
ООО «ЦЕНТР ИНЖЕНЕРНЫХ ИЗЫСКАНИЙ» 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ПРОЕКТ ПЛАНИРОВКИ ТЕРРИТОРИИ  

С ПРОЕКТОМ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ В ЕГО СОСТАВЕ 

в границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой 

в городе Калининграде 

 

 

 

 

ПОЛОЖЕНИЕ О ХАРАКТЕРИСТИКАХ  

ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ. 

ПОЛОЖЕНИЕ ОБ ОЧЕРЁДНОСТИ  

ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

г. Калининград, 2022 г.  



Проект планировки территории с проектом межевания территории в его составе  
в границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в городе Калининграде 

Проект планировки территории. Основная (утверждаемая) часть 
 

2 
 

ООО «ЦЕНТР ИНЖЕНЕРНЫХ ИЗЫСКАНИЙ» 

Свидетельство № И.005.39.1553.12.2011 
 

 

 

 

 

Заказчик: ООО «Агропромпроект» 

 

 

 

 

 

ПРОЕКТ ПЛАНИРОВКИ ТЕРРИТОРИИ  

С ПРОЕКТОМ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ В ЕГО СОСТАВЕ 

в границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой 

в городе Калининграде 

 

 

 

 

ПОЛОЖЕНИЕ О ХАРАКТЕРИСТИКАХ  

ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ. 

ПОЛОЖЕНИЕ ОБ ОЧЕРЁДНОСТИ  

ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ 
 

 

 

  

Генеральный директор         Д.С. Кабаев 

 

 

 

Инженер       С.С. Поремчук 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

г. Калининград, 2022 г.  



Проект планировки территории с проектом межевания территории в его составе  
в границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в городе Калининграде 

Проект планировки территории. Основная (утверждаемая) часть 
 

3 
 

 

 

 

 

 

 

Общий состав проекта планировки 

с проектом межевания  в его составе 

 

Проект планировки территории. Основная (утверждаемая) часть 

 Раздел 1. Графическая часть (чертежи) 

Раздел 2. Положение о характеристиках планируемого развития территории.  

      Положение об очерёдности планируемого развития территории 

Материалы по обоснованию проекта планировки территории 

 Раздел 3. Графическая часть (схемы) 

 Раздел 4. Пояснительная записка 

 

Проект межевания территории. Основная (утверждаемая) часть  

 Раздел 5. Графическая часть. Чертёж межевания территории  

Раздел 6. Текстовая часть 

Материалы по обоснованию проекта межевания территории 

 Раздел 7. Графическая часть. Чертёж материалов по обоснованию проекта 

межевания территории 

 

  



Проект планировки территории с проектом межевания территории в его составе  
в границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в городе Калининграде 

Проект планировки территории. Основная (утверждаемая) часть 
 

4 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Справка главного архитектора проекта: 

 

Настоящий проект подготовлен в соответствии с действующим градостроительным, 

земельным законодательством Российской Федерации, соблюдением всех действующих 

строительных норм и правил (СП, СНиП), санитарных, противопожарных норм. Проект 

подготовлен в соответствии с частью 10 ст. 45 Градостроительного кодекса Российской 

Федерации, с учётом требований региональных нормативов градостроительного проектирования 

Калининградской обл. (в ред. постановления Правительства Калининградской области от 04 

декабря 2018 г. № 736). 

 

Главный архитектор проекта    П.В. Черненко 
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Материалы проекта планировки территории 

 

1. Текстовая часть 

2. Материалы в графической форме: 

 

№№ 

п/п 
Наименование Лист  Масштаб 

1 2 3 4 

1. Чертёж планировки территории  ПП-1 1:1000 

2. Чертёж красных линий ПП-2 1:1000 
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1. Положение о характеристиках планируемого развития территории 

 

Настоящим проектом планируется размещение: объектов жилого назначения; объектов 

общественно-делового назначения, включая объекты социальной инфраструктуры; объектов 

коммунальной инфраструктуры; элементов улично-дорожной сети. 

Объекты в составе по назначению согласно п. 1.2 «Характеристики объектов капитального 

строительства жилого, производственного, общественно-делового и иного назначения, и 

необходимых для функционирования таких объектов и обеспечения жизнедеятельности граждан 

объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур» планируются к 

размещению на территории в границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в 

городе Калининграде.  

Размещение указанных объектов планируется при условии обеспечения устойчивого 

развития территорий, установления границ земельных участков, в границах зон планируемого 

размещения объектов капитального строительства, соответствующих решениям генерального 

плана муниципального образования «Городской округ «Город Калининград». 

 

1.1.Плотности и параметры застройки территории  

 

Территория в границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в городе 

Калининграде в соответствии с картой границ территориальных зон Правил землепользования и 

застройки городского округа «Город Калининград» (в редакции утв. постановлением 

Правительства Калининградской области от 28.01.2022 г. № 39), находится в территориальных 

зонах:  

- ОЖ/А «Зона общественно-жилого назначения», подзона А; 

- О-2 «Зона объектов социального назначения»; 

- П-3 «Зона производственных объектов IV, V класса опасности»; 

- П-4 «Коммунально-складская зона»; 

- в границах территории общего пользования – часть территории у Паркового ручья, вдоль 

северо-западной границы проекта планировки, часть территорий улично-дорожной сети. 

Регламенты территориальной зоны ОЖ «Зона общественно-жилого назначения» 

позволяют, в том числе, размещать: объекты малоэтажной жилой застройки, среднеэтажной 

жилой застройки, многоэтажной жилой застройки (высотной застройки), объекты обслуживания 

жилой застройки, объекты дошкольного, начального и среднего общего образования, объекты 
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гостиничного обслуживания, объекты делового управления, объекты коммунального и бытового 

обслуживания. 

В границах территориальных зон П-3 «Зона производственных объектов IV, V класса 

опасности», П-4 «Коммунально-складская зона» размещение объектов капитального 

строительства, реконструкция существующих объектов капитального строительства проектом 

планировки не планируются. 

 

Коэффициент застройки и коэффициент плотности застройки территории в границах зон 

размещения объектов капитального строительства различного назначения должны приниматься 

не более (коэффициент застройки и коэффициент плотности застройки, соответственно): 

- застройки многоквартирными жилыми домами средней этажности, до 8 этажей 

включительно, не более 0,6. Плотность жилой застройки этого вида должна составить 9,0 тыс. 

кв. м жилой площади /га. 

- специализированной общественной застройки не более 0,6 и 1,8. 

 

Предельные параметры земельных участков в зоне ОЖ/А (в подзоне А территориальной 

зоны ОЖ) установлены: максимальная площадь земельного участка, минимальная площадь 

земельного участка не подлежат установлению. Максимальный процент застройки в зоне ОЖ/А 

установлен: для объектов среднеэтажной жилой застройки 60,0%. Максимальная высота зданий, 

строений, сооружений в подзоне А территориальной зоны ОЖ, составляет 27,0 м. Отступ от 

красной линии для определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений 

для объектов всех видов объектов капитального строительства составляет 5,0 м; отступ от 

красной линии проезда, от границ смежного земельного участка для объектов капитального 

строительства всех видов разрешённого использования составляет 3,0 м. 

Предельные параметры земельных участков в зоне О-2 установлены: максимальная 

площадь земельного участка, минимальная площадь земельного участка для всех видов 

разрешённого использования не подлежат установлению. Максимальный процент застройки в 

зоне О-2 установлен: для объектов для объектов дошкольного, начального и среднего общего 

образования, для объектов санаторной деятельности 60%, для магазинов 55%, для иных видов 

разрешённого использования 70%. Максимальная высота зданий, строений, сооружений в зоне 

О-2 составляет 26,0 м, объектов вспомогательных видов разрешённого использования 7,0 м. 

Максимальная этажность не нормируется. Отступ от красной линии магистральной улицы для 

определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений для объектов 

амбулаторно-поликлинического, амбулаторного ветеринарного обслуживания составляет 15,0 м 
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(от красных линий улиц, проездов – 5,0 м), для объектов дошкольного, начального и среднего 

общего образования 25,0 м (от красных линий улиц, проездов – 5,0 м), для иных видов 

разрешённого использования, кроме коммунального обслуживания и размещения спортивных 

площадок отступ от красной линии 5,0 м. Отступ от красной линии проезда, от границ смежного 

земельного участка для объектов капитального строительства всех видов разрешённого 

использования составляет 3,0 м. 

 

Иные, не указанные в настоящем разделе, параметры следует принимать в соответствии с 

Правилами землепользования и застройки городского округа «Город Калининград» в 

действующей редакции, в соответствии со сводами правил, нормами безопасности, санитарными 

и иными нормативами. 

 

1.2.Характеристики объектов капитального строительства жилого, производственного, 

общественно-делового и иного назначения и необходимых для функционирования 

таких объектов и обеспечения жизнедеятельности граждан объектов коммунальной, 

транспортной, социальной инфраструктур 

 

Проектом планировки территории с проектом межевания в его составе в границах 

железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в городе Калининграде предусмотрено 

размещение на территории проекта планировки: объектов жилого назначения; объектов 

обслуживания жилой застройки; объектов дошкольного, начального образования; объекты 

гостиничного обслуживания – апартаментов; объектов делового управления, объектов 

коммунального и бытового обслуживания; объектов транспортной инфраструктуры – элементов 

улично-дорожной сети.  

Проектом планировки в границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой 

в городе Калининграде не предусмотрен квартальный тип застройки. Проектом планировки 

предусмотрено образование элемента планировочной структуры – улично-дорожной сети. 

 

1.2.1. Объекты жилого назначения 

 

Проектом планировки территории с проектом межевания в его составе на территории в 

границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в городе Калининграде 

планируется размещение: 
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- зданий средне- и многоэтажной (высотной) жилой застройки, от 7-ми до 9-ти этажей, на 

территории семи планируемых кварталов в центральной и северной части территории проекта 

планировки, суммарной площадью 12,0 га;  

Численность населения территории в границах проекта планировки рассчитана по 

плотности населения на земельный участок в порядке, определённом главой 6 «Параметры и 

описание функциональных зон» Положения о территориальном планировании городского округа 

«Город Калининград» для многоэтажной жилой застройки, среднеэтажной жилой застройки по 

параметрам до 2025 года, принятой 261 чел./га и 222 чел./га, соответственно. 

Расчётная численность населения территории в границах проекта планировки составляет 

3,1 тыс. человек. 

 

Проектом планировки территории планируется размещение объектов жилой застройки в 

параметрах, определённых в соответствии с документами градостроительного зонирования 

городского округа «Город Калининград» для участков территорий, относящихся к 

территориальной зоне ОЖ (раздел 1.1 «Плотность и параметры застройки территорий» 

настоящих Положений). 

Кроме перечисленных объектов жилой застройки, проектом планировки территории 

планируется размещение объектов гостиничного обслуживания в зданиях выстой от 4-х до 6-ти 

этажей, в южной части территории проекта планировки, на территории суммарной площадью 

2,95 га. 

 

В ходе архитектурно-строительного проектирования объектов жилой застройки 

допускается отклонение от предельных параметров земельных участков, предельных параметров 

строительства, реконструкции объектов капитального строительства по основаниям и в 

пределах, установленных действующим градостроительным законодательством Российской 

Федерации. Указанные предельные параметры земельных участков, предельные параметры 

строительства, реконструкции объектов капитального строительства могут быть изменены для 

отдельных объектов капитального строительства в соответствии и в порядке, предусмотренном 

действующим градостроительным законодательством и Правилами землепользования и 

застройки городского округа «Город Калининград».  
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1.2.2. Объекты социального назначения. Объекты общественно-делового и иного 

назначения 

 

Проектом планировки планируется размещение объектов общественно делового 

назначения, в том числе: 

- объекта дошкольного образования – детского сада вместимостью 150 детей, при 

расчётном количестве детей от 0 до 6 лет на территории в границах проекта планировки 210 детей 

и нормативной ёмкости объекта дошкольного образования 137 мест; 

- объекта образования – средней общеобразовательной школы вместимостью в одну смену 

обучения 240 мест, при расчётном количестве детей от 7 до 17 лет на территории в границах 

проекта планировки 300 детей и нормативной ёмкости объекта среднего общего образования 285 

мест. Оба объекта образования планируются к размещению в северо-западной части территории 

проекта планировки, на территории суммарной площадью 1,9 га (0,57 га и 1,33 га, 

соответственно). 

- объектов торговли - магазинов и офисно-торгового центра (торгово-административное 

здание) в юго-восточной части территории проекта планировки на площади 1,4 га 

(многофункциональный центр, благоустройство прилегающей территории); 

- объектов делового управления – офисных зданий, помещений. Размещение офисных 

помещений планируется в отдельных зданиях на двух земельных участках (включая территорию, 

сопредельную с существующим административным зданием у южной границы территории 

проекта планировки) суммарной площадью 2,75 га. Кроме этого, допускается устройство 

офисных и коммерческих помещений на первых этажах жилых зданий. 

 

Проектом планировки территории с проектом межевания в его составе на территории в 

границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в городе Калининграде не 

планируется размещение объектов производственного назначения. 

В ходе архитектурно-строительного проектирования объектов делового управления 

допускается отклонение от предельных параметров строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства по основаниям и в пределах, установленных действующим 

градостроительным законодательством Российской Федерации. Указанные предельные 

параметры строительства, реконструкции объектов капитального строительства могут быть 

изменены для отдельных объектов капитального строительства в соответствии и в порядке, 
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предусмотренном действующим градостроительным законодательством и Правилами 

землепользования и застройки городского округа «Город Калининград».  

 

1.2.3. Объекты коммунальной инфраструктуры 

 

Проектом планировки территории с проектом межевания в его составе на территории в 

границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в городе Калининграде 

планируется выделение зон: 

- для размещения наземных объектов коммунальной инфраструктуры; 

- для размещения сетей коммунальной инфраструктуры – территории улично-дорожной 

сети в планируемом профиле. 

Параметры наземных объектов коммунальной инфраструктуры и определение в 

отведённой зоне их мест размещения следует определять согласно соответствующим 

ведомственным и градостроительным нормам, размеры земельных участков с целью размещения 

таких объектов следует определять согласно требованиям Правил землепользования и застройки 

городского округа «Город Калининград» и Нормам отвода земель для объектов соответствующих 

сетей. 

 

1.2.4. Объекты транспортной инфраструктуры 

 

Проектом планировки с проектом межевания в его составе территории в границах 

железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в городе Калининграде планируется 

размещение линейных объектов транспортной инфраструктуры –улиц в жилой застройке, 

проездов для обеспечения доступа к территориям, определённым проектом для размещения 

объектов капитального строительства (разделы 1.2.1 «Объекты жилого назначения», 1.2.2 

«Объекты производственного, общественно-делового и иного назначения» настоящих 

Положений). 

Проектом планировки территории предлагается: 

- устройство жилой улицы, шириной в красных линиях 20,0 м, соединяющую ул. 

Велосипедная дорога с ул. Правой Набережной, протяжённостью около 960,0 м, включая 

реконструируемый участок ул. Магнитной протяжённостью 390,0 м. Ширина проезжей части 7,0 

м (две полосы по 3,5 м), с тротуарами с обеих сторон;  

- устройство проездов общего пользования шириной в красных линиях 15,0 м, 

трассированного вокруг групп жилых домов в центральной части территории проекта 
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планировки и обеспечивающего доступ ко всем планируемым к размещению объектам 

капитального строительства и их земельным участкам, суммарной протяжённостью около 1400,0 

м, с шириной проезжей части 6,0 м (две полосы по 3,0 м), с тротуарами с одной стороны и с 

обеспечением возможности устройства мест для хранения личного автотранспорта с другой 

стороны проезда; 

- устройство проездов общего пользования для обеспечения выхода на смежные 

территории: в западной части территории проекта планировки протяжённостью 225,0 м; 

реконструируемый участок ул. Ремесленной с выходом на ул. правую Набережную 

протяжённостью 335,0 м, с шириной проезжей части 6,0 м (две полосы по 3,0 м); 

- устройство подъездов к территориям объектов капитального строительства. 

 

Места для временного хранения автотранспорта планируются к размещению: в 

многоуровневых парковках (на территории объектов общественно-деловой застройки у 

восточной границы территории проекта планировки, автостоянка на 150 машиномест); в 

границах зон размещения многофункционального центра; в районе жилой застройки в северной 

части территории проекта планировки, вдоль улиц и проездов общего пользования. 
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2. Положение об очерёдности планируемого развития территории 

 

Проектом планировки территории в границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – 

наб. Правой в городе Калининграде предлагается размещение планируемых к размещению 

объектов капитального строительства с выделением первой очереди планируемого развития 

территории: участок территории проекта планировки в её южной части, прилегающий к ул. 

Правой Набережной – ул. Магнитной, до въезда на территорию проекта планировки с ул. 

Магнитной.  

В составе территорий первой очереди планируемого развития территории проектом 

планировки определены:  

- участок для размещения объектов образования в северо-западной части территории 

проекта планировки на территории площадью 1,9 га;  

- участок площадью 1,4 га (ул. Правая Набережная – ул. Магнитная); планируется 

размещение многофункционального центра в 1-2 уровнях, флагманского корпуса с офисами и 

апартаментами в составе многофункционального центра (торговля, фитнес, негосударственные 

медицинские организации; общая площадь брутто 15,0 тыс. кв. м), элементов благоустройства 

территории;  

- участки южной и центральной части территории для размещения объектов гостиничного 

обслуживания (около 1,5 га) и жилой застройки (от 1,5 га до 3,0 га). При размещении объектов 

жилой застройки, на стадии архитектурно-строительного проектирования, при подготовке схем 

планировочной организации земельных участков, приоритетное значение при размещении 

должны иметь спортивные площадки, площадки для отдыха с обеспечением выхода с таких 

площадок на территории общего пользования. 

Кроме этого, на территории первой очереди планируемого развития планируется: 

- организация: торгово-пешеходной зоны в границах зон планируемого размещения 

многофункционального центра; 

- организация мест для временного хранения автотранспорта (парковочных мест); 

- размещение (реконструкция) административного здания у южной границы территории 

проекта планировки. 

 

Выделение иных очередей развития территорий проектом планировки не планируется. 

Дальнейшее развитие территорий следует осуществлять в соответствии с коммерческой 

необходимостью и техническими возможностями. 

  



Проект планировки территории с проектом межевания территории в его составе  
в границах железнодорожного пути – ул. Магнитной – наб. Правой в городе Калининграде 

Проект планировки территории. Основная (утверждаемая) часть 
 

15 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Приложения 


