
1.Описание проекта - индустриальный парк, площадь + основные 
технико-экономические показатели  

 

Техническое описание Индустриального парка "ПЯТЬ МОРЕЙ" 

Паспорт Индустриального парка 
      

Текущие значения 
      

 

Общая информация об индустриальном парке 

 Название Индустриального парка  "Пять морей" 

 Субъект РФ Ростовская область 

 Адрес Индустриального парка 
р.п. Усть-Донецкий, ул. 

Набережная, 8 

 
Форма собственности Индустриального парка (частная, 
государственная, государственно-частная) 

Государственно-частная  

 Контактное лицо для взаимодействия с Индустриальным парком Секретарь 

 
Контактная информация (телефон, и мейл) 

8(86351) 9-14-75,                                 
Факс: (863-51) 9-11-49,                                                   
е-mail: Office@udport.ru  

Транспортная доступность 

 

Расстояния до ближайших городов (км) 

Находится в черте  
р.п. Усть-Донецкий,  
г. Шахты - (59),                                     
г. Константиновск – (30),  
г. Семикаракорский – (44), 
г. Волгодонск (130), 
г. Цимлянск (110).  

 Координаты (долгота) 40.8718366539 д 

 Координаты (широта) 47.6432161601 ш 

 Расстояние до регионального центра (км) г. Ростов-на Дону - (153) 

 Расстояние до Москвы (км) 1092 

 Ближайшее шоссе, название и расстояние (км) М-4 "ДОН", 68 

 Наличие автомобильных путей на территории Индустриального парка Имеются 

 
Общий терминал разгрузки ж/д транспорта 

ОАО РЖД ст. "Усть-Донецкая",                                      
ЗАО "Усть-Донецкий порт" 

 

 Расстояние до и название ближайшего международного аэропорта (км) Аэропорт "Ростов-на-Дону" (130), 



 

 

Расстояние до и название строящегося международного аэропорта (км) 

ˢΉͪͦͨͦͪͭ ζ̑͗ͤ·͚η — 
строящийся аэропорт 
международного класса в 100 км 
от Индустриального парка. 
Окончание строительства 
планируется на 2017г. 

 Расстояние до и название ближайшего таможенного поста (км) 
Несветайский таможенный пост, 

(84) 

Инфраструктура индустриального парка, земельный участок 

           

Земельный участок 

 Общий размер территории Индустриального парка (Га) 355 (Схема 2) 

 Размер свободной территории Индустриального парка (Га) 247 (Схема 2) 

 Назначение земли Индустриального парка Промышленные 

 

Документы, подтверждающие право распоряжения земельным 
участком 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 61-АЖ 

№986543 

 Проведено ли межевание земельного участка (да/нет) Да 

           

Инженерные изыскания на территории индустриального парка 

 Наличие геоподосновы земельного участка (да/нет) Да 

 Инженерно-геодезические изыскания (да/нет) Нет 

 Инженерно-геологические изыскания (да/нет) Нет 

 Инженерно-гидрометеорологические изыскания (да/нет) Нет 

 Инженерно-экологические изыскания (да/нет) Нет 

 Археологические изыскания (да/нет) Нет 

 Аэрофотосъемка (да/нет) Да (электронные карты) 

 Государственная экспертиза инженерных изысканий (да/нет) Нет 

           

Производственная недвижимость 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82


 

Существующие производственные и складские помещения для 
реализации (м

2
) 

 Производственный цех  
ООО «ЕВРАЗ – ЮС» (3168),  
Мельница (360),  
Центральный склад (1728) 

 Готовое производство 
Мельница 
Стоимость-предмет переговоров. 

 

Незавершенные объекты 

ООО "ЕВРАЗ - Южный стан" – 
изготовление мелкосортных 
металлоизделий: 
-арматура; 
-уголок; 
-швеллер; 
катанка в бунтах. 
Производительность 450 тыс. 
т/год.  
Стоимость–предмет переговоров.  

           

Офисная недвижимость 

 Общая площадь офисной недвижимости (кв. м) 1400 (Схема 3) 

 Свободная площадь офисной недвижимости (кв. м) 489,1 

           

Электроэнергия в Индустриальном парке 

 Электрическая мощность (МВт) 2,2 

 Свободная электрическая мощность (МВт) 1,7  

 Источник(и) электроэнергии, количество, мощность (МВт) 
ПС Ш 14 (30 МВт), ПС Ш 47 (10 

МВт), 

 Наличие проработанной концепции энергоснабжения (да/нет) да 

 Наличие сводного плана инженерных коммуникаций (да/нет) да 

 Стоимость подключения к эл. сетям (руб/кВт без НДС) 550 до 15 кВт. 

 Стоимость электроэнергии (руб/кВт*ч без НДС) 5 

           

Газообеспечение в Индустриальном парке 

 Мощность по газу (м
3
/ч) 4,3 

 Свободная мощность по газу (м
3
/ч) 4,3 

           



Водообеспечение 

 Мощность водообеспечения (м
3
/ч) 330 

 Свободная мощность водообеспечения (м
3
/ч) 330  

 Источник водообеспечения р. Дон 

 Стоимость водообеспечения (руб/м
3
 без НДС) 41,06 

           

Очистные сооружения 

 Мощность очистных сооружений (м
3
/ч) 330 

 Свободная мощность очистных сооружений (м
3
/ч) 330 

 Описание очистных сооружений 
Бассейновые, канализационные, 
дождевые стоки. 

           

Связь 

 
Подключение к широкополосному интернету, доступ / Скорость 
доступа, в килобайтах в секунду (кб/с). 

Оптоволокно / 100 мб/с 

           

Трудовые ресурсы, социальная инфраструктура 

           

Трудовые ресурсы 

 

Ближайшие населенные пункты, название и удаленность (км) 

Индустриальный парк расположен 
в черте р.п. Усть-Донецкий (0,5 
км); г. Семикаракорский (20);         
г. Константиновск (30);                       
г. Шахты (55). 

 
Ориентировочный общий объем трудовых резервов в радиусе 50 км от 
ИП (тыс. чел.) 5,599 

 
Ориентировочный уровень незанятого трудоспособного населения 
(тыс. чел.) 2,5 

 Средний уровень месячных зарплат технического персонала (тыс. руб.) 12 

 
Средний уровень месячных зарплат управленческого персонала (тыс. 
руб.) 17 

 Наличие транспортного сообщения от населенных пунктов до ИП Да (авто - ж/д транспорт) 

           



Социальная инфраструктура в 30ти-минутной доступности от Индустриального парка 

 Жилье для персонала Индустриального парка (да/нет, удаленность) Да (1,5 км) 

 Магазины (да/нет, удаленность) Да (1 км) 

 Больницы (да/нет, расстояние до ближайшей больницы) Да, (1км) 

 Зоны отдыха на территории Индустриального парка (да/нет) Нет 

 Гостиницы для персонала индустриального парка (да/нет, удаленность) Да, (1км) 

 Конференц-зал, деловые зоны (да/нет) Да 

 Спортивные сооружения (да/нет) Да, (1км) 

 Столовые и кафе на территории Индустриального парка (да/нет) Да 

           

Услуги Индустриального парка 

 Логистические услуги (да/нет) Да 

 Подбор персонала (да/нет) Нет 

 Сервисные/инженерные услуги (да/нет) Да 

 Охранные услуги (да/нет) Да 

 Юридические услуги (да/нет) Да 

 Консалтинговые услуги (да/нет) Да 

 ИТ-услуги (да/нет) Да 

 Уборка территории, вывоз мусора (да/нет) Да 

 
Услуги по транспортировке персонала Резидентов и предоставление 
персонального транспорта (да/нет) Да 

           

Информация о резидентах 

 
Число резидентов начавших производство на территории 
Индустриального парка  

 
Количество созданных рабочих мест на территории Индустриального 
парка   

 

Основная цель создания индустриального парка: 



• для транспортного холдинга ЗАО «Азово-Донское пароходство» и ОАО " РЖД":  

получение якорных грузопотоков  

• для региона, увеличение налоговой базы, рабочих мест, развитие инфраструктуры 

муниципальных территорий. 

  

Для каких резидентов могут быть интересны территории и текущие резиденты:  

Наш парк может быть интересен для тех, кому удобно получать сырьё речным и 

железнодорожным транспортом, кому для производства конечного продукта нужен газ, 

уголь, кому готовую продукцию удобно отправлять по России речным или железнодорожным 

транспортом. Это удобно для производителей негабаритных конструкций, для потребителей 

опасных грузов в качестве сырья. 

 
2. Географическое положение, транспортная инфраструктура 
 
 

 
 



 
 

 

3.Схема расположения участков, схема парка  

 

 

 
 

 



 

Условия входа в проект – аренда земельного участка на период строительства с 

последующим выкупом после ввода в эксплуатацию 

 

Аренда  

В аренду предлагаются офисные помещения со 100% готовностью, площадью от   6,7  м² и до   

110,0  м². 

 

 
4. Конкурентные преимущества:  
 

Индустриальный парк, имеющий следующие логистические преимущества: 

1. Транспортный узел  ЗАО «Усть-Донецкий порт»  

2.  Железнодорожная станция  Усть-Донецкая ОАО «РЖД», 

3. Автотранспортное сообщение, связанное с Федеральными трассами. 

Налоговые преференции   

1.1. По земельному налогу-50% на срок не более з-х лет. 

1.2. При определении размера арендной платы за использование земельных участков 

применяются понижающие коэффициенты, равные: 

- 0,5 - для организаций, осуществляющих реализацию инвестиционных проектов с объемом 

капитальных вложений от 300 млн. рублей до 500 млн. рублей; 

- 0,3 - для организаций, осуществляющих реализацию инвестиционных проектов с объемом 

капитальных вложений от 500 млн. рублей до 1 млрд. рублей; 

- 0,1 - для организаций, осуществляющих реализацию инвестиционных проектов с объемом 

капитальных вложений более 1 млрд. рублей. 

1.3. Налоговая ставка по налогу на прибыль устанавливается в размере 13,5 процента. 

1.4. Льготы предоставляются: 

 

- по налогу на имущество организаций в размере 1,1%; 

- организации, реализующие инвестпроекты с объемом капитальных вложений 300 млн. 

рублей и более освобождаются от уплаты налога на имущество организаций; 

 

Промышленная инфраструктура  

  

Таможенная инфраструктура  

Таможенное обеспечение осуществляет Несветайский таможенный пост, 

выполняющий все операции по затамаживанию, растамаживанию грузов и их 

сопровождению. Пост находиться в г. Новошахтинске, при необходимости работники поста 

предоставляют услуги непосредственного на предприятие.  

 

Социальная инфраструктура  

 

На территории  р.п. Усть-Донецкий находятся: 



* пять муниципальных детских дошкольных учреждений, две общеобразовательные школы; 

отсутствие очереди, как в дошкольных, так и в школьных учреждениях. 

* районная поликлиника и больница, частный кабинет диагностики; 

* районный дом культуры, дом творчества молодежи, детская художественная школа, 

детская спортивная школа; 

* стадион, физкультурно-оздоровительный комплекс, бассейн; 

* предприятия  розничная торговля и общественного питания (кафе,  ресторан и т.п.); 

* предприятия бытового обслуживания;  

* автотранспортные предприятия; 

* организации, оказывающие услуги правового характера (частные юридические 

организации, нотариальные конторы); 

* организации финансово-кредитной системы (ОАО «Россельхозбанк», ОАО «Сбербанк 

России», АО «ОТП Банк», ОАО «Центр-Инвест»); 

* узел связи, почта; 

* ведется строительство жилых многоквартирных домов, малоэтажных домов в микрорайоне  

Молодежный. 

 

Деловая инфраструктура  

 

• Консалтинговые услуги, в т.ч.: 

* юридический консалтинг (правовое консультирование) 

* банковский консалтинг (организация финансирования) 

* кадровый консалтинг (поиск и подбор персонала, обучение и развитие персонала и др.); 

* Банковское обслуживание (в т.ч. банкоматы, кредитование, расчетно-кассовое 

обслуживание, быстрые денежные переводы). 

* Услуги общественного питания. 

* Типографские услуги (копировальные, печатные работы). 

* Телекоммуникационные услуги, в т.ч.:  услуги информационных и телекоммуникационных 

системам  (Интернет, ЛВС, телефония, телевидение, интерком и др.); 

 

Поддержка со стороны органов власти  

 

К числу базовых мер поддержки развития индустриальных парков относятся: 

- содействие в создании и реконструкции инженерной, транспортной, социальной (при 

необходимости) инфраструктуры индустриальных парков, прежде всего с использованием 

механизмов государственно-частного партнерства; 

- расширение доступа к кредитным ресурсам; 

- снижение административных барьеров, в том числе сокращение сроков и упрощение на 

региональном и муниципальном уровнях административно-бюрократических процедур, 

связанных с созданием индустриальных парков. 



1. Формы поддержки на областном уровне: 

- резидентам и управляющим компаниям: 

- софинансирование за счет средств областного бюджета расходов муниципальных 

образований, возникающих при создании объектов капитального строительства, в том числе 

линейных объектов: тепло-, водоснабжения, водоотведения и (или) подведения к границам 

участка инвестора, объектов транспортной инфраструктуры, в том числе автомобильных 

дорог общего пользования местного значения и мостов; 

- субсидии на возмещение части затрат на выполнение работ, оказание услуг по 

присоединению (подключению) к сетям электро -, газоснабжения, тепло- водоснабжения и 

водоотведения; 

- резидентам: 

субсидирование процентной ставки по привлеченным банковским кредитам; 

2. На муниципальном уровне резидентам и управляющим компаниям: 

- установление на 5 лет понижающих коэффициентов, применяемых при определении 

размера арендной платы за использование земельных участков муниципальной 

собственности, предоставленных для строительства организациям, планирующим 

реализацию инвестиционного проекта на инвестиционной площадке; 

II. Косвенные меры государственной поддержки: 

1. В числе первоочередных мер по снижению административных барьеров должно быть 

обеспечено введение ускоренного порядка получения результатов, экспертизы проектной 

документации и государственной экспертизы результатов инженерных изысканий. 

2. Меры информационного, организационного, маркетингового обеспечения, 

консультационной поддержки. 

3. Предоставление дополнительных мер государственной поддержки инвесторов 

(резидентов), реализующих инвестиционные проекты на территории индустриальных парков, 

в том числе: 

- синхронизация региональных, муниципальных программ развития дорожной сети, систем 

водоснабжения и водоотведения с реализуемыми планами резидентов индустриальных 

парков; 

- приоритетное включение подведения коммуникаций для резидентов парков в 

инвестиционные программы естественных монополий; 

- поддержка ходатайств и обращений в федеральные органы государственной власти РФ, 

органы, регулирующие ценообразование на услуги естественных монополий, банки и другие 

кредитные учреждения о применении с их стороны режима наибольшего 

благоприятствования. 

Коммуникации, условия подключения, тарифы  

 

Основные сведения о земельных участках   



Территориальная принадлежность Ростовская область, Усть-Донецкий 

район, в границах Усть-Донецкого 

городского поселения 

  

Кадастровый учет земельного 

участка 

зарегистрированы   

Площади земельных участков от 1 до 80 га   

Категория земель земли промышленности, земли 

сельхоз назначения 

  

Вид разрешенного использования промышленное производство, с/х 

производство 

  

Фактическое использование земли промышленности не 

используются, земли с/х назначения в 

аренде у с/х производителей 

  

Разрешительная, 

градостроительная документация 

в полном объеме   

Собственник нет   

Правообладатель  Администрация Усть-Донецкого 

района 

  

Вид права собственность не разграничена   

Сведения об обременениях и 

ограничениях 

нет   

Электроснабжение   

Центр питания (наименование, 

собственник) 

ПС 110/10 кВ "Ш-47"   

Центр питания (класс напряжения) Средний класс напряжения – от 10 кВ 

до 110 кВ 

  

Центр питания (свободная 

мощность (МВт)) 

7 (после реконструкции Ш-47)   

Центр питания (расстояние (м)) 2000 (по прямой)   

Ближайшая точка подключения 

(напряжение в сети, кВ) 

10   

Ближайшая точка подключения 

(расстояние (м)) 

0-1000   



Стоимость ТУ (тыс. руб.) варьируется в зависимости от 

мощности и видов работ, min 

стоимость 550 руб. при подключении 

до 15 кВт/ч 

  

Газоснабжение   

Газопровод (наименование, 

собственник) 

ПАО «Газпром»   

Газопровод (диаметр (мм)) 200   

Газопровод (давление (МПа)) Газопроводы высокого давления I 

категории –от 0,6 до 1,2 

  

Газопровод (пропускная 

способность (куб. м.в год)) 

37500   

Газопровод (расстояние (м)) 10-400   

Ближайшая точка подключения 

(диаметр (мм)) 

200   

Ближайшая точка подключения 

(давление (МПа)) 

0,6-1,2   

Ближайшая точка подключения 

(пропускная способность (куб. м.в 

год)) 

нет данных   

Ближайшая точка подключения 

(расстояние (м)) 

10-400   

Стоимость ТУ (тыс. руб.) до 15 куб.м / час - 50тыс.руб., свыше-

рассчитывается индивидуально 

  

Водоснабжение   

Источник водоснабжения 

(Наименование, собственник) 

ГУП РО «УРСВ»   

Источник водоснабжения 

(мощность (куб.м.всут.)) 

8000   

Источник водоснабжения (качество 

воды) 

из поверхностного источника (река 

Дон) 

  

Источник водоснабжения 

(расстояние (м)) 

5000   

Ближайшая точка подключения 5000   



(мощность (куб.м.всут.)) 

Ближайшая точка подключения 

(диаметр (мм)) 

100   

Ближайшая точка подключения 

(расстояние (м)) 

3000   

Стоимость ТУ ( руб.) 640 руб. от точки подключения   

Примечание при условии нахождения точки 

подключения на границе участка 

  

Канализация   

Тип сооружений (Наименование, 

собственник) 

Очистные сооружения канализации 

(ОСК) 

  

Тип сооружений (мощность 

(куб.м.всут.)) 

7000   

Тип сооружений (расстояние (м)) 1500   

Ближайшая точка подключения 

(мощность (куб.м.всут.)) 

5000   

Ближайшая точка подключения 

(диаметр (мм)) 

200   

Ближайшая точка подключения 

(расстояние (м)) 

850   

Стоимость ТУ (тыс. руб.) бесплатно от точки врезки   

Примечание при условии нахождения точки 

подключения на границе участка 

  

Телефонизация/интернет   

Центральная сеть (расстояние (м)) по границе участков   

Мобильная связь, частота «Мегафон-Кавказ», «МТС», «Билайн», 

3G 900/2100 

  

Расчетная стоимость обеспечения 

земельного участка инженерной 

инфраструктурой, млн. руб. 

исследования не проводились   

Стоимость ТУ (тыс. руб.) нет данных   

Интернет  Оператор «Ростелеком»,   



широкополосное соединение, 

скорость до 100 МБ/С 

Расстояние до крупных населенных пунктов и объектов транспортной инфраструктуры 

Удаленность от Название Расстояние 

(км) 

Удаленность от центра 

муниципального образования 

Усть-Донецкое городское поселение 1-10 км. 

Удаленность от ближайшего 

населенного пункта 

р.п. Усть-Донецкий 1-10 км. 

Удаленность от центра субъекта 

РФ 

г. Ростова-на-Дону 150 км. 

Удаленность от автомагистрали 

(краевого, федерального значения) 

трасса М-4 "Дон" 80 км 

Удаленность от автодороги 

местного значения 

трасса Шахты-Цимлянск 8 км. 

Удаленность от ближайшей 

железнодорожной станции 

Усть-Донецкая, СКЖД, внутренний код 

512604, экспортный код 513908 

0 км. 

Удаленность от ближайших 

железнодорожных путей 

  0км. 

Удаленность от аэропорта г. Ростова-на-Дону 150 км. 

Удаленность от морского порта 

Ростов-на-Дону (по ж/д путям) 

    

Удаленность от морского порта 

Ростов-на-Дону (по автодороге) 

  160 км. 

Удаленность от морского порта 

Ростов-на-Дону (по ВВП) 

  146 км. 

Удаленность от Усть-Донецкого 

порта 

  0,5-5 км. 

Дополнительная информация о земельном участке   

Особые условия Рельеф участка: ровный, спокойный с 

незначительным уклоном к северо-

востоку; данных по залеганию 

грунтовых вод нет; господствующее 

направление ветров: восточное и 

  



северо-восточное; сейсмичность – 7 

баллов 

Условия участия инвестора Аренда, выкуп.   

Стоимость аренды/выкупа 

земельного участка находящегося в 

муниципальной стоимости,  

аренда (годовая): не менее 650 

руб/кв.м.  Выкуп: не менее 

11050руб./кв.м. 

  

 

Управляющая компания ЗАО «Усть-Донецкий порт» 

 
5. Наличие готовых индустриальных площадок, аренда помещений  

 

 
 
 
6. Резиденты парка:  ЗАО «Усть-Донецкий порт», ОАО «Усть-Донецкий ССРЗ», ОАО «РЖД»,                             
ООО «ЕВРАЗ Юстан». 

  


