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Пояснительная записка 

1. Общая характеристика объекта 

 

Проектом предусматривается строительство жилого квартала смешан-

ной застройки в границах улиц Энгельса-Чаплина-Мира на земельных участ-

ках с кадастровыми номерами: 67:27:0031935:270, 67:27:0031935:269, 

67:27:0031935:268.  

Земельные участки с кадастровыми номерами 67:27:0031935:269 и 

67:27:0031935:268 расположены в территориальной зоне - Ж4 - Зона застройки 

жилыми домами смешанной этажности, с включением объектов социально-

культурного и коммунально-бытового назначения, связанных с проживанием 

граждан, а также объектов инженерной инфраструктуры. По преобладающему 

типу существующей застройки основные виды использования данного участка 

принимаются в соответствии с видами использования, установленными для 

зоны Ж2 - зона застройки малоэтажными жилыми домами до 4 этажей вклю-

чительно, с включением объектов социально-культурного и коммунально-бы-

тового назначения, связанных с проживанием граждан, а также объектов ин-

женерной инфраструктуры. 

Земельный участок с кадастровым номером 67:27:0031935:270 также 

расположен в территориальной зоне - Ж4, по преобладающему типу существу-

ющей застройки основные виды использования данного участка принимаются 

в соответствии с видами использования, установленными для зоны Ж3 - зона 

застройки жилыми домами от 5 этажей и выше, с включением объектов соци-

ально-культурного и коммунально-бытового назначения, связанных с прожи-

ванием граждан, а также объектов инженерной инфраструктуры. 

На данных земельных участках действуют регламенты, установленные 

Постановлением Администрации Смоленской области №254 от 29.04.2009 

«Об утверждении границ зон охраны ОКН (памятников истории и культуры),  
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градостроительных регламентов и режимов использования их земель, распо-

ложенных на территории бывшей Офицерской слободы города Смоленска»  и  

Решение Смоленской областной Думы №171 от 13.10.1996 «Об утверждении 

территории археологического культурного слоя в соответствии с историко-ар-

хитектурным и историко-археологическим опорным планом города Смолен-

ска». 

Проектом предусматривается строительство 3 многоквартирных домов: 

два дома кирпичных трехэтажных (№47 и №46 по ППТ) и один каркасно-мо-

нолитный восьмиэтажный (№45 по ППТ). 

 

1.1. Многоквартирный жилой дом 46 по ППТ 

 

Многоквартирный жилой дом № 46 по ППТ располагается вдоль улицы 

Энгельса (земельный участок с кадастровым номером 67:27:0031935:269) и 

имеет следующие технико-экономические характеристики: 

1. Площадь земельного участка – 1632 м2. 

2. Вид разрешенного использования земельного участка по классифи-

катору: «малоэтажная многоквартирная жилая застройка». 

3. Коэффициент использования территории – 0,48. 

4. Общая площадь квартир – 785,0 м2. 

5. Максимальное количество этажей жилого дома – 3. 

6. Площадь застройки – 415,0 м2. 

7. Площадь озеленения территории – 483,0 м2 на основном участке и 

380,0 м2 на участке дополнительного благоустройства (за границами земель-

ного участка вдоль улицы Энгельса). 

8. Площадки для отдыха взрослого населения – 24.1 м2. 

9. Площадки для занятий физкультурой – 124,0 м2. 

10. Площадки для игр детей дошкольного и младшего школьного воз-

раста – 50 м2. 
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10. Хозяйственные площадки – 23,0 м2. 

11. Машино-мест – 14 м/мест на наземных парковках в границах участка. 

 

1.2. Многоквартирный жилой дом 47 по ППТ 

 

Многоквартирный жилой дом № 47 по ППТ располагается вдоль улицы 

Энгельса (земельный участок с кадастровым номером 67:27:0031935:268) и 

имеет следующие технико-экономические характеристики: 

1. Площадь земельного участка – 1666 м2. 

2. Вид разрешенного использования земельного участка по классифи-

катору: «малоэтажная многоквартирная жилая застройка». 

3. Коэффициент использования территории – 0,47. 

4. Общая площадь квартир – 785,0 м2. 

5. Максимальное количество этажей жилого дома – 3. 

6. Площадь застройки – 415,0 м2. 

7. Площадь озеленения территории – 478,0 м2 на основном участке и 

420,0 м2 на участке дополнительного благоустройства (за границами земель-

ного участка вдоль улицы Энгельса). 

8. Площадки для занятий физкультурой – 112,0 м2. 

9. Площадки для игр детей дошкольного и младшего школьного воз-

раста – 50 м2. 

10. Хозяйственные площадки – 13,7 м2. 

11. Машино-мест – 13 м/мест на наземных парковках в границах участка. 
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1.3. Многоквартирный жилой дом 45 по ППТ 

 

Многоквартирный жилой дом № 45 по ППТ располагается на пересече-

нии улиц Энгельса, Чаплина, Мира (земельный участок с кадастровым номе-

ром 67:27:0031935:270) и имеет следующие технико-экономические характе-

ристики: 

1. Площадь земельного участка – 3144 м2. 

2. Вид разрешенного использования земельного участка по классифи-

катору: «многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)». 

3. Коэффициент использования территории – 8480/3144=2,7. 

4. Максимальное количество этажей жилого дома – 8, в том числе 

один этаж – подземная парковка. 

5. Площадь застройки – 1806,0 м2. 

6. Общая площадь квартир – 8480 м2. 

7. Общая площадь помещений общественного назначения 1300 м2. 

8. Площадь озеленения территории – 500 м2 на основном участке и 

1317,0 м2 на участке дополнительного благоустройства (за границами земель-

ного участка вдоль улиц Энгельса, Чаплина, Мира). 

9. Площадки для занятий физкультурой – 157,0 м2. 

10. Площадки для игр детей дошкольного и младшего школьного воз-

раста – 130 м2. 

11. Машино-мест – в пределах земельного участка размещаются 50% не-

обходимых машино-мест: 11 м/мест на наземных парковках, 42 м/места разме-

щается на подземной автостоянке. На примыкающих к земельному участку ули-

цах Энгельса и Мира запроектированы 10 м/мест для временного хранения ав-

тотранспорта для общественных помещений. За пределами земельного участка 

может быть размещено 46 машино-мест на планируемой к размещению авто-
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стоянке в границах квартала (зона планируемого размещения по проекту пла-

нировки территории номер 4). 

 

2. Нормативные технико-экономические показатели. 

 

1. Коэффициент использования территории. 

На основании статьи 18 п.3 «Правил землепользования г. Смоленска» ко-

эффициент использования территории для малоэтажных многоквартирных жи-

лых домов до 4 этажей – 1,54. Для многоэтажной жилой застройки от 5 до 9 

этажей -1,7. 

2. Минимальное количество машино-мест для хранения индивидуального 

автотранспорта на территории земельного участка в соответствии со ст. 23 

таб.10.  «Правил землепользования и застройки г. Смоленска» - 1 машино-ме-

сто на 80 м2 общей площади квартир. При общей площади квартир 785 м2 коли-

чество машино-мест составит 10 шт. (для домов №46,47 по ППТ). При общей 

площади квартир 8480 м2 количество машино-мест составит 106 шт (по ППТ). 

За пределами участка может быть размещено не более 50 % машино-мест. 

3. На основании статьи 22 «Правил землепользования и застройки г. Смо-

ленска» минимальная доля озелененной территории – 23 м2 на 100 м2 общей 

площади квартир в объекте капитального строительства на участке. 

4. Расчет площади нормируемых элементов дворовой территории осу-

ществляется в соответствии с нормами, приведенными в Постановлении Адми-

нистрации Смоленской области № 207 от 05.06.2007 «Об утверждении норма-

тивов градостроительного проектирования Смоленской области». пункт 

2.2.32. в таблице 14. 

 

 

 

 

 

 



 

 

И
нв

. №
 п

од
л.

 
П

од
п.

 и
 д

ат
а  

В
за

м.
 и

нв
. №

 

Изм. Кол.уч Лист №док. Подп. Дата 

4-19-ПЗ 

Лист 

6 

 
 

Таблица 1 (Таблица 14 в Постановление № 207 от 05.06.2007)  

 

Площадки Удельные размеры площадок, 
м2/чел. 

Для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста 0,7 

Для отдыха взрослого населения 0,1 

Для занятий физкультурой 2,0 

Для хозяйственных целей и выгула собак 0,3 

 

По СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка го-

родских и сельских поселений Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89» 

норма площади квартир в расчете на одного человека 30 м2. Исходя из чего 

количество жителей равно 785/30=26 человек (для домов №46 и 47 по ППТ) и 

8480/30=283 человека (для дома №45 по ППТ). Обеспеченность площадками 

дворового благоустройства приведены в таблице 2. 

В таблице 2 приведены сравнительные технико-экономические показа-

тели. 

Таблица 2. Сравнительные технико-экономические показатели 

 
Показатель Дом №1 (№47 по ППТ) Дом №1а (№46 по ППТ) Дом №2 (№45 по ППТ) 

По проекту По норме По проекту По норме По проекту По норме 

Коэффициент исполь-
зования территории 

0,47 1,54 0,48 1,54 2,7 1,7 

Площадь озеленения, 
м2 

898,0 180,55 863,0 180,55 1817,0 1950,0 

Площадки отдыха 
взрослого населения, 
м2 

- 2,6 24,1 2,6 20,0 28,3 

Площадки для игр де-
тей дошкольного и 
младшего школьного 
возраста, м2 

50,0 18,2 50,0 18,2 130,0 198,1 

Площадки для занятий 
физкультурой, м2 

112,0 52,0 124,0 52,0 157,0 566,0 
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Хозяйственные пло-
щадки, м2 

13,7 7,8 23,0 7,8 84,9 - 

Площадки для автома-
шин, м/м 

13 10 14 10 106 106 

 

 

3. Отклонения от предельных параметров 

 

Исходя из показателей, представленных в таблице 2, имеются следующие 

отклонения от предельных параметров: 

1) Для жилого дома №45 (по ППТ) недостаточно проектируемых пло-

щадей элементов дворовой территории: 

а) Площадок для занятия физкультурой нормируемых 566,0 м2 по проекту       

157,0 м2. 

Недостаток площадей физкультурных площадок компенсируется образо-

ванием зоны для размещения спортивного ядра (зона планируемого размеще-

ния номер 5 по ППТ). Формируемое спортивное ядро находится на расстояние 

90 м от дома №45. Для жилых домов №46,47 элементы дворового благоустрой-

ства значительно превышают нормируемые показатели, что дает возможность 

использование площадок всеми жителями квартала, в том числе и дома №45. 

б) Площадок для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста 

нормируемых 198,1 м2 по проекту 130,0 м2.  

Недостаток данных площадок компенсируется образованием зоны для 

размещения детской площадки (зона планируемого размещения номер 6 по 

ППТ). Обустраиваемая детская площадка находится на расстояние 130 м от 

дома в том же квартале. Площадь детских площадок для домов №46,47, распо-

ложенных в том же квартале, значительно больше нормируемой, что дает воз-

можность использование площадок всеми жителями квартала, в том числе и 

дома №45. 

в) Площадок отдыха взрослого населения по норме 28,3 м2 по проекту 

20,0 м2. Площадок отдыха взрослого населения для жильцов домов №46, 47, 
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расположенных в том же квартале, значительно больше нормируемых, что дает 

возможность использование площадок всеми жителями квартала, в том числе и 

дома №45. 

г) Нормируемая площадь озеленения 1950,0 м2 по проекту 500,0 м2. Не-

хватка обеспечится большими площадями озеленения всего квартала (1317 м2 

дополнительного озеленения). 

д) Отсутствуют хозяйственные площадки (мусорные, площадки для 

сушки белья и др.).  Камеры для сбора мусора располагаются на 1 этаже проек-

тируемого здания.  Каждая квартира проектируемого дома имеет лоджию для 

сушки белья. Площади хозяйственных площадок для домов №46, 47 больше 

нормируемой, что дает возможность использование площадок всеми жителями 

квартала, в том числе и дома №45. 

2)    Для жилого дома №45 (по ППТ) превышен коэффициент использова-

ния территории по норме 1.7 по проекту 2.7. Данное отклонение от предельных 

параметров разрешённого строительства не противоречит действующим строи-

тельным нормам, ФЗ о техническом регулировании (в части обеспеченности 

квартала по нормируемым показателям). 

 

ВЫВОД: 

Исходя из выше изложенного, учитывая обстоятельство, что строитель-

ство жилых домов в границах земельных участков с кадастровыми номерами 

67:27:0031935:270, 67:27:0031935:269, 67:27:0031935:268 предполагается в со-

ответствии с требованиями технических регламентов: ФЗ №185 «О безопасно-

сти зданий и сооружений»,  ФЗ № 190 от 29.12.2004 «Градостроительный ко-

декс РФ», ФЗ №123 «О требованиях пожарной безопасности»,  санитарно-эпи-

демиологических и иных технических нормативов, действующих на террито-

рии Российской федерации с учетом требований по соблюдению прав граждан 

и юридических лиц, интересы которых могут быть затронуты в ходе строитель-

ства данного объекта, когда использование земельного участка и объекта на нем 
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не создает опасности для жизни и здоровья людей, для окружающей среды, для 

памятников истории и культуры, то отклонение от предельных параметров раз-

решенного строительства для жилого дома №45 по ППТ в границах улиц Эн-

гельса-Чаплина-Мира (земельный участок с кадастровым номером 

67:27:0031935:270), возможно в части: 

- уменьшения площадей элементов дворовой территории и увеличения 

коэффициента использования территории с 1,7 до 2,7; 

- уменьшения площадей озеленения с 1950,0 м2 до 500,0 м2; 

- уменьшения минимального количества машино-мест для хранения ин-

дивидуального автотранспорта на территории земельного участка со 106 до 53 

машино-мест. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




