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ТЕКСТОВАЯ ЧАСТЬ 
ООО "Нимб-Проект" 
Калининград, 2021 

Введение 

Многоквартирный жилой дом № 10 (по ГП) является часть квартала жилой застройки в грани-

цах улиц Калининградский проспект - Майский проезд в г. Светлогорске Калининградской области. 

Земельный участок, выделенный под строительство, согласно ПЗЗ МО городское поселение «Город 

Светлогорск» расположен в зоне Ж3.2 (зона застройки среднеэтажными жилыми домами). В числе 

основных видов разрешенного использования земельного участка - среднеэтажная жилая застройка 

с предельной этажностью – 5 этажей. Условно разрешенный вид использования земельного   участ-

ка - среднеэтажная жилая застройка этажностью 5-7 этажей.  

Цель данного проектного решения, обосновать возможность получения разрешения на услов-

но разрешенный вид использования земельного участка (среднеэтажная жилая застройка этажно-

стью 5-7 этажей/2.5) и размещения на земельном участке 6-ти этажного жилого дома, согласно По-

становления Правительства Калининградской области №98 от 21.02.2018 г. «О внесении изменений 

в ПЗЗ МО «Городское поселение «Город Светлогорск». 

 

Исходные данные 

Строительство многоквартирного жилого дома № 10 (3 этап) предполагается вестись по ул.Майский 

проезд в г. Светлогорске на земельном участке с кадастровым номером: 39:17:000000:943 площадью 8753 м2. 

На земельном участке предполагается строительство трех многоквартирных жилых домов: № 6            

(1 этап строительства), №7 (2 этап строительства), №10 (3 этап строительства).  

Объект расположен в зоне Ж3.2 (зона застройки среднеэтажными жилыми домами) на терри-

тории центральной исторической части города Светлогорска. Вид разрешенного использования зе-

мельного участка и объекта капитального строительства - среднеэтажная жилая застройка (пре-

дельная этажность зданий - 5 этажей с условно разрешенным видом использования - среднеэтажная 

жилая застройка этажностью 5-7 этажей/2.5).  

Предельные параметры разрешенного строительства: 

- минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого 

размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство  зда-

ний, строений, сооружений - 3 м;  

- предельная этажность - 5 этажей; 
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- максимальный процент застройки в границах земельного участка - 60%; 

- минимальный отступ зданий от красных линий для вновь проектируемых зданий - 6 м. 

В 2016 году утвержден "Проект планировки территории в границах красных линий улиц Кали-

нинградский проспект - Майский проезд в г. Светлогорске, Калининградской области" (Постановление 

администрации МО "Светлогорский район" № 100 от 18.02.2016 г.). Земельный участок под строительство 

многоквартирных жилых домов № 6, 7, 10 входит в его границы. Проектом планировки территории 

принята и утверждена этажность жилых домов - 7 этажей. 

По результатам инженерно-геологических изысканий, выполненных ООО "ЛенТИСИз-

Калининград" участок изысканий расположен в г. Светлогорске Калининградской области по Майско-

му проезду. В геоморфологическом отношении участок приурочен к пойме реки Светлогорка. Аллю-

виальные отложения перекрыты техногенными образованиями.  

Площадка под строительство жилого дома отсыпана и спланирована, абсолютные отметки по-

верхности в местах бурения скважин изменяются от 17,7 до 18,7 м в Балтийской системе высот.  

Участок расположен приблизительно в 35-40 м от надпойменной террасы. В 70,0-90,0м от уча-

стка на востоке расположено оз. Тихое.  

По материалам топографической съемки прошлых лет ~ в 10,0-15,0 м к северо-западу от гра-

ницы проектирования протекала река Светлогорка. На период изысканий на участке выполнена пла-

нировка, русло р. Светлогорка закрыто в трубах. Диаметр и местоположение трубы на плане показа-

но ориентировочно.  

С севера и северо-запада площадка строительства граничит с Майским проездом и с сущест-

вующими многоквартирными жилыми домами жилого комплекса "Альпен-парк", с юга и юго-востока - 

с существующими многоквартирными жилыми домами жилого комплекса «LakeCity». Окружающая 

застройка, в основном, состоит из многоэтажных жилых зданий от 5 до 8 этажей. 

Многоквартирный жилой дом № 10 является частью жилого комплекса «LakeCity», располо-

женного в городе Светлогорске, на участке в районе озера Тихого, улицы Майский проезд и улицы 

Калининградский проспект. На земельном участке предполагается строительство трех многоквар-

тирных жилых домов: № 6 (1 этап строительства), №7 (2 этап строительства), №10 (3 этап строи-

тельства).  

Архитектурный проект комплекса жилых домов (№ 6, 7, 10) был рассмотрен и одобрен на засе-

дании архитектурно-градостроительного совета Калининградской области, с указанием этажности жилых до-

мов - пять и шесть этажей (Протокол № 13/ЕК-пр от 15.09.2020 г.) 

В составе рассматриваемой комплексной застройки жилого комплекса «LakeCity» уже введены 
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в эксплуатацию пять многоквартирных 7-ми этажных жилых дома (№ 1, 2, 3, 5, 8 по ГП), проектиру-

ются два многоквартирных 5-и этажных жилых дома (№ 6 и 7 по ГП). В перспективе в составе ком-

плексной застройки планируются еще три дома - № 4, 9, 11. 

 

Основные технико-экономические показатели  

Многоквартирный жилой дом №  6 (1 этап строительства) 

Этажность       5 

Количество квартир в доме:     58 

Площадь застройки дома      757,82 м2 

Общая площадь дома      2197,67 м2 

Многоквартирный жилой дом №  7 (2 этап строительства) 

Этажность       5 

Количество квартир в доме:     78 

Площадь застройки дома      854,73 м2  

Общая площадь дома      2511,76 м2 

Многоквартирный жилой дом №  10 (3 этап строительства) 

Этажность       6 

Количество квартир в доме:     70 

Площадь застройки дома      703,17 м2  

Общая площадь дома      2476,63 м2 

 

Проектные решения (обоснование) 

Параметры и расположение здания, его пространственная организация обусловлены схемой 

планировочной организации земельного участка и заданием на проектирование с учетом градо-

строительных норм, норм инсоляции, освещенности и непросматриваемости жилых помещений из 

окна в окно, а также противопожарных разрывов. Здание состоит из двух рядовых секций и располо-

жено вдоль местного проезда. 

Функциональная организация основана на традиционном решении жилых кварталов. Подъез-

ды выходят в сторону улицы Майский проезд. 

Транспортно-пешеходная схема разработана в увязке с прилегающей территорией, с сущест-

вующей застройкой жилого комплекса "Lake City", существующими проездами, улицей и путями дви-

жения людей. Въезд на территорию осуществляется с прилегающей улицы Майский проезд.  
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На участке предусмотрено комплексное благоустройство и озеленение придомовой террито-

рии с устройством игрового комплекса для детей различных возрастных групп, спортивной площад-

кой, местом для отдыха взрослого населения, а также устройство подъездных дорог, тротуаров, ме-

стом для парковки автомобилей. Открытые площадки для хранения легковых автомобилей располо-

жены со стороны улицы Майский проезд. Дворовая территория свободна от машин. Площадки обо-

рудуются малыми архитектурными формами, скамьями, урнами, оригинальными фонарями уличного 

освещения.  

С территории жилого дома организован выезд на велосипедную дорожку, выполненную в рам-

ках благоустройства озера Тихое и парка "Муза". 

На земельном участке предполагается строительство трех многоквартирных жилых домов: 

№6, №7, №10. По заданию на проектирование строительство домов на участке предполагается вес-

ти поэтапно: 

- дом №6 – 1 этап; 

- дом №7  – 2 этап; 

- дом № 10 - 3 этап. 

Каждый этап строительства имеет необходимую инфраструктуру, инженерное обеспечение, 

нормативное благоустройство, может быть введен и эксплуатироваться автономно. 

Жилой дом расположен в границах допустимого размещения объекта: минимальные отступы 

от красных линий – 6 м; от границ соседних участков – 3 м. Следовательно, проектируемый объект 

соответствует нормативным и градостроительным требованиям. 

Участок под строительство жилого дома № 10 расположен в границах земельного участка: 

39:17:000000:943 площадью 0,8753 м2. 

Жилой дом Площадь участка, га Площадь застройки, м2 Процент застройки, % 

№6 (1 этап) 0,3258 757,82 23,3 

№7 (2 этап) 0,2738 854,73 31,2 

№10 (3 этап) 0,2757 703,17 25,5 

Участок 
39:17:000000:943 

0,8753 2315,72 26,5 

В соответствии с требованиями ПЗЗ максимальный процент застройки земельного участка 

должен быть не более 60%. Следовательно, проектируемый объект соответствует нормативным 

требованиям. 
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На участке предусмотрены проезды и площадки, обеспечивающие требуемые градострои-

тельные нормы и функциональность объекта.  

Расчет потребности объектов благоустройства и гостевых автостоянок для жителей много-

квартирных жилых домов выполнен на соответствие требованиям СП 42.13330.2016. 

Количество жителей в доме определяется из расчета 20 м²- норма жилищной обеспеченности на 1 чел. 

(табл. 2 СП 42.13330.2016. Тип жилого дома и квартиры по уровню комфорта - муниципальный). 

На проектируемой территории необходимо разместить следующие площадки, согласно п.2.13 СНиП 

2.07.01-89*: 

 - для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста - 0,7 м2 на человека; 

- для отдыха взрослого населения - 0,1 м² на человека; 

 - для хозяйственных целей - 0,3 м² на человека; 

 - для занятий физкультурой - 2,0 м² на человека; согласно прим.2 п.2.13 СНиП 2.07.01-89* допускается 

уменьшать удельные размеры площадок на 50% (Допускается уменьшать, но не более чем на 50 % удельные 

размеры площадок, для занятий физкультурой при формировании единого физкультурно-оздоровительного 

комплекса микрорайона для школьников и населения). Потребность недостающего количества площадки для 

занятий физкультурой может быть компенсирована тем, что в радиусе 500 м от проектируемых жилых домов 

расположена городская открытая общедоступная спортивная площадка.  

- стоянки автомашин - количество жителей х 0,8 / 13,75 м² х 1,2,  где 13,75м² - площадь парковочного мес-

та (2,50 х 5,50). 

Общая площадь жилого дома № 6 (без учета балконов) составляет 2197,67 м2; количество 

квартир - 58 шт; количество жителей 2197,67м2 / 20м2 = 110 человек. 

Расчет потребности объектов благоустройства и гостевых автостоянок для жителей много-

квартирного жилого дома № 6:  

Количество, м2 

Наименование 

по СП42.13330.2016 по проекту 

Площадки отдыха 11,00 12,00 

Игровые площадки (площадки отдыха детей) 77,00  82,00 

Спортивные площадки 110,00 171,00 

Хозяйственные площадки 33,00 36,00 

Парковки 8 14 
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Общая площадь жилого дома № 7 (без учета балконов) составляет 2511,76 м2; количество 

квартир - 78 шт; количество жителей 2511,76м2 / 20м2 = 126 человек. 

Расчет потребности объектов благоустройства и гостевых автостоянок для жителей много-

квартирного жилого дома № 7:  

Количество, м2 

Наименование 

по СП42.13330.2016 по проекту 

Площадки отдыха 12,60 13,00 

Игровые площадки (площадки отдыха детей) 88,20 90,00 

Спортивные площадки 126,00 129,00 

Хозяйственные площадки 37,40 38,50 

Парковки 9 20 

 

Общая площадь жилого дома № 10 (без учета балконов) составляет 2476,63 м2; количество 

квартир - 70 шт.; количество жителей 2476,63м2 / 20м2 = 124 человека. 

Расчет потребности объектов благоустройства и гостевых автостоянок для жителей много-

квартирного жилого дома № 10:  

Количество, м2 

Наименование 

по СП42.13330.2016 по проекту 

Площадки отдыха 12,40 13,00 

Игровые площадки (площадки отдыха детей) 86,80 90,00 

Спортивные площадки 124,00 128,00 

Хозяйственные площадки 37,20 38,00 

Парковки 9 18 

 

На проектируемой территории (в границах земельного участка) предусмотрены все вышепере-

численные площадки и парковки в необходимом количестве. Все площадки и парковки расположены 

на нормативных расстояниях от проектируемых жилых домов. 

Расположение жилых домов на площадке выполнено с учетом расчета инсоляции. Следова-

тельно, обеспечены нормы инсоляции и освещенности. 

На участке предусмотрены проезды и разрывы, обеспечивающие требуемые пожарные нор-

мы. Минимальное расстояние между стенами проектируемых жилых домов составляет не менее 
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6,0м. Здания имеют II степень огнестойкости, класс конструктивной пожарной опасности С0. В соот-

ветствии с табл. 1 СП4.13130 расстояние между зданиями должно быть не менее 6,0 м. Требуемые 

расстояния выдержаны. Подъезды к домам осуществляются по внутриквартальному проезду, име-

ющему выезд на Майский проезд. Подъездные пути позволяют обеспечить проезд пожарных машин 

к зданиям и пожарным гидрантам. Предусмотрена возможность доступа пожарных подразделений в 

каждую квартиру. 

 Кроме того, администрация МО "Светлогорский район" утвердила "Проект планировки терри-

тории в границах красных линий улиц Калининградский проспект - Майский проезд в г.Светлогорске" 

(Постановление № 100 от 18.02.2016 г.), в котором указанные дома запроектированы 7-ми этажны-

ми. 

В рамках реализации первых стадий комплексной застройки и на основании архитектурного 

проекта, расчетного количества жителей были запроектированы и построены все инженерные ком-

муникации – ливневая и бытовая канализация, водопровод, газопровод, трансформаторные под-

станции. Затраты на реализацию инженерной подготовки уже понесены.  

 

Выводы 

 

Комплексная оценка территории, с учетом Правил землепользования и застройки МО город-

ское поселение «Город Светлогорск», проведенный анализ ранее принятых проектных решений по 

этажности зданий в данном квартале, а также проектные решения данного обоснования показывают, 

возможность получения разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участ-

ка с кадастровым номером 39:17:000000:943 (среднеэтажная жилая застройка этажностью 5-7 эта-

жей/2.5) и размещение на земельном участке 6-ти этажного многоквартирного жилого дома № 10                

(3 этап строительства) без ущерба к общему архитектурному облику города Светлогорск, его истори-

ческой территории.   
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