
Пояснительная записка 

  1. Размещение участка в планировочной структуре города 

Земельный участок с кадастровым номером 78:34:0004020:1195 по адресу: г. Санкт-

Петербург, Коломяжский пр., дом 4, литера А расположен в Приморском районе. 

Территория участка ограничена: 

– с северо-запада  и запада – ул. Матроса Железняка; 

– с востока – Коломяжским путепроводом; 

– с юга – наб. Черной речки. 

Район Приморский 

Муниципальное образование МО «Черная речка» 

Кадастровый номер базисного квартала земельного кадастра 78:34:0004020 

Красные линии кварталов Не утверждены 

К северу и западу от рассматриваемой территории расположены промышленные зоны, 

к югу и востоку – жилые. 

Особенностью территории является ее обособленное «островное» положение между 

транспортных путей и водным объектом. Подъезд к территории возможен только по ул. 

Матроса Железняка.  

2. Современное использование территории 

Территория участка имеет вытянутую сложную форму и располагается вдоль 

железнодорожной линии Сестрорецкого направления Октябрьской железной дороги 

примыкающей к ж/д станции «Новая Деревня». 

С южной стороны на расстоянии 30-40 м протекает Черная речка. 

Рассматриваемая территория представляет собой бывший производственный объект. В 

настоящее время на участке находятся нежилые объекты различной степени капитальности, 

подлежащие сносу. 

Кадастровый номер Адрес 
Вид разрешенного 

использования 

Площадь, 

кв. м 

78:34:0004020:1195 

г. Санкт-Петербург, 

Коломяжский пр., дом 4, 

литера А 

Для размещения 

промышленных объектов 
7024 

В соответствии с Законом Санкт-Петербурга от 24.12.2008 № 820-7 (в ред. от 

07.07.2016) «О границах объединенных зон охраны объектов культурного наследия, 

расположенных на территории Санкт-Петербурга, режимах использования земель и 

требованиях к градостроительным регламентам в границах указанных зон», территория 

находится вне границ зон охраны объектов культурного наследия. 

Согласно Закону Санкт-Петербурга от 22.12.2005 г. № 728-99 «О Генеральном плане 

Санкт-Петербурга» рассматриваемая территория относится к зона всех видов общественно-

деловой застройки с включением объектов жилой застройки и объектов инженерной 

инфраструктуры, связанных с обслуживанием данной зоны (Д). 

Правила землепользования и застройки Санкт-Петербурга, утвержденные 

постановлением Правительства Санкт-Петербурга от 21.06.2016 г. № 524 выделяют на 

рассматриваемой территории общественно-деловую подзону объектов многофункциональной 

общественно-деловой застройки и жилых домов в периферийных и пригородных районах 

Санкт-Петербурга расположенных вне зоны влияния Кольцевой автомобильной дороги 

вокруг Санкт-Петербурга и вылетных магистралей с включением объектов инженерной 

инфраструктуры (ТД1-2_2). 

Правилами землепользования и застройки установлено значение максимальной высоты 

зданий и сооружений на рассматриваемой территории. 



Она указана в форме значения вида «Б/Б1/В», где: 

Б – максимальная высота зданий, строений и сооружений, расположенных по фронту 

застройки и в глубине квартала, в метрах по вертикали относительно дневной поверхности 

земли до наивысшей отметки конструктивного элемента здания, строения, сооружения 

(парапета плоской кровли, карниза, конька или фронтона скатной крыши, купола, башни, 

шпиля), включая инженерное оборудование, выполненное в капитальных конструкциях 

(вентиляционные шахты (камеры), дымовые трубы, машинные отделения лифтов, крышные 

котельные), а также выходы на кровлю, отклонение от которой допускается при наличии 

условий, установленных частью 1 ст. 40 Градостроительного кодекса Российской Федерации. 

Б1 – максимальная высота зданий, строений и сооружений, расположенных по фронту 

застройки и в глубине квартала, в метрах по вертикали относительно дневной поверхности 

земли до наивысшей отметки конструктивного элемента здания, строения, сооружения для 

размещения инженерного оборудования, выполненного в капитальных конструкциях 

(вентиляционные шахты (камеры), дымовые трубы, машинные отделения лифтов, крышные 

котельные), а также выходов на кровлю. 

В – максимальная высота зданий, строений и сооружений, расположенных по фронту 

застройки и в глубине квартала, в метрах по вертикали относительно дневной поверхности 

земли до наивысшей отметки конструктивного элемента здания, строения, сооружения 

(парапета плоской кровли, карниза, конька или фронтона скатной крыши, купола, башни, 

шпиля), включая инженерное оборудование, выполненное в капитальных конструкциях 

(вентиляционные шахты (камеры), дымовые трубы, машинные отделения лифтов, крышные 

котельные), а также выходы на кровлю, отклонение до которой допускается при наличии 

условий, установленных частью 1 ст. 40 Градостроительного кодекса Российской Федерации. 

При этом значение максимальной высоты зданий, строений и сооружений, указанное в 

форме значения вида «В» является предельным для отклонения. 

Значение Б составляет 40 м, значение Б1 – 43 м, значение В – 63 м. 

 

 

В соответствии с п. 3.2.4 приложения 1 к постановлению Правительства Санкт-

Петербурга от 21.06.2016 № 524, правообладатели земельных участков, характеристики 

которых неблагоприятны для застройки, вправе обратиться за разрешениями на отклонение от 

предельных параметров разрешенного строительства. 

2. Планировочная организация проектируемого участка  

и функциональное назначение предполагаемого к строительству  

объектов капитального строительства 

В соответствии с инвестиционными планами правообладателя земельного участка с 

кадастровым номером 78:34:0004020:1195 – ООО «Специализированный застройщик 



«Финансово-строительная корпорация «Северо-Запад» на его территории предусматривается 

размещения гостиничного комплекса. 
Проектный баланс территории 

 АГО Предложение 

Площадь земельного участка, кв. м 7024 7024 

Площадь застройки, кв. м 3048 3048 

Нормативное озеленение (15% площади участка), 

кв. м 
1054 1054 

Озеленение по проекту, кв. м 1220 (17,4%) 1220 (17,4%) 

Площадь асфальтобетонного покрытия по проекту, 

кв. м 
886 1061 

Площадь плиточного покрытия по проекту, кв. м 1870 1695 

Расчет парковочных мест (ПЗЗ СПб, прил.7, табл. 2, п.п. 5, 6) 

 АГО Предложение 

Нормативная потребность в парковочных местах 

(всего), 

в том числе: 

 

118 195 

– для постояльцев гостиницы (8 м/м на 100 

гостиничных мест) 
1392:100х8=112 1900:100х8=152 

– для работников гостиницы (1 м/м на 5 

работников) 
30:5=6 60:5=12 

– для посетителей ресторана (1 м/м на 10 

единовременных посетителей) 
— 110:10=11 

– для работников ресторана (1 м/м на 5 работников) — 10:5=2 

– для посетителей фитнес-центра (1 м/м на 10 

единовременных посетителей) 
— 150:10=15 

– для работников фитнес-центра (1 м/м на 5 

работников) 
— 15:5=3 

Нормативная потребность в парковочных местах на 

открытых стоянках (12,5% от общей потребности) 
15 25 

Количество парковочных мест по проекту (всего) 

в том числе: 
118 195 

– во встроенном подземном гараже (в т.ч. 14 м/м 

для МГН) 
84 148 

– на открытой стоянке (в т.ч. 6 м/м для МГН) 34 47 

 

Для обеспечения беспрепятственного и удобного передвижения инвалидов и других 

групп населения с ограниченными возможностями передвижения (далее – маломобильных 

групп населения – МГН) по территории проектирования при дальнейших стадиях 

проектирования и строительства объектов на территории разработки необходимо 

неукоснительно руководствоваться и соблюдать все требования, изложенные в СП 

59.13330.2012. Свод правил. «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения». Актуализированная редакция СНиП 35-01-2001 (утв. приказом Министерства 

регионального развития России от 27.12.11 № 605). 

Проектные решения, предназначенные для МГН, обеспечивают повышенное качество 

среды обитания. На открытой парковке предусмотрено 6 м/м для МГН, что больше показателя 

нормированных 10%, остальные м/м для МГН предусмотрены в подземном гараже в 

количестве 14 машиномест. 

 

  



Хранение (технологический отстой) грузового автотранспорта 

Площадь машиномест для хранения (технологического отстоя) грузового 

автотранспорта определяется из расчета 95 кв. м на автомобиль с учетом проездов); при 

примыкании участков для стоянки к проезжей части улиц и проездов и продольном 

расположении автомобилей – 70 кв. м на автомобиль. 

Показатели минимального количества мест на погрузочно-разгрузочных площадках 

определяется для вида разрешенного использования  общественное питание (код 4.6). 

Расчет минимального количества погрузочно-разгрузочных площадок и машиномест для 

хранения (технологического отстоя) грузового автотранспорта  

Объекты 
Расчетная 

единица 

Число на 

расчетную 

единицу 

Коли-

чество 

Число машиномест для 

хранения (технологического 

отстоя) грузового 

автотранспорта 

Число 

погрузочно-

разгрузочных 

площадок 

Кафе 

(ресторан) 

1500 кв. м 

общей 

площади 

1 1100 1 1 

Итого    1 1 

Все машиноместа для хранения (технологического отстоя) грузового автотранспорта 

размещаются в границах участка. Места технологического отстоя грузового транспорта 

осуществляются в т.ч. ночью (в неработающее время  проектируемого объекта) на месте 

погрузочно-разгрузочной площадки расположенной с севера проектируемого гостиничного 

комплекса. 

Объемно-планировочные решения 

Объемно-пространственное решение разработано с учетом окружающей застройки и 

местоположения участка и в соответствии с установленными для данного участка 

ограничениями. Конфигурация и высота здания приняты с учетом формы участка при 

максимальной плотности застройки и с учетом санитарно-гигиенических, строительных и 

противопожарных требований.  

На отм. -3.000 планируется разместить паркинг, технические и служебные помещения. 

На первом этаже (отм. 0.000) размещаются вестибюльные группы, зона приветствия 

отеля, фитнес-центр, салон красоты, бизнес-центр, а также технологические помещения 

кухни. 

На втором этаже (отм. 3.600) запроектирован зал ресторана, зона фитнес-центра, 

административные и служебные помещения, а также номерной фонд. 

На последующих этажах располагается номерной фонд и служебные помещения. 

Помещения обслуживания предназначены преимущественно для постояльцев отеля их 

номенклатура уточняется при дальнейшем проектировании. 

Технико-экономические показатели объекта 

 АГО Предложение 

Кадастровый номер участка 78634:0004020:1195 78634:0004020:1195 

Площадь участка, кв. м 7024 7024 

Максимальная высота объекта капитального 

строительства, м 
40 63 

Этажность (количество надземных этажей) 14 (13) 21 (20) 

Общая площадь здания, кв. м 49181 68850 

Количество номеров (всего), 

в том числе:  
928 1266 

– одноместных 464 632 

– двухместных 464 634 



3. Расчет потребности в системах социального, транспортного обслуживания и 

инженерно-технического обеспечения 

Рассматриваемая территория расположена поблизости от сложившихся жилых районов 

с развитой социальной инфраструктурой и общественным транспортом. 

Ближайшая станция метрополитена «Черная речка» расположена в пешеходной 

доступности на расстоянии около 650 м по прямой. 

В радиусе 1000 м расположены: 

– 6 школ (№№ 66, 116, 109, 113, 631, 53) общей вместимостью 3914 мест; 

– 11 детских садов (№№ 20, 35, 10, 11, 357, 46, 17, 16, 7, 32, 8) общей вместимостью 2547 

мест; 

– 4 поликлиники; 

– станция скорой помощи; 

– огромное количество объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания. 

Поскольку проектируемый объект не предназначен для постоянного проживания, 

расчет потребности в объектах социально-культурного обслуживания не требуется.  

Расчет потребности в системе инженерно-технического обеспечения  

 Отопление Вентиляция 

Горячее 

водоснабжение 
Всего 

Средн. 

час 

Макс. 

час 

Нагрузки теплоснабжения, 

Гкал/час 
1,85 0,05  0,60 2,50 

 

 
Поверхностные 

стоки 
Водопотребление Водоотведение 

Нагрузки водоснабжения и 

водоотведения, м
3
/сут. 

1246 413 361 

 

 Всего в т.ч. по 1-йкатегории 

Нагрузки электроснабжения, кВт 1350 150 

 

4. Характеристики земельного участка, неблагоприятные для застройки  

в соответствии с пунктом 1 статьи 40 Градостроительного кодекса РФ,  

в связи с которыми запрашивается разрешение на отклонение от предельных 

параметров 

Земельный участок с кадастровым номером 78:34:0004020:1195 по адресу: г. Санкт-

Петербург, Коломяжский пр., дом 4, литера А, предназначенный для размещения 

гостиничного комплекса имеет ряд характеристик, неблагоприятных для застройки, которые 

не позволяют эффективно использовать имеющийся земельный ресурс: 

1. Участок имеет сложную конфигурацию, занимает «островное» положение в 

окружении существующих и проектируемых элементов улично-дорожной сети. Это 

ограничивает возможности по его планировочной организации в части размещения на нем 

объекта капитального строительства, а также организации подъездов, парковочного 

пространства, других элементов благоустройства.  

2. Участок находится в зонах влияния от улично-дорожной сети, железной дороги и 

водного объекта. Площадь участка, занимаемая водоохраной зоной и прибрежной защитной 

полосой водного объекта составляет 2314 кв. м или 33% территории. 

В соответствии с Техническим отчетом по результатам инженерно-экологических 

изысканий для проектирования и строительства гостиницы по адресу: г. Санкт-Петербург, 

Коломяжский пр., дом 4, литера А, составленного ООО «Экологический центр 

«Стройтехнология» в 2018 году «измеренные в дневное время суток эквивалентные и 



максимальные уровни звука в точке 2 (при прохождении электропоезда) превышают уровни, 

допустимые санитарными нормами». 

3. По результатам проведенных инвестором инженерных изысканий выявлены 

неблагоприятные факторы, усложняющие процесс освоения участка. 

В соответствии с Техническим отчетом по результатам комплексных инженерных 

изысканий для подготовки проектной документации по объекту: «Гостиничный комплекс» по 

адресу: г. Санкт-Петербург, Приморский район, Коломяжский пр., 4, лит. А, Б, Д, Н 

составленного ЗАО «ЛенТИСИЗ» в 2018 году территория характеризуется: 

– Наличием подземных вод со свободной поверхностью и напорных вод, приуроченных к 

комплексу четвертичных отложений; 

– Наличием насыпных грунтов, относящихся согласно СП 11-105-97 к специфическим. 

Насыпные грунты представлены песками со строительным мусором до 20-50%, влажными и 

насыщенными водой. Насыпные грунты неоднородны по составу и свойствам по глубине и 

простиранию, включения распределены по слою неравномерно; 

– Участок работ относится к естественно подтопленным территориям, поэтому следует 

предусмотреть мероприятия в соответствии с СП 116.13330.2012. 

В связи с вышеизложенным, ООО «Специализированный застройщик 

«Финансово-строительная корпорация «Северо-Запад» просит предоставить разрешение 

на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства объектов 

капитального строительства в части максимальной высоты зданий, строений и 

сооружений применительно к земельному участку с кадастровым номером 

78:34:0004020:1195 по адресу: г. Санкт-Петербург, Коломяжский пр., дом 4, литера А, 

предназначенному для строительства гостиничного комплекса. 

Запрашиваемая максимальная высота – 63 м, что соответствует предельному 

показателю, установленному приложением 3 к постановлению правительства Санкт-

Петербурга от 28.06.2018 № 526. 

 


