируемых газонов и озелененных площадок, примыкающих к путям пешеходного 

движения, не превышают 0,04 м. 

8. Обоснование схем транспортных коммуникаций 

На территорию жилого дома предусмотрен въезд – выезд с Днепропетровской ул.. 

Расчет числа машино-мест (согласно ПП СПб №550 от 04.01.17, приложение 8 п.1.10.1, 

Для проживающих в многоквартирном жилом доме: 

1 м/м на 120 кв.м. общей площади квартир 

12143.79  кв.м. / 120кв.м.=101 м/м 

В соответствии с СП 59.13330.2012  следует выделять 10% м/м для инвалидов, 

что составляет 10 м/мест, в том числе 30% 

для МГН на креслах-колясках (размером 3,6х6м) - 3 м/мест. 

Все машиноместа для МГН размещены на открытых стоянках в границах участка. 

Для встроенных помещений площадью 288.7кв.м количество парковочных мест 

определяется из расчета 1 м/м на 70 кв.м. общей площади. 

288.7 кв.м. / 70 кв.м.= 4 м/м, в том числе 1 м/м для МГН 

ВСЕГО: необходимо 101 м/м + 4 м/м = 105 м/м 

Количество открытых стоянок на территории должно составлять 12,5% 

105 м/м *12,5%=13 машино/мест. 

ПО ПРОЕКТУ: 

В подземном гараже предусмотрено 93 м/м. 

На открытой парковки - 13 м/м, в том числе 11 м/м для МГН, в.т.ч. 3м/м для инвалидов-

колясочников. 

ВСЕГО: 106 м/м 

Расчет вело-мест (согласно ПП СПб №550 от 04.01.17, приложение 8, п.1.13.1) 

Для проживающих в многоквартирном доме  

- 1 вело-место на 280 кв.м общей площади квартир 

12143.79 кв.м. / 280 кв.м.=43 вело/места 

Для встроенных помещений: 

1 вело-место на 100 кв.м общей площади 
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288.7 кв.м. / 100 кв.м.= 3 вело/мест. 

Проектом предусмотрено 50 вело/ мест 

На открытых гостевых автостоянках вблизи жилого дома предусмотрены места для 

парковки специализированных машин, приспособленных для перевозки инвалидов на 

креслах-колясках. Эти места обозначается знаками, принятыми в международной практике. 

Габариты такого машино-места составляют 6,00х3,50 м. Место для личного автотранспорта 

инвалида размещается вблизи входа в жилой дом, на расстоянии не более 100м. 
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Монолитное жб перекрытие

Стяжка из бетона В22,5, армированная дорожной 
- 0.05м

Дренажный слой - щебень известняковый фракция 40-20 мм - 0.05-0.24м

- 0.05м

сеткой 100х100х5 в верхнем и нижнем поясе 
 ГОСТ 23279-85

Пароизоляция

Уклонообразующий слой из керамзитового гравия
(марка насыпной плотности 600, прочность не менее П125) - 0.05-0.15м

Утеплитель URSA XPS (или аналог)   

Гидроизоляция "Технониколь 33" - 2 слоя

Геотекстиль "Дорнит" Д150

Песок мелкий с цементом 1:10
Бетонные тротуарные плиты, ГОСТ 17608-91   - 0,06м

- 0,05м

Дренажная труба Ø110 мм (по низу дренажного слоя) 

Монтажный слой - песок мелкий трамбованный - 0,05м

Тип III
Плиточное покрытие тротуаров ,площадок

по эксплуатируемой кровле паркинга

Верхний слой покрытия

ГОСТ 9128-2013                                                                         - 0,04м              
асфальтобетон  мелкозернистый плотный тип А марки I,II

Песок средней крупности с коэффициентом фильтрации не менее 
2м/сутки, ГОСТ 8736-2014                                                          - 0,55м

Верхний слой основания

песок средней крупности с коэффициентом фильтрации не менее 
2м/сутки, ГОСТ 8736-2014                                                         - 0,20м

фракционированный щебень 20-40 М-600, уложенный по способу 
заклинки, ГОСТ 8267-93*                                                           - 0,15м
Нижний слой основания (подстилающий слой)

Песок  мелкий с цементом 1:10                                                - 0,05м
Бетонные тротуарные плиты,   ГОСТ 17608-91                      - 0,06м

Геотекстиль "Дорнит Д150"

основание под бортовой
камень из бетона В10

Тип II

Тип I

БР 100.30.18

1

 

:

 

1
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1
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0
,
1
0

0,10

20

0
,
1
5

Уплотненный насыпной  грунт  К уплотнения = 0,95
коэффициент переувлажнения в зависимости от типа грунта:
супеси легкие и пылеватые - 1,25-1,35
суглинки легкие и легкие пылеватые - 1,2 - 1,3
суглинки тяжелые, тяжелые пылеватые, глины - 1,15-1,25
укладка послойно, с тромбованием через каждые 30 см насыпи

Уплотненный насыпной  грунт  К уплотнения = 0,95
коэффициент переувлажнения в зависимости от типа грунта:
супеси легкие и пылеватые - 1,25-1,35
суглинки легкие и легкие пылеватые - 1,2 - 1,3
суглинки тяжелые, тяжелые пылеватые, глины - 1,15-1,25
укладка послойно, с тромбованием через каждые 30 см насыпи

Плиточное покрытие тротуаров

Асфальтобетонное покрытие проездов

Устройство бортового камня между асфальтобетонным
покрытием и пешеходным тротуаром

Верхний слой покрытия

ГОСТ 9128-2013                                                                         - 0,08м              
асфальтобетон  крупнозернистый плотный тип А марки I,II

Щебень гранитный М 1200 - 600 фр. 40-70 мм
с расклинцовкой ГОСТ 8267-93* - 0.22 м

Геотекстиль "Дорнит Д150"

Узел 1

Тип V
Покрытие детских и спортивных площадок

Уплотненный песок  ГОСТ 8736-2014        - 0,10м

Уплотненный грунт

Уплотненный щебень фракции 20-40 М-600,
ГОСТ 8267-93*                                               - 0,20м

Резиновое покрытие                                   - 0,015м

уплотненный  грунт

1

 

:

 

1

1

 

:
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основание под бортовой
камень из бетона В10

0
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0
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0
8

0,18
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0
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,
1
8

0,10

0,08

0,10

0,05

БР 100.20.08газон

армированная сеткой 4Ср 3Вр1-50/3Вр1-50
Бетонная подготовка из бетона В15 F75, 

ГОСТ 23279-2012                                         - 0,08м

Плодородный грунт                   - 0,20м
Уплотненный грунт

Газон

мin 1,2

 0
,15

мin
 1,5

0,08
0

бетонный борт 
БР 100.30.15-М 

0,
01
5

1,0

Устройство пониженного бортового камня в местах
проезда инвалидов-колясочников и пожарных машин

- 0.05

Уплотненный грунт

Щебень гранитный фракция 3-10 мм

расклинцовкой, ГОСТ 8267-93*

Щебень гранитный 
марки 1200-600, фр. 20-40 мм с

- 0.15

ГОСТ 25607-94*

Песок средней крупности , ГОСТ 8736-93* - 0.20

Тип VI
Щебеночно набивное покрытие

ПримечаниеНаименованиеN°

1

2

3 Площадка для отдыха взрослого населения

Многоквартирный жилой дом проект. 11 этаж.

проект.

Детская площадка проект.

4 Открытая парковка для легкового автотранспорта проект. 13 м/м

- 0.10

Уплотненный грунт

расклинцовкой, ГОСТ 8267-93*

Щебень гранитный 
марки 1200-600, фр. 20-40 мм с

- 0.10

Грунто - щебень

Песок средней крупности , ГОСТ 8736-93* - 0.30

Тип IV
Укрепленный газон

для проезда пожарных машин

Плодородный грунт - 0.20

Обозн.
на

плане

Наименование породы или вида
насаждения Возраст, лет Количество Примечание

Деревья лиственных пород 3-4 8*

Деревья лиственных пород 3-4 8*

Кустарник 1.5-3 156* саженцы

Мелкий кустарник 171* саженцы

Газон, кв.м. 1261,0

Поз. Эскиз Наименование Количество Примечание

1

2

4

5

6

7

Скамья 7

Урна 3

Игровой комплекс 1

Качели 1

Качалка-балансир 1

Песочница 1

Качалка на пружине 2

Ведомость малых архитектурных форм и переносных
изделий

Поз. Наименование Тип Плодь покрытия,
кв.м.

Примечание

1
Проезды с асфальтобетонным покрытием
с бордюрным камнем БР100.30.15 I 962,0

2

Тротуар с покрытием из плитки бетонной тротуарной ,
с бортовым камнем БР100.20.8, по паркингу

II 102,0

6

V 180,0
Детские площадки с покрытием из резиновой плитки с
бортовым камнем  БР100.20.8

VI 59,0

Тротуар из плитки бетонной тротуарной
с бортовым камнем  БР100.20.8

3 III 617,0

3

4 1103,0

5

Укрепленный газон , кв.м. 1103,0

Площадки укрепленного газона для проезда пожарных машин ,
с бортовым камнем БР100.20.8, по паркингу IV

Площадки и дорожки с щебеночно -набивным покрытием ,
с бортовым камнем  БР100.20.8

* - Малые архитектурные формы , детское оборудование , деревья и кустарники - уточняются на
следующей стадии проектирования (вид, количество).
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