
Статья 43. Минимальная доля озелененной территории земельных участков 
1. К озелененной территории земельного участка относятся части участков, кото-

рые не застроены объектами капитального строительства, не заняты временными соору-
жениями, водоемами и акваториями, тротуарами или проездами с твердым покрытием и 
при этом покрыты зелеными насаждениями (древесной, кустарниковой и травянистой 
растительностью), доступными для всех пользователей объектов, расположенных на зе-
мельном участке. 

2. Озелененная территория земельного участка может быть оборудована: 

- площадками для отдыха взрослого населения; 

- детскими площадками; 

- открытыми спортивными площадками; 

- площадками для выгула собак; 

- грунтовыми пешеходными дорожками; 

- другими объектами благоустройства. 

Площадь, занимаемая объектами, которыми может быть оборудована озелененная 
территория земельного участка, не должна превышать 50% площади озелененной терри-
тории. 

3. Нормируемые спортивные и иные площадки, которыми может быть оборудована 
озелененная территория земельного участка, могут располагаться на эксплуатируемой 
кровле стилобатов или иных застроенных частях земельного участка, но в размере не бо-
лее 15% требуемой площади озелененной территории земельного участка.  

4. Минимально допустимая площадь озелененной территории земельных участков 
в пределах всех зон приведена в таблице 43.1. 

Таблица 43.1 

Минимально допустимая площадь озелененной территории земельных участков 

№ Вид использования Минимальная площадь озелененных территорий 

1 
Многоквартирные жилые до-
ма  

23 м2 на 100 м2 общей площади квартир в объекте капи-
тального строительства на участке (нормативная мини-
мальная площадь озелененной территории в квартале 
складывается из площади зеленых насаждений общего 
пользования и площадей озелененных территорий на зе-
мельных участках) 

2 Сады, скверы, бульвары 

95 % территории земельного участка, при площади участ-
ка менее 1 га; 
90 % - при площади от 1 до 5 га; 
85 % - при площади от 5 до 20 га; 
80 % - при площади свыше 20 га 

3 Парки 

95 % территории земельного участка, при площади участ-
ка менее 1 га; 
90 % - при площади от 1 до 5 га; 
80 % - при площади от 5 до 20 га; 
70 % - при площади свыше 20 га 

4 
Леса (городские леса), ле-
сопарки 

95 % территории земельного участка 



№ Вид использования Минимальная площадь озелененных территорий 

5 Пляжи 

10 % территории земельного участка, при площади участ-
ка менее 1 га; 
20 % - при площади от 1 до 5 га; 
30 % - при площади от 5 до 20 га; 
40 % - при площади свыше 20 га 

6 
Комплексы аттракционов, 
аквапарки 

0 % территории земельного участка при площади участка 
менее 1 га; 
10 % - при площади от 1 до 5 га; 
20 % - при площади от 5 до 20 га; 
30 % - при площади свыше 20 га 

7 

Больничные учреждения, са-
наторно-курортные учрежде-
ния, объекты социального 
обеспечения, объекты для 
оздоровительных целей, зе-
леные насаждения, выполня-
ющие специальные функции 

60% территории земельного участка 

8 
Объекты дошкольного, 
начального и среднего обще-
го образования (школы) 

50% территории земельного участка 

9 

Индивидуальные жилые до-
ма, жилые строения, объекты 
среднего и высшего профес-
сионального образования; 
объекты физической культу-
ры и спорта, включая спор-
тивные клубы 

40% территории земельного участка 

10 Объекты культа 15 % территории земельного участка 

11 
Прочие, за исключением объ-
ектов коммунального хозяй-
ства; объектов транспорта 

15% территории земельного участка 

12 

Объекты коммунального хо-
зяйства, объекты сельскохо-
зяйственного использования, 
объекты транспорта, специ-
альные парки (зоопарки, бо-
танические сады) 

не устанавливается 

7. Требование к озеленению участков не относится к встроенным в жилые дома 
нежилым помещениям с общей площадью менее 200 м2. 

8. При совмещении на одном участке видов использования с различными требова-
ниями к озеленению минимальный размер озелененных территорий рассчитывается при-
менительно к частям участка, выделяемым как земельные доли разных видов использова-
ния, пропорциональные общей площади зданий или помещений разного назначения. 

9. Требования к размерам и озеленению санитарно-защитных зон следует прини-
мать в соответствии с техническими регламентами, санитарными нормами и иными дей-
ствующими нормативными техническими документами, но не менее 50% территории зе-
мельного участка. 

Статья 44. Максимальная высота зданий, строений, сооружений  
1. Максимальная высота зданий, строений, сооружений в составе градостроитель-

ных регламентов настоящими Правилами установлена в метрах по вертикали относитель-
но дневной поверхности земли. При этом дневная поверхность земли определяется как 



высотная отметка поверхности грунта, зафиксированная в балтийской системе координат 
до начала инженерных работ, при разработке документации по планировке территории с 
отображением отметок на схеме вертикальной планировки и инженерной подготовки тер-
ритории. 

2. Предельные значения максимальной высоты объектов капитального строитель-
ства отображены на Карте границ действия предельных параметров разрешённого строи-
тельства, реконструкции объектов капитального строительства в части предельной высо-
ты зданий, строений, сооружений (статья 36). Изменение границ действия предельных па-
раметров или самих предельных значений является изменением градостроительных ре-
гламентов и должно производиться в порядке, установленном в главе 6 настоящих Пра-
вил. 

3. Требования в части максимальной высоты, установленные настоящими Прави-
лами, не распространяются на антенны, вентиляционные и дымовые трубы, шпили, аттики 
и балюстрады (ограждения), выходы на кровлю максимальной площадью 6 м2 и высотой 
2,5 м, а также остекленные световые фонари, максимальной высотой 2,5 м, суммарная 
площадь которых не превышает 25% площади кровли.  

4. Максимальная высота зданий, строений, сооружений установлена Правилами с 
учетом:  

- максимальной этажности застройки в границах функциональных зон; 

- границ зон охраны объектов культурного наследия; 

- видов разрешенного использования в границах территориальных зон.  

5. Градостроительные регламенты в части предельной высоты зданий, строений и 
сооружений установлены на Карте границ действия предельных параметров разрешённого 
строительства, реконструкции объектов капитального строительства в части предельной 
высоты зданий, строений, сооружений (статья 36 настоящих Правил). 

6. Для формирования выразительного архитектурного облика застройки разрешает-
ся применение доминантных объектов (зданий повышенной этажности по отношению к 
фоновой застройке зоны). При этом должны выполняться следующие требования: 

- высота доминантного объекта не должна превышать установленную регламента-
ми предельную высоту зданий, строений сооружений (статья 36) более чем на 20%; 

- максимальная суммарная площадь земельных участков для размещения доми-
нантных объектов – не более 20% площади квартала в целом; 

- доля доминантной части квартала в панораме любой из сторон квартала не может 
превышать 20% общей длины. 

Доминанты могут располагаться: 

- по фронту застройки квартала: на пересечении транспортных магистралей;  

- в угловых частях квартала;  

- в глубине квартала (только в случае комплексного градостроительного решения 
высоты зданий квартала, обоснованного проектом планировки). 

7. Применение доминантных объектов во всех территориальных зонах является от-
клонением от предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции объек-
тов капитального строительства и требует специального согласования в порядке, установ-
ленном статьёй 13 настоящих Правил. 

8. Местоположение локальных увеличений предельной высоты зданий, строений, 
сооружений, указанных на Карте границ действия предельных параметров разрешенного 



строительства, реконструкции объектов капитального строительства в части предельной 
высоты зданий, строений, сооружений, подлежит уточнению в составе документации по 
планировке территории муниципального образования «Город Всеволожск», утвержденной 
в установленном порядке. При этом локальные увеличения предельной высоты зданий, 
строений, сооружений могут располагаться: 

- по фронту застройки квартала: на пересечении транспортных магистралей, в уг-
ловых частях квартала, в центральной части линии застройки квартала; 

- в глубине квартала – только в случае комплексного градостроительного решения 
высоты зданий квартала, обоснованного проектом планировки территории. 

Архитектурное решение локальных увеличений предельной высоты зданий, строе-
ний, сооружений должно быть согласовано в установленном порядке. 

Статья 45. Минимальное количество машино-мест для хранения индивиду-
ального автотранспорта на территории земельных участков 

1. Минимальное количество машино-мест для хранения индивидуального авто-
транспорта на территории земельных участков определяется в зависимости от вида ис-
пользования земельных участков и устанавливается согласно таблице 45.1.  

Таблица 45.1 

Минимальное количество машино-мест для хранения индивидуального автотранс-
порта на территории земельных участков 

№ Вид использования Минимальное количество машино-мест 

1 
Индивидуальные жилые дома, жилые строе-
ния 

1 машино-место на земельный участок 

2 Многоквартирные дома * 
1 машино-место на 40 м2 общей площади 
квартир 

3 
Объекты дошкольного, начального и средне-
го общего образования 

1 машино-место на 5 работников 

4 
Объекты среднего и высшего профессио-
нального образования 

1 машино-место на 4 работника, а также 1 
машино-место на 15 учащихся 

5 
Гостиницы высших категорий 
(4-5 звезд) 

13 машино-мест на 100 гостиничных мест 

6 Гостиницы иных категорий 9 машино-мест на 100 гостиничных мест 

7 

Объекты культуры, обслуживающей, адми-
нистративной, общественной, производ-
ственной деятельности, в том числе рассчи-
танные на прием посетителей 

1 машино-место на 5 работников в макси-
мальную смену, а также 1 машино-место 
на 10 единовременных посетителей при их 
максимальном количестве 

8 Объекты физической культуры и спорта 
1 машино-место на 10 единовременных 
посетителей (включая зрителей) при их 
максимальном количестве 

9 
Больничные, санаторно-курортные учрежде-
ния, объекты социального обеспечения 

1 машино-место на 20 койко-мест, а также 
1 машино-место на 5 работников 

10 
Объекты для оздоровительных целей (кем-
пинги и т.п.) 

1 машино-место на 1 гостиничный номер 

11 
Земельные участки садов, скверов, парков, 
пляжей, комплексов аттракционов, аквапар-
ков, специальных парков 

3 машино-места на 1 га территории зе-
мельного участка 

12 Кладбища 
10 машино-мест на 1 га территории зе-
мельного участка 

13 Крематории 
20 машино-мест на 1 га территории зе-
мельного участка 



№ Вид использования Минимальное количество машино-мест 

14 
Вокзалы (автомобильные, железнодорож-
ные) 

1 машино-место на 10 пассажиров, прибы-
вающих в час пик 

* Нормативное минимальное количество машино-мест для хранения индивидуального ав-
тотранспорта в границах квартала складывается из количества машино-мест на общественных ме-
стах хранения индивидуального автотранспорта, расположенных в границах квартала, и машино-
мест на земельных участках. 

2. Для видов использования, не указанных в таблице 45.1, минимальное количество 
машино-мест для хранения индивидуального транспорта на территории земельных участ-
ков определяется по аналогии с видами использования, указанными в таблице 45.1. 

3. В случае совмещения на земельном участке двух и более видов использования 
минимальное количество машино-мест для хранения индивидуального транспорта опре-
деляется на основе долей каждого из видов использования в общей площади земельного 
участка. 

4. Машино-места для хранения индивидуального автотранспорта, необходимые в 
соответствии с настоящими Правилами, могут быть организованы в виде:  

- подземных гаражей-стоянок; 

- наземных капитальных гаражей-стоянок (отдельно стоящих, встроенных и при-
строенных);  

- открытых стоянок (охраняемых и неохраняемых). 

5. Машино-места для хранения индивидуального автотранспорта могут размещать-
ся на земельных участках вместе с другими видами использования или на отдельных зе-
мельных участках (стоянках-спутниках), расположенных в пределах квартала и предна-
значенных для размещения гаражей и автостоянок. За пределами земельного участка мо-
жет быть размещено не более 50% необходимых машино-мест. Участки стоянок-
спутников, допустимые для размещения машино-мест в соответствии с требованиями 
настоящей статьи и обоснованные при разработке документации по планировке террито-
рии, должны располагаться: 

- для жилых домов – в пределах пешеходной доступности не более 500 м; 

- для жилых домов, возводимых в рамках программ развития застроенных террито-
рий - в пределах пешеходной доступности не более 1500 м; 

- для прочих – на примыкающих земельных участках. 

Размещение за пределами земельного участка основного объекта части машино-
мест должно быть обосновано в документации по планировке территории наличием необ-
ходимого количества машино-мест или территории для их размещения в границах кварта-
ла либо иным документом, подтверждающем возможность размещения необходимого ко-
личества машино-мест вне границ земельного участка. 

6. Площади машино-мест для хранения индивидуального автотранспорта опреде-
ляются из расчета: 

а) для открытых автостоянок - не менее 25 м2 на автомобиль (с учетом проездов);  

б) при примыкании участков для стоянки к проезжей части улиц и проездов и про-
дольном расположении автомобилей – не менее 18 м2 на автомобиль (без учета проездов); 

в) для многоэтажных гаражей-стоянок (м2 на автомобиль): 

- одноэтажных – 30; 



- двухэтажных – 20; 

- трехэтажных – 14; 

- четырехэтажных – 12; 

- пятиэтажных – 10. 

Статья 46. Минимальное количество мест на погрузочно-разгрузочных пло-
щадках на территории земельных участков 

1. К погрузочно-разгрузочным площадкам относятся части территории земельных 
участков, предназначенные для проведения работ по погрузке и выгрузке грузов, достав-
ляемых для объектов, расположенных на территории земельных участков. 

2. Площадь мест на погрузочно-разгрузочных площадках определяется из расчета 
90 м2 на одно место. 

3. Минимальное количество мест на погрузочно-разгрузочных площадках на тер-
ритории земельных участков определяется из расчета: 

- одно место для объектов общей площадью от 100 м2 до 1500 м2 и плюс одно место 
на каждые дополнительные 1500 м2 общей площади объектов – для объектов торговли, 
объектов общественного питания, промышленных объектов, для предприятий по первич-
ной переработке, расфасовке сельскохозяйственной продукции и техническому обслужи-
ванию сельхозпроизводства (ремонт, складирование);  

- одно место для объектов общей площадью от 100 м2 до 1250 м2 и плюс одно место 
на каждые дополнительные 1250 м2 общей площади объектов – для складских объектов. 

 



 

Статья 49. Зона малоэтажной жилой застройки 

1. Кодовое обозначение – ТЖ-2 

2. Цели выделения зоны: 

– обеспечение правовых условий развития на существующих и вновь осваиваемых 
территориях зон малоэтажной жилой застройки; 

– обеспечение правовых условий развития сферы социального и культурно-
бытового обслуживания, обеспечивающей потребности жителей указанных территорий в 
соответствующих среде формах;  

– обеспечение правовых условий для размещения необходимых объектов инженер-
ной и транспортной инфраструктур. 

3. Разрешённые виды использования земельных участков и объектов капитального 
строительства: 

 Основные виды разрешённого использования 
1. Размещение малоэтажных жилых домов 
2. Размещение амбулаторно-поликлинических учреждений (*) 
3. Размещение дошкольных образовательных учреждений (*) 
4. Размещение учреждений начального и среднего общего образования (*) 
5. Размещение жилищно-эксплуатационных и аварийно-диспетчерских служб (**) 
6. Размещение открытых плоскостных физкультурно-спортивных сооружений без три-

бун для зрителей 
7. Размещение объектов культуры и искусства (библиотек, музыкальных, художествен-

ных, хореографических школ и студий, домов творчества, музеев и т.д.) (**) 
8. Размещение отделений банков (*) (**) 
9. Размещение объектов связи, почтовых отделений (*) (**) 
10. Размещение парков, садов, скверов, бульваров и т.п. 
11. Размещение объектов охраны общественного порядка (*) (**) 
12. Размещение объектов гражданской обороны и предотвращения чрезвычайных ситуа-

ций 
13. Размещение домов ребёнка 
14. Размещение индивидуальных бань, саун (*) 
15. Размещение некоммерческих организаций, связанных с проживанием населения 

(ТСЖ, жилищных кооперативов и т.п.) (*) 
16. Размещение объектов коммунального хозяйства (инженерно-технического обеспече-

ния) необходимых для обеспечения объектов разрешенных видов использования, при 
отсутствии норм законодательства запрещающих их размещение, в том числе: 
1) распределительных пунктов и подстанций, трансформаторных подстанций, блок-
модульных котельных, насосных станций перекачки, центральных и индивидуальных 
тепловых пунктов; 
2) наземных сооружений линий электропередач и тепловых сетей (переходные пунк-
ты и опоры воздушных ЛЭП, кабельные киоски, павильоны камер и т.д.); 
3) повысительных водопроводных насосных станций, водонапорных башен, водомер-
ных узлов, водозаборных скважин; 
4) очистных сооружений поверхностного стока и локальных очистных сооружений; 
5) канализационных насосных станций; 
6) наземных сооружений канализационных сетей (павильонов шахт, скважин и т.д.); 
7) газораспределительных пунктов 
Условно разрешённые виды использования 

17. Размещение объектов розничной торговли (магазинов) 



18. Размещение аптек 
19. Размещение объектов общественного питания 
20. Размещение крытых спортивных комплексов (физкультурно-оздоровительных ком-

плексов, спортивных залов, бассейнов и т.д.) без трибун для зрителей (*) 
21. Размещение административных зданий и помещений (*) 
22. Размещение коммерческих объектов (офисов и представительств) (*) 
23. Размещение ветеринарных поликлиник и станций без содержания животных (*) 
24. Размещение гостиниц 
25. Размещение апартамент-отелей 
26. Размещение объектов культа (без жилых объектов и кладбищ) 

Вспомогательные виды разрешённого использования 
27. Размещение стоянок легкового автотранспорта вместимостью до 100 машино-мест 
28. Размещение стоянок легкового автотранспорта вместимостью от 100 до 300 машино-

мест (*) 
29. Размещение индивидуальных бань (саун) 
30. Размещение велостоянок 
31. Размещение благоустроенных, в том числе озелененных, детских площадок, площа-

док для отдыха и спортивных занятий 
32. Размещение хозяйственных площадок, в том числе площадок для мусоросборников 
33. Размещение общественных туалетов 

4. Объекты видов использования, отмеченных в пункте 3 настоящей статьи знаком 
(*), могут размещаться только на земельных участках, непосредственно примыкающих к 
красным линиям территорий общего пользования, за исключением внутриквартальных 
проездов, при отсутствии норм законодательства, запрещающих их размещение. 

Объекты видов использования, отмеченных в пункте 3 настоящей статьи знаком 
(**), относятся к основным видам разрешенного использования при условии, что общая 
площадь объектов капитального строительства на соответствующих земельных участках 
не превышает 150 м2. В случае, если общая площадь объектов капитального строительства 
на соответствующих земельных участках превышает 150 м2, то объекты указанных видов 
использования относятся к условно разрешенным видам использования. 

5. Предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенно-
го строительства, реконструкции объектов капитального строительства устанавливаются 
для следующих подзон: 

1) подзона малоэтажной жилой застройки индивидуальными (одноквартирными) 
жилыми домами (обозначение: ТЖ-2-1) 

№ Параметры Предельные значения 

1. Тип жилой застройки 

индивидуальные (одноквартирные) жилые дома 
с возможностью содержания сельскохозяйствен-
ных животных (в пристроенных или отдельно 
стоящих строениях) и выращивания сельскохо-
зяйственной продукции для индивидуального 
использования 

2. 
Минимальная площадь земельных 
участков: 

 

 
- для размещения индивидуального (од-
ноквартирного) жилого дома 

1200 м2 



№ Параметры Предельные значения 

 
- для размещения объектов иных видов 
разрешенного использования 

не менее суммы площади, занимаемой суще-
ствующим или размещаемым на его территории 
объектом капитального строительства и требуе-
мых в соответствии с настоящими Правилами и 
техническими регламентами площади озеленен-
ных территорий, площади для размещения авто-
стоянок, проездов и иных вспомогательных объ-
ектов, предназначенных для его обслуживания и 
эксплуатации 

3. 
Минимальные отступы зданий, строе-
ний, сооружений: 

 

 
- от границ соседних земельных участ-
ков 

для жилого дома – 3 м; 
для постройки, предназначенной для содержа-
ния сельскохозяйственных животных – 4 м; 
для других построек - 3 м (допускается блоки-
ровка хозяйственных построек на смежных зе-
мельных участках по взаимному согласию домо-
владельцев и с учетом требований, приведенных 
в СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Пла-
нировка и застройка городских и сельских посе-
лений»); 
от стволов высокоствольных деревьев – 4 м; 
от кустарника – 1 м 

 - от красных линий улиц: 

6 м (в случае если сложившаяся жилая застройка 
в пределах улицы располагается по красной ли-
нии, то допускается размещение строящихся 
жилых домов по красной линии) 

 - от красных линий проездов 

4 м (в случае если сложившаяся жилая застройка 
в пределах проезда располагается по красной 
линии, то допускается размещение строящихся 
жилых домов по красной линии) 

4. 
Минимальное расстояние от окон жилых 
комнат до стен строений, расположен-
ных на соседних земельных участках 

6 м 

5. Максимальная высота:  

 - объектов капитального строительства 
устанавливается в соответствии со статьёй 44 
настоящих Правил 

 - хозяйственных и временных построек 3,5 м 

6. 
Максимальное значение коэффициента 
застройки земельного участка для раз-
мещения жилого дома 

20% 

7. 

Максимальная общая площадь объектов 
капитального строительства нежилого 
назначения (за исключением объектов 
дошкольного, начального и среднего 
общего образования, объектов бытового 
обслуживания (включая бани), амбула-
торно-поликлинических учреждений, 
объектов крытых спортивных комплек-
сов (физкультурно-оздоровительных 
комплексов, спортивных залов, бассей-
нов и т.п.) без трибун для зрителей), 
включая объекты условно разрешенных 
видов использования, на территории зе-
мельных участков 

300 м2 



№ Параметры Предельные значения 

8. 

Максимальный класс опасности (по са-
нитарной классификации) объектов ка-
питального строительства, размещаемых 
на территории земельных участков зоны 

V 

9. 
Минимальная доля озелененной терри-
тории земельных участков 

устанавливается в соответствии со статьей 43 
настоящих Правил 

10. 

Минимальное количество машино-мест 
для хранения индивидуального авто-
транспорта на территории земельных 
участков 

устанавливается в соответствии со статьей 45 
настоящих Правил 

11. 
Минимальное количество мест на погру-
зочно-разгрузочных площадках на тер-
ритории земельных участков 

устанавливается в соответствии со статьей 46 
настоящих Правил 

12. 

Минимальное количество мест для хра-
нения (технологического отстоя) грузо-
вого автотранспорта на территории зе-
мельных участков 

устанавливается в соответствии со статьей 47 
настоящих Правил 

13. 
Максимальная высота ограждений зе-
мельных участков 

- вдоль скоростных транспортных магистралей – 
2,5 м; 
- вдоль улиц и проездов - 1,8 м; 
- между соседними участками застройки - 1,8 м -  
без согласования со смежными землепользова-
телями. Более 1,8 м – по согласованию со смеж-
ными землепользователями 

14. 
Максимальный планировочный модуль 
в архитектурном решении ограждений 
земельных участков 

вдоль скоростных транспортных магистралей – 
3,5 – 4 м; 
вдоль улиц и проездов – 2,5 - 3,5 м 

15. Прозрачность ограждений не менее 50% 

16. 

Максимальная суммарная площадь зда-
ний, строений, сооружений (помеще-
ний), занимаемых объектами вспомога-
тельных видов разрешенного использо-
вания 

30% общей площади зданий, строений, соору-
жений, расположенных на территории соответ-
ствующего земельного участка, включая под-
земную часть 

17. 

Максимальная суммарная часть площа-
ди земельного участка, занимаемая объ-
ектами вспомогательных видов разре-
шенного использования, а также отно-
сящимся к ним озеленением, машино-
местами и иными необходимыми в соот-
ветствии с действующим законодатель-
ством элементами инженерно-
технического обеспечения и благо-
устройства 

25% общей площади территории соответствую-
щего земельного участка. Для всех видов объек-
тов физкультуры и спорта - 10% от общей пло-
щади земельного участка 

 



Предельная высота объектов капитального строительства (в метрах) 
 

 
 
Карта градостроительного зонирования 
 

 


