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172/15-ПЗУ.ПЗ Пояснительная записка. 
Стр. 3-18 

Изм. 1 (Зам.) 

  ЧЕРТЕЖИ  

172/15-ПЗУ л.1 Ситуационный план. М 1:2000 
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Схема планировочной организации земель-

ного участка. М 1:500 
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Изм. 1 (Зам.) 

172/15-ПЗУ л.3 План организации рельефа. М 1:500 
Стр.21 
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172/15-ПЗУ л.4 План земляных масс. М 1:500 
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План благоустройства и озеленения терри-
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Оглавление текстовой части раздела 2 

«Схема планировочной организации земельного участка»

Сведения о внесённых изменениях ___________________________ 2 

а) характеристика земельного участка, предоставленного для 
размещения объекта капитального строительства ___________________ 3 

б) 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 _________________________ 4 

в) обоснование планировочной организации земельного участка в 
соответствии с градостроительным и техническим регламентами либо 
документами об использовании земельного участка __________________ 5 

г) технико-экономические показатели земельного участка, 
предоставленного для размещения объекта капитального строительства 6 

д) 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 ______________ 7 

е) описание организации рельефа вертикальной планировкой _____ 8 

ж) описание решений по благоустройству территории ____________ 9 

л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 
внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства, - 
для объектов непроизводственного назначения ____________________ 16 



4 

  

      

172/15-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

1 - Зам. 25-21  24.02.21 2 
Изм. Кол. уч. Лист №док. Подпись Дата 

 

Сведения о внесённых изменениях 

Основанием для внесения изменений является дополнение к заданию на про-

ектирование. 

В проектную документацию внесены следующие изменения: 

1) изменение конструктивных решений несущих элементов здания, а именно: 

замена бескаркасной схемы из сборных панелей и пустотных перекрытий 

на каркасную систему из монолитных пилонов, лестнично-лифтового узла и 

перекрытий; 

2) изменение состава и облицовки наружных стен здания, а именно: замена 

декоративного оштукатуривания наружных стен на систему вентилируемо-

го фасада; 

3) изменение количества и соотношения квартир: общее количество квартир 

выполнить 965, из них 1-комнатных с кухней-нишей 429 квартир, 1-

комнатных 404 квартиры, 2-комнатных 110 квартир, 3-комнатных 22 квар-

тиры; 

4) сопутствующие изменения раздела, связанные с изменениями конструк-

тивных решений, наружных стен и количества/соотношения квартир; 

5) актуализация технических условий. 
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172/15-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

1 - Зам. 25-21  24.02.21 3 
Изм. Кол. уч. Лист №док. Подпись Дата 

 

а) характеристика земельного участка, предоставленного для размеще-
ния объекта капитального строительства 

Участок под строительство многоквартирного дома со встроенно-

пристроенными помещениями и встроенным подземным гаражом расположен по 

адресу: Санкт-Петербург, поселок Шушары, Школьная улица, кадастровый номер 

земельного участка 78:42:0015104:2991 (зона 19 по ППТ). Площадь земельного 

участка 18789 м2. 

На момент проектирования участок для строительства многоквартирного 

дома свободен от застройки и представляет собой пустырь. 

Территория участка граничит со следующими объектами: 

• с юго-запада – смежным земельным участком (зона № 20 в соответствии с ППТ) 

для размещения многоквартирного дома; 

• с запада и северо-запада –смежным земельным участком (зона № 18 в соответ-

ствии с ППТ) для размещения многоквартирного дома; 

• с севера - смежным земельным участком (зона № 17 в соответствии с ППТ) для 

размещения многоквартирного дома; 

• с востока – Старорусским проспектом; 

• с юга - смежным земельным участком (зона № 21 в соответствии с ППТ) для раз-

мещения многоквартирного дома. 

На территории проектирования действует проект планировки с проектом 

межевания территории, утвержденный постановлением правительства Санкт-

Петербурга № 527 от 23.06.2016г. 

В соответствии с ППТ территориальная зона T3Ж1 (территориальная жилая 

зона среднеэтажных многоквартирных жилых домов, расположенных вне 

территории исторически сложившихся районов Санкт-Петербурга, с включением 

объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения, связанных 

с проживанием граждан, а также объектов инженерной инфраструктуры). 

Проектом предусматривается строительство многоквартирного дома общей 

площадью квартир 29730,24 м2 со встроенно-пристроенными помещениями и 

встроенным подземным гаражом. 

На первом этаже многоквартирного жилого дома размещены магазины, ап-

течные пункты, диспетчерская, входные группы. 
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172/15-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

1 - Зам. 25-21  24.02.21 4 
Изм. Кол. уч. Лист №док. Подпись Дата 

 

б) обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 
строительства в пределах границ земельного участка - в случае необхо-
димости определения указанных зон в соответствии с законодатель-
ством Российской Федерации 

На всю территорию земельного участка распространяется зона с особыми 

условиями использования территории, установленными в области использования 

воздушного пространства (приаэродромная территория аэродрома Пулково, Пуш-

кин (в радиусе 15 км от контрольных точек аэродромов), Горелово) 

В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и 

санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов" (с измене-

ниями на 25 апреля 2014 года) проектируемый объект не наносит вреда окружаю-

щей среде и не предусматривают выделение СЗЗ. 
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172/15-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

1 - Зам. 25-21  24.02.21 5 
Изм. Кол. уч. Лист №док. Подпись Дата 

 

в) обоснование планировочной организации земельного участка в соот-
ветствии с градостроительным и техническим регламентами либо доку-
ментами об использовании земельного участка 

 

Раздел «Схема планировочной организации земельного участка» выполнен 

в соответствии с действующими техническими регламентами и нормативными до-

кументами: 

- Градостроительного плана земельного участка; 

- Топографической съёмки, выполненной ООО «Изыскатель» в июле 2019 

года; 

- Постановлением правительства Санкт-Петербурга № 527 от 23.06.2016г. 

об утверждении проекта планировки с проектом межевания территории. 

- Постановлением правительства Санкт-Петербурга №464 от 23.07.2019г. об 

утверждении правил землепользования и застройки Санкт-Петербурга. 

- СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских 

и сельских поселений»;  

- ФЗ-123 от 22.08.2008 г. Федеральный закон. Технический регламент о тре-

бованиях пожарной безопасности. 

- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная клас-

сификация предприятий, сооружений и иных объектов»; 

- СанПиН 2.1.2.2645-10 «Санитарно-эпидемиологические требования к усло-

виям проживания в жилых зданиях и помещениях» 

- СП 59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных 

групп населения»; 

- СП 113.13330.2012 «Стоянки автомобилей»; 

- СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Требования к объ-

емно-планировочным и конструктивным решениям». 
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172/15-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

1 - Зам. 25-21  24.02.21 6 
Изм. Кол. уч. Лист №док. Подпись Дата 

 

г) технико-экономические показатели земельного участка, предоставлен-
ного для размещения объекта капитального строительства 

№ 

п/

п 

Наименование показателей по генплану 
Ед. 

изм. 
Кол-во 

Примеча-

ние 

1 Площадь участка в границах землеотвода м2 18789  

2 Площадь застройки, в том числе м2 5026,55  

 -многоквартирный дом м2 4954,55  

 - трансформаторная подстанция м2 72  

3 Площадь твердых покрытий м2 6000,45  

4 Площадь озеленения м2 7762  
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172/15-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

1 - Зам. 25-21  24.02.21 7 
Изм. Кол. уч. Лист №док. Подпись Дата 

 

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

 

По данным инженерных изысканий на площадке не требуется проведение 

специальных мероприятий по инженерной подготовке территории. 

После строительно-монтажных работ, прокладки инженерных коммуникаций, 

необходимо провести работы по организации микрорельефа осваиваемой терри-

тории, в соответствии с проектом вертикальной планировки. 
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172/15-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

1 - Зам. 25-21  24.02.21 8 
Изм. Кол. уч. Лист №док. Подпись Дата 

 

е) описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Организация рельефа участка проектируемого здания решена в 

соответствии с директивными отметками ППТ и отметками существующего 

рельефа.  

Отвод атмосферных осадков на проектируемых проездах осуществляется 

по проезжей части в дождеприемные колодцы (дворовые трапы на эксплуатируе-

мой кровле) с последующим спуском в дождевую канализацию. Водоотвод на тро-

туарах, газонах, площадках решен поперечными уклонами в сторону проездов.  

За ноль здания принята отметка пола первого этажа, соответствующая аб-

солютной отметке 17,50м. 
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172/15-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

1 - Зам. 25-21  24.02.21 9 
Изм. Кол. уч. Лист №док. Подпись Дата 

 

ж) описание решений по благоустройству территории 

Организация придомовой территории на земельном участке имеет четкое 

функциональное зонирование. На участке размещены: площадка для отдыха, 

детская игровая площадка, площадка для занятия физкультурой; площадка для 

сбора мусора; места стоянки автотранспорта, в том числе места стоянки для 

маломобильных групп населения; зеленые насаждения.  

Для установки контейнеров для мусора оборудована специальная площадка 

с асфальтовым покрытием, ограниченная бордюром и зелеными насаждениями 

(кустарниками) по периметру. На площадке организован микрорельеф, для отвода 

поверхностных вод в колодец с последующим спуском в канализацию. К площадке 

для сбора мусора организован подъезд для специального автотранспорта.  

Территория земельного участка освещается в вечернее время суток. 

 Благоустройство территории предусматривает: 

− устройство проездов и площадок с асфальтобетонным покрытием; 

− устройство тротуаров и площадок пешеходной зоны с асфальтобетон-

ным покрытием; 

− устройство парковочных мест с асфальтобетонным покрытием; 

− устройство детской игровой площадки и площадки для занятия физкуль-

турой с резиновым спецпокрытием; площадки для отдыха взрослых с набивным 

покрытием;  

− посев на газонах многолетних трав; 

− посадку зеленых насаждений; 

− установку малых архитектурных форм. 

− освещение прилегающей территории светильниками наружного освеще-

ния, установленных на специальных опорах. На фасадах устанавливаются све-

тильники на кронштейнах на высоте h=3 м от уровня земли. Управление освеще-

нием над входами в здание и наружным освещением осуществляется автоматиче-

ски от фотодатчика с наступлением темного периода суток, либо вручную со щи-

тов ГРЩ. 

Уровни искусственной освещенности объектов придомовой территории 

выбраны в соответствии с требованиями п.2.12, Приложения 1 к СанПиН 

2.1.2.2645-10:  

Пешеходные дорожки - 4 Лк; 

Внутренние проезды - 2 Лк; 
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172/15-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

1 - Зам. 25-21  24.02.21 10 
Изм. Кол. уч. Лист №док. Подпись Дата 

 

Автостоянки и площадка для мусоросборников - 2 Лк; 

Физкультурная площадка и площадка для игр детей - 10Лк. 
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172/15-ПЗУ-ТЧ 
Лист 

1 - Зам. 25-21  24.02.21 11 
Изм. Кол. уч. Лист №док. Подпись Дата 

 

Расчет количества машино-мест 

№ п/п 
Функциональное 

назначение 
Расчетные 
показатели 

Нормативные 
требования 

Кол-во  
м-м 

Примечание 

1 Минимально необходимое количество машино-мест 

1,1 
Расчетное количество машино-мест, всего: 
в том числе: 463 

В соответствии 
с п. 1.10 При-

ложения  
№7 к поста-
новлению 

Правительства 
от 23.07.2019 

№464 

1.1.1 Жилая часть 

29730.24 
кв.м общей 
площади 
квартир 

1 м-м на 80 
кв.м общей 

площади квар-
тир 

372 

1.1.2 
Встроенные объ-
екты:       

1.1.2.1 
Помещения  
магазинов, аптеч-
ные пункты 

общая 
площадь 
2726.04 

кв.м 

1 м-м на 30 кв. 
м общей пло-

щади 
91 

1.1.2.2 

Административно-
бытовые помеще-
ния (помещение 
консьержа, дис-
петчерская, по-
мещение охраны) 

общая 
площадь  
70 кв. м 

1 м-м на 70 кв. 
м общей пло-

щади 
1 

2 Кол-во машиномест по проекту 

2,1 
Размещенное кол-во машино-мест по проекту, в 
том числе: 492 106% 

  
для нужд маломобильных групп населения (из 
них для автотранспорта инвалидов на кресле-
коляске) 

50(21)   

2.1.1 

Кол-во машино-мест, размещенное в границах 
ЗУ, в том числе: 303 65,28 

для нужд маломобильных групп населения (из 
них для автотранспорта инвалидов на кресле-
коляске) 

50(21)   

2.1.1.1 в подземном гараже, из них: 143 30,81 

  -двухярусные машино-места 80   

  -одноярусные машино-места, в т.ч.: 63   

  
машино-места для электромобилей (1 м-м на 
1600 кв.м общей площади квартир, 
29730.24/1600=19) 

20  
(105%) 

В соответствии 
с п. 1.10.9 

Приложения  
№7 к поста-
новлению 

Правительства 
от 23.07.2019 

№464 
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специальные машино-места для инвалидов (10% 
от размещаемых в подземном паркинге) 15 

В соответствии 
с п. 1.10.7 

Приложения  
№7 к поста-
новлению 

Правительства 
от 23.07.2019 

№464 

  
специализированные машино-места для авто-
транспорта инвалидов на кресло-колясках (30% 
от специальных м-м) 

5 

2.1.1.2 на открытых автостоянках, из них: 160 34,47 

  
специализированные машино-места для авто-
транспорта инвалидов на кресло-колясках (10% 
от размещаемых на открытых автостоянках) 

16 

В соответствии 
с п. 1.10.5 

Приложения  
№7 к поста-
новлению 

Правительства 
от 23.07.2019 

№464 

 машино-места с двухярусным хранением 46  

2.1.2 

Кол-во машино-мест, размещенных за граница-
ми ЗУ 
(согласно таблице 24 часть 1 том 2 ППТ ПТ-207-
05/2014) 

189 40,72 

 

1.Согласно п.1.10.5 Приложения №7 к постановлению Правительства от 23.07.2019 
№464 машино-места для хранения индивидуального автотранспорта, необходимое в 
соответствии с ПЗЗ, размещаются на земельном участке или на иных земельных 
участках (стоянках-спутниках), расположенных в пределах квартала и предназначен-
ных для размещения гаражей и автостоянок. На земельном участке должно быть раз-
мещено не менее 50% минимального расчетного количества машино-мест для хране-
ния индивидуального автотранспорта. 
2.Согласно п.1.10.5 Приложения №7 к постановлению Правительства от 23.07.2019 
№464 не менее 12,5% требуемого количества машино-мест должно быть размещено 
на открытых парковках в границах земельного участка. В границах земельного участка 
размещено 160 м-м, что составляет 34.56% от требуемого количества машино-мест 
(требуемое количество машино-мест: 463 м-м). 
3.Размещение части необходимого количества машино-мест за границами земельно-
го участка обосновано утвержденным ППТ (Постановлением Правительства СПб 
№527 от 23.06.2016). 
В соответствии с таблицей 27 части 1 тома 2 ППТ, размещение недостающих маши-
но-мест предусмотрено:  
-в отдельно стоящих многоэтажных и подземных гаражах (зоны № 11, 14, 50, 52);  
4.Согласно п.1.10.5 и п.1.10.7 Приложения №7 к постановлению Правительства от 
23.07.2019 №464, машино-места предусмотренные для хранения индивидуального 
автотранспорта размещаемые на ЗУ должны предусматривать места для специаль-
ных автотранспортных средств инвалидов.  
Проектом размещено: 
- на открытых стоянках: 30 м-м (19%) для нужд маломобильных групп населения, из 
них 16 м-м для автотранспорта инвалидов на кресле коляске; 
- в подземном гараже: 20 м-м (14%) для нужд маломобильных групп населения, из них 
5 м-м для автотранспорта инвалидов на кресле коляске.  
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5.Согласно п.1.10.9 Приложения №7 к постановлению Правительства от 23.07.2019 
№464, при организации мест для стоянки индивидуального автотранспорта в грани-
цах жилых зон многоквартирных домов должны быть предусмотрены места для сто-
янки электромобиля и(или) гибридных автомобилей из расчета 1 место на 1600 м.кв. 
общей площади квартир. 
В подземном гараже предусмотрено 20 м-м для электромобилей (105%), из расчета: 
29730.24/1600 =19 м-м. 

 

Расчет элементов благоустройства 

№ 
п/п 

Функциональное 
назначение 

Расчетные пока-
затели 

Нормативные требо-
вания 

Пло-
щадь, 
кв.м 

Приме-
чание 

1 Минимально необходимая пло-
щадь: 

   

1,1 Расчетная площадь элементов благоустройства:   

1.1.1 Спортивные  
площадки 

1142 чел. 0.5 кв.м площади на 
1 человека 

571 В соот-
вет-

ствии с 
п. 5.6  

ТСН 30-
305-
2002  

(с изм. 
1) 

1.1.2 Площадки для  
отдыха взрослых 

0.1 кв.м площади на 
1 человека 

114,2  

1.1.3 Площадки для игр детей 0.4 кв.м площади на 
1 человека 

456,8  

1,2 Площадь элементов благоустройства, требуемых к размещению в 
границах ЗУ1 

50% от 
расчет-

ной 
площа-

ди 

1.2.1 Спортивные 
площадки 

  285,5  

1.2.2 Площадки для отдыха взрослых  57,1  

1.2.3 Площадки для 
игр детей 

  228,4  

1,3 Площадь элементов благоустройства, размещенных в 
границах ЗУ по проекту: 

  

1.3.1 Спортивные 
площадки 

  285,43  

1.3.2 Площадки для отдыха взрослых  57,74  

1.3.3 Площадки для 
игр детей 

  230,12  

1. Согласно п. 7.5 прим. 2 СП 42.13330.2016 допускается уменьшать, но не более чем 
на 50%, удельные размеры площадок: детских игровых, отдыха и занятий физкульту-
рой взрослого населения при застройке зданиями девять этажей и выше. 
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Расчет доли озеленения 

№ 
п/п 

Функциональное 
назначение 

Расчетные 
показатели 

Нормативные 
требования 

Площадь, 
кв.м 

Примечание 

1 Минимально необходимая площадь озеленения 

1,1 Расчетная площадь озеленения, всего: 
в том числе: 

7246,86 В соответствии с п. 
1.9 Приложения  

№7 к постановле-
нию Правительства 

от 23.07.2019 
№464 

1.1.1 Жилая часть 29730,24 
кв.м общей 
площади 
квартир 

23 кв.м на 100 
кв.м общей 

площади квар-
тир 

6837,96 

1.1.2 Встроенные по-
мещения 

2726,04 15 кв.м на 100 
кв.м. общей 

площади 
встроенных, 

пристроенных 
и встроенно- 

пристроенных 
помещений 

408,91 

1,2 Площадь озеленения в границах ЗУ по проекту: 7762   

*Согласно п.1.9.1 Приложения №7 к постановлению Правительства от 23.07.2019 
№464,    "Не более 70% озеленения ЗУ может размещаться на застроенных частях зе-
мельного участка (в том числе на подземных частях зданий и сооружений), располо-
женных не выше отметки второго надземного этажа здания, строения, сооружения, при 
условии размещения 50%  озеленения при толщине грунтового слоя не менее 1.5 мет-
ров и не более 20% озеленения при толщине грунтового слоя менее 1.5 метров, на 
рассматриваемом ЗУ имеем: озеленения  
над встроенно-пристроенным подземным гаражом при толщине грунтового слоя менее 
1,5 м - 1278.04 м2 (19.7%) 
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Расчет количества вело-мест 

№ 
п/п 

Функциональное 
назначение 

Расчетные по-
казатели 

Нормативные 
требования 

Кол-
во,  
в-м 

Примечание 

1 Минимально необходимое количество вело-мест: 

1,1 Расчетное количество вело-мест 124 В соответствии с 
п. 1.13 Приложе-

ния  
№7 к постановле-
нию Правитель-

ства от 23.07.2019 
№464 

1.1.1 Жилая часть 29730,24 кв.м 
общей площа-

ди квартир 

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

тир 

106 

1.1.2 Встроенные по-
мещения 

2366,54 1 вело-место на 
150 кв.м торго-
вой площади 

16 

64 работника 1 вело-место на 
50 работников 

2 

1,2 Количество вело-мест в границах ЗУ по проекту: 152 
(122%) 
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л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечива-
ющих внешний и внутренний подъезд к объекту капитального 
строительства, - для объектов непроизводственного назначения 

На участок проектируемого объекта предусмотрены 4 въезда: 

- два въезда со Старорусского проспекта (с юго- восточной и северо-

восточной сторон участка, соответственно); 

- два въезда с территории смежных земельных участков (с юго-западной и 

северо-западной сторон участка, соответственно). 

Вдоль здания (с восточной, южной и западной сторон секций 8-11, южной и 

северо-западной сторон секций 4-7 запроектирован проезд с асфальтовым покры-

тием шириной 6,0 м, обеспечивающий подъезд пожарных машин, обслуживающего 

автотранспорта. Вдоль восточной и западной стороны секций 1-3запроектирован 

проезд с усиленным набивным покрытием, обеспечивающий подъезд пожарных 

машин. Проезды включают в себя пожарный проезд шириной 4,2 м на расстоянии 

8-10 м от стены здания.  

Вдоль проездов и вокруг жилого дома запроектированы пешеходные тро-

туары шириной 1,5м. Тротуары у входов оборудованы местными понижениями 

бортовых камней в местах пересечения с проездами для возможности передвиже-

ния по территории маломобильных групп населения.  

В западной, южной и восточной частях участка расположены открытые авто-

стоянки суммарным количеством 160 м-мест. 

Въезд-выезд во встроенный подземный гараж предусмотрен через 2 одно-

путные закрытые рампы, расположенные в северо-восточной части участка. 

Конструкция проектируемых пожарных проездов рассчитана на нормативную 

нагрузку от пожарной автотехники. 
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