
Установление коэффициента плотности застройки 
земельных участков в городе Перми 



Возникновение необходимости нормирования территории 
в Правилах землепользования и застройки



Существующая застройка с 
отсутствием  территории



ул.Фрезеровщиков,94
ул.Фрезеровщиков,94
Высота 24 этажа
Площадь участка 2066 кв.м
Общая площадь этажей 13657 кв.м
Коэффициент плотности 6,6



ул.Рабочая,9в

ул.Рабочая,9в
Высота 18 этажей
Площадь участка 1993 кв.м
Общая площадь этажей 8 003,32 кв.м
Коэффициент 
плотности

4,0



ул.Полевая,7

ул.Полевая,7
Высота 21 этажей
Площадь участка 2887,0 кв.м
Общая площадь этажей 11816,0 кв.м
Коэффициент плотности 3,8



ул.Луначарского,32а

ул.Луначарского,32а
Высота 17 этажей
Площадь участка 2099,0 кв.м
Общая площадь этажей 10 777,49 кв.м
Коэффициент плотности 5,1



ул.Толмачева,15

ул.Толмачева,15
Высота 18 этажей
Площадь участка 3744,4 кв.м
Общая площадь этажей 14107,8 кв.м
Коэффициент плотности 3,8



ул.КИМ,63

ул.КИМ,63
Высота 10 этажей
Площадь участка 1482 кв.м
Общая площадь этажей 4552 кв.м
Коэффициент плотности 3,1



Нормирование территории



Нормирование территории
В соответствии с СНиП 2.07.01-89*. Градостроительство. Планировка и застройка 
городских и сельских поселений" (утв. Постановлением Госстроя СССР от 16.05.1989 
№ 78) устанавливались следующие удельные размеры площадок:

Площадки Удельные размеры 
площадок, м /чел.

Для игр детей дошкольного и младшего школьного 
возраста

0,7

Для отдыха взрослого населения 0,1

Для занятий физкультурой 2,0

Для хозяйственных целей и выгула собак 0,3
Для стоянки автомашин 0,8

Приказом Минрегиона РФ от 28.12.2010 № 820 утверждена актуализированная
редакция СНиП 2.07.01-89*, в которой данные показатели были исключены.

Однако в соответствии с п.2.3 СанПиН 2.1.2.2645-10 «Санитарно-
эпидемиологические требования к условиям проживания в жилых зданиях и
помещениях. Санитарно-эпидемиологические правила и нормативы»,
утвержденными Постановлением Главного государственного санитарного врача
РФ от 10.06.2010 №64 отводимый под строительство жилого здания
земельный участок должен предусматривать возможность организации
придомовой территории с четким функциональным зонированием и
размещением площадок отдыха, игровых, спортивных, хозяйственных
площадок, гостевых стоянок автотранспорта, зеленых насаждений.



Расчет нормативно-необходимой площади земельного 
участка для типовой секции 3-этажного многоквартирного 
жилого дома

Количество квартир – 12
Однокомнатные – 3
Двухкомнатные – 9
Строительный объем - 2318,40 куб.м
Площадь застройки - 276,00 кв.м
Жилая площадь - 334,83 кв.м
Площадь квартир - 556,98 кв.м
Общая площадь - 604,38 кв.м
Средний размер домохозяйства-2,84 чел.;
Количество автомобилей на квартиру-0,7 ед.

Количество жителей:
12*2,84=34 чел.
площадь застройки – 276,0 кв.м
расчет свободной территории:
для автостоянок постоянного хранения:0,7*12*25=210,0 
кв.м
площадок:(0,7+0,1+2,0+0,3+5+0,8)*34=302,6 кв.м
итого: 276,0+210,0+302,6+340=1126 кв.м 
ориентировочный размер земельного участка 1100 
кв.м

При размещении встроено-простроенных помещений 
на 1 этаже:
Количество квартир - 8
количество жителей:
8*2,84=22чел.
площадь застройки – 276,0 кв.м
расчет свободной территории:
для автостоянок постоянного хранения:0,7*8*25=140 кв.м
площадок:(0,7+0,1+2,0+0,3+5+0,8)*22=195,8 кв.м
итого: 276,0+140,0+195,8 +340=874 кв.м 
расчет свободной территории для автостоянок встроено-
пристроенных помещений: 0,7*276,0*25/100=48,3 кв.м
ориентировочный размер земельного участка 800 кв.м



Расчет нормативно-необходимой площади земельного 
участка для типовой секции 9-этажного многоквартирного 
жилого дома

Количество квартир - 45
Однокомнтаные - 27
Двухкомнатные - 9
Трехкомнатные - 9
Строительный объем - 10865,00 куб.м
В том числе подземной части - 760,80 куб.м
Площадь застройки - 345,80 кв.м
Жилая площадь - 1134,00 кв.м
Площадь квартир - 2188,80 кв.м
Общая площадь - 2267,80 кв.м
Средний размер домохозяйства-2,84 чел.;
Количество автомобилей на квартиру-0,7 ед.

количество жителей:
45*2,84=128 чел.
площадь застройки – 345,8 кв.м
расчет свободной территории:
для автостоянок постоянного хранения:0,7*45*25=787,5 
кв.м
площадок:(0,7+0,1+2,0+0,3+5+0,8)*128=1139,2 кв.м
итого:345,8+787,5+1139,2+1500=3245,3 кв.м 
ориентировочный размер земельного участка 3200 кв.м

При размещении встроено-простроенных помещений на 
1 этаже:
Количество квартир -40
количество жителей:
40*2,84=113 чел.
площадь застройки – 345,80 кв.м
расчет свободной территории:
для автостоянок постоянного хранения:0,7*40*25=700 кв.м
площадок:(0,7+0,1+2,0+0,3+5+0,8)*113=1005,7 кв.м
итого: 345,80 +700+1005,7 +973,5=2922,1 кв.м 
расчет свободной территории для автостоянок встроено-
пристроенных помещений: 0,7*345,80 *25/100=60,51 кв.м
ориентировочный размер земельного участка 3000 кв.м



Расчет нормативно-необходимой площади земельного 
участка для типовой секции 16-этажного многоквартирного 
жилого дома

Количество квартир – 79
Однокомнатные - 15
Двухкомнатные - 34
Трехкомнатные - 30
Строительный объем - 25297,34 куб.м
В том числе подземной части - 1312,4 куб.м
Площадь застройки - 502,72 кв.м
Жилая площадь - 2534,38 кв.м
Площадь квартир - 4900,06 кв.м
Общая площадь - 5303,28 кв.м
Средний размер домохозяйства-2,84 чел.;
Количество автомобилей на квартиру-0,7 ед.

количество жителей:
79*2,84=224 чел.
площадь застройки – 502,72 кв.м
расчет свободной территории:
для автостоянок постоянного хранения:0,7*79*25=1382,5 
кв.м
площадок:(0,7+0,1+2,0+0,3+5+0,8)*224=1993,6 кв.м
итого:502,72+1382,5+1993,6+1662=5541,1 кв.м 
ориентировочный размер земельного участка 5400 кв.м

При размещении встроено-простроенных помещений 
на 1 этаже:
Количество квартир -74
количество жителей:
74*2,84=210 чел.
площадь застройки – 502,72 кв.м
расчет свободной территории:
для автостоянок постоянного 
хранения:0,7*74*25=1295кв.м
площадок:(0,7+0,1+2,0+0,3+5+0,8)*210=1869,0 кв.м
итого: 502,72 +1295+1869,0 +1662=5238,1 кв.м 
расчет свободной территории для автостоянок встроено-
пристроенных помещений: 0,7*502,72 *25/100=87,98 кв.м
ориентировочный размер земельного участка 5300 кв.м



Расчет нормативно-необходимой площади земельного участка 
для типовой секции 21-этажного многоквартирного жилого дома

Количество квартир – 153
Однокомнатные – 96
Двухкомнатные –36
Трехкомнатные - 21
Строительный объем – 39088  куб.м
Площадь застройки - 741 кв.м
Площадь квартир – 7605 кв.м
Общая площадь– 8120 кв.м
Средний размер домохозяйства-2,84 чел.;
Количество автомобилей на квартиру-0,7 ед.

количество жителей:
153*2,84=434 чел.
площадь застройки – 741 кв.м
расчет свободной территории:
для автостоянок постоянного хранения:
0,7*153*25=2677,5 кв.м
площадок: (0,7+0,1+2,0+0,3+5+0,8)* 434= 3862 кв.м
итого: 741+2677,5 +3862+2488=9768 кв.м 
ориентировочный размер земельного участка 10 000 кв.м





СП 42.13330.2011. Свод правил. Градостроительство. 
Планировка и застройка городских и сельских поселений 

утрачивает силу с 1 июля 2017 года



Расчет коэффициента плотности застройки в соответствии 
с требованиями к подготовке проектов межевания территории 

При подготовке проектов межевания территории используются Методические указания по 
расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах, утвержденные Приказом 
Минземстроя РФ от 26.08.1998 № 59.

Нормативный размер земельного участка в кондоминиуме рассчитывается по формуле:

Sнорм.к = Sк × Уз.д,
где Sнорм.к – нормативный размер земельного участка в кондоминиуме, кв. м; 
Sк – общая площадь жилых помещений в кондоминиуме, кв. м; 
Уз.д – удельный показатель земельной доли.

Коэффициент плотности застройки является отношением общей площади жилых помещений к 
нормативному размеру земельного участка:

С учетом показателей, установленных документацией территориального планирования, 
удельный показатель земельной доли на 2016 год составляет 0,67
Таким образом коэффициент плотности застройки составит 1,5
При расчете с учетом показателя жилищной обеспеченности в соответствии с СНиП 2.07.01-89*. 
Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений (18 кв.м на чел.) 
коэффициент плотности застройки составит 1,0



Расчётная матрица потенциала развития Перми 
(фрагмент Стратегического Мастер-плана города Перми).

Виды урбанизированных территорий



Расчётная матрица потенциала развития Перми 
(фрагмент Стратегического Мастер-плана города Перми)











Возможное экономическое влияние

В случае установления коэффициента 
плотности застройки земельного участка 2,0 
на земельном участке площадью 1 га можно 
будет возвести жилой дом площадью 20000 
кв.м

По сложившейся практике на подобном 
участке возводится дом площадью около 
40000 кв.м

Для размещения такого дома площадью 
40000 кв.м при коэффициенте 2,0 
потребуется дополнительный участок 
такой же площади 1 га

+ 10 000 кв.м ≈ 100 000 000 руб.

+ 100 000 000 / 40 000 кв.м =
= 2500 руб. за 1 кв.м

При средней рыночной стоимости 1 кв. м 
жилья ≈ 50 000 руб. удорожание составит 5 %
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