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Введение 
Многоквартирные жилые дома № 1, 2, 3, 5, 6, 8, 12, 13, 15 (по ГП)  в составе комплексной за-

стройки расположены по адресу: Калининградская обл., г. Светлогорск, ул. Яблоневая – Тихая. Зе-
мельные участки выделенные под строительство  согласно ПЗЗ МО городское поселение «Город 
Светлогорск» расположены в зоне Ж3.2 (зона застройки среднеэтажными жилыми домами). В числе 
основных видов разрешенного использования земельных участков  - среднеэтажная жилая застрой-

ка с предельной этажностью – 5 этажей. Условно разрешенные виды использования земельных 
участков, в том числе - среднеэтажная жилая застройка этажностью 5-7 этажей. 

Цель данных проектных решений, обосновать возможность получения разрешения на условно 
разрешенный вид использования земельных участков (среднеэтажная жилая застройка этажностью 

5-7 этажей/2.5) и размещения на земельных участках 7-ми этажных жилых домов, согласно принятых 
изменений на основании Постановления Правительства Калининградской области №98 от 
21.02.2018 г. «О внесении изменений в ПЗЗ МО «Городское поселение «Город Светлогорск». 

 
Исходные данные 

 
Строительство многоквартирных жилых домов №№ 1, 2, 3,15 (по ГП) предполагается вести по 

ул. Яблоневой-Тихой в г. Светлогорске на земельных участках с кадастровыми номерами: 
- дом 1 (39:17:010040:380 площадью 3917 м2) 

- дом 2 (39:17:010040:381 площадью 2590 м2) 
- дом 3 (39:17:010040:382 площадью 2724 м2) 
- дом 15 (39:17:010040:384 площадью 2053 м2) 
Строительство многоквартирных жилых домов № 5, 6, 8, 12, 13 (по ГП) предполагается вести 

по ул. Яблоневой-Тихой в г. Светлогорске на земельных участках  с кадастровыми номерами:  
- дом 5 (39:17:010040:386 площадью 2392 м2) 
- дом 6 (39:17:010040:387 площадью 3352 м2) 
- дом 8 (39:17:000000:907 площадью 3322 м2) 
- дом 12 (39:17:000000:908 площадью 3118 м2) 

- дом 13 (39:17:000000:909 площадью 2968 м2) 
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Объекты расположены в зоне Ж 3.2 – зона застройки среднеэтажными жилыми домами.  
Условно разрешенный вид использования земельных участков (среднеэтажная жилая застройка 

этажностью 5-7 этажей/2.5). 
Земельные участки располагаются вне пределов исторической части города, в южной части 

Светлогорска на въезде в него. С юга площадки строительства граничат с перспективной улицей, с 
востока – с Калининградским проспектом и малоэтажной жилой застройкой.  

С севера, на данный момент времени построено два 6-ти этажных дома (ул. Тихая 8,10), ве-
дется строительство 7-ми этажного дома по ул. Тихая, 12. 

С запада, от застройки, ведется строительство трех 7-ми этажных жилых домов. 
Вместе с тем, в составе рассматриваемой комплексной застройки, уже введены в эксплуата-

цию два многоквартирных 7-ми этажных жилых дома (№9,10 по ул. Молодежная 11 и 13), строятся 
два многоквартирных 7-ми этажных жилых дома (№11,14 по ул. Молодежная 15 и 21), а также выда-
ны разрешения на строительство  двух 7-ми этажных жилых домов по ул. Яблоневая 20 и 21. 

Рельеф участков неровный с уклоном в восточном направлении. Абсолютные отметки поверх-
ности изменяются от 48,30 до 52,15 м в Балтийской системе высот. 

Участки представляют собой заросший пустырь. На начало проектирования деревья на участ-
ках отсутствуют.  

Проектируемые многоквартирные жилые дома является частью комплексной застройки, рас-
положенной по ул. Яблоневая – Тихая в городе Светлогорске, отведенной под строительства жилых 

домов.  
Архитектурным проектом на этих участках предполагается строительство еще семи многоквар-

тирных 7-ми этажных жилых домов № 1, 2, 3, 5, 6, 8, 12, 13,15 (по ГП). 
 

Основные технико-экономические показатели  
перспективных объектов капитального строительства 

Многоквартирный жилой дом № 1,8,12 (по ГП) 
Этажность       7 
Количество квартир:      104 

Общая площадь квартир      3654,60 м2 
Площадь застройки      751,73 м2 
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Многоквартирный жилой дом № 2,3,6,13 (по ГП) 
Этажность       7 

Количество квартир:      90 
Общая площадь квартир      3028,99 м2 
Площадь застройки      637,68 м2 

 
Многоквартирный жилой дом № 5,15 (по ГП) 

Этажность       7 
Площадь застройки      392,50 м2 

 
Основные технико-экономические показатели  

ранее запроектированных объектов капитального строительства 
Многоквартирный жилой дом № 7 (по ГП) 

Этажность       7 эт. 
Количество квартир:      104 шт. 

 однокомнатных      83 шт.  

 двухкомнатных      14 шт. 

 трехкомнатных      7 шт. 

Количество секций      1 шт. 
Расчетное количество жителей     170 чел. 
Площадь застройки      751,73 м2 
Общая площадь здания      4914,40 м2 
Общая площадь квартир (с учетом лоджий и балконов)  3501,94 м2 

Общая площадь квартир (без учета лоджий и балконов)  3391,58 м2 
Жилая площадь       1616,57 м2 
Строительный объем здания     17650,80 м3 
Строительный объем надземной части    16072,95 м3 

Строительный объем подземной части    1577,85 м3 
 

Многоквартирный жилой дом № 4 (по ГП) 
Этажность       7 эт. 

Количество квартир:      90 шт. 
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 однокомнатных      76 шт.  

 двухкомнатных      14 шт. 

Количество секций      1 шт. 
Расчетное количество жителей     140 чел. 

Площадь застройки      637,68 м2 
Общая площадь здания      4129,98 м2 
Общая площадь квартир (с учетом лоджий и балконов)  3028,99 м2 
Общая площадь квартир (без учета лоджий и балконов)  2801,95 м2 

Жилая площадь       1338,01 м2 
Строительный объем здания     14834,68 м3 
Строительный объем надземной части    13505,08 м3 
Строительный объем подземной части    1329,60 м3 
 

Проектные решения (обоснование) 
Жилые дома 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. 

Жилые дома № 1,2,3,15, 5, 6, 8, 12, 13  (по ГП) расположены в границах земельных участков: 
- дом 1 (39:17:010040:380 площадь застройки 778,80м2  - 19,88%) 
- дом 2 (39:17:010040:381 площадь застройки 626,33м2  - 24,18%) 
- дом 3 (39:17:010040:382 площадь застройки 662,09м2  - 24,31%) 

- дом 15 (39:17:010040:384 площадь застройки 392,50м2  - 19,11%) 
- дом 5 (39:17:010040:386 площадь застройки 392,50м2  - 16,40%) 
- дом 6 (39:17:010040:387 площадь застройки 652,05м2  - 19,45%) 
- дом 8 (39:17:000000:907 площадь застройки 778,80м2  - 23,44%) 
- дом 12 (39:17:000000:908 площадь застройки 784,75м2  - 25,17%) 

- дом 13 (39:17:000000:909 площадь застройки 656,60м2  - 22,12%) 
 
В соответствии с требованиями ГПЗУ максимальный процент застройки земельных участков 

должен быть не более 60%. Следовательно, проектируемые объекты соответствуют нормативным 

требованиям. 
На участках предусмотрены проезды и площадки, обеспечивающие требуемые градострои-
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тельные нормы и функциональность объекта.  
Расчет потребности объектов благоустройства и гостевых автостоянок для жителей много-

квартирных жилых домов № 1, 2, 3, 15 (по ГП). 
Общая площадь жилых домов составляет  10396 м2. 
Количество жителей в квартале    
                       10396 : 20 = 520 чел., 

где 20 м²- норма жилищной обеспеченности на 1 чел. (по СП 42.13330.2011) 
На проектируемой территории необходимо разместить следующие площадки: 
 - для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста 
                    520 х 0,7 = 364,0 м², 

 - для отдыха взрослого населения    
                   520 х 0,1 = 52,0 м², 
- для занятий физкультурой  
                    520 х 2,0 = 1040,0 м² 
- для стоянки автомашин  

            520 х 0,8 = 416,0 м² : 13,75 м²= 30,25 х 1,2 = 36 места,  
  где  13,75м² - площадь парковочного места (2,50 х 5,50) 
Расчет потребности объектов благоустройства и гостевых автостоянок для жителей много-

квартирных жилых домов № 5, 6, 8, 12, 13 (по ГП). 

Общая площадь жилых домов составляет  13787 м2. 
Количество жителей в квартале    
                       13787 : 20 = 690 чел., 
где 20 м²- норма жилищной обеспеченности на 1 чел. (по СП 42.13330.2011) 

На проектируемой территории необходимо разместить следующие площадки: 
 - для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста 
                    690 х 0,7 = 483,0 м², 
 - для отдыха взрослого населения    
                    690 х 0,1 = 69,0 м², 

- для занятий физкультурой  
                    690 х 2,0 = 1380,0 м² 
- для стоянки автомашин  
             690 х 0,8 = 552,0 м² : 13,75 м²= 40,14 х 1,2 = 48 места,  
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  где  13,75м² - площадь парковочного места (2,50 х 5,50) 
На проектируемой территории предусмотрены все перечисленные выше площадки в необхо-

димом количестве. 
Согласно прим.2 п.2.13 допускается уменьшать удельные размеры площадок для занятий физ-

культуры на 50%. Потребность недостающего количества площадки для занятий физкультурой мо-
жет быть компенсирована тем, что в радиусе 500 м от проектируемых жилых домов расположен 

физкультурно-оздоровительный комплекс (ФОК), а также общедоступная открытая спортивная пло-
щадка. 

Наименование 
Количество м2 

По нормам По проекту 

Детские площадки 847 1016 

Площадки для отдыха взрослого населения 121 150 

Спортивные площадки 1210 1505 

Автостоянки 84 95 
 
Все площадки, включая площадку для мусоросборников и гостевые автостоянки расположены 

на нормативных расстояниях от проектируемых жилых домов. 
 
Согласно п.7.1 СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских по-

селений» бытовой разрыв в 10 м должен быть между длинными сторонами жилых зданий и торцами 

этих же зданий с окнами из жилых комнат. В соответствии с предлагаемым генпланом минимальное 
расстояние между длинными сторонами жилых домов № 8 и 9 (по ГП) составляет 30 м. В торцах 
зданий отсутствуют окна жилых комнат либо один из торцов предусматривается глухим. Расположе-
ние жилых домов на площадке 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 нор-

мы. Расстояние между стенами проектируемых жилых домов 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 6,0 м. Требуемые рас-
стояния выдержаны. Подъезды к домам осуществляются по вне- и внутриквартальным проездам, 
имеющим выезд на Калининградский проспект. Подъездные пути позволяют обеспечить проезд по-
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жарных машин к зданию и пожарным гидрантам. Предусмотрена возможность доступа пожарных 
подразделений в каждую квартиру. 

 Кроме того, разработка концепции квартала и архитектурного проекта застройки, были выпол-
нены в 2013 г., на основании действующих на тот момент нормативных и законодательных баз, в том 
числе ПЗЗ МО городское поселение «Город Светлогорск», которые позволяли проектировать и  строить 
малоэтажную жилую застройку этажностью до 7 этажей.  

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 поне-
сены.  

 
 

Выводы 
Комплексная оценка территории, изменения внесенные в Правила землепользования и за-

стройки МО городское поселение «Город Светлогорск», проведенный анализ ранее принятых про-

ектных решений по этажности зданий в данном квартале, а также проектные решения данного обос-
нования показывают, возможность получения разрешения на условно разрешенный вид использова-
ния земельных участков  с кадастровыми номерами: 

- дом 1 (39:17:010040:380) 

- дом 2 (39:17:010040:381) 
- дом 3 (39:17:010040:382) 
- дом 15 (39:17:010040:384) 
- дом 5 (39:17:010040:386) 

- дом 6 (39:17:010040:387) 
- дом 8 (39:17:000000:907) 
- дом 12 (39:17:000000:908) 
- дом 13 (39:17:000000:909) 
 (среднеэтажная жилая застройка этажностью 5-7 этажей/2.5 с предельной высотой зданий 28 

м от средней планировочной отметки земли до верха парапета, конька кровли) и размещения на этих 
земельных участках 7-ми этажных многоквартирных жилых домов по адресу: Калининградская обл., 
г. Светлогорск, ул. Яблоневая – Тихая без ущерба к общему архитектурному облику города Светло-
горск, его исторической территории.   
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ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 
236016  г. Калининград, ул. Пражская, 5, 
тел.  566-554, 566-553 тел/факс 566-551. 
Е-mail:  info@nimb-project.ru   www.nimb-projeсt.ru 

 
 

 
 
 

 
Справка ГИП 

 

Принятые проектные предложения по строительству жилых домов на земельных участках с 
кадастровыми номерами 39:17:010040:380, 39:17:010040:381, 39:17:010040:382, 39:17:010040:384, 
39:17:010040:386, 39:17:010040:387, 39:17:000000:907, 39:17:000000:908, 39:17:000000:909 в случае получения 
разрешения на условно разрешенный вид использования земельных участков (среднеэтажная жилая 
застройка этажностью 5-7 этажей/2.5), и в случае их реализации будут полностью соответствовать 
градостроительным регламентам, документам об использовании земельного участка для 
строительства, техническим регламентам, в том числе устанавливающим требования по 
обеспечению безопасной эксплуатации зданий, строений, сооружений и безопасного использования 
прилегающих к ним территорий. 

 
 

 
 
 
 

Главный инженер проекта  
ООО «НИМБ-ПРОЕКТ»        Чемодуров Е.В. 
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