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3. Архитектурные решения. 

3.1 Исходные данные (общие данные) 

Настоящей проектной документацией предусматривается строительство 
жилого дома по ул. Нейбута,81а в г. Владивостоке.  

Разработанный Раздел 3 «Архитектурные решения», проектной 
документации «Жилой дом со встроенными помещениями в районе ул. 
Нейбута, 81а в г. Владивостоке.» является интеллектуальной 
(корпоративной) собственностью ООО «А Архитектор» и предназначен для 
выдачи Заказчику в количестве экземпляров, определенном заданием на 
проектирование. Данный раздел не предназначен для выдачи другим лицам 
и организациям, за исключением экспертных учреждений и организаций 
государственного и муниципального контроля. 

При разработке данной проектной документации были использованы 
следующие нормативные документы: 
- Постановление Правительства РФ от 16.02.08 г. № 87 «О составе 

разделов проектной документации и требования к их содержанию»; 
- Федеральный закон РФ от 22.07.08 г. «№123-ФЗ «Технический 

регламент о требованиях пожарной безопасности»; 
- СП 1.13130.2009 «Системы противопожарной защиты. Эвакуационные 

пути и выходы (с Изменением N 1)»; 
- СП 2.13130.2012 «Системы противопожарной защиты. Обеспечение 

огнестойкости объектов защиты»; 
- СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение 

распространение пожара на объектах защиты. Требования к объемно-
планировочным и конструктивным решениям»; 
- СП 12.13130.2009 «Определение категорий помещений, зданий и 

наружных установок по взрывопожарной и пожарной опасности»; 
- СП 54.13330.2016 Здания жилые многоквартирные. 
- СП 42.13330.2016 Градостроительство. Планировка и застройка 

городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 
2.07.01-89*; 
- СП 44.13330.2011 Административные и бытовые здания. 

Актуализированная редакция СНиП 2.09.04-87; 
- СП 52.13330.2016 Естественное и искусственное освещение. 

Актуализированная редакция СНиП 23-05-95* 
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- СП 118.13330.2012 Общественные здания и сооружения. 
Актуализированная редакция СНиП 31-06-2009. 
- СП 131.13330.2012 Строительная климатология. Актуализированная 

редакция СНиП 23-01-99*; 
- СП 136.13330.2012 Здания и сооружения. Общие положения 

проектирования с учетом доступности для маломобильных групп населения. 
- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические требования к инсоляции и 

солнцезащите помещений жилых и общественных зданий и территорий» 
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3.А. Описание и обоснование внешнего и внутреннего вида объекта 
капитального строительства, его пространственной, планировочной и 
функциональной организации. 

3.А.1. Описание и обоснование внешнего и внутреннего вида объекта 
капитального строительства. 

При проектировании жилого дома обеспечено единое архитектурное и 
композиционное решение, обеспечена простота и выразительность фасадов, 
а также предусмотрено применение экономичных конструкций и 
отделочных материалов. 

 Жилой дом представляет собой объем, разрезанный вертикальными 
объемами остекленных лоджий. Динамика ритма вертикальных членений 
остекленных поверхностей жилых корпусов уравновешена тяжелой 
горизонталью стилобата. Сочетание тонированного стекла с окрашенной 
поверхностью стен придает внешнему облику дома современный, 
респектабельный вид. И в то же время присутствие штукатурных 
поверхностей с натуральным камнем в отделке фасадов жилого дома вносит 
в восприятие горожанина нотку тепла и уюта традиционного жилого 
пространства. 

3.А.2. Пространственная, планировочная и функциональная 
организация объекта капитального строительства. 

Размещение жилого дома выполнено с привязкой к существующим 
отметкам участка. За отметку 0.00 принята абсолютная отметка 96,55 м.  

Проектной документацией предусмотрен въезд на придомовую 
территорию с проезжей части ул. Нейбута и выезд с противоположной 
стороны на проезд внутри микрорайона «Новый Город». 

 
Автомобильные проезды запроектированы с учетом требований для 

доступа пожарных машин и эвакуации людей из проектируемого жилого 
дома. Со всех сторон здания организованы проезды для пожарных машин 
шириной не менее 6м. 

Проектной документацией предусмотрено размещение придомовых 
площадок в соответствие с нормами. Все площадки удалены от окон 
жилых и общественных зданий на расстояния в соответствии с 
нормативами.  

Придомовые площадки спроектированы согласно табл.2 СНиП 
2.07.01-89*.  Все площадки включая детские, спортивные, площадки для 
отдыха взрослых жителей, а также хозяйственные расположены террасами с 
запада от проектируемого дома. Площадки для контейнеров с мусором для 
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удобства жителей и соблюдая нормы расположены на выезде с дворовой 
территории. 

Проектируемый 25-и этажный жилой дом с размерами в осях 1-9; А-Г 
45.950 х 14.800 м соответственно имеет 24 жилых этажей, 1 нежилой, и 1 
подвальный этаж. Главный вход в жилое здание расположен с западной 
стороны. 

Эвакуация с жилых этажей здания осуществляется через 
незадымляемую лестничную клетку непосредственно наружу. Так же для 
эвакуации жителей возможно использовать лифт для пожарных 
подразделений. Двери всех лифтов противопожарные EI 30. В лифте для 
пожарных подразделений в соответствии с ГОСТ Р 52382-2010 
предусмотрен люк 0,5х0,7 м. 

Класс зданий – I, степень долговечности – II, степень огнестойкости – I, 
класс функциональной пожарной опасности - Ф1,3; класс конструктивной 
пожарной опасности -  С0, коэффициент надежности по назначению здания - 
0,95, климатический район - IВ, снеговой район - IV. 

Высота первого этажа – 4,2 м; этажей с 2 по 25 включительно – 3 м;  

На первом этаже расположены общественные помещения: магазин, 
комнаты детского досуга, общественное помещение, а также помещение 
охраны-диспетчерская и двухсветный вестибюль. В помещении 
вестибюля предполагается размещение ящиков для корреспонденции. 

На этажах со 2-го по 25-й размещены жилые квартиры. На каждом 
типовом этаже (с 3-го по 25-й) размещено по 13 квартир: одиннадцать 1- 
комнатных, две 2-комнатных, на втором этаже – 12 квартир: десять 1-
комнатных, две 2-комнатные. 

Этажи жилого дома соединяются 1-й незадымляемой лестничной 
клеткой типа Н-1 и 3-мя лифтами с противопожарными дверьми. 

3.Б. Обоснование принятых объемно-пространственных и 
архитектурно-художественных решений. 

Выбор объемно-пространственных и архитектурно-художественных 
решений был обусловлен границами участка, так же градостроительным 
планом земельного участка, на котором указывается место возможного 
размещения зданий строений и сооружений. На основании данных 
документов был произведен анализ участка и определено место посадки 
здания. Участок площадки строительства имеет сложную форму. Рельеф 
спокойный. 

 Балконы, расположенные один над другим, объединены витражным 
остеклением делят основной объем по вертикали, подчеркивая его высоту.  
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3.В.Описание и обоснование использованных композиционных приемов 
при оформлении фасадов и интерьеров объектов капитального 

строительства. 

При проектировании жилого дома обеспечено единое архитектурное и 
композиционное решение, обеспечена простота и выразительность фасадов, 
а также предусмотрено применение экономичных, экологически чистых 
конструкций и отделочных материалов.  

Выделение главного архитектурного элемента в общем решении жилого 
дома обусловливается прежде всего природно-климатическими условиями, а 
также сложившимися представлениями населения об эстетике. 

Основной композиционной идеей в оформлении фасадов является 
стеклянная вертикаль, образованная витражным заполнением балконов. За 
счет этого приема достигается лучшая инсоляция и защита от влажных 
ветров муссонного климата. Так же этот прием придает неповторимый и 
современный облик зданию. 

3.Г. Описание решений по отделке помещений основного, 
вспомогательного, обслуживающего и технического назначения. 

Здание выполнено в монолитном железобетонном каркасе. 
Перекрытия – монолитные железобетонные толщиной 200 мм. Стены 
лестнично-лифтового блока и диафрагмы жесткости – монолитные 
железобетонные толщиной 200 мм.   Плиты покрытия – монолитные 
железобетонные толщиной 200 мм. 

Наружные стены – кладка из кирпича марки М100 на растворе марки 
М50, толщ. 250мм; с утеплителем «Базалит» марки М75, толщ. 150мм и 
навесным вентилируемым фасадом «КРАСПАН». Внутренние стены и 
перегородки – кладка из отсевоблока с добавлением андезита марки М50, 
толщиной 200 мм; перегородочные андезитобазальтовые блоки марки М35, 
толщиной 100 мм; кладка из кирпича марки М100 на растворе марки М50, 
толщиной 120 мм. 

Кровля – плоская, рулонная, «Технониколь» «ТН-КРОВЛЯ стандарт 
КВ». 

Водосток – внутренний, организованный. На крыше расположены 4 
водосточных воронки, с которых осуществляется отвод дождевых вод. 
Внутренняя ливневая канализация проходит через нежилые помещения 
здания (подробнее см. раздел ИОС 2, 3) 

Двери наружные – стальные по ГОСТ 31173-2016, алюминиевые по 
ГОСТ 23747-2015 

Двери внутренние – деревянные по ГОСТ 475-2016, стальные по ГОСТ 
31173-2016. 
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Оконные и балконные блоки – из ПВХ профилей с заполнением 
двухкамерным стеклопакетом из обычного стекла (R0=0,53 м²*ºС/Вт) по 
ГОСТ 30674-99. 

Остекление лоджий, витражное остекление фасадов первого этажа – 
витражная система «Сиал» из алюминиевых профилей с окнами по ГОСТ 
21519-2003. 

Внутренняя отделка: 
Полы: места общего пользования и не жилые помещения– 

керамический гранит; квартиры – бетонные, с обеспыливанием; технические 
помещения - цементные, бетонные. 

Потолок – окраска водоэмульсионными красителями. 
Подвесной потолок (административные помещения) – типа 

«Армстронг». 
Вспомогательные помещения – венткамера, водомерный узел, ИТП, 

электрощитовая и другие технические помещения – окраска 
водоэмульсионными красителями. 

Потолок технической части подвала и вспомогательных помещений – 
окраска водоэмульсионными красителями. 

Отделка жилой части дома (квартиры) выполняется по 
индивидуальным проектам. 

3.Д. Описание архитектурных решений, обеспечивающих естественное 
освещение помещений с постоянным пребыванием людей. 

Все помещения с постоянным пребыванием людей обеспечены 
естественным освещением. Жилые комнаты квартир освещаются через 
оконные проемы в наружных стенах. Лестничные клетки также освещены 
через оконные проемы в наружных стенах. 

На территории Приморского края (южнее 48° с.ш.) нормативная 
продолжительность непрерывной инсоляции для помещений жилых и 
общественных зданий устанавливается не менее 1,5 часа в день с 22 февраля 
по 22 октября. Продолжительность инсоляции в жилых зданиях должна быть 
обеспечена не менее чем в одной комнате 1-3-комнатных квартир и не менее 
чем в двух комнатах 4-х и более комнатных квартир. 

Допускается прерывистость продолжительности инсоляции, при 
которой один из периодов должен быть не менее 1 ч. При этом суммарная 
продолжительность нормируемой инсоляции должна увеличиваться на 0,5 ч. 
Для территории Приморского края не допускается снижение 
продолжительности инсоляции менее 1,5 ч. в день на расчетный период. 

Нормируемые показатели естественного и искусственного освещения 
приняты в соответствии с СП 52.13330.2016 Естественное и искусственное 
освещение. Актуализированная редакция СНиП 23-05-95* и СанПиН 
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2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические требования к инсоляции и солнцезащите 
помещений жилых и общественных зданий и территорий». 

3.Е. Описание архитектурных мероприятий, обеспечивающих защиту 
помещений от шума, вибрации и другого воздействия. 

Понижение уровня шума достигается за счет толщины наружных стен; 
применения окон и витражей с тройным остеклением, уплотнения притворов 
по периметру проемов и звукоизоляции мест пересечения ограждающих 
конструкций с инженерными коммуникациями. 

Под крепление инженерного оборудования предусмотрены отдельные 
вибро- и звукоизолирующие прокладки. 

Мероприятия по борьбе с шумом: 
- Помещения с повышенной шумностью (машинное отделение лифтов, 

венткамеры, ИТП, насосные) вынесены в первый и подземный этажи. 
Подвесные потолки в вестибюле выполняются со звукоизоляцией. 

- Шахты лифтов и не примыкают к жилым комнатам. 

3.Ж. Описание решений по светоограждению объекта, обеспечивающих 
безопасность пролета воздушных судов. 

Для проектируемого объекта на кровле жилых домов 
предусматриваются светоограждения для обеспечения безопасности полета 
воздушных судов. Подробно см. раздел ЭС. 

3.З. Описание решений по декоративно-художественной и цветовой 
отделке интерьеров. 

Интерьеры помещений общего пользования решены в спокойных 
тонах. Полы предлагается выложить керамогранитом коричневого цвета, 
стены окрасить в цвет бежевый. Интерьеры жилых квартир решаются в 
индивидуальном порядке. 
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3.И. Технико-экономические показатели

Номер Наименование 
Ед. 
изм. 

показатель 

1 Площадь участка кв.м. 8616,0 
2 Площадь застройки здания кв.м. 857,14 
3 Общий строительный объем, в том числе: куб.м. 62570,47 

Строительный объем выше отм. 0.000 куб.м. 61983,39 
Строительный объем ниже отм. 0.000 куб.м. 587,08 

Проектируемое здание 
4 Этажность жилого дома этаж 25 

Количество этажей, в том числе: этаж 26 
Жилых этаж 24 
Общественных этаж 1 
Подвальный этаж 1 

5 Количество квартир, в том числе: шт. 311 
1 комнатных  шт. 263 
2 комнатных  шт. 48 

6 Площадь квартир кв.м. 11666,3 
7 Общая площадь квартир кв.м. 12505,2 
8 Общая площадь нежилых помещений кв.м. 3603,8 
9 Общая площадь кладовых кв.м. 140,3 

10 
Общая полезная площадь общественных 
помещений кв.м. 412,9 

11 
Общая расчетная площадь общественных 
помещений кв.м. 380,5 

12 Общая площадь технических помещений кв.м. 60,5 
13 Общая площадь комплекса кв.м. 19018,3 
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4  10,0

5 13,0

6 - 3,9

7 10,7

: 7 139,0

 *   
**

  
  

  
 

  
 

    (3 -12 )

1 41,5 41,5 43,6 43,6 1
1 41,4 41,4 45,6 45,6 1
1 41,4 41,4 43,6 43,6 1
1 41,4 41,4 43,5 43,5 1
1 37,1 74,2 39,2 78,4 2
1 37,1 37,1 39,3 39,3 1
1 37,6 37,6 39,6 39,6 1
2 52,5 52,5 57,6 57,6 1
2 52,7 52,7 57,5 57,5 1

1 24,4 48,8 26,4 52,8 2
2 21,8 21,8 24,0 24,0 1

490,4 525,5 13



1 2 3 4 6 7 8 95

33

2

2

4,1(2,0)

16,7

3,7

3,7

4,3(2,2)

32,0

4,5

4,5

4,2(2,1)

32,04,5

4,5

10,3(5,1)

43,8

2,4

3,2

2,4

4,2(2,1)

29,5

3,6

3,6

4,3(2,2)

29,53,6

3,6

4,1(2,0)

30,03,6

3,6

44,0 43,1

3,7

3,7

16,7

4,1(2,0)

4,5

4,5

32,0

8,5(4,2)

4,5

4,5

32,1

4,2(2,1)

14,3
10,0

13,03,9

3,6

3,6

29,5

4,2(2,1)

3,6

3,0

14,8

4,4(2,2)

4,8

3,9

43,7

9,5(4,8)

3

3

4200 7000 7000 5750 3100 6300 6300 6300

45950

62
00

24
00

62
00

14
80

0

16,7
24,1
26,1

1 - 3
32,0
41,0
43,2

1 -1
32,0
41,0
43,1

1 -1
43,8
51,8
56,9

2 -2
29,5
36,7
38,8

1 -1
29,5
36,7
38,9

1 -1
30,0
37,2
39,2

1 -1

43,7
52,4
57,2

2 -2
14,8
21,4
23,6

1 - 4
29,5
36,7
38,8

1 -1
16,7
24,1
26,1

1 - 3
32,0
41,0
45,2

1 -1
32,1
41,1
43,2

1 -1

1 2

3 5

4

6

-1-1

-1

-9

-21
-31

-29

-21

-9
-29

-31 -29
-21

-31
-9 -9

-29 -31
-31 -29

-21

-9 -29

-29

-9

-21

-31
-9

-29
-21

-19 -13

-13

-4

-2

-12

10,7

7

 
 ,  ,  75 150 ,

 100 250

    50

  35

 100

20
0

10
0

12
0

20
0

25
0

15
0 50

60
0  ( )

*         54.13330.2016:      
( ).

**          54.13330.2016:     
,  0,5.

1.     .   17
2.     .   18

39,86
84,26
85,14

3 -1

  

 *
  **

 
  ( / )

 
. . . . .

. 
.

. 
 

. 
. 

 "  "

 2

01-02-2017 - 

       . , 81   . 

5

. .     . +37.200/+73.200
(13-25 )

    . +37.200/+73.200 (13-25 )

   

, ²

1 44,0

2 43,1

3  14,3

4  10,0

5 13,0

6 - 3,9

7 10,7

: 7 139,0

 *   
**

  
  

  
 

  
 

    (13-25 )

1 41,1 41,1 43,2 43,2 1
1 41,0 41,0 45,2 45,2 1
1 41,0 41,0 43,2 43,2 1
1 41,0 41,0 43,1 43,1 1
1 36,7 73,4 38,8 77,6 2
1 36,7 36,7 38,9 38,9 1
1 37,2 37,2 39,2 39,2 1
2 51,8 51,8 56,9 56,9 1
2 52,4 52,4 57,2 57,2 1

3 24,1 48,2 26,1 52,2 2
4 21,4 21,4 23,6 23,6 1

485,2 520,3 13
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. ., 01 02 03-12 13-25

-1  31173-2016
     

2100-1200 0 5 0 0 0 0 5

-2  31173-2016
     

2100-1200 0 0 1 1 1 0 24

-3  31173-2016      2100-1200 1 0 0 0 0 0 1

-4  31173-2016
     

2100-1200 0 3 1 1 1 0 27

-5  31173-2016
     

1600-1200 0 0 0 0 0 1 1

-6  31173-2016      
1600-1200

0 0 0 0 0 1 1

-7  31173-2016      
2100-1500

0 1 0 0 0 0 1

-8  31173-2016      
1300-1200

0 0 0 0 0 1 1

-9  31173-2016      
2100-1000

0 0 6 7 7 0 167

-10  31173-2016      2100-900 0 2 0 0 0 0 2

-11  31173-2016  1    
2100-1200

0 1 0 0 0 0 1

-12  31173-2016  1    
2100-1200

0 0 1 1 1 0 24

-13  31173-2016
 1    

2100-1200 0 4 2 2 2 0 52

-14  31173-2016
 1    

1600-1200 0 0 0 0 0 1 1

-15  31173-2016
 1    

1600-1200 0 0 0 0 0 1 1

-16  31173-2016
 1    

2100-900 1 0 0 0 0 0 1

-18  31173-2016
     

2100-1200 0 1 0 0 0 0 1

-19  31173-2016
     

2100-1200 0 0 1 1 1 0 24

-20  31173-2016
     

2100-1500 0 3 0 0 0 0 3

-21  31173-2016      
2100-1000

0 1 6 6 6 0 145

-22  475-2016  2  21-12  0 1 0 0 0 0 1

-23  475-2016  1  21-7  3 0 0 0 0 0 3

-24  475-2016  1  21-7  0 3 0 0 0 0 3

-25  475-2016  1  21-9  0 2 0 0 0 0 2

-26  475-2016  1  21-7  0 1 0 0 0 0 1

-27  475-2016  1  21-7  3 0 0 0 0 0 3

-28  475-2016  1  21-9  0 3 0 0 0 0 3

-29  475-2016  1  21-7  0 2 7 8 8 0 193

-30  475-2016  1  21-9  0 2 0 0 0 0 2

-31  475-2016  1  21-7  0 5 5 6 6 0 148

-32  475-2016  1  21-9  0 1 0 0 0 0 1

      
  

. ., 01 02 03-12 13-25

-33  23747-2015
     

2150-1675 0 3 0 0 0 0 3

-34  23747-2015
     

2150-1560 0 2 0 0 0 0 2
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. ., 01 02 03-12 13-25

-1  30674-99
 1500-800 

(4 1-12-4 1-12-4 1) 0 1 3 3 3 0 73

-2  30674-99
 1000-1200 

(4 1-12-4 1-12-4 1) 0 1 0 0 0 0 1

-3  30674-99  1700-1200 
(4 1-12-4 1-12-4 1)

0 0 1 2 2 0 47

-4  30674-99  1700-1600 
(4 1-12-4 1-12-4 1)

0 0 4 4 4 0 96

-5  30674-99  1700-1600 
(4 1-12-4 1-12-4 1)

0 0 5 5 5 0 120

-6  30674-99  1700-1700 
(4 1-12-4 1-12-4 1)

0 0 1 1 1 0 24

-7  30674-99
 2600-1700 

(4 1-12-4 1-12-4 1) 0 0 7 7 7 0 168

-8  30674-99
 2600-1700 

(4 1-12-4 1-12-4 1) 0 0 8 9 9 0 215

-9  30674-99
 1600-2100

(4 1-12-4 1-12-4 1) 0 1 0 0 0 0 1

-10  30674-99
 1600-3700

(4 1-12-4 1-12-4 1) 0 1 0 0 0 0 1

-11  30674-99
 1600-5000

(4 1-12-4 1-12-4 1) 0 1 0 0 0 0 1

-12  30674-99
 1600-5800

(4 1-12-4 1-12-4 1) 0 2 0 0 0 0 2

-13  30674-99
 1600-6500

(4 1-12-4 1-12-4 1) 0 1 0 0 0 0 1
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