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1795-22-ПЗУС       

Изм. Кол. уч. Лист № док. Подп. Дата 

    

СОДЕРЖАНИЕ ТОМА 

Стадия Лист Листов 

ГИП  Новикова К.В  05.22 П 1 2 
Разработал Лазарева Л.И. 

 
05.22 

ООО "Нимб-Проект" 
Калининград, 2022 

Н. контр. Матюкова О.В.  
 

05.22 

    

Содержание тома 
 

Обозначение Наименование Примечание 

1795-22-ПЗУС Содержание тома 2 

1795-22-СП Состав проектной документации 4,4* 

1795-22-ПЗУ Текстовая часть 5 

1795-22-ПЗУ лист 2 
а) характеристика земельного участка, предоставленного  
для размещения объекта капитального строительства; 

6 

1795-22-ПЗУ лист 3 

б) обоснование границ санитарно-защитных зон объек-
тов капитального строительства в пределах границ зе-
мельного участка - в случае необходимости определения 
указанных зон в соответствии с законодательством Рос-
сийской Федерации; 

7 

1795-22-ПЗУ лист 4 
в) обоснование планировочной организации земельного 
участка в соответствии с градостроительным и техниче-
ским регламентами 

8 

1795-22-ПЗУ лист 5 
г) технико-экономические показатели земельного участ-
ка, предоставленного для размещения объекта капи-
тального строительства; 

9 

1795-22-ПЗУ лист 5 

д) обоснование решений по инженерной подготовке тер-
ритории, в том числе решений по инженерной защите 
территории и объектов капитального строительства от 
последствий опасных геологических процессов, паводко-
вых, поверхностных и грунтовых вод; 

9 

1795-22-ПЗУ лист 6 
е) описание организации рельефа вертикальной плани-
ровкой; 

10 

1795-22-ПЗУ лист 6 ж) описание решений по благоустройству территории; 10 

1795-22-ПЗУ лист 7 

з) зонирование территории земельного участка, предо-
ставленного для размещения объекта капитального 
строительства, обоснование функционального назначе-
ния и принципиальной схемы размещения зон, обосно-
вание размещения зданий и сооружений (основного, 
вспомогательного, подсобного, складского и обслужива-
ющего назначения) объектов капитального строитель-
ства - для объектов производственного назначения; 

11 

1795-22-ПЗУ лист 7 

и) обоснование схем транспортных коммуникаций, обес-
печивающих внешние и внутренние (в том числе межце-
ховые) грузоперевозки, - для объектов производственно-
го назначения; 

11 

1795-22-ПЗУ лист 8 
к) характеристику и технические показатели транспорт-
ных коммуникаций (при наличии таких коммуникаций) - 
для объектов производственного назначения; 

12 
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Обозначение Наименование Примечание 

1795-22-ПЗУ лист 8 

л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обес-
печивающих внешний и внутренний подъезд к объекту 
капитального строительства, -для объектов непроизв. 
назначения; 

12 

 Графическая часть 13 

1795-22-ПЗУ-1 
Схема  планировочной организации земельного участка  
М 1:500 

14 

1795-22-ПЗУ-2.1 
Схема движения транспортных средств на строительной 
площадке 1 этап  строительства М 1:500 

15.1 

1795-22-ПЗУ-2.2 
Схема движения транспортных средств на строительной 
площадке 2 этап строительства М 1:500 

15.2 

1795-22-ПЗУ-3 План земляных масс М 1:500 16 

1795-22-ПЗУ-4 Сводный план инженерных сетей М 1:500 17 

1795-22-ПЗУ-5 Ситуационный план 18 

1795-22-ПЗУ-6 План наружного освещения М 1:500 19 

 Прилагаемые материалы 20 

лист1, лист2 
Расчет потребности объектов благоустройства и госте-
вых автостоянок 

21,22 

 лист 3 Расчет потребности количества мусорных контейнеров 23 
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СОСТАВ ПРОЕКТНОЙ 
ДОКУМЕНТАЦИИ 

Стадия Лист Листов 

ГИП Новикова К.В.  05.22 П 1 2 
Разработал Лазарева Л.И. 

 
05.22 

ООО "Нимб-Проект" 
Калининград, 2022 

Н. контр. Матюкова О.В.   05.22 

    

Состав проектной документации 
 

№ 
тома 

Обозначение Наименование 
Примеча-

ние 

1 1795-22-ПЗ Раздел 1. Пояснительная записка  

2 1795-22-ПЗУ 
Раздел 2. Схема планировочной организации земельного 
участка 

 

  Раздел 3. Архитектурные решения.   

3.1 1795-22-04-АР Часть 1. Многоквартирный жилой дом № 4 (1 этап)  

3.2 1795-22-09-АР Часть 2. Многоквартирный жилой дом № 9 (2 этап)  

4  
Раздел 4. Конструктивные и объемно-планировочные 
решения 

 

  Часть 1. Архитектурно-строительные решения   

4.1.1 1795-22-04-КР1 Книга 1. Многоквартирный жилой дом № 4 (1 этап)  

4.1.2 1795-22-09-КР1 Книга 2. Многоквартирный жилой дом № 9 (2 этап)  

  Часть 2. Конструкции железобетонные  

4.2.1 1795-22-04-КР2 Книга 1. Многоквартирный жилой дом № 4 (1 этап)  

4.2.2 1795-22-09-КР2 Книга 2. Многоквартирный жилой дом № 9 (2 этап)  

  

Раздел 5. Сведения об инженерном оборудовании, о  
сетях инженерно-технического обеспечения, перечень 
инженерно-технических мероприятий, содержание      
технологических решений 

 

  Подраздел 1.Система электроснабжения  

5.1.1 1795-22-04-ИОС1 Часть 1. Многоквартирный жилой дом № 4 (1 этап)  

5.1.2 1795-22-09-ИОС1 Часть 2. Многоквартирный жилой дом № 9 (2 этап)  

5.2 1795-22-ИОС2 Подраздел 2. Система водоснабжения  

5.3 1795-22-ИОС3 Подраздел 3. Система водоотведения  

  Подраздел 4. Отопление и вентиляция  

5.4.1 1795-22-04-ИОС4 Часть 1. Многоквартирный жилой дом № 4 (1 этап)  

5.4.2 1795-22-09-ИОС4 Часть 2. Многоквартирный жилой дом № 9 (2 этап)  

5.5 1795-22-ИОС5 Подраздел 5. Сети связи  

5.6 1795-22-ИОС6 Подраздел 6. Система газоснабжения 
ООО «Газ-
спецстрой» 

6 1795-22-ПОС Раздел 6. Проект организации строительства  
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№ 
тома 

Обозначение Наименование 
Примеча-

ние 

8 1795-22-ООС 
Раздел 8. Перечень мероприятий по охране окружающей 
среды 

 

9 1795-22-ПБ 
Раздел 9. Мероприятия по обеспечению пожарной        
безопасности 

 

10 1795-22-ОДИ 
Раздел 10. Мероприятия по обеспечению доступа         
инвалидов 

 

  

Раздел 10.1. Мероприятия по обеспечению соблюдения 
требований энергетической эффективности и требова-
ний оснащенности зданий, строений и сооружений при-
борами учета используемых энергетических ресурсов 

 

10.1.1 1795-22-04-ЭЭ Часть 1. Многоквартирный жилой дом № 4 (1 этап)  

10.1.2 1795-22-09-ЭЭ Часть 2. Многоквартирный жилой дом № 9 (2 этап)  

10.2 1795-22-БЭ 
Раздел 10.2. Требования по обеспечению безопасной 
эксплуатации объектов капитального строительства 

 

11.2 1795-22-НКПР 

Раздел 11.2. Сведения о нормативной периодичности 
выполнения работ по капитальному ремонту многоквар-
тирного дома, необходимых для обеспечения безопас-
ной эксплуатации такого дома, об объеме и о составе 
указанных работ 
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ТЕКСТОВАЯ ЧАСТЬ 

Стадия Лист Листов 

ГИП Новикова К.В.  05.22 П 1 10 

Разработал Лазарева Л.И. 
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А. ХАРАКТЕРИСТИКА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, ПРЕДОСТАВЛЕННОГО ДЛЯ 

РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА  

Земельный участок площадью 0,7456 га (кадастровый номер 39:17:000000:938), расположен по 

адресу: Калининградская область, г. Светлогорск, ул. Майский проезд.  

На земельном участке предполагается строительство трех многоквартирных домов: №4 (1этап 

строительства), №9 (2этап строительства) и №11 (3этап строительства).  

Данным проектом запроектированы дома №4 (1этап строительства) и №9 (2 этап 

строительства).  

Информация о расположенных в границах земельного участка объектах капитального строи-

тельства: объекты капитального строительства отсутствуют. 

Реквизиты проекта планировки территории: Постановление Администрации муниципального 

образования "Светлогорский район" от 18 февраля 2016 года № 100 "Об утверждении проекта пла-

нировки территории в границах красных линий улиц Калининградский проспект - Майский проезд в 

г.Светлогорске". 

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

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

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

Инженерно-геологические изыскания для разработки проектной документации строительства 

многоквартирных жилых домов №4 и  №9 по адресу: Калининградская область, г. Светлогорск, 

Майский проезд производились ООО «ЛенТИСИз-Калининград» по договору К-114-21 от 05.10.21 г., 

заключенному с ООО «Специализированный застройщик «Бизнес» в соответствии с техническим 

заданием заказчика и программой на производство инженерно-геологических работ. 

Система координат-МСК-39. 

Система высот - Балтийская. 

В геоморфологическом отношении участок приурочен к пойме реки Светлогорка. 

Аллювиальные отложения перекрыты техногенными образованиями. 

Площадка под строительство жилых домов отсыпана и спланирована. Поверхность участка 

ровная. Абсолютные отметки поверхности в местах бурения скважин – 19,0-19,9 м в Балтийской 

системе высот. 

Участок расположен приблизительно в 35-40 м от надпойменной террасы. В ~ 100,0м от 

участка на востоке расположено оз. Тихое. 
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По материалам топографической съемки прошлых лет ~ в 10,0-15,0 м к северо-западу от 

границы проектирования протекала река Светлогорка. На период изысканий на участке выполнена 

планировка, русло р. Светлогорка закрыто в трубах. Диаметр и местоположение трубы на плане 

показано ориентировочно. 

В пределах глубины инженерно-геологических исследований (до 25,0 м) выделяются 

следующие четвертичные отложения в последовательности сверху вниз: 

  -  Современные техногенные образования (tIV), мощностью 2,2-4,6 м; 

  - Современные аллювиальные отложения (аIV), представленные песками 

мелкими и средней крупности средней плотности, песками мелкими плотными, насыщенными водой, 

общей мощностью 2,0-4,0 м; 

  - Верхнечетвертичные водно-ледниковые отложения (аgIII), представлены 

супесями пластичными, суглинками полутвердыми и тугопластичными, песками мелкими, средней 

плотности, насыщенными водой; общая вскрытая мощность отложений – 16,4-19,2 м. 

Б. ОБОСНОВАНИЕ ГРАНИЦ САНИТАРНО-ЗАЩИТНЫХ ЗОН ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА В ПРЕДЕЛАХ ГРАНИЦ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА - В СЛУЧАЕ 

НЕОБХОДИМОСТИ ОПРЕДЕЛЕНИЯ УКАЗАННЫХ ЗОН В СООТВЕТСТВИИ С 

ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВОМ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

Классификация санитарно-защитной зоны не требуется. 
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В. ОБОСНОВАНИЕ ПЛАНИРОВОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА В 

СООТВЕТСТВИИ С ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫМ И ТЕХНИЧЕСКИМ РЕГЛАМЕНТАМИ ЛИБО 

ДОКУМЕНТАМИ ОБ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА (ЕСЛИ НА 

ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК НЕ РАСПРОСТРАНЯЕТСЯ ДЕЙСТВИЕ 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕГЛАМЕНТА ИЛИ В ОТНОШЕНИИ НЕГО НЕ 

УСТАНАВЛИВАЕТСЯ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ РЕГЛАМЕНТ) 

Проектирование на данном земельном участке осуществлялось согласно градостроительного 

плана земельного участка № РФ-39-2-18-0-00-2022-2936/П от 01.09.2022 г. и задания на проектиро-

вание. 

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

территории центральной исторической части города Светлогорска. Вид разрешенного использования 

земельного участка и объекта капитального строительства - среднеэтажная жилая застройка.  

Предельные параметры разрешенного строительства: 

Минимальные отступы зданий, строений, сооружений: 

- от красной линии улицы (в случае отсутствия установленной красной линии - от границ 

земельного участка, граничащего с улично-дорожной сетью) – 6 м; 

- от красной линии проездов (в случае отсутствия установленной красной линии - от границ 

земельного участка, граничащего с улично-дорожной сетью) – 3 м;  

- до границ земельного участка – 3м. 

Предельное количество надземных этажей – 5. 

Максимальный процент застройки в границах земельного участка – 60 % (процент застройки 

подземной части не регламентируется).  

Размещение объекта на генплане определено в соответствии с требованиями СП 

42.13330.2016. 
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Г. ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, 

ПРЕДОСТАВЛЕННОГО ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА; 

        Технико-экономические показатели дом № 4 (1 этап строительства): 

 

       Технико-экономические показатели дом № 9 (2 этап строительства): 

Д. ОБОСНОВАНИЕ РЕШЕНИЙ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ ПОДГОТОВКЕ ТЕРРИТОРИИ, В ТОМ 

ЧИСЛЕ РЕШЕНИЙ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ ЗАЩИТЕ ТЕРРИТОРИИ И ОБЪЕКТОВ 

КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА ОТ ПОСЛЕДСТВИЙ ОПАСНЫХ ГЕОЛОГИЧЕСКИХ 

ПРОЦЕССОВ, ПАВОДКОВЫХ, ПОВЕРХНОСТНЫХ И ГРУНТОВЫХ ВОД; 

Особых природных явлений на территории предоставленного для размещения объекта рекон-

струкции не наблюдается. 

Гидрогеологические условия площадки проектируемого строительства характеризуются 

наличием единого водоносного горизонта, приуроченного к пескам и линзам песков в глинистых 

грунтах аллювиальных и водно-ледниковых отложений и техногенных образований. 

№ п/п Наименование Ед.изм. Кол % 

1 Площадь участка га 0,7456  

2 Площадь участка (1 этап) м2 2195,00  

3 Площадь застройки (1 этап) м2 696,00 31,7 

4 
Площадь покрытия (в т.ч. существующий тротуар 
-35 м2 )(1этап) 

м2 947,00 43,1 

5 Площадь озеленения (1 этап) м2 552,00 25,2 

№ п/п Наименование Ед.изм. Кол % 

1 Площадь участка га 0,7456  

2 Площадь участка (2 этап) м2 2289,00  

3 Площадь застройки (2 этап) м2 734,60 32,1 

4 
Площадь покрытия (в т.ч. существующий тротуар 
-12 м2 )(2 этап) 

м2 1068,00 46,7 

5 Площадь озеленения (2 этап) м2 486,40 21,2 
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Установившийся уровень грунтовых вод на период изысканий (ноябрь-декабрь 2021 г.)отмечен 

буровыми скважинами на глубинах 0,6-1,4 м от поверхности земли или 18,4-18,6 м в абсолютных 

отметках. 

Максимальный (расчетный) уровень грунтовых вод близок к наблюденному. При 

проектируемой глубине котлована 1,5 м от планировочных отметках согласно СП11-105-97 ч.2 

приложение И исследуемая территория относится к подтопленной. 

Водоносный горизонт безнапорный. 

Питание горизонта происходит за счет инфильтрации атмосферных осадков, разгрузка 

осуществляется в гидрографическую сеть района. 

Сбор поверхностных вод с проезжей части в границах благоустройства 1 этапа и 2 этапа ре-

шен вертикальной планировкой в проектируемые дождеприемные колодцы с отстойной частью, из 

которых по закрытой канализационной сети Ø 250 мм, 315 мм на проектируемую модульную уста-

новку очистки дождевых вод с блоком доочистки в едином корпусе Rainpark OLPSV 1000-10, произ-

водительностью 10 л/с (или аналог) и далее очищенные стоки по проектируемой сети Ø 200-315 мм 

отводятся в существующую  железобетонную камеру СК-6. 

Е. ОПИСАНИЕ ОРГАНИЗАЦИИ РЕЛЬЕФА ВЕРТИКАЛЬНОЙ ПЛАНИРОВКОЙ 

За исходную точку для вертикальной планировки принят репер, данные по которому необхо-

димо получить в городской  архитектуре. 

Вертикальной планировкой решается сбор и организованное водоотведение всего поверхност-

ного стока. Работа ведется по "красным" горизонталям, которые даны в проекте через 10 см. Борто-

вые камни по периметру проездов устанавливаются на высоту 15 см относительно покрытия и спо-

собствуют сбору неочищенных стоков, препятствуя их растеканию. 

Сбор поверхностных вод с проезжей части в границах благоустройства 1 этапа и 2 этапа ре-

шен вертикальной планировкой в проектируемые дождеприемные колодцы с отстойной частью, из 

которых по закрытой канализационной сети Ø 250 мм, 315 мм на проектируемую модульную уста-

новку очистки дождевых вод с блоком доочистки в едином корпусе Rainpark OLPSV 1000-10, произ-

водительностью 10 л/с (или аналог) и далее очищенные стоки по проектируемой сети Ø 200-315 мм 

отводятся в существующую  железобетонную камеру СК-6. 
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Ж. ОПИСАНИЕ РЕШЕНИЙ ПО БЛАГОУСТРОЙСТВУ ТЕРРИТОРИИ 

Проектом предусматривается высокая степень благоустройства территории. Планировочная 

организация участка выполнена с соблюдением всех требований СП 42.13330.2016 и учетом основ-

ных положений СП 59.13330.2020. На участке предусмотрены подъезды, пешеходные тротуары, ор-

ганизованы стоянки индивидуального транспорта. Территория оснащена набором благоустроенных 

площадок различного назначения, необходимых для комфортного проживания в жилой застройке. 

Благоустройством территории проектируемых  жилых  домов предусмотрены проезды и авто-

стоянки с покрытием из дорожной плитки, тротуары и площадка отдыха с покрытием из мелкой бе-

тонной плитки, детские и гимнастические площадки с покрытием из резиновой крошки. Все покрытия 

на территории жилых  домов обрамляются бетонными камнями.  

Мусорный  контейнер в количестве 1 шт. устанавливаются в закрытой пристроенной мусоро-

камере к дому № 4 (1 этап). Дополнительный мусорный контейнер для дома № 9 (2этап) в количе-

стве 1 шт. устанавливается в закрытой пристроенной к дому №4 (1 этап) мусорокамере и располо-

женной на расстоянии не более 50 м от наиболее удаленного входа дома № 9 (2этап). Расчет по-

требности количества мусорных контейнеров смотри в разделе «Прилагаемые документы». 

Территория озеленяется. Озеленение проектируемой территории выполняется на свободных 

от застройки и инженерных коммуникаций территориях, обеспечивает экологическую защиту прожи-

вающих от вредных воздействий внешней среды и создаёт эстетический вид дворовой территории. 

На участке высаживаются декоративные деревья, кустарники и устраивается травяной газон. 

З. ЗОНИРОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, ПРЕДОСТАВЛЕННОГО ДЛЯ 

РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА, ОБОСНОВАНИЕ 

ФУНКЦИОНАЛЬНОГО НАЗНАЧЕНИЯ И ПРИНЦИПИАЛЬНОЙ СХЕМЫ РАЗМЕЩЕНИЯ 

ЗОН, ОБОСНОВАНИЕ РАЗМЕЩЕНИЯ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ (ОСНОВНОГО, 

ВСПОМОГАТЕЛЬНОГО, ПОДСОБНОГО, СКЛАДСКОГО И ОБСЛУЖИВАЮЩЕГО 

НАЗНАЧЕНИЯ) ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА - ДЛЯ ОБЪЕКТОВ 

ПРОИЗВОДСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

Проектируемый объект - жилые дома, не являются объектом производственного назначения. 

И. ОБОСНОВАНИЕ СХЕМ ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИХ 

ВНЕШНИЕ И ВНУТРЕННИЕ (В ТОМ ЧИСЛЕ МЕЖЦЕХОВЫЕ) ГРУЗОПЕРЕВОЗКИ, - ДЛЯ 

О
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БЪЕКТОВ ПРОИЗВОДСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

Проектируемый объект - жилые дома, не являются объектом производственного назначения. 

К. ХАРАКТЕРИСТИКА И ТЕХНИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ 

(ПРИ НАЛИЧИИ ТАКИХ КОММУНИКАЦИЙ) - ДЛЯ ОБЪЕКТОВ ПРОИЗВОДСТВЕННОГО 

НАЗНАЧЕНИЯ 

Проектируемый объект - жилые дома, не являются объектом производственного назначения. 

Л. ОБОСНОВАНИЕ СХЕМ ТРАНСПОРТНЫХ КОММУНИКАЦИЙ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИХ 

ВНЕШНИЙ И ВНУТРЕННИЙ ПОДЪЕЗД К ОБЪЕКТУ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА, 

-ДЛЯ ОБЪЕКТОВ НЕПРОИЗВ. НАЗНАЧЕНИЯ; 

Въезд и выезд на территорию проектируемых жилых домов происходит с существующего при-

мыкания к Майскому проезду. На территории жилых  домов запроектированы две автостоянки (всего 

на 20 легковых автомобилей, в том числе 2 м/места для маломобильных  граждан) по 10 машино-

мест на каждый дом. 

Принятые проектом решения транспортной схемы обеспечивают технологическую целесооб-

разность, противопожарные разрывы, удобство и безопасность движения автомобилей и пешеходов. 
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