
 
 
 

 
 
 

СРО № 2195 

 
ПРОЕКТ 

организации и застройки территории  
СНТ «Электрон» по адресу: 

Ленинградская область, Тосненский район,  
Лисинское сельское поселение 

Массив Радофинниково, 
 Участок СНТ "Электрон" 

 
Шифр: 2015/005 – ПЗУ1 

 
 
 
 

Главный инженер проекта                      Петров О.А 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

Санкт – Петербург 
2015 г. 



 
 
Состав материалов проекта организации территории СНТ 
 

№ п/п Наименование Масштаб Кол. 
стр. 

1. Пояснительная записка - 10 

2.    Схема планировки земельного участка  1:1000 1 

    

    

 
Графические материалы и пояснительная записка представлены исполнителем на 

электронном носителе, инв. №_____несекретно, 1 экз. 



 
Содержание 
 Введение 2 
1 Существующее положение 4 
1.1 Характеристика природных условий 4 
1.2 Характеристика участка 4 
2 Формирование планировочной структуры. 6 
3 Предприятия и учреждения социального обслуживания 9 
4 Благоустройство и озеленение 8 
5 Санитарная очистка территории 8 
6 Противопожарные мероприятия 9 
7 Баланс использования территории 9 
8 Инженерное обеспечение объекта 10 
9  Охрана окружающей среды 11 

 

 
      

2015/005-ПЗУ1       
 Изм. Кол. уч. Лист № док. Подпись Дата 

   ГИП Петров О.А.   Проект организации и застройки 
территории СНТ «Электрон» по 
адресу: Ленинградская область, 
Тосненский район, Лисинское 

сельское поселение 
Массив Радофинниково  

Стадия Лист Листов 

   Рук. Гр.    П 1  
   Вед. арх.    

ООО 
«СЗЦУ» 

   Вед. инж.    

   Арх.    

 



 

ВВЕДЕНИЕ 
          Проект организации территории СНТ разработан на основании: 

          -Договора на проектные работы № 160-14 от 09.10.2014 г.,  

-Технического задания на проектирование; 

-Технического отчёта по инженерно-геодезическим изысканиям, выполненного                                     
ООО "Северо-Западный центр услуг"; 

Чертежи Генерального плана выполнены на топографической съёмке М 1:1000. 

Кадастровый номер участка согласно кадастровому паспорту - 47:26:1204001:39  

Эскиз проекта планировки территории разработан в соответствии с требованиями 
следующих законов и нормативных документов: 

- Градостроительного кодекса Российской Федерации № 190-ФЗ от 29 декабря 2004 г.; 

- Земельного кодекса Российской Федерации № 136 от 20 октября 2001 г.; 

- Федерального закона № 66 от 15 апреля 1998 г. «О садоводческих, огороднических и 
дачных объединениях граждан»; 

- Федерального закона от 08 октября 2007 года № 257-ФЗ "Об автомобильных дорогах и 
дорожной деятельности в Российской Федерации и о внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федерации"; 

- Федерального закона от 21 декабря 1994 года № 68-ФЗ "О защите населения и 
территорий от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера"; 

- Федерального закона от 30 марта 1999 года № 52-ФЗ "О санитарно-эпидемиологическом 
благополучии населения" 

- СП 53.13330.2011 «Планировка и застройка территорий садоводческих (дачных) 
объединений граждан, здания и сооружения»; 

- СП 11-106-97 «Разработка, согласование, утверждение и состав проектно-
планировочной документации на застройку территорий садоводческих (дачных) 
объединений граждан; 
- СП 31.13330.2012 «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения»; 

- СП 32.13330.2012 «Канализация наружные сети и сооружения»; 

- СНиП 41-02-2003 «Тепловые сети»; 

- СанПин 2.1.4.027-95 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и 
водопроводов хозяйственно-питьевого назначения»; 

- Иной нормативно-техническая документации. 

Цель и назначение работы по разработке проекта планировки: 

- организация застройки территории дачного объединения, выделения элементов 
планировочной структуры, установления границ земельных участков, на которых расположены 
объекты капитального строительства, границ земельных участков, предназначенных для 
строительства и размещения линейных объектов; 

- обоснование и законодательное оформление границ территорий общего пользования; 

- определение в соответствии с утвержденными нормативами градостроительного 

 

      
2015/005-ПЗУ 1 

Лист 

      
2 

Изм. Кол. уч. Лист № док. Подпись Дата 

 



 

проектирования размеров и границ участков зеленых насаждений, объектов социальной 
инфраструктуры, схем организации улично-дорожной сети и планов инженерных 
коммуникаций, что позволит органу местного самоуправления оперативно принимать решения 
по развитию территории, основанные на результатах объективного анализа существующей 
ситуации.  

 
1. СУЩЕСТВУЮЩЕЕ ПОЛОЖЕНИЕ 
1.1. Характеристика природных условий 
Климат рассматриваемой территории умеренно-континентальный. Средняя месячная 

температура самого теплого месяца - июль +17 °С, с максимумом +32 °С. Самый холодный 
месяц - январь со средней температурой -8 °С и абсолютным минимумом -38 °С. 
Продолжительность безморозного периода 121 день. 

Среднее годовое количество осадков 556 мм. Продолжительность залегания снежного 
покрова 161 день, высота покрова - 45-50 см. Нормативная глубина промерзания - 1,4 м. 

Преобладающие ветры западных и юго-западных направлений зимой, летом - 
невыраженные. Средняя месячная скорость ветра колеблется от 3 м/с в августе, до 5 м/с в 
декабре. Сильные ветры со скоростью более 15 м/с, отмечаются 15-30 дней за год. 

Расчетные температуры для проектирования отопления и вентиляции составляют 
соответственно -29 °С и -13 °С. 

Площадка относится к II (средней) категории сложности инженерно-геологических 
условий, к II-й климатической зоне и 1-му типу местности. 

 
1.2. Характеристика участка 
Участок расположен на территории муниципального образования «Лисинское сельское 

поселение муниципального района Ленинградской области», в 17 км к юго-западу от города 
Тосно. 

Границы участка проектирования ограничены: 

С севера – автомобильной дорогой местного значения; 

С востока – землями лесного фонда; 

С юга – автомобильной дорогой местного значения; 

С запада – автомобильной дорогой местного значения  

Площадь проектируемой территории = 45,2 га. 

Определение общей планировочной структуры данного земельного массива и 
проектирование земельных участков для ведения дачного хозяйства велось с учетом 
существующего использования территории, охранных и санитарно-защитных зон. В настоящее 
время территории застроена индивидуальными жилыми домами, частично присутствуют 
временные хозяйственные сооружения виде теплиц и хозяйственно-бытовых домиков 
предназначенные для складирования садовых инструментов.  

На территории данного садоводческого товарищества есть частные участки с 
кадастровыми номерами, на территории которых присутствуют здания и сооружения, как 
временных хозяйственных построек, так и капитальных садовых домиков. Они отображены в 
приложенном графическом материале. 
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Рельеф местности спокойный, благоприятный для строительства.  

1.3 Ограничения и сервитуты 
Градостроительные ограничения не выявлены. 

Общественные и публичные сервитуты: 

Участок может быть использован только в целях ведения дачного хозяйства. 

Запрещается использование участка в целях и способами, которые противоречат 
требованиям земельного законодательства. 

 

2. ФОРМИРОВАНИЕ ПЛАНИРОВОЧНОЙ СТРУКТУРЫ.  
Основной целью архитектурно - планировочного решения проекта планировки является 

создание массива дачного объединения на 374 земельных участков. 
Архитектурно-планировочная структура проектируемой территории строится на 

рациональном размещении дачных участков в комплексе с социально значимыми объектами, 
располагаемыми на территории общего пользования, с учетом сферы их обслуживания. 

При формировании планировочной структуры происходит разделение территории 
проекта планировки, выделением элементов планировочной структуры – участков застройки и 
территории общего пользования. Территории общего пользования выделяются красными 
линиями. В границах территорий общего пользования размещаются автомобильные дороги и 
трассы магистральных инженерных коммуникаций. 

Местоположение красных линий определено с учетом границ земельных участков и 
размещением транспортной и инженерной инфраструктур. 

Подъезд, к проектируемой территории осуществляется с автомобильной дороги местного 
значения  общего пользования. Территория застройки соединяется с автомобильной дорогой 
общего пользования шестью подъездными дорогами. Проектируемая улично-дорожная сеть 
расположением и формой рассматриваемой территории, имеет вид системы, с учетом 
функционального назначения улиц, интенсивности движения, архитектурно-планировочной 
организации территории и характера застройки. 

Расчетные параметры проезжей части приняты по СНиП 2.05.02-85 «Автомобильные 
дороги» и СНиП 30-02-97* «Планировка и застройка территорий садоводческих (дачных) 
объединений граждан, здания и сооружения»: 

- ширина улиц в красных линиях - не менее 10; 

- ширина проезжей части улиц - не менее 5,5 м; 

- ширина проездов в красных линиях - не менее 8; 

- ширина проезжей части проездов - не менее 3,5 м; 

- минимальный радиус закругления края проезжей части - 6,0 м. 

На территории садоводческого (дачного) объединения предусматривается строительство 
необходимых зданий, сооружений и площадок в соответствии с СП 11-106: 

 
№ 
п/п 

Объекты Удельные размеры земельных участков 
Норматив для малых 
объединений (м2 на 1 
участок) 

Размер участков 
(м2) 
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1. Сторожка с правлением 
объединения 

0,4 149,6 

2. Здания и сооружения для 
хранения средств пожаротушения 

0,5 88 

3. Площадки для мусоросборников 0,35 130,9 
4. Площадки для стоянки 

автомобилей при въезде на 
территорию  

0,4 и менее 105 

 
Общественная зона размещена в центральной части проектируемой территории. 
Проектом предусматриваются следующие типы зон планируемого размещения: 
- административная зона 
- зона земельных участков с 1-2 этажными жилыми домами; 
- зона ТП; 
- зона зеленых насаждений общего пользования; 
- зона площадок для стоянки автомобилей; 
- зона игровых площадок для детей; 
- зона спортивной площадки; 
- подход к колодцам общего пользования в центре СНТ; 

 
Общая площадь проектируемой территории – 452 708м2, из них: 
- площадь земельных участков – 312 000 м2. 
- площадь земель общего пользования – 114 573,5 м2 
- площадь проездов – 26 134, 5 м2 
 
 
 
 

Площадь земельных участков устанавливается в размере от 6 до 12 соток. Застройка 
территории предполагается 1-2-этажными жилыми домами от 80 до 200 м2 общей площади. 
Расположение и планировка домов обеспечит нормативную инсоляцию проектируемой 
застройки. Участки должны быть огорожены, ограждения должны сетчатые или решетчатые 
высотой 1,5 м. Со стороны улиц и проездов допускается устройство глухих ограждений. На 
участках могут быть возведены жилые строения, хозяйственные постройки и сооружения. 

Жилые строения должны отстоять от красной линии улиц, не менее чем на 5 метра, от 
красной линии проездов не менее чем на 3 метра. Расстояние от хозяйственных построек до 
красных линий улиц и проездов должно быть не менее 5 метров. Минимальные 
противопожарные расстояния между жилыми строениями на участках должны приниматься в 
соответствии с Таблицей 2. СНиП 30-02-97* «Планировка и застройка территорий 
садоводческих (дачных) объединений граждан, здания и сооружения». 

Минимальные расстояния до границ соседнего участка должны быть: 

- от жилого строения – 3 м; 

- от постройки для содержания мелкого скота и птицы – 4 м; 

- для других построек – 1 м; 

- от стволов высокорослых деревьев – 4 м; 

- от стволов среднерослых деревьев – 2 м; 

 

      
2015/005-ПЗУ 1 

Лист 

      
5 

Изм. Кол. уч. Лист № док. Подпись Дата 

 



 

- от кустарников – 1 м. 
 
Параметры застройки 

Виды 
застройки 

Характери
стика  

Показател
ь нормы 
земельног
о участка, 
га 

Максим
альная 
высота 
здания, 
м 

Максимал
ьная 
плотность 
застройки 
м2/га  

 
Максимал
ьный 
коэффици
ент 
застройки 

Примеча
ние 

Жилые дома от 1 до 2 
этажей 0,15-0,30 - 1200 

 
 
0,25  

Предприятия 
торговли 
магазины 

до 50 кв.м 0,08 - 3000 
 
0,8  

 
 

3. ПРЕДПРИЯТИЯ И УЧРЕЖДЕНИЯ ОБСЛУЖИВАНИЯ  
Проектируемая жилая застройка будет обеспечиваться следующими предприятиями и 

учреждениями г. Тосно, либо п. Лисино-Корпус: 
- медицинское  учреждение – поликлиника; 
- магазины; 
- общеобразовательное учреждение;  
- детское дошкольное учреждение и др. 
Расчёт численности населения: 
площадь проектируемой территории – 452,7 га. 
расчётная численность – 300 чел.  
 
4. БЛАГОУСТРОЙСТВО И ОЗЕЛЕНЕНИЕ  
На застраиваемой территории предусмотрено место для размещения мусорных 

контейнеров. Вывоз твёрдых бытовых отходов предусматривается специализированным 
автотранспортом. Площадки для сушки белья и места для хранения средств личного 
автотранспорта предусматриваются на территории земельных участков собственников. 

Тротуары и отмостки предлагается выполнять с асфальтобетонным покрытием. 
Территория проектируемого участка максимально озеленяется посадкой деревьев, 

кустарников, засевом газонов травами. На отдельных перекрестках проездов и в местах 
размещения инженерных сооружений предусмотрены посадки деревьев и кустарников. 

 
5. САНИТАРНАЯ ОЧИСТКА ТЕРРИТОРИИ  
Предусматривается плановая очистка территории с удалением и обезвреживанием мусора 

и других твердых бытовых отходов. Для этого должны быть обязательно заключены договоры 
оказания услуг на санитарную очистку между собственниками помещений (управляющей 
компанией, товариществом собственников жилья или иным специализированным 
потребительским кооперативом) и специализированными организациями осуществляющими 
вывоз мусора и его утилизацию. 

Норма накопления домового мусора учитывает: 
- отходы, накапливаемые в жилых зданиях, учреждениях и предприятиях общественного 
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питания и культурного назначения; 
- отходы отопительных устройств; 
- крупные предметы домашнего обихода. 
Общее количество накопления бытовых отходов с учетом общественных зданий по 

нормативу составляет 1,4 – 2,9 в год, м3/чел. 
Для расчётов принимаем значение в 1,4 в год, м3/чел. 
Общее количество накопления бытовых отходов с учетом общественных зданий на 

территории планировки составит 247,8м3/год. 
 

6. ПРОТИВОПОЖАРНЫЕ МЕРОПРИЯТИЯ  
Главной целью разработки данного раздела является обеспечение жизнедеятельности 

жителей и обеспечение возможности проведения спасательных работ и тушения пожара 
пожарными подразделениями. 

Проектируемые дома имеют III - V степень огнестойкости. 
Площадь постройки каждого дома не превышает 200 кв.м. 
Проектируемые здания размещены друг от друга на расстояниях не менее 15 м 

нормативный противопожарный разрыв между зданиями и сооружениями V степени 
огнестойкости в соответствии со СНиП 30-02-97* «Планировка и застройка территорий 
садоводческих (дачных) объединений граждан, здания и сооружения». 

Для целей пожаротушения все здания оборудуются индивидуальными средствами 
пожаротушения и ящиками с песком. Наружное пожаротушение осуществляется мотопомпой 
из реки. Размещение гидрантов с зоной доступности 200 метров обеспечивает пожаротушение 
каждого защищаемого здания. Расход воды на наружное пожаротушение, согласно СНиП 30-
02-97* «Планировка и застройка территорий садоводческих (дачных) объединений граждан, 
здания и сооружения», составит 10 л/с. 

Молниезащита зданий и строений выполняется по 3-ей категории отдельно стоящие или 
устанавливаемые на защищаемых объектах стержневые или тросовые молниеотводы. 

Все здания и сооружения обеспечиваются сертифицированными первичными средствами 
пожаротушения в кол-ве не менее 4-ех пятилитровых порошковых огнетушителей. 
 

7. БАЛАНС ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ 
 

№ 
п/п 

Наименование Площадь 
территории, га 

В % к итогу 

1. Площадь земель в границе проектирования 45,2  
2. Расчетная территория 45,2 100 
 В том числе территории:   
3. Жилых зон 31,2 69 
4. Зон объектов торговли  0 
5. Зон зеленых насаждений и зон общего 

пользования 
11,4 25 

6. Зона транспортной инфраструктуры 2,6 6 
7. Зона инженерной инфраструктуры - - 

 
8. ИНЖЕНЕРНОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ 
Водоснабжение 
Питьевая вода – глубинная колодезная.  
Хозяйственно-питьевое водоснабжение – глубинная колодезная. 
Максимальный потребный расход 0,82 м3/сут. 
Противопожарное водоснабжение – пруды и пожарные водоемы. 
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Противопожарное водоснабжение 
От пожарных водоемов. 
Расход воды на противопожарные нужды – 10л/сек 
К источникам наружного противопожарного водоснабжения обеспечивается доступ 

пожарных подразделений. 
 
Хозяйственно-бытовая канализация 
Канализование предусматривается на вновь устраиваемые автономные локальные 

очистные сооружения (трехступенчатый септик) с последующим сбросом на рельеф, т.е. 
каждый дом, оборудуется сертифицированной в России локальной системой механической 
очистки хозяйственно – бытовых стоков типа «Биокси-5». Фекальные стоки по мере 
накопления вывозятся спецтранспортом жилкомхоза. 

Отопление и электроснабжение 
Теплоснабжение и горячее водоснабжение жилых построек предусматривается 

осуществлять автономными системами: печи, камины, котлы, нагревательные приборы. 
На территории СНТ расположена трансформаторная подстанция от которой идут 

ВЛ /0,4 кВ 
 
9. ОХРАНА ОКРУЖАЮЩЕЙ СРЕДЫ 
В данном подразделе рассматривается возможное неблагоприятное воздействие объекта 

на компоненты окружающей природной среды и оценки достаточности мероприятий по 
снижению и компенсации наносимого им ей ущерба. 

Покомпонентная оценка состояния окружающей среды (атмосферный воздух, водные 
объекты, охрана земельных ресурсов, лесного фонда), в соответствии с намеченным на 
территории ведения садового и дачного хозяйства, а так же строительства, антропогенным 
влиянием определила состав компонентов среды, на которые может быть оказано негативное 
воздействие. 

Проведено нормирование и установлены ограничения различных видов воздействия на 
окружающую среду: 

- выбросы в атмосферный воздух; 
- сброс бытовых и поверхностных сточных вод; 
- воздействие на земельные ресурсы; 
- размещение отходов производства и потребления; 
- допустимые уровни воздействия физических факторов; 
Предусмотренные проектом природоохранные мероприятия позволят соблюсти 

нормативы качества окружающей среды и нормативы изъятия природных ресурсов. На всех 
стадиях реализации намечаемой хозяйственной деятельности будет предусмотрен комплекс 
предупредительных природоохранных мероприятий. 

Необходимыми условиями гарантии выполнения экологических требований по охране 
окружающей среды являются требования: 

1) В полном объеме реализовать все технические, организационные, финансовые и прочие 
мероприятия, предусмотренные проектом и предпроектными материалами. 

2) На протяжении всего срока эксплуатации объекта соблюдать технологический 
регламент, нести сырьевые и материальные затраты для обеспечения безопасной эксплуатации. 

При нормальных условиях эксплуатации все виды остаточных влияний на компоненты 
окружающей среды от строительства и эксплуатации оборудования не будут превышать 
экологически допустимые нормы.  

СНТ «Электрон» располагается среди земель лесного фонда. 
Функционирование объекта не сопровождается вредными выбросами, загрязняющими 
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атмосферу. Возникновение аварийных ситуаций также не оказывает влияния на воздушный 
бассейн района расположения объекта. Объект является экологически чистым, поэтому 
никаких специальных мероприятий по охране воздушного бассейна данным проектом не 
предусматривается. 

На период строительства предусматриваются следующие природоохранные мероприятия: 
- Строгий контроль над состоянием техники. К работе допускается только техника 

проверенная на отсутствие утечек и подтеков масла и топлива. При возможных аварийных 
проливах нефтепродуктов, грунт загрязненный ими временно складируется в 
водонепроницаемую емкость или вывозится для последующей нейтрализации. 

- Запрещается мойка техники и строительного оборудования со сбросом на рельеф. 
- Движение механизмов и автотранспорта производится по строго установленным 

маршрутам. 
- Производится своевременный сбор и вывоз отходов образующихся при производстве 

работ. 
Риск попадания в поверхностные воды озера или ручья стоков, загрязненных жидкими 

бытовыми и фекальными отходами, а также стоков, содержащих углеводороды и продукты, 
выделяемые твердыми бытовыми отходами, отсутствует, т.к. проектной документацией  
предусмотрены меры по сбору и утилизации данных отходов. Использование воды для 
хозяйственно-питьевых нужд рабочих не приведет к истощению и загрязнению водных 
объектов, так как забор воды из поверхностных и подземных вод не предусмотрен. Сброс 
сточных вод в поверхностные водные объекты во время проведения работ отсутствует. 
Обеспечение питьевой и технической водой осуществляется за счет подвоза на строительную 
площадку в специальных емкостях. Отведение хозяйственно-бытовых сточных вод будет 
осуществляться в емкостях для накопления жидких бытовых отходов. 

На проектируемом объекте источниками потребления воды является хозяйственно-
бытовые нужды строителей. Хозяйственно-питьевое водоснабжение будет организованно на 
глубинно колодезной. 

Все отходы размещаются на специально оборудованных площадке временного хранения 
отходов. Предельное количество хранения отходов и установленный срок хранения отходов 
регламентируются: СанПиН 2.1.7.1322-03, СП 3883- 84, ГОСТ 12.1.004-91 ССБТ, ГОСТ 
12.1.044-89, методическим указанием «Предельное количество накопления токсичных 
промышленных отходов на территории предприятия (организации)» и другими нормативными 
документами. 

Для выполнения мероприятий по охране окружающей среды от отходов ведения 
хозяйства, строительства сооружений и потребления, на территории должен осуществляться 
контроль: 

- за своевременным вывозом отходов, 
- за размещением отходов в соответствии с нормами предельного размещения отходов; 
- за состоянием мест хранения отходов. 
Транспортировку отходов с территории производят транспортом предприятий-

переработчиков или специализированными организациями по перевозке отходов. 
Территории лесного фонда находящегося в непосредственной близости также подлежат 

охране. Леса подлежат охране от пожаров, незаконных рубок (порубок). 
Граждане имеют право пребывать в лесах для отдыха, сбора в личное пользование 

дикорастущих плодов, ягод, орехов, грибов, других пищевых продуктов, лекарственно-
технического сырья, участия в культурно-оздоровительных, туристических и спортивных 
мероприятиях. 

Граждане обязаны соблюдать правила пожарной безопасности в лесах, не допускать 
поломок и порубок деревьев и кустарников, повреждения лесных культур, засорения лесов, 
разорения муравейников, гнезд птиц и других лесонарушений. 
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Учитывая характер деятельности и отсутствие собственных постоянных источников 
негативного воздействия на атмосферу, разработка проекта нормативов предельно допустимых 
выбросов и лимитов образования и размещения отходов для данного объекта не требуется. 
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