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ПОЛОЖЕНИЯ О ХАРАКТЕРИСТИКАХ ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ 

ТЕРРИТОРИИ, В ТОМ ЧИСЛЕ О ПЛОТНОСТИ И ПАРАМЕТРАХ ЗАСТРОЙКИ 

ТЕРРИТОРИИ (В ПРЕДЕЛАХ, УСТАНОВЛЕННЫХ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫМ 

РЕГЛАМЕНТОМ), О ХАРАКТЕРИСТИКАХ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОГО И ИНОГО НАЗНАЧЕНИЯ И 

НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ ТАКИХ ОБЪЕКТОВ И 

ОБЕСПЕЧЕНИЯ ЖИЗНЕДЕЯТЕЛЬНОСТИ ГРАЖДАН ОБЪЕКТОВ 

КОММУНАЛЬНОЙ, ТРАНСПОРТНОЙ, СОЦИАЛЬНОЙ ИНФРАСТРУКТУР, 

НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ В ГРАНИЦАХ ЭЛЕМЕНТА 

ПЛАНИРОВОЧНОЙ СТРУКТУРЫ 

 

1. Плотность застройки 

Проектом планировки территории определены границы пяти кварталов. 

При определении параметров планируемого объекта капитального строительства 

соблюдались нормативные показатели плотности застройки участков функциональных и 

территориальных зон, установленные СП 42.13330.2016. «Свод правил. 

Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. 

Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*» (утв. Приказом Минстроя России от 

30.12.2016 № 1034/пр) (действующая редакция на период подготовки проекта планировки 

территории). 

Нормативные показатели плотности застройки кварталов промышленных 

территориальных зон составляют: 

- коэффициент застройки – 0,8; 

- коэффициент плотности застройки – 2,4.  

Показатели плотности застройки кварталов в результате реализации проектных 

предложений не могут превышать нормативные показатели плотности застройки кварталов 

территориальных зон.  

 

2. Параметры застройки территории 

2.1. Параметры застройки территории объектами капитального строительства 

производственного назначения 

Проектом планировки территории планируется строительство объектов 

капитального строительства производственного назначения - зданий, строений, сооружений 

девяти потенциальных резидентов индустриального парка «Воротынск»                                  

(далее – ИП «Воротынск»), в том числе фармацевтического предприятия по изготовлению 

лекарственных препаратов. 

Проектом планировки территории определены параметры планируемых объектов 

капитального строительства производственного назначения, в соответствии с 

установленными Правилами землепользования и застройки городского поселения «Поселок 

Воротынск» предельными (максимальными и (или) минимальными) размерами земельных 

участков (далее - ЗУ) и параметрами разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства (далее - ОКС) планируемых к размещению на территории 

территориальных зон: 

- зона инженерной и транспортной инфраструктуры ИТ; 

- зона рекреационного назначения Р-1; 

- производственная зона П-1; 

- производственная зона П-2. 

Зоны транспортной и инженерной инфраструктуры (и иные показатели зоны ИТ) 

1. Режим использования территории в зонах инженерной и транспортной 

инфраструктур определяется в соответствии с назначением зоны и отдельных объектов 

согласно требованиям специальных нормативов и правил, градостроительных регламентов. 

2. Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, 
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предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства, расположенных в зонах транспортной и инженерной инфраструктур 

устанавливаются в соответствии с проектной документацией. 

3. Территория, занимаемая площадками (земельными участками) объектов 

транспортной и инженерной инфраструктур, учреждениями и предприятиями 

обслуживания, должна составлять не менее 60 % всей территории зоны. 

4. Высотные параметры специальных сооружений определяются 

технологическими требованиями. 

5. Требования к параметрам сооружений и границам земельных участков являются 

расчетными и определяются в соответствии с назначением, специализацией объекта, 

планируемой вместимостью, мощностью и объемами ресурсов, необходимых для 

функционирования объекта, - количество работающих, посетителей и т.п. по 

специализированным проектам и нормативам. 

6. Размеры зданий коллективных гаражей: 

- количество надземных этажей - один; 

- площадью не более 60 кв.м; 

- высота от уровня земли до верха плоской кровли не более 4 м; 

- скатные кровли не допускаются. 

7. Ограничения и параметры использования земельных участков и объектов 

капитального строительства установлены следующими нормативными документами: 

- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03; 

- СНиП 2.08-02-89*; 

- региональными нормативами градостроительного проектирования; 

- иными действующими нормативными актами и техническими регламентами. 

Зоны рекреационного назначения Р-1 (иные показатели зон рекреационного 

использования) 

1. Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, 

предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства, расположенных в зонах рекреационного назначения не подлежит 

ограничению. 

2. Размещение объектов обслуживания автотранспорта может быть разрешено 

только в пределах полосы шириной 50 метров от оси проезжей части прилегающей 

автодороги, а также допускается размещение сооружений, обеспечивающих поставку воды, 

тепла, электричества, газа, отвод канализационных стоков, газопроводов, линий связи. 

Производственные зоны П-1, П-2 (иные показатели производственных зон) 

1. Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, 

предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства расположенных в производственных зонах устанавливаются проектной 

документацией на каждый объект. 

Требования к параметрам сооружений и границам земельных участков в 

соответствии с региональными нормативами градостроительного проектирования и иными 

действующими нормативными актами и техническими регламентами. 

2. Предприятия, группы предприятий, их отдельные здания и сооружения с 

технологическими процессами, являющиеся источниками негативного воздействия на 

среду обитания и здоровье человека, необходимо отделять от жилой застройки санитарно-

защитными зонами. 

3. Санитарно-защитная зона (СЗЗ) отделяет территорию промышленной площадки 

от жилой застройки, ландшафтно-рекреационной зоны, зоны отдыха. 

4. Режим содержания санитарно-защитных зон в соответствии с                               

СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03. 

5. В границы санитарно-защитных зон от строящихся производственных и 

коммунально-складских объектов не должны попадать территории жилых зон или части 
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территорий жилых зон. 

6. Территория, занимаемая площадками (земельными участками) промышленных 

предприятий и других производственных объектов, учреждениями и предприятиями 

обслуживания, должна составлять не менее 60 % всей территории производственной зоны. 

7. Нормативный размер участка промышленного предприятия принимается 

равным отношению площади его застройки к показателю нормативной плотности 

застройки площадок промышленных предприятий в соответствии со СНиП II-89-80. 

8. Показатели минимальной плотности застройки площадок промышленных 

предприятий принимаются в соответствии с проектной документации. 

9. Минимальную площадь озеленения санитарно-защитных зон следует принимать 

в зависимости от ширины санитарно-защитной зоны, %: 

- До 100 м; 

- 6 %; 

- Свыше 100 до 1000 м; 

- 50 %; 

- Свыше 1000 м; 

- 40 %. 

10. Со стороны селитебной территории необходимо предусмотреть полосу 

древесно-кустарниковых насаждений шириной не менее 50 м, а при ширине зоны до 100 м - 

не менее 20 м. 

11. Требования к параметрам сооружений и границам земельных участков являются 

расчетными и определяются в соответствии с назначением, специализацией объекта, 

планируемой вместимостью, мощностью и объемами ресурсов, необходимых для 

функционирования объекта, - количество работающих, посетителей и т.п. в соответствии со 

специализированными проектами и нормативами. 

12. Требования к параметрам сооружений и границам земельных участков в 

соответствии с: 

- СНиП 2.07.01-89*, приложение 1, приложение 6; 

- СНиП-89-90*; 

- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03. 

13. Размеры зданий коллективных гаражей: 

- количество надземных этажей - один; 

- площадью не более 60 кв.м; 

- высота от уровня земли до верха плоской кровли не более 4 м; 

- скатные кровли не допускаются. 

 

3. Характеристики планируемых объектов капитального строительства 

3.1. Характеристики планируемых объектов капитального строительства 

производственного назначения 

Характеристики планируемых объектов капительного строительства 

производственного назначения принимаются в соответствии с показателями архитектурно-

строительных проектов. 

 

3.2. Характеристики планируемых объектов транспортной инфраструктуры 

3.2.1. Транспортная инфраструктура ИП «Воротынск» 

Транспортная инфраструктура индустриального парка планируется как единая 

система, представляющая собой комплекс транспортных коммуникаций (автомобильных 

дорог) для автомобильного транспорта, осуществляющего грузовые и пассажирские 

перевозки внутри его территории. 

В транспортную инфраструктуру включены транспортные коммуникации, 

объединяющие и обслуживающие кварталы индустриального парка. 

Получено согласие в письменной форме на строительство примыкания дороги от 
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промышленных предприятий на территории ИП «Воротынск» к автомобильной дороге                    

III категории М-3 «Украина»-Перемышль на км 5+523 (лево) в Бабынинском районе 

Калужской области. 
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Проектом планировки территории планируется: 

1. Строительство автомобильных дорог необщего пользования не ниже                           

IV категории ориентировочной протяженностью 3998 м с двумя кольцевыми 

пересечениями и тремя разворотными площадками; 

2. Строительство стоянки для размещения грузового и легкового автотранспорта; 

3. Реконструкция подъездной автомобильной дороги необщего пользования                        

IV категории ориентировочной протяженностью 185 м; 

4. Реконструкция участка автомобильной дороги Воротынск – Харское в части 

строительства разгонных полос; 

5. Реконструкция участка автомобильная дорога М-3 «Украина-Перемышль» в 

части строительства разгонных полос. 

Характеристики автомобильных дорог индустриального парка приняты согласно    

СП 78.13330.2012. «Свод правил. Автомобильные дороги. Актуализированная редакция 

СНиП 3.06.03-85 (утв. приказом Минрегиона России от 30.06.2012 № 272) (ред. от 

19.10.2021) и СП 34.13330.2021. «Свод правил. Автомобильные дороги. СНиП 2.05.02-85*» 

(утв. и введен в действие приказом Минстроя России от 09.02.2021 № 53/пр). 

 

3.3. Характеристики планируемых объектов инженерной 

инфраструктуры ИП «Воротынск» 

Инженерная инфраструктура индустриального парка - система коммуникаций и 

объектов водоснабжения, водоотведения, в том числе сооружений, предназначенных для 

отвода и очистки поверхностных стоков, тепло-, электро- и газоснабжения, связи, 

обеспечивающих функционирование индустриального парка, его резидентов и 

пользователей инфраструктуры. 

Инженерная инфраструктура индустриального парка должна обеспечивать: 

- наличие на территории точек присоединения к электрическим сетям или наличие 

технических условий на технологическое присоединение; 

- наличие существующего подключения или технических условий на подключение к 

сетям газоснабжения и/или наличие существующего подключения или технических 

условий на подключение к сетям теплоснабжения; 

- наличие существующего подключения или технических условий на подключение к 

системе водоснабжения и водоотведения. 

Пропускная способность внешней инженерной инфраструктуры и совокупные 

объемы энергетических мощностей, подведенных к промышленной зоне, полностью 

обеспечивают нормальную производственную деятельность промышленных предприятий, 

размещенных на территории ИП «Воротынск», в соответствии с необходимыми объемами 

потребления энергоресурсов, а также имеют резерв для размещения новых производств. 

 

3.3.1. Характеристики коммуникаций и объектов электроснабжения инженерной 

инфраструктуры ИП «Воротынск» 

В период подготовки проекта планировки территории на территории 

проектирования расположены ВЛ 10 кВ, силовой кабель 0,4 кВ, кабель электрохимической 

защиты и комплектная трансформаторная подстанция (КТП 100/10/0,4). 

Планируется размещение коммуникаций и объектов электроснабжения                             

ИП «Воротынск»: 

1. Сооружений: 

− двух распределительных пунктов (РП) (05.05.003.099 или 05.05.099.099) 

или сооружений распределительного устройства (05.05.003.007); 

− комплектной трансформаторной подстанции (КТП) (05.05.003.099) или 

сооружения электрической, трансформаторной подстанции (05.05.003.006); 

− мачтовой комплектной трансформаторной подстанции (КТП) (05.05.003.099) 

или сооружения электрической, трансформаторной подстанции (05.05.003.006). 
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2. Коммуникаций: 

− силовых кабелей 10 кВ (линейные объекты) ориентировочной                  

протяженностью 3245 м; 

− силового кабеля 0,4 кВ (линейный объект) ориентировочной                     

протяженностью 40 м; 

− СИП 0,4 кВ (линейные объекты) ориентировочной протяженностью 4600 м; 

− СИП 10 кВ (линейные объекты) ориентировочной протяженностью 42 м. 

3. Каналов прокладки силовых кабелей (внешних (подводящих) сетей 

ориентировочной протяженностью 2180 м. 

Для электроснабжения промышленных предприятий в коммуникационных 

коридорах прокладываются кабельные линии непосредственно до земельных участков 

резидентов от РП, построенных Управляющей компанией. 

 

3.3.2. Характеристики коммуникаций и объектов водоснабжения инженерной 

инфраструктуры ИП «Воротынск» 

В период подготовки проекта планировки территории на территории 

проектирования расположена сеть водоснабжения и водонапорная станция. 

Планируется размещение сетей водоснабжения ИП «Воротынск» ориентировочной 

протяженностью 2890 м. 

Сети водоснабжения планируются двухтрубными с камерами переключения с 

тройниками. 

 

3.3.3. Характеристики коммуникаций и объектов водоотведения инженерной 

инфраструктуры ИП «Воротынск». Производственно-бытовая и хозяйственно-

бытовая канализация 

В период подготовки проекта планировки территории в границах проектирования 

расположены сети самотечной хозяйственно-бытовой канализации. 

Планируется размещение коммуникаций водоотведения ИП «Воротынск» до точки 

подключения ориентировочной протяженностью 1520 м. Сети водоотведения планируются 

не напорного типа. 

 

3.3.4. Характеристики коммуникаций и объектов водоотведения инженерной 

инфраструктуры ИП «Воротынск» 

Ливневая система водоотведения 

Водоотведение поверхностных сточных вод с территории ИП «Воротынск» 

осуществляется через запроектированную ливневую систему водоотведения, которая 

состоит из кюветов, водопропускных труб, самотечной канализации, очистных сооружений 

ливневых стоков (ЛОС), пруда-накопителя и сети ливневой канализации очищенных 

стоков.  

Соответствие предельно допустимых концентраций вредных веществ в 

поверхностных стоках нормируемым показателям обеспечивается установкой на каждом 

промышленном предприятии локальных очистных сооружений. 

В период подготовки проекта планировки территории в границах проектирования 

расположены коммуникации и объекты ливневой системы водоотведения: 

- сеть самотечной ливневой канализации, трубы (линейный объект). 

Планируется размещение коммуникаций и объектов водоотведения                                  

ИП «Воротынск»: 

− пруда накопителя (12.01.002.099); 

− сетей самотечной ливневой канализации поверхностных сточных вод, лотки, 

трубы (линейные объекты) ориентировочной протяженностью 4735 м; 

− сетей самотечной ливневой канализации, предварительно очищенных 

поверхностных сточных вод (линейный объект) ориентировочной протяженностью 835 м; 



14 

 

 

− сетей ливневой канализации предварительно очищенных поверхностных 

сточных вод (линейный объект) ориентировочной протяженностью 2514 м; 

− водопропускные трубы ориентировочной протяженностью 205 м; 

− очистные сооружения ливневых стоков (ЛОС) (12.01.002.099) или  

сооружение очистки сточных вод (12.01.002.004); 

− здание (сооружение) канализационной насосной станции (12.01.002.003); 

− выходной оголовок в ручей (12.01.002.099); 

− УФ станция обеззараживания сточных вод (код 12.01.002.099). 

 

3.3.5. Характеристики коммуникаций и объектов газоснабжения инженерной 

инфраструктуры ИП «Воротынск» 

В период подготовки проекта планировки территории на территории 

проектирования расположены газопроводы высокого давления местного значения.  

Планируется размещение коммуникаций газоснабжения (сетей газопроводы 

высокого давления) ИП «Воротынск» ориентировочной протяженностью 2012 м. 

 

3.3.6. Характеристики коммуникаций и объектов теплоснабжения инженерной 

инфраструктуры ИП «Воротынск» 

Централизованное теплоснабжение промышленных предприятий, размещаемых на 

территории ИП «Воротынск», а также строительство собственного источника тепловой 

энергии не предусматривается. Для отопления, обогрева, подготовки горячей воды на 

территории промышленных предприятий за счет их владельцев устанавливаются 

автономные котельные, использующие газ в качестве топлива. 

 

ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЧЕРЕДНОСТИ ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ, 

СОДЕРЖАЩИЕ ЭТАПЫ ПРОЕКТИРОВАНИЯ, СТРОИТЕЛЬСТВА, 

РЕКОНСТРУКЦИИ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОГО И ИНОГО НАЗНАЧЕНИЯ И ЭТАПЫ 

СТРОИТЕЛЬСТВА, РЕКОНСТРУКЦИИ НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ 

ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ ТАКИХ ОБЪЕКТОВ И ОБЕСПЕЧЕНИЯ 

ЖИЗНЕДЕЯТЕЛЬНОСТИ ГРАЖДАН ОБЪЕКТОВ КОММУНАЛЬНОЙ, 

ТРАНСПОРТНОЙ, СОЦИАЛЬНОЙ ИНФРАСТРУКТУР 

На первую очередь развития территории и первый этап проектирования и 

строительства планируется строительство и проектирование зданий (строений) 

фармацевтического предприятия по изготовлению лекарственных препаратов, объектов 

коммунальной и транспортной инфраструктур необходимых для обслуживания 

производственных предприятий. 

На каждую следующую очередь развития территории и этап проектирования и 

строительства планируется строительство и проектирование зданий (строений) одного 

производственного предприятия, объектов коммунальной и транспортной инфраструктур 

необходимых для их обслуживания. 
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Масштаб 1:2000

3

ЗПР № 43

ЗПР № 45

ЗПР № 44

ЗПР № 46
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3132
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343536
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" ":

:

:

* ОКС- объект капитального строительства

" ":
сетей газопровода высокого давления
(линейных объектов)

сети газопровода высокого давления
(линейные объекты)

" ":

силовые кабели 10 кВ (линейные объекты)

СИП 0,4 кВ (линейные объекты)

СИП 10 кВ (линейный объект)

силовых кабелей 10 кВ (линейных объектов)

СИП 0,4 кВ (линейных объектов)

СИП 10 кВ (линейного объекта)
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9
Основна часть

проекта планировки территории

границы территории проекта планировки

границы и номера кадастровых кварталов

границы земельных участков

объекты недвижимости

границы территориальных зон

границы зон с особыми условиями
использования территории

40:01:40:01:

40:01:030301

40:01:030201

40:01:030101

40:01:030203

40:01:030404

40:01:030303

40:01:030107

3.6

Чертеж границ зон планируемого размещения
объектов капитального строительства. Часть 6.

Масштаб 1:2000

" ":

:

:

* Количество кабелей в одном канале, местоположение ТП на территории
инвесторов определяются архитектурно-строительным проектом

** ОКС- объект капитального строительства

" ":

3

ЗПР № 47

" ":

силовые кабели 10 кВ (линейные объекты)

( ) 
" ":

силовых кабелей *

силовых кабелей 10 кВ (линейных объектов)

" " ( ( ) ):

канала прокладки силовых кабелей *

сети ливневой канализации предварительно очищенных поверхностных
сточных вод (линейные объекты)

сетей ливневой канализации предварительно очищенных поверхностных
сточных вод (линейных объектов)

сети самотечной ливневой канализации предварительно очищенных
поверхностных сточных вод (линейный объект)

сетей самотечной ливневой канализации предварительно очищенных
поверхностных сточных вод (линейных объектов)
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3.7

Чертеж границ зон планируемого размещения
объектов капитального строительства. Часть 7.

Масштаб 1:2000

3
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:

:

* Количество кабелей в одном канале, местоположение ТП на территории
инвесторов определяются архитектурно-строительным проектом

** ОКС- объект капитального строительства

" ":

" ":

СИП 0,4 кВ (линейные объекты)

( ) 
" ":

силовых кабелей *

" " ( ( ) ):

каналов прокладки силовых кабелей *

СИП 0,4 кВ (линейных объектов)
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