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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 девяти кварталов. 

При определении параметров планируемого объекта капитального строительства 

соблюдались нормативные показатели плотности застройки участков 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). 

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: 

− ООО «Элитекс»; 

− ООО «Турков»; 

− ПК «Подарки». 

Проектом планировки территории планируется размещение двух объектов 

капитального строительства производственного назначения. 

Проектом планировки территории определены параметры планируемых объектов 

капитального строительства производственного назначения и приняты в соответствии с 

установленными Правилами землепользования и застройки городского поселения «Город 

Кондрово» Дзержинского района предельными (максимальными и (или) минимальными) 
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размерами земельных участков (далее ЗУ) и параметрами разрешенного строительства, 

реконструкции объектов капитального строительства (далее ОКС) для вида разрешенного 

использования: 

−   «легкая промышленность (6.3)», после внесения изменений в Правила 

землепользования и застройки городского поселения «Город Кондрово» Дзержинского 

района Калужской области в части включения в основные виды разрешенного 

использования территориальной зоны П-2 данного вида разрешенного использования; 

− «производственная деятельность 6.0»; 

Предельные (максимальные и (или) минимальные) размеры ЗУ и параметры 

разрешенного строительства, реконструкции ОКС, расположенных в зоне П-2. 

Таблица 1 
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1 2 3 4 5 6 

Основные виды разрешенного использования 

Хранение автотранспорта 2.7.1 

60 

 

2
0
0
0
0
0
 

 

100 - от лесных массивов 

хвойных пород и мест 

разработки или открытого 

залегания торфа до всех 

строений*;  

50 – от лесных массивов 

смешанных пород до всех 

строений*;  

20 - от лесных массивов 

лиственных пород до всех 

строений *;  

5 - от границы ЗУ со 

стороны улицы до всех 

строений;  

3 - со стороны проездов до 

всех строений;  

1 - со стороны соседних 

участков до всех строения  

80 20 

Предоставление коммунальных 

услуг 3.1.1 

Производственная деятельность 6.0 

Недропользование 6.1 

Тяжелая промышленность 6.2 

Нефтехимическая промышленность 

6.5  

Строительная промышленность 6.6  
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1 2 3 4 5 6 

Энергетика 6.7 

60 

 

2
0
0
0
0
0

 

 

100 - от лесных массивов 

хвойных пород и мест 

разработки или открытого 

залегания торфа до всех 

строений*;  

50 – от лесных массивов 

смешанных пород до всех 

строений*;  

20 - от лесных массивов 

лиственных пород до всех 

строений *;  

5 - от границы ЗУ со 

стороны улицы до всех 

строений;  

3 - со стороны проездов до 

всех строений;  

1 - со стороны соседних 

участков до всех строения 

80 20 

Склады 6.9 

Целлюлозно-бумажная 

промышленность 6.11 

Границы зоны планируемого размещения объектов капитального строительства 

производственного назначения составляет: 

− ООО «Элитекс» - 91487 кв.м; 

− ООО «Турков» - 60079 кв.м; 

− ПК «Подарки» - 30091 кв.м. 

Площадь зон планируемого размещения объектов капитального строительства 

производственного назначения двух планируемых производственных предприятий 

составляет 20574 кв.м и 12826 кв.м.. 

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. 

ООО «ТексПром» - компания – учредитель. 

Компания основана в 2012 году. 

Общая численность сотрудников – 255 человек. 

Вид деятельности – производство одежды для новорожденных.  

Расположение – г. Смоленск. 

Производственная площадь – 2000 кв.м, мощность – 200 тыс. единиц продукции в 

месяц. 
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Производство оснащено новейшим оборудованием, специально предназначенным 

для пошива одежды для новорожденных. Фабрика имеет свой экспериментальный 

конструкторский цех и автоматизированную систему раскладки лекал. При производстве 

изделий используются высококачественные ткани из 100% хлопка. 

Базовая коллекция насчитывает более 40 моделей. Размерный ряд от 50 до 92. В 

ассортименте компании — красочные дизайнерские принты, при нанесении которых 

используют лучший из возможных способов – шелкотрафаретную печать.  

ООО «ЭЛИТЕКС» – юридическое лицо, зарегистрированное в марте 2021 для 

реализации нового проекта. 

Проект в Калужской области 

В рамках ПМЭФ – 2021 планируется подписание Соглашение о намерениях, 

предполагающее создание текстильного производства на территории ТОСЭР «Кондрово». 

Планируемый объем инвестиций – 2,5 млрд руб. 

Рассматриваемая площадь земельного участка – 10 га. В рамках реализации 

проекта планируется создать 500 рабочих мест. 

Предварительные данные по потребностям в инженерной инфраструктуре: 

Таблица 2 

1 Электроснабжение 2 МВт 

2 Водоснабжение 30 м3/сут 

3 Канализация 30 м3/сут 

4 
Ливневая канализация 

при планируемой площади в 6 га 
185 л/сек 

5 Газоснабжение 530 м3/ч 

ООО «Турков» - инвестор, с которым подписано соглашение о намерениях в 

сфере реализации инвестиционного проекта строительства завода по производству 

промышленного холодильного и вентиляционного оборудования. 

ООО «Турков» является крупным производителем вентиляционного и 

холодильного оборудования на территории РФ, помимо основного Московского офиса 

ООО «Турков» имеет филиалы в Санкт-Петербурге, Казани, Тюмени, Екатеринбурге и 

Минске (Белорусия). Компания развивается быстрыми темпами, ежегодное увеличение 

оборотов компании составляет от 70 до 120 %к прошлым годам начиная с 2017 года.  

На данный момент производственные площади занимают 2000 кв.м. без учета 

складских и офисных помещений и требуют расширения в 2-3 раза, без учета перспектив 

развития. 

Проект в Калужской области 
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Подписано Соглашение о намерениях, предполагающее строительство завода по 

производству холодильного и вентиляционного оборудования на территории ТОСЭР 

«Кондрово». Планируемый объем инвестиций – 100 млн. руб. 

Рассматриваемая площадь земельного участка – 6 га. В рамках реализации проекта 

планируется создать до 100 рабочих мест. 

Планируется строительство на территории ТОСЭР «Кондрово» производственных 

площадей 15-25 тыс.кв.м., складских площадей 7-15 тыс.кв.м., офисных зданий 7-10 

тыс.кв.м., выставочного зала, лабораторий, испытательных стендов и прочих технических 

сооружений, с учетом требований СНиП по расстояниям между зданиями и сооружениями 

(СНиП 2.07.01-89.). 

Предварительные данные по потребностям в инженерной инфраструктуре: 

Таблица 3 

1 Электроснабжение 0,5 МВт 

2 Водоснабжение 50 м3/сут 

3 Канализация 50 м3/сут 

4 
Ливневая канализация 

при планируемой площади  
10,5 л/сек 

5 Газоснабжение 100000 м3/ч 

ПК «Подарки» - инвестор, с которым подписано соглашение о намерениях в сфере 

реализации инвестиционного проекта строительства завода по производству сувенирной 

продукции. 

Группа компаний ПК «Подарки» основана в 2007г. 

Проект в Калужской области 

Подписано Соглашение о намерениях, предполагающее строительство завода по 

производству сувенирной продукции на территории ТОСЭР «Кондрово». Планируемый 

объем инвестиций – 200 млн. руб. 

Рассматриваемая площадь земельного участка – 3 га. В рамках реализации проекта 

планируется создать до 300 рабочих мест. 

Предварительные данные по потребностям в инженерной инфраструктуре: 

Таблица 4 

1 Электроснабжение 1 МВт 

2 Водоснабжение 100 м3/сут 

3 Канализация 100 м3/сут 

4 Газоснабжение 40 м3/ч 

 

3.2. Характеристики планируемых объектов транспортной инфраструктуры 

3.2.1. Транспортная инфраструктура индустриального парка «Кондрово» 
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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. 

Получены технические условия на примыкание к а/д Калуга - Медынь. Согласно 

которым левый поворот на примыкании есть только при въезде на примыкание со стороны 

Калуги. При выезде с примыкания на а/д Калуга - Медынь левого поворота нет. Выезд в 

направлении Медыни возможен только через ул. Циолковского. 
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Проектом планировки территории планируется строительство автомобильных 

дорог необщего пользования: 

− IV категории ориентировочной протяженностью 1450 м; 

− подъездная IV категории ориентировочной протяженностью 120 м; 

− подъездная V категории ориентировочной протяженностью 65 м; 

− подъездная V категории с парковочными карманами ориентировочной 

протяженностью 272 м. 

Характеристики автомобильных дорог индустриального парка приняты согласно 

техническим условиям, СП 34.13330 и СП 78.13330. 

3.3. Характеристики планируемых объектов инженерной инфраструктуры 

индустриального парка «Кондрово» 

 

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 «Кондрово», 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 индустриального парка «Кондрово» 

 

В период подготовки проекта планировки территории на территории 

проектирования отсутствуют коммуникации и объекты электроснабжения индустриального 

парка «Кондрово». 
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В исполнение решений протокола совещания по вопросам подключения субъектов 

инвестиционной деятельности к инженерным сетям на площадке ТОСЭР от 10.12.2020, по 

четвертому вопросу, о предоставлении сведений об осуществлении технологического 

присоединения к электрическим сетям филиала «Калугаэнерго» ПАО «МРСК Центра и 

Приволжья» сообщается, что ближайшим центром питания для площадки ТОСЭР является 

ПС 110/35/10 кВ Кондрово. На текущую дату резерв мощности центра питания, с учетом 

действующих договоров, перераспределения нагрузки по сети 35, 10 (6) кВ на другие 

центры питания составляет - 17,63 МВт. 
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Планируется размещение коммуникаций и объектов электроснабжения 

индустриального парка «Кондрово»: 

1. Сооружений: 

− двух распределительных пунктов (РП); 

− комплектной трансформаторной подстанции (КТПС); 

− трансформаторной подстанции (ТП). 

2. Коммуникаций: 

− силовых кабелей 10 кВ ориентировочной протяженностью 794 м; 

− ВЛ 0,4 кВ ориентировочной протяженностью 1663 м; 

3. Канала прокладки силовых кабелей ориентировочной протяженностью 240 м. 

Размещение комплектной трансформаторной подстанции (КТПС) возможно при 

условии получения разрешения на отклонение от предельных параметров. 

Для электроснабжения промышленных предприятий в коммуникационных 

коридорах прокладываются кабели непосредственно до земельных участков резидентов от 

РП, построенных Управляющей компанией. 

 

 

 



17 

 

3.3.2. Характеристики коммуникаций и объектов водоснабжения инженерной 

инфраструктуры индустриального парка «Кондрово» 

 

В период подготовки проекта планировки территории на территории 

проектирования отсутствуют коммуникации и объекты водоснабжения индустриального 

парка «Кондрово». 

Согласно ответу ГП «Калугаоблводоканал» № 2958-21 от 08.06.2021 о возможном 

местоположении точек подключения к централизованным сетям холодного водоснабжения 

на границах индустриального парка «Кондрово» в составе двух земельных участков с 

кадастровыми номерами 40:04:132701:18 и 40:04:132701:31, с ориентировочными 

максимальными объемами водоснабжения до 500 куб.м/сутки, сообщается, что точка 

подключения к централизованным сетям холодного водоснабжения определены на границе 

земельного участка с кадастровым номером 40:04:132701:31. 
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Планируется размещение сетей водоснабжения индустриального парка «Кондрово» 

ориентировочной протяженностью 1731 м. 

Сети водоснабжения планируются двухтрубными с камерами переключения с 

тройниками. 
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3.3.3. Характеристики коммуникаций и объектов водоотведения инженерной 

инфраструктуры индустриального парка «Кондрово». Производственно-бытовая и 

хозяйственно-бытовая канализация 

 

В период подготовки проекта планировки территории в границах проектирования 

отсутствуют коммуникации и объекты водоотведения индустриального парка «Кондрово».  

Согласно ответу ГП «Калугаоблводоканал» о возможном местоположении точек 

подключения к централизованным сетям водоотведения на границах индустриального 

парка «Кондрово» в составе двух земельных участков с кадастровыми номерами 

40:04:132701:18 и 40:04:132701:31, с ориентировочными максимальными объемами 

водоотведения до 500 куб.м/сутки, сообщается, что точка подключения к 

централизованным сетям водоотведения определены на границе земельного участка с 

кадастровым номером 40:04:132701:31. 

Учитывая, что предполагаемая транспортировка канализационных стоков от 

индустриального парка «Кондрово» по централизованным сетям водоотведения, 

принадлежащих ГП «Калугаоблводоканал» будет осуществляться на очистные сооружения 

канализации, собственником которых является ООО «Яргоркомплекс»,                                             

ГП «Калугаоблводоканал» направил запрос в адрес собственника очистных сооружений 

канализации г. Кондрово о согласовании возможности приема и очистки дополнительного 

количества канализационных сточных вод в размере до 500 м /сутки. 

Согласно ответу ООО «Яргоркомплекс № ЯГК-21/212 от 07.06.2021 о согласовании 

возможности приема и очистки дополнительного количества канализационных сточных вод 

в размере до 500 куб.м/сутки, в настоящее время подключенная нагрузка очистных 

сооружений составляет 12 500 куб.м. в сутки и резерв мощности отсутствует. 

С целью повышения надежности работы очистных сооружений и увеличения 

объема принимаемых сточных вод для вновь подключаемых объектов утверждена 

инвестиционная программа на 2021-2025гг., в рамках реализации которой заложено 

увеличение мощности до окончания 2025г. на 1850 куб.м в сутки. 

В случае появление новых объектов, не включенных в перечень инвестиционной 

программы 2021-2025гг. необходимо осуществить корректировку действующей 

инвестиционной программы, согласно Правил разработки, согласования, утверждения и 

корректировки инвестиционных программ организаций, осуществляющих горячее 

водоснабжение, холодное водоснабжение и (или) водоотведение (утв. постановлением 

Правительства РФ № 641 от 29.07.2013) 

Дополнительный объем приема сточных вод в рамках корректировки и реализации 

действующей инвестиционной программы до 500 куб.м в сутки возможен, при условии 
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соблюдения абонентом нормативов водоотведения по составу сточных вод, требований к 

составу и свойствам сточных вод, установленных и целях предотвращения негативного 

воздействия на работу централизованной системы водоотведения, утвержденных 

Постановление Правительства РФ № 644 от 29.07.2013. 
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Планируется размещение коммуникаций водоотведения индустриального парка 

«Кондрово» до точки подключения ориентировочной протяженностью 738 м. Сети 

водоотведения планируются не напорного типа, до планируемой КНС, далее напорного 

типа. 
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3.3.4. Характеристики коммуникаций и объектов водоотведения инженерной 

инфраструктуры индустриального парка «Кондрово» 

Ливневая система водоотведения 

 

В период подготовки проекта планировки территории в границах проектирования 

отсутствуют коммуникации и объекты ливневой системы водоотведения индустриального 

парка «Кондрово». 

Водоотведение поверхностных сточных вод с территории ИП «Кондрово» 

осуществляется через запроектированную ливневую систему водоотведения, которая 

состоит из кюветов, перепускных труб, самотечной канализации, 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. 

Согласно ответу о согласовании точки сброса сточных вод Управления 

Федеральной службы по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия 

человека по Калужской области № 113-2381-2021 от 18.08.2021 сброс поверхностных, 

предварительно очищенных сточных вод до норм ПДК для рыбхоза сточных вод с 

территории индустриального парка «Кондрово» в ручей без названия, приток р. Шаня, 

возможен только в случае строгого соответствия условий отведения сточных вод в водный 

объект требованиям раздела 5 СанПиН 2.1.3684-21 «Санитарно-эпидемиологические 

требования к содержанию территорий городских и сельских поселений, к водным объектам, 

питьевой воде и питьевому водоснабжению, атмосферному воздуху, почвам, жилым 

помещениям, эксплуатации производственных, общественных помещений, организации и 

проведению санитарно-противоэпидемических (профилактических) мероприятий». 
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Планируется размещение коммуникаций и объектов водоотведения 

индустриального парка «Кондрово»: 

− пруда накопителя; 

− сетей самотечной ливневой канализации (труб) ориентировочной 

протяженностью 558 м; 

− сети ливневой канализации очищенных стоков ориентировочной 

протяженностью 333 м; 

− перепускных труб ориентировочной протяженностью 238 м. 

3.3.5. Характеристики коммуникаций и объектов газоснабжения инженерной 

инфраструктуры индустриального парка «Кондрово» 

 

В период подготовки проекта планировки территории на территории 

проектирования отсутствуют коммуникации и объекты газоснабжения индустриального 

парка «Кондрово».  

Согласно предоставленной информации АО «Газпром газораспределение Калуга»     

в границах земельного участка с кадастровым номером 40:04:132701:31 расположен 

газопровод высокого давления, стальной, диаметром 219 мм, проектное давление газа           

Рпр.-1,2 Мпа, фактическое давление газа Рфакт. – 0,8 Мпа. Протяженность                                      

трассы 198,0 п.м. 

В границах земельного участка с кадастровым номером 40:04:132701:18 

расположен газопровод высокого давления, стальной, диаметром 168 мм, проектное 

давление газа Рпр.-0,6 Мпа, фактическое давление газа Рфакт. – 0,3 Мпа. Протяженность 

трассы 50,0 п.м. 

Указанные газопроводы находятся на балансе АО «Газпром газораспределение 

Калуга» и служат для газоснабжения промышленных, коммунально-бытовых объектов, 

жилого фонда.  

Техническая возможность обеспечения совокупных объемов потребления газа в 

размере 2,2 млн.м куб в год резидентами ТОСЭР на 1-й этап развития (2021-2023г.г.), а 

также возможность увеличения указанного объема не менее, чем в 2 раза, имеется. 

В период подготовки проекта планировки территории на территории 

проектирования отсутствуют коммуникации и объекты газоснабжения индустриального 

парка «Кондрово».  
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Планируется размещение коммуникаций газоснабжения индустриального парка 

«Кондрово» ориентировочной протяженностью 495 м. 
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3.3.6. Характеристики коммуникаций и объектов теплоснабжения инженерной 

инфраструктуры индустриального парка «Кондрово» 

 

Централизованное теплоснабжение промышленных предприятий, размещаемых на 

территории ИП «Кондрово», 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. 
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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 

Проектом планировки территории планируется размещение объектов капитального 

строительства производственного назначения ООО «Элитекс», ООО «Турков», ПК 

«Подарки», объектов транспортной и инженерной инфраструктуры, необходимых для 

функционирования этих объектов капитального строительства производственного 

назначения на первую очередь планируемого развития территории. 

На вторую очередь планируемого развития территории проектом планировки 

территории планируется размещение двух объектов капитального строительства 

производственного назначения, объектов транспортной и инженерной инфраструктуры, 

необходимых для функционирования этих объектов. 
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Водоем:
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Масштаб 1:1000
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