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ДНЕПР65-СПОЗУ.ПЗ Пояснительная записка  

   

 Графическая часть  

ДНЕПР65-СПОЗУ 
Схема планировочной организации 
земельного участка. М1:500 Л.1 

ДНЕПР65-СПОЗУ План благоустройства. М1:500 Л.2 

ДНЕПР65-СПОЗУ План земляных масс Л.3 

ДНЕПР65-СПОЗУ Сводный план инженерных сетей. М1:500 Л.4 

ДНЕПР65-СПОЗУ Конструктивные сечения. М1:500 Л.5 
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1.  ДНЕПР65-ПЗ Пояснительная записка  

Раздел 2. Схема планировочной организации участка 

2.  ДНЕПР65-СПОЗУ Схема планировочной организации участка  

Раздел 3. Архитектурные решения 

3.  ДНЕПР65-АР1 Книга 1. Архитектурные решения   

4.  ДНЕПР65-АР2 Книга 2. Расчет по инсоляции и КЕО   

Раздел 4. Конструктивные и объемно-планировочные решения 
Подраздел 4.1. Конструктивные и объемно-планировочные решения 

5.  ДНЕПР65-КР1 Конструктивные решения   

Подраздел 4.2. Конструктивные решения. Защита от шума и вибрации 

6.  ДНЕПР65-КР2 
Конструктивные решения. Защита от шума и 
вибрации 

 

Подраздел 4.3. Конструктивные решения. Расчеты 

7.  ДНЕПР65-КР3 Конструктивные решения. Расчеты  

Подраздел 4.4. Геотехническое обоснование 
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шений 

Подраздел 5.1. Система электроснабжения 
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Подраздел 5.2. Система водоснабжения 
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Подраздел 5.3. Система водоотведения 

11.  ДНЕПР65-ИОС 3 Система водоотведения  

Подраздел 5.4. Отопление, вентиляция и кондиционирование, тепловые сети 
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Подраздел 5.5. Сети связи 

15.  ДНЕПР65-ИОС 5 Сети связи  

Подраздел 5.6. Технологические решения 
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Пояснительная записка 
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Общие данные 

 
Разработка проекта «Многоквартирный жилой дом со встроенными помеще-

ниями и подземным паркингом по адресу: Санкт-Петербург, Днепропетровская ули-
ца, дом 65, литера А». выполнен на основании: 
 -  Технического задания на проектирование, подписанное и утвержденное Заказчиком.  
 -  Топографического плана М 1:500. 
 -  Свидетельства государственной регистрации права на земельный участок. 
 - СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 
сельских поселений» 
    - СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сель-
ских поселений» 
      

а) характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объек-
та капитального строительства; 

Участок расположен в границах зоны регулирования застройки и хозяйственной 
деятельности  ЗРЗ 2 (участок ЗРЗ 2-1) в северо-восточной части квартала, ограничен-
ного Днепропетровской ул., Прилукской ул., Тамбовской и Курской ул. и предназначен 
для размещения жилого дома. Территория участка (площадью 6804 м2). 

Размещение корпуса и высотные параметры приняты в соответствии с требова-
ниями приложения 3 к Закону Санкт-Петербурга «О правилах землепользования и за-
стройки Санкт-Петербурга»: код территориальной зоны – ТЗЖДЗ. 

Исторический планировочный каркас квартала образуют ул. Днепропетровская и 
Курская. 

 
б) обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строи-
тельства в пределах границ земельного участка - в случае необходимости опре-
деления указанных зон в соответствии с законодательством Российской Феде-
рации; 
 
Объект не является источником воздействия на среду обитания, санитарно-защитная 
зона проходит по границе территории объекта. 
 
 
в) обоснование планировочной организации земельного участка в соответствии 
с градостроительным и техническим регламентами либо документами об ис-
пользовании земельного участка (если на земельный участок не распространя-
ется действие градостроительного регламента или в отношении его не устанав-
ливается градостроительный регламент); 
 
Высота проектируемого здания в соответствии со ст.8 ПЗЗ составляет 32.5 м 
Средняя абсолютная отм.дневной поверхности грунта – 7.2м 
Отм.0.000 здания – 8.000 
Максимальная отм.парапета здания – 31.7 м 
Абсолютная отм.парапета здания – 31.7+8.0 = 39.7 м 
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Высота парапета проектируемого здания – 39.7-7.2 = 32.5 м 
Высота карниза проектируемого здания в соответствии с ст.8 ПЗЗ составляет 27.43 м 
Средняя абсолютная отм.дневной поверхности грунта – 7.2. м 
Отм. 0.000 здания =8.000 
Отметка карниза здания 26.63 м 
Абсолютная отм. Карниза здания 26.63+8.00=34.63 м 
Высота карниза проектируемого здания – 34.63-7.20=27.43 м 
 
Участок (площадью 0,6804 Га) находится в исторически сложившихся центральных 
районах Санкт-Петербурга в зоне регулирования застройки и хозяйственной деятель-
ности ЗРЗ2, участок ЗРЗ2-1. 
Проект разработан с учетом базовой градостроительной документации по развитию 
территории, градостроительному зонированию, видам разрешенного использования 
территории. Участок входит в состав зоны «ТЗЖДЗ» - многофункциональной зоны 
среднеэтажных и многоэтажных многоквартирных  жилых домов, объектов обществен-
но-деловой застройки, расположенных на территории исторически сложившихся райо-
нов Санкт-Петербурга (за исключением исторических пригородов), с включением объ-
ектов инженерной инфраструктуры (виды разрешенного использования и предельные 
параметры). 
Максимальная высота зданий в соответствии с ПЗЗ на данной территории определяет-
ся Режимами использования земель в границах зон охраны объектов культурного 
наследия и составляет 28/33 м. 
Величина отступов от красных линий в соответствии с ПЗЗ: 
а). стен зданий, строений, сооружений без окон – 0 м 
б) стен зданий, строений, сооружений с окнами: 
- на расстоянии, обеспечивающем нормативную инсоляцию и освещенность на высоте 
6 м и более в любой точке, по границам сопряженных земельных участков, по границам 
земельных участков, отделенных территориями общего пользования, или по границам 
территорий, на которых земельные участки не сформированы, но не менее 10 м; 
- в случае примыкания к территориям (земельным участкам), расположенным в грани-
цах территориальных зон, градостроительными регламентами которых не установлены 
виды разрешенного использования, для которых необходимо обеспечение норматив-
ной инсоляции и освещенности, допускается минимальный отступ от границ участков, 
не совпадающих с красными линиями, 3 м; 
в) стен зданий по границам земельных участков, совпадающим с красными линиями 
улиц и проездов, кроме учреждений образования и воспитания – 0 м; 
- учреждений образования и воспитания, выходящих на магистральные улицы – 6 м; 
- для учреждений образования и воспитания, выходящих на прочие улицы и проезды 
общего пользования – 3 м. 
Участок расположение внутри квартала и восточной стороной выходит на Днепропет-
ровскую ул. 
С северной стороны к участку примыкает двор жилого дома по адресу: ул. Курская, 
д.31. 
С южной и западной сторон прилегают территории бывших промышленных предприя-
тий (ул. Курская, д.27 п- протокол о ликвидации в следствии банкротства, ул. Тамбов-
ская, д.46 – сокращена охранная зона до границ). 
На территории расположены по периметру участка 1-2 этажные строения, в настоящий 
момент используемые под гаражи, мастерские и склады. 
На участке предполагается разместить: 

1. 10-эт.жилой дом со встроенными помещениями и встроенно-пристроенным га-
ражом 

2. Гостевая парковка на 5 и 8 м\м 
3. Встроенную подземную автостоянку закрытого типа на 95 м/м 
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4. Существующее здание находится в собственности Застройщика и не является 
общедолевым имуществом строящегося многоквартирного жилого дома со 
встроенными помещениями и подземным гаражом. 
На период строительства используется  в составе ПОС. 

5. Нормируемое озеленение. 
 
Встроенно-пристроенные помещения жилого дома включают в себя арендные поме-
щения общей площадью 1337,11 м2. 
Основной подъезд к зданию осуществляется со стороны Днепропетровской улицы, че-
рез арку в проектируемом жилом доме и по внутриквартальному проезду. 
В составе проекта разработано благоустройство прилегающей территории и проезды к 
дому. Проект выполнен с учетом прилегающей к зданию застройки. 
 
г) технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для 
размещения объекта капитального строительства; 

 
 
 

д) обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе ре-
шений по инженерной защите территории и объектов капитального строительства 
от последствий опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и 
грунтовых вод; 

 
Участок расположен в месте, не подверженном влиянию опасных геологических 

процессов и паводков. 
Предусмотрен организованный отвод поверхностных дождевых вод с помощью 

дождеприёмников в коммунальную сеть 
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е) описание организации рельефа вертикальной планировкой; 
Участок для строительства жилого дома сложный – много сетей и существующих по-
строек: склады, гараж и градирня. 
План организации рельефа выполнен в проектных отметках. Определены отметки по 
углам здания, на входах, на проездах в местах перелома продольного профиля, в по-
ниженных точках у дождеприемных колодцев. Заданы направления и величины уклона 
в ‰. 
Абсолютные отметки земной поверхности в пределах от 6.5 м до 6.2 м. 
Планировочные отм.посадки корпуса назначены на абс.отм.7.45-6.70 м. 
За отм.нуля принята абс.отм.8.000 м (в Балтийской системе высот). 
Конструкции дорожных покрытий приняты по альбому 4.503КЛ-1. 
Поверхностные воды отводятся в проектируемые дождевые колодцы. 
Проектом предусмотрены продольные и поперечные уклоны, обеспечивающие удоб-
ное и безопасное движение транспорта и пешеходов. 
Организация рельефа решена в соответствии с высотными отметками существующих 
проездов, тротуаров, осуществлена общая система уклонов, образуя своеобразный 
каркас для создания проектной поверхности. 
План организации рельефа эксплуатируемой кровли автостоянки разработан на осно-
ве существующих строительных норм и рекомендаций литературы. 
 
ж) описание решений по благоустройству территории; 
Организация рельефа проектируемого участка выполнена на основе генплана в мас-
штабе 1:500.  
Система водоотвода закрытая. Сброс поверхностных вод осуществляется через си-
стему продольных и поперечных уклонов в сторону проектируемых дождеприемных ко-
лодцев, и далее в сеть проектируемой дождевой канализации. 
Под проектируемыми посадками на территории участка занято 53 м2, на территории 
эксплуатируемой кровли – 90 м2. На газонах, в местах, свободных от инженерных се-
тей (проектируемых и существующих) на территории участка, запроектирована посадка 
декоративных кустарников в количестве 110 шт., на территории эксплуатируемой кров-
ли автостоянки – в количестве 13 шт. 
Проектируемые посадки производятся с учетом функционального зонирования терри-
тории. Проект озеленения выполнен с учетом сводного плана сетей. 

Проектом предусмотрено (в границах проектирования): 
- освещение территории проектируемого объекта; 
- организация цветников и газонов; 
- посадка кустарниковых насаждений. 
Конструкции дорожных одежд выполнены на основании инженерно-геологических 
изысканий и назначения покрытий 
 
з) зонирование территории земельного участка, предоставленного для размеще-
ния объекта капитального строительства, обоснование функционального назна-
чения и принципиальной схемы размещения зон, обоснование размещения зда-
ний и сооружений (основного, вспомогательного, подсобного, складского и об-
служивающего назначения) объектов капитального строительства - для объек-
тов производственного назначения; 
Объект непроизводственного назначения. 
 
и) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние и 
внутренние (в том числе межцеховые) грузоперевозки, - для объектов производ-
ственного назначения; 
Объект непроизводственного назначения 
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к) характеристику и технические показатели транспортных коммуникаций (при 
наличии таких коммуникаций) - для объектов производственного назначения; 
Объект непроизводственного назначения 
 
л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и 
внутренний подъезд к объекту капитального строительства, - для объектов не-
производственного назначения; 
Основной подъезд к зданию осуществляется со стороны Днепропетровской улицы, че-
рез арку в проектируемом жилом доме и по внутриквартальному проезду, въезд для 
пожарного автотранспорта осуществляется там же. 
Въезд оборудован воротами и калиткой для пешеходов. 
Для пешеходов предусмотрены тротуары шириной не менее 1.5 метра. 
В местах пересечения тротуара и дороги предусмотрено понижение поребрика с пере-
падом не более 20 мм. 
В зоне отдыха предусматривается площадка для отдыха, установка малых архитектур-
ных форм, посадка деревьев и кустарников. 
Для организации рельефа предусмотрено устройство подпорных стенок 
 
 
 





1

2.2

4

3

2.1

57
.5

2.
4

70
.2

11.1

59.1

15

15

40.2

17
.4

15
.1

37
.7

7

11

3.7

11

7

5
6

5
6

7
6

18
.2

10.8
3.9

4.3
4.8

15.85

11
.7

5
4.

75
1.

7
4.

85
1.

8
1.

2 2
4

6.
96

R5

R5

4.5

0.5

4.5
0.5

3.
2

2
5.

1
R5

R5

R5

11
.3

5
4.

1
2

4.
3

1.
8

2.
7

1.
8

3.
3

1.
8

0.7
4.32

0.7 4.3
2

0.
7

2.
6

2

324.2

1.41.62

1.
20 4.
2

6.
65

2.
4

9.
6

2.
4

12
.6

2.
4

9.
6

2.
6

9.
55

R5

R3

R5

R2

R5

3.
75

6.
1

9.
95

2

2.9
12.1 4.9

7.2 0.
7

1.
3

7.
95

0.7
10.95

4.8

13.5

1.85 3.75

9.95

1.45

5.
3

4.
2

1.
35

0.
7

2.
6

2

2
7.

4

1.
45

3.
8

1.
20

3.
65

1.
6 3.
50

7.25

5,9%

R3
.5

5

R52
11

.9
7.

2
4.

7

13

5.1

15

R3

3

1.
4

1.
5

7.25
1.5

1.
35

1.
5

12
1.

5

2 0.
854.

7

Наименованиеп.п.

ЭКСПЛИКАЦИЯ 

2.1

3

Гостевая парковка на 5мм

1

Существующее административное здание
управляющей компании

Многоквартирный жилой дом
со втроенными помещениями и гаражом

4 Реконструкция ТП

Гостевая парковка на 8мм2.2

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ:

- Границы  участка

 - Тротуары

 - Асфальтированные проезды

-Детские и спортивные площадки

- Озеленение

- Границы  подземной автостоянки

- Жилой дом

 - Тротуары на стилобате

 - Асфальтированные проезды

- Озеленение на стилобате

на стилобате

- Въезд в подземный гараж (автостоянку)

- Закрытая галерея для въезда в въезда во двор

- Гостевая парковка для МГН

- Ограждение территории

Распашные ворота, шириной 4.75,
с встроенной калиткой в зоне тротуара,
шириной 1.2 м

ГИП

ЛистКол.
Разработал
Изм. ДатаПодпись№док.

П

ЛистСтадия ЛистовМногоквартирный жилой дом со
встроенными нежилыми помещениями и

подземным паркингом

Санкт-Петербург, ул. Днепропетровская, дом 65, литера А

10.2019

Н. контроль
ООО "Архетип"

ДНЕПР65-СПОЗУ
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Золотова

Иванов
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План благоустройства. М1:500
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ЛистСтадия ЛистовМногоквартирный жилой дом со
встроенными нежилыми помещениями и

подземным паркингом
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План земляных масс.
М 1:500
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Y=116037.08
X=91391.38

Y=116037.55
X=91392.81

Точка подключения канализации
на границе участка

ГРЩ-II

N3

N1

N2

N4

N5

N6

N7

N8

L=
8м

L=
7м

L=10м

L=
14

м

L=17м

L=7м,(1-рез.)

L=10м, (1-рез.)

L=8м, (1-рез.)

Гр.N1 ПвВГ-1кВ;5х6
L=80м (опоры 1-3)

Типовое решение

Пересечение 

Гр.N1 ПвВГ-1кВ;5х6
L=108м (опоры 4-8)

1КР

1,5

2тр.ПНД/ПНД ∅110мм 
L=2,0м, (1-рез.)

А

В

C

А

В

С

А

В

(становить в
(кабельном поме-

 щении)

2тр.ПНД/ПНД ∅110мм 

2тр.ПНД/ПНД ∅110мм 

2тр.ПНД/ПНД ∅110мм 

L=14м

L=
6м

Y=116050.95
X=91433.48

1.
20

1.
65

1.
25

Точка подключения водоснабжения жилого здания
на границе участка

Точка подключения канализации
на границе участка

Y=116050.95
X=91433.48

3.88
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1.
46

подключение к проектируемой сети
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Наименование Примечанияп.п.

ЭКСПЛИКАЦИЯ 

2.1

3

Гостевая парковка на 5мм

1

Существующее административное здание
управляющей компании

Многоквартирный жилой дом
со втроенными помещениями и гаражом

4 Реконструкция ТП

Гостевая парковка на 8мм2.2

УСЛОВНЫЕ  ОБОЗНАЧЕНИЯ:

- проектируемый пожарный гидрант 
- кабель наружного освещения с опорами
- вынос (демонтаж) сетей

W1

- Границы  участка

W2

- Жилой дом

- Въезд в подземный гараж (автостоянку)

- Ограждение территории

ПОЯСНЕНИЯ К ПРОЕКТУ :
1. При производстве работ руководствоваться строительными нормами.
2. Прокладку подземных сетей выполнять после разбивки здания в натуре.
3. Привязки проектируемых сетей указаны от поверхности наружных стен зданий .
4. При пересечении эл.кабелями асф./бет. покрытий, кабели прокладывать в
асб ./цем. трубах d-150 мм с резервными.
5. В глухих крышках канализационных колодцев просверливать отверстия
диаметром 20 мм.
6. При производстве работ вблизи зеленых насаждений обеспечивать их
безопасность.
7. При засыпке траншей вводов и выпусков в здание грунт слоями 20-30см.
уплотнять трамбованием или катком.
8. Трассы прокладки питающих КЛ10кВ и заходы КЛ10кВ в реконструируемую ТП
показаны условно, будут уточнены после получения  задания.
9. Трасса теплосети показана условно, будет уточнятся после получения
проекта от ГУП "ТЭК СПб"
10. Сводный план подземных сетей рассматривать совместно с чертежами
соответствующих разделов.
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Сводный план сетей
М 1:500
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СЕЧЕНИЕ 3-3
М 1:50

СЕЧЕНИЕ 2-2
М 1:50

СЕЧЕНИЕ 1-1
М 1:50

(7.55)

7.45
7.38

7.50
7.45

1.600 4.200

7.30 7.40

2.000 2.300

7.45

0.700

7.75

5.000

7.80
7.957.85

6.000

7.90
7.50

2.000

СЕЧЕНИЕ 5-5
М 1:50

7.95 7.90
7.75

1.700 4.200

7.80 7.90

2.000 2.600

7.95

0.7000.800

(6.45)

проезжая часть проезжая часть

+6,350 +6,400
+6,600

СЕЧЕНИЕ 6-6
М 1:50

проезжая часть проезжая часть

тротуар

6.40

6.35

6.60

6.35

6.60

(7.20)

СЕЧЕНИЕ 4-4

М 1:50

7.95
7.85 7.70

(6.45)

7.70
7.85

2.000

0.300

1.6705.100

7.95

Конструктивные сечения
М 1:500
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