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Введение 

Жилой дом расположены по адресу: Калининградская обл., г. Светлогорск, ул. Прохладная. 
Земельный участок выделенный под строительство согласно ПЗЗ МО городское поселение «Город 
Светлогорск» расположены в зоне Ж-2.2 (зона застройки малоэтажными жилыми домами). В числе 
основных видов разрешенного использования земельных участков - многоквартирные жилые дома 
до 4 надземных этажей, включая мансардный. В зоне Ж-1.2 (зона застройки индивидуальными 

жилыми домами) основной вид разрешенного использования земельных участков - индивидуальные 
жилые дома 1-3 надземных этажа. Проектируемый жилой дом является 3-х этажным и 
перепланирован под комфортное проживание 1-й семьи. 

Цель данных проектных решений, обосновать возможность получения разрешения на условно 
разрешенный вид использования земельных участков (застройки индивидуальными жилыми 
домами) и размещения на земельном участке индивидуальный жилых дом.  

 

Исходные данные 

 

         Участок, отведенный под строительство многоквартирного жилого дома по ул. Прохладной 
в г. Светлогорске расположен в зоне застройки малоэтажными жилыми домами (Ж-2.2), 
Кадастровый номер земельного участка 39:17:020005:11 от 25.10.2001г. Участок граничит: 
- с  юго-запада  – проездом пер. Партизанский и существующими индивидуальными жилыми 
домами. 
- с юго-востока – проездом по ул. Прохладная 

- с северо-востока – проездом по пер. Таежный и расположенными на нем индивидуальными 
жилыми домами. 
- с северо-запада - индивидуальными жилыми домами. 
         Рельеф участка ровный с общим уклоном в южном направлении. Абсолютные отметки 
поверхности земли изменяются от 45,30 до 44,30 
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Проектируемый жилой дом является частью сложившийся индивидуальной жилой застройки 

рас- положенной по ул. Прохладная –пер.Таежный –ул.Нахимова и пер.Партизанский в городе 
Светлогорске. 

Архитектурным проектом предлагается перепланировка многоквартирного жилого дома под 
индивидуальный жилой дом рассчитанный на проживание 1семьи. Который гармонично впишется в 
уже сложившуюся городскую среду. Принимая во внимание расположение в территориальной зоне 
Ж-2.2, отнесенной в соответствии с Генеральным планом к малоэтажной жилой зоне, большого 
процента существующей индивидуальной застройки, целесообразно рассмотреть перевод 
земельного участка с кадастровым номером 39:17:020005:11 в территориальную зону Ж-1.2 «для 
индивидуального жилищного строительства». 

 

Основные технико-экономические показатели ранее 
запроектированных объектов капитального строительства  

Жилой дом  
Количество домов                                                                                      1 

Этажность 3 

Количество квартир: 2 

Общая площадь квартир 1159,59м2
 

Площадь застройки жилого дома 785,78м2 

 

Гараж на 2 машины 

Количество строений                                                                                     1 

Этажность     1 

Общая площадь здания 181,07м2
 

Площадь застройки 260,67м2 

 

Котельная 

Количество строений                                                                                       1 

Этажность      1 

Общая площадь здания   24,61м2
 

Площадь застройки котельной   39,75м2 
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Основные технико-экономические показатели  

жилого дома после перепланировки  

Жилой дом  

Количество домов                                                                                      1 

Этажность 3 

Общая площадь жилого здания 1159,59м2 

Общая площадь жилых помещений 526,07м2 

Площадь застройки 785,78м2 

 

В
за

м
. и

нв
. №

  

П
од

п.
 и

 д
ат

а 

 

И
нв

. №
 п

од
л

.  

      

21-02/20-ПЗ 
Лист 

      
3 Изм. Кол. уч. Лист № док. Подп. Дата 



 

 

     6 

                                        Проектные решения (обоснование) 
Жилой дом расположены в границах допустимого размещения объекта: минимальные отсту- 

пы от красных линий – 6 м; от границ соседних участков – 3 м. Следовательно, проектируемые объ- 

екты соответствует нормативным и градостроительным требованиям. 
            Жилой дом и хоз. строения  (по ГП) расположен в границах земельного участка: 

- (39:17:020005:11 площадь застройки 1086.20м2 – 30,4%) 

          В соответствии с требованиями ГПЗУ максимальный процент застройки земельных участков 
должен быть не более 50%. Следовательно, проектируемые объекты соответствуют нормативным 
требованиям.  На  участке предусмотрены  проезды и  площадки, обеспечивающие  требуемые  
градостроительные нормы и функциональность объекта. 

 

       По участку проходит охранная зона от существующих инженерных коммуникаций: 
- охранная зона ВЛ 0,4кВ ТП 039-12 

- охранная зона газопровода 

        Газопроводы пэ 90 и ст 160, которые проходят через участок оглушены и не действуют. 
 

         При расположение зданий, сооружений и площадок в схеме организации земельного участка 

учтены и выполнены все условия по ограничению охранных зон инженерных коммуникаций в 
соответствии с: 
    - СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 
поселений» 

    - Постановлением Правительства РФ от 24.02.2009г. №160 "О порядке установления охранных 
зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, 
расположенных в границах таких зон" 
    - статьями 56 и 56.1 Земельного кодекса РФ  

Согласно п.7.1 СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских 
поселений» между длинными сторонами жилых зданий следует принимать расстояния (бытовые 
разрывы): для жилых зданий высотой 2-3 этажа - не менее 15 м; 4 этажа - не менее 20 м; между 
длинными сторонами и торцами этих же зданий с окнами из жилых комнат - не менее 10 м. В 
соответствии с предлагаемым генпланом минимальное расстояние между длинными сторонами 
проектируемого жилого дома и радом стоящего жилого жома (по ГП) составляет 30 м. 
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             Расположение  жилых домов на участке выполнено с учетом расчета инсоляции.  
Следовательно, обеспечены  нормы  инсоляции, освещенности  и  непросматриваемости  жилых  
помещений  (комнат и кухонь) из окна в окно.  

           На участках предусмотрены проезды и разрывы, обеспечивающие требуемые пожарные  
нормы.  Расстояние между стенами проектируемого жилого дома и других строений составляет не 
менее 6,0 м. Здания имеют II степень огнестойкости, класс конструктивной пожарной опасности С0.  
В соответствии с  табл. 1 СП4.13130.2013  расстояние между зданиями должно быть не менее 6,0м. 
Требуемые рас стояния выдержаны. Подъезд к жилому дому осуществляются по ул. Прохладная, 
имеющию выезд на Калининградский проспект. Подъездные пути позволяют обеспечить проезд   
пожарных машин к зданию и пожарным гидрантам. Предусмотрена возможность доступа пожарных 
подразделений в каждую квартиру. 

На основании архитектурного проекта, расчетного количества жителей были запроектированы 
и построены все инженерные коммуникации – ливневая и бытовая канализация, водопровод, газо- 

провод, трансформаторные подстанции. Затраты на реализацию инженерной подготовки уже 
понесены. 
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                                                                    Выводы 

 

Принимая во внимание расположение в территориальной зоне Ж-2.2, отнесенной в 
соответствии с Генеральным планом к малоэтажной жилой зоне, большого процента существующей 
индивидуальной застройки, целесообразно рассмотреть перевод земельного участка с кадастровым 
номером 39:17:020005:11 в территориальную зону Ж-1.2 «для индивидуального жилищного 
строительства». 

При этом стоит учесть, что при переводе земельного участка в территориальную зону Ж-1.2 
сохраняется прежняя этажность жилого здания которая составляет 3 надземных этажа, что не 
противоречит основному виды разрешенного использования земельного участка в зоне Ж-1.2.  

Согласно архитектурного проекта предлагается перепланировка многоквартирного жилого 
дома под индивидуальный жилой дом для проживания 1семьи. Который гармонично впишется в 
сложившуюся городскую среду. 
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