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ПОЛОЖЕНИЕ О ХАРАКТЕРИСТИКАХ ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ 
ТЕРРИТОРИИ, О ХАРАКТЕРИСТИКАХ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА
1. Характеристики планируемого развития территории
Площадь территории в границах проектирования – 2,4794 га. 
Проектом  в  границах  проектирования  предусматривается  внесение  изменений  в 

ранее разработанную документацию по планировке территории,  а  именно определение 
границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства, определяются 
наименований объектов в соответствие с ПЗиЗ, определение параметров застройки. В том 
числе корректируются линии регулирования застройки. 

Проектом предусматривается  взаимоувязанное размещение объектов транспорта, 
улично-дорожной  сети,  озелененных  территорий  общего  пользования.  На  площадке 
строительства максимально сохраняется существующий рельеф местности.

Территория проектирования согласно карте градостроительного зонирования ПЗиЗ 
располагается в следующих территориальных зонах:

- Зона обслуживающей, деловой и производственной активности при транспортных 
и промышленных узлах (Ц-3):

- Зона обслуживания и деловой активности местного значения (Ц-2):
- Зона многоэтажной многоквартирной жилой застройки (Ж-1).
Предусмотренные  проектом  объекты  относятся  к  условно  разрешённым  видам 

использования: авторемонтные и сервисные мастерские.
Подготовка документации по планировке территории, осуществляется в отношении 

частично свободной от застройки территории.
Основными целями проекта планировки являются (часть 1 статьи 42 ГК РФ):
Выделение элементов планировочной структуры;
Установление границ территорий общего пользования;
Установление  границ  зон  планируемого  размещения  объектов  капитального 

строительства (транспортного назначения) и необходимых для функционирования таких 
объектов  и  обеспечения  жизнедеятельности  граждан  объектов  коммунальной, 
транспортной, инфраструктур.

Определение характеристик планируемого развития территории;
Определение очередности планируемого развития территории.
1.1 Плотность и параметры застройки территории
Основные параметры застройки
Планируемыми объектами капитального строительства транспортного назначения 

являются авторемонтные и сервисные мастерские.
Предельные  параметры  разрешенного  использования  земельных  участков  и 

объектов  капитального  строительства  определены  в  соответствии  с  установленным 
регламентом ПЗиЗ, для территориальной зоны Ц-3, приведены максимально возможные, 
для конкретного земельного участка, на котором располагается объект:

Максимальный процент застройки в границах земельного участка – 90 %;
Коэффициент плотности застройки – 3,0;
Предельное количество этажей иных зданий (за исключением многоквартирного 

дома) - не подлежит установлению;
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Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест 
допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено 
строительство  зданий,  строений,  сооружений  -  определяются  документацией  по 
планировке территории.  В случае отсутствия документации по планировке территории 
либо отсутствия в документации по планировке территории указания о прохождении линии 
регулирования  застройки,  при  условии  получения  разрешение  на  отклонение  от 
предельных параметров разрешенного строительства (уменьшение отступа до 0 м) главный 
фасад  объекта  капитального  строительства  может  располагаться  по  передней  границе 
земельного  участка,  при  этом входные  группы и  крыльца  не  должны размещаться  на 
территориях  общего  пользования,  а  боковые  и  задние  грани  объектов  капитального 
строительства размещаются на расстоянии не менее 3 м от границ земельного участка

1.2 Предложения по формированию красных линий улиц
На территории в границах проектирования красные линии установлены проектом 

планировки территории города Магнитогорска в границах улиц Труда, Коробова, граница 
СНТ  "Строитель-3",  береговая  зона  р.  Урал,  утверждённым  постановлением 
администрации города от 03.07.2014 №8886-П.

На  территории  в  границах  проектирования  линии  регулирования  застройки 
установлены документацией о внесении изменений в проект планировки территории города 
Магнитогорска, в границах ул. Труда, Коробова, СНТ "Строитель-3", береговая зона р. 
Урал,  утвержденный  постановлением  администрации  города  от  03.07.2014  №8886-П, 
утверждённой постановлением администрации города от 28.10.2020 №12078-П

Проектом предусматривается корректировка и установление линий регулирования 
застройки, в связи с отсутствием ранее установленных линий регулирования застройки в 
районе улицы Коробова.

1.3 Зоны с особыми условиями использования территории
В соответствии со сведениями Единого государственного реестра недвижимости вся 

территория проектирования располагается вне зон с особыми условиями использования 
территории. 

Предусмотрены следующие зоны с особыми условиями использования территории:
Охранные зоны от объектов инженерной инфраструктуры
Охранные зоны газораспределительных систем
Вдоль трасс подземных газопроводов - в виде территории, ограниченной условными 

линиями, проходящими на расстоянии 2–х метров с каждой стороны газопровода;
Охранные зоны объектов электросетевого хозяйства
а) вдоль воздушных линий электропередачи — в виде части поверхности участка 

земли и воздушного пространства (на высоту, соответствующую высоте опор воздушных 
линий  электропередачи),  ограниченной  параллельными  вертикальными  плоскостями, 
отстоящими  по  обе  стороны  линии  электропередачи  от  крайних  проводов  при 
неотклоненном их положении на следующем расстоянии, м:

2 – для ВЛ напряжением до 1 кВ;
б) вдоль подземных кабельных линий электропередачи — в виде части поверхности 

участка  земли,  расположенного  под  ней  участка  недр  (на  глубину,  соответствующую 
глубине  прокладки  кабельных  линий  электропередачи),  ограниченной  параллельными 
вертикальными  плоскостями,  отстоящими  по  обе  стороны  линии  электропередачи  от 
крайних кабелей на расстоянии 1 метра (при прохождении кабельных линий напряжением 
до 1 киловольта под тротуарами — на 0,6 метра в сторону зданий и сооружений и на 1 метр 
в сторону проезжей части улицы);
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Расстояния по горизонтали (в свету) от ближайших подземных инженерных сетей до 
зданий и сооружений (технические зоны):

Расстояния по горизонтали объектов водоснабжения:
- для сети водоснабжения 5 м. с каждой стороны от водопровода.
Расстояния по горизонтали объектов водоотведения:
-  хозяйственно-бытовой  канализации  самотечной  3  м.  с  каждой  стороны  от 

канализации.
-  хозяйственно-бытовой  канализации  напорной  5  м.  с  каждой  стороны  от 

канализации.
Санитарно-защитные зоны от иных объектов:
- от автомобильных моек – 50 метров.
- от авторемонтных и сервисных мастерских – от 50 до 100 метров.
-  от  АЗС (3  топливораздаточные колонки для  заправки  легковых транспортных 

средств жидким моторным топливом) – 50 метров.
Размеры СЗЗ предприятий определены согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03.
2. Характеристики объектов капитального строительства
2.1 Характеристики объектов капитального строительства 
Таблица 1
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№
 н

а 
п

ла
н

е

Объект 
капитального 

строительства,  
размещаемый на 

земельном 
участке, цель 
использования 

земельного 
участка 1

Наименован
ие вида 

разрешенног
о 

использован
ия 

земельного 
участка 1

К
од

 п
о

кл
ас

си
ф

и
ка

т
ор

у1

У
сл

ов
н

ы
й

 н
ом

ер
 о

бр
аз

уе
м

ог
о 

зе
м

ел
ьн

ог
о

 
уч

ас
т

ка
 и

ли
 к

ад
ас

т
ро

вы
й

 н
ом

ер
/ 

ка
да

ст
ро

вы
й

 н
ом

ер
 о

бъ
ек

т
а 

ка
п

и
т

ал
ьн

ог
о

 
ст

ро
и

т
ел

ьс
т

ва

П
ре

де
ль

н
ое

 к
ол

и
че

ст
во

 э
т

аж
ей

 (
н

е 
бо

ле
е)

П
ло

щ
ад

ь 
зе

м
ел

ьн
ог

о 
уч

ас
т

ка
 в

 
со

от
ве

т
ст

ви
и

 с
о 

св
ед

ен
и

ям
и

 Е
Г

Р
Н

 и
ли

 
п

ло
щ

ад
ь 

об
ра

зу
ем

ог
о 

зе
м

ел
ьн

ог
о 

уч
ас

т
ка

, м
2

П
ло

щ
ад

ь 
за

ст
ро

й
ки

 п
о 

Е
Г

Р
Н

 и
ли

 п
о

 
т

оп
ог

ра
ф

и
че

ск
ой

 с
ъе

м
ке

, м
2

М
ак

си
м

ал
ьн

ая
 п

ло
щ

ад
ь 

за
ст

ро
й

ки
, м

2   2

М
ак

си
м

ал
ьн

ая
 п

ло
т

н
ос

т
ь 

за
ст

ро
й

ки
  2

Существующие объекты

1

ОКС - 
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станций; 
размещение 
магазинов 

сопутствующей 
торговли, зданий 
для организации 
общественного 

питания в  
качестве 
объектов 

дорожного 
сервиса

3

ОКС - автомоечный 
комплекс 

Цель - размещение 
автомобильных моек 
(до двух  постов), а  
также размещение 

магазинов 
сопутствующей 

торговли

Автомобильные 
мойки
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ОКС  -  
авторемонтные  и 
сервисные 
мастерские
Цель  -  размещение 
мастерских,  
предназначенных  для  
ремонта и 
обслуживания 
автомобилей,  и  
прочих  объектов 
дорожного сервиса, а  
также  размещение 
магазинов 
сопутствующей 
торговли,  
ОКС  -  кафе,  
столовые,  
закусочные, бары
Цель  -  размещение 
объектов 
капитального 
строительства  в  
целях  устройства 
мест  общественного 
питания,  ОКС  -  
транспортные 
агентства  по 
продаже  авиа-  и 
железнодорожных 
билетов  и 
предоставлению 
прочих  сервисных 
услуг,  здания 
нотариальных 
контор,  здания 
юридических 
консультаций
Цель  -  размещение 
объектов 
капитального 
строительства  с  
целью:  размещения 

Ремонт 
автомобилей,  
Общественное 

питание,  
Деловое 

управление,  
Бытовое 

обслуживание 5
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4.1,  
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1. Приведено в соответствии с Правилами землепользования и застройки города 
Магнитогорска;

2.  Площадь  застройки  в  соответствии  с  установленным  регламентом  Правил 
землепользования и застройки города Магнитогорска, приведена максимально возможная 
для  конкретного  земельного  участка,  на  котором  располагается  объект.  В  случае 
реконструкции  объекта  возможно  увеличить  площадь  застройки  до  максимально 
возможной для конкретного земельного участка; 

3. Параметры приведены после выполнения образования земельного участка;
4. Озеленение территории земельного участка – не менее 10%.
5.  В  случае  реконструкции  объекта  капитального  строительства  изменяется  вид 

разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства, 
путем приведения их в соответствие с видами разрешенного использования земельных 

объектов 
управленческой 
деятельности,  не  
связанной  с  
государственным или 
муниципальным 
управлением  и 
оказанием 
услуг,  а  также  с  
целью  обеспечения 
совершения  сделок,  
не  требующих 
передачи  товара  в  
момент  их 
совершения  между 
организациями,  в  
том числе  биржевая 
деятельность  (за  
исключением 
банковской  и 
страховой 
деятельности),  
ОКС - бани, сауны
Цель  -  размещение 
объектов 
капитального 
строительства,  
предназначенных  для  
оказания  населению 
или  организациям 
бытовых услуг 5

Проектное предложение

5

ОКС - 
авторемонтные и 

сервисные 
мастерские 

Цель - размещение 
мастерских,  

предназначенных для 
ремонта и 

обслуживания 
автомобилей, и 

прочих объектов 
дорожного сервиса, а  
также размещение 

магазинов 
сопутствующей 

торговли 3

Ремонт 
автомобилей

4.9.1.4 ЗУ1 2 1605 - 762 6 0,95
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участков  и  объектов  капитального  строительства,  установленными  градостроительным 
регламентом;

6. Минимальный процент застройки земельного участка с условным номером ЗУ1 (с 
номером на плане 6) составляет 537 кв.м. (39,68 процентов от площади земельного участка). 
Площадь  застройки  определена  с  учетом  нормативных  параметров  паковочных  мест, 
проездов,  мест  для  въездов  –  выездов,  радиусов  разворота  транспортных  средств  и 
минимальной  площади  озеленения.  Минимальное  озеленение  в  границах  земельного 
участка составляет – 160,5 кв.м. 

В соответствии с  ПЗиЗ коэффициент плотности застройки для  территориальной 
зоны Ц-3 составляет -3,0.

Общая суммарная максимально возможная поэтажная площадь зданий составляет 
16495,3 кв.м.. Площадь территориальной зоны Ц-3 в граница красных линий составляет 
20946 кв.м... В границах проектирования максимально возможный коэффициент плотности 
застройки составляет 16495,3/20946= 0,79.

2.2  Характеристики  объектов  федерального  значения,  объектов  регионального 
значения, объектов местного значения

Объекты федерального значения.
Настоящим проектом планировки территории размещение объектов федерального 

значения в границах проектирования не предусмотрено.
Объекты регионального значения.
Настоящим проектом планировки территории размещение объектов регионального 

значения в границах проектирования не предусмотрено.
Объекты местного (муниципального) значения.
Настоящим  проектом  планировки  территории  размещение  объектов  местного 

значения в границах проектирования не предусмотрено.
2.3 Характеристики объектов транспортной инфраструктуры
Развитие  транспортной  инфраструктуры  проектируемой  территории  была 

разработана ранее утвержденной документацией по планировке территории, проектом не 
предусматривается изменение транспортной инфраструктуры. 

Проектом  планировки  территории  предусмотрено  частичное  развитие  улично-
дорожной сети в увязке с существующей и предусмотренной документацией по планировке 
территории улично-дорожной сети, планируемая в виде непрерывной системы с учетом 
интенсивности транспортного и пешеходного движения.

На территории застройки, предусмотрена 100-процентная обеспеченность местами 
для хранения и парковки легковых автомобилей и других транспортных средств. 

Расчетное  требуемое  количество  парковочных  мест  для  каждого  объекта, 
соответствующее  пиковому  значению  загруженности  стоянок,  приведено  в  табл.5, 
материалов по обоснованию проекта № КД-15-24.МОП.

Общее количество парковочных мест,  в  границах проектирования составляет 68 
мест. 

2.4. Характеристики объектов коммунальной инфраструктуры 
Предусматривается сохранение существующей инженерной инфраструктуры, в том 

числе частичное развитие инженерной инфраструктуры,  которое включает  размещение 
новых  подводящих  инженерных  сетей  и  сооружений,  организацию  зон  с  особыми 
условиями использования территории этих объектов. 

2.4.1 Водоснабжение и водоотведение
Существующие  сети  водопроводов  и  канализации  проходящие  в  границах 

проектирования не корректируются.
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Подключение  проектируемых  объектов  к  существующим  инженерным  сетям 
осуществлять в соответствии с техническими условиями (ТУ), которые будут выдаваться 
правообладателям  земельных  участков,  после  строительства  инфраструктуры  улицы 
Коробова. До строительства инфраструктуры улицы Коробова предусмотреть пожарно-
питьевое водоснабжение и водоотведение посредством организации скважин и выгребной 
канализацией, в соответствии с действующим законодательством.

При  рабочем  проектировании  выполнить  расчет  водопроводной  сети  и 
канализационной сети с применением специализированных программных комплексов и 
уточнить диаметры по участкам, в том числе и уточнить местоположение сети.

2.4.2 Теплоснабжение
Централизованное  теплоснабжение  не  предусматривается.  Генерация  тепла  на 

отопление, вентиляцию и горячее водоснабжение предусматривается от индивидуальных 
встроенно-пристроенных котельных.

2.4.3 Газоснабжение
Проектом централизованное газоснабжение не предусматривается.
Существующие  сети  газопроводов  проходящие  в  границах  проектирования  не 

корректируются
2.4.4 Электроснабжение
Существующие  сети  проходящие  в  границах  проектирования,  за  исключением 

контактной  линии  электроснабжения  и  опор  ВЛ 0,4кВ (располагаемые  на  образуемом 
земельном участке ЗУ1 и проезде) не корректируются.

Подключение  проектируемых  объектов  к  существующим  инженерным  сетям 
осуществлять в соответствии с техническими условиями (ТУ), которые будут выдаваться 
правообладателям земельных участков. 

При рабочем проектировании выполнить расчет электроснабжения с применением 
специализированных программных комплексов и уточнить напряжение по участкам, в том 
числе и уточнить местоположение сети.

2.4.5 Ливневая канализация
Для удаления дождевых вод на планируемой территории выполнена организация 

рельефа поверхностного стока в увязке с вертикальной планировкой и благоустройством 
прилегающих территории.

2.4.6 Инженерная подготовка территории
Проектом предусматриваются защита от подтопления.
Защита от подтопления предусматривает проведение мероприятий по понижению 

уровня  грунтовых  вод  путем  устройства  дренажных  систем  или  локальную  подсыпку 
территории.  при  необходимости  устройства  дренажных  систем,  их  вид  и  размещение 
предусмотреть на этапе проектной документации.

Отвод  поверхностных  вод  с  каждого  земельного  участка  на  проектируемой 
территории осуществляется за счет уклона рельефа местности либо по улицам при решении 
вертикальной планировки участка в границах проектирования.


