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ПРЕДИСЛОВИЕ 

Учебное пособие содержит положения теории и методологии терриE
ториального планирования в Российской Федерации, основанные на 
системном планировочном представлении о территории. Современный 
этап правовой реформы характеризуется появлением новых публичноE
правовых способов регулирования общественных отношений. И если 
говорить о вопросах стратегического планирования социальноEэкономиE
ческой жизни российского государства и общества, то первое место в 
ряду таковых занимает градостроительное планирование. 

Действующий Градостроительный кодекс РФ от 29 декабря 2004 г. 
предусматривает необходимость последовательной разработки нескольE
ких таких планировочных документов: схемы территориального планиE
рования; правил землепользования и застройки (документов градостроиE
тельного зонирования); документов планировки территории. Первым в 
ряду таких планировочных мер Градостроительный кодекс РФ 
указывает территориальное планирование. 

Учебное пособие состоит из общих положений, описания Системы 
территориального планирования и Методических основ разработки 
документов территориального планирования.  
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ВВЕДЕНИЕ 

Территориальное планирование развития территории является 
одной из эффективных форм управления, которое, в соответствии с 
Градостроительным кодексом, устанавливает функциональные зоны и 
зоны планируемого размещения объектов капитального строительства, с 
учетом интересов граждан, общественных и государственных интересов. 
Сегодня строительная отрасль выходит на передовые позиции в стране, 
и совершенно справедливо ее уже относят к числу ключевых отраслей 
народного хозяйства, во многом определяющей решение задач развития 
всей экономики современной России. В этих условиях разработка 
качественной документации территориального планирования имеет 
для территории самое важное значение. 

Схема территориального планирования субъекта Российской ФедеE
рации и муниципальные документы территориального планирования 
являются основанием для принятия органами государственной власти и 
местного самоуправления решений о резервировании земель, об изъятии, 
в том числе путем выкупа, земельных участков для государственных 
или муниципальных нужд, о переводе земель из одной категории в 
другую. При отсутствии документов территориального планирования 
совершать указанные действия нельзя. Исключения из этого правила 
устанавливаются федеральными законами. 

Таким образом, руководитель муниципального образования обязаE
тельно должен ориентироваться в современном градостроительном законоE
дательстве, иметь свою концепцию комплексного устойчивого развития 
соответствующей территории, обладать необходимым минимумом 
профессиональных знаний в области градостроительства, управления 
процессами территориального развития, трансформации недвижимости, 
охраны окружающей среды, социологии, владеть современными методаE
ми работы с населением, уметь разрешать возникающие конфликты и 
другие вопросы развития территорий. 
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1. ИСТОРИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ РАЗВИТИЯ 
ТЕРРИТОРИАЛЬНОГО ПЛАНИРОВАНИЯ В РОССИИ 

В бывшем СССР территориальное планирование развивалось 
очень активно, главным образом, в рамках районной планировки.  

Идеи и первые разработки по районной планировке принадлежат 
советским архитекторам Б.В. Сакулину, И.А. Фомину, Л.А. Ильину, 
А.П. Иваницкому и др. В частности, заслуга А.П. Иваницкого в деле 
развития советской науки о планировке городов заключается в том, что 
он глубоко и всесторонне показал общегосударственное значение 
планировки городов. Еще в 1926 г. он писал: «Для промышленности, 
транспорта и городского хозяйства – этих трех главнейших областей 
экономической деятельности, планировка города ранее всего является 
планом расширения общей территории, планом ее районирования, а 
также планом взаимной связи районов между собой и планом общей 
связи всех районов в целом с прилегающей местностью, а через нее – с 
областью и всей страной» [20]. 

Проблемами планировки городов также занимался В.Н. Семенов, 
возглавлявший Институт градостроительства. В 1912 г. им был опуE
бликован труд «Благоустройство городов» по планировке и застройке 
городов [21]. Впервые в отечественной литературе широко и професE
сионально были рассмотрены проблемы строительства и развития 
городов, «идеальные» города, требования к планировке и архитекE
турноEпространственной организации улиц, площадей, парков. Четко и 
ясно были сформулированы главные проблемы градостроительства в 
России, смело, выдвинуты прогрессивные требования борьбы с 
земельной спекуляцией, принудительного отчуждения земель, нужных 
для развития городов, создания закона, регулирующего развитие гороE
дов, которого в России еще не было. Автор подчеркивал необходимость 
для России выработать тип русского города, отвечающего суровому 
климату, земельному простору и национальным особенностям. 
Патриотизм и глубокое чувство того, что планировку городов нужно 
рассматривать как дело общественное, органически связанное с родной 
страной, является лейтмотивом книги. Семенов В.Н. предпринял одну 
из первых в России попыток воплотить в жизнь прогрессивные градоE
строительные принципы – в 1913 году им был разработан проект крупE
ного поселка для служащих МосковскоEКазанской железной дороги у 
ст. Прозоровская. Создание общественного центра и развитого 
комплекса учреждений обслуживания (школы, детские сады, 
библиотека, зал собраний, больницы и т.д.), проектирование зеленых 
насаждений как единой системы, дифференциация улиц на несколько 
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категорий, в зависимости от характера движения, разнообразие архиE
тектурноEпланировочных приемов организации застройки – были 
положены Семеновым в основу проекта поселка. 

В годы первых пятилеток развития народного хозяйства СССР 
широко развернулось строительство крупных промышленных предE
приятий и связанных с ними жилых районов; проблемы градостроиE
тельства приобрели государственно важное, актуальное значение.  
В «Бюро по планировке городов» (созданном в 1927 г.), первой в страE
не организации по проектированию городов, коллективом, возглавляеE
мым В.Н. Семеновым, были выполнены проекты планировки АстраE
хани, Куйбышева, Брянска, Минска и других городов. В 1931 году на 
базе «Бюро по планировке городов» был создан «Гипрогор», в котором 
под руководством Семенова разрабатывались проекты планировки 
Сталинграда, Апшеронского полуострова и Баку и др. [22]. 

В СССР к началу 90Eх годов ХХ века сформировалась весьма сложE
ная иерархическая система научноEпроектных работ по градостроиE
тельству, включившая: 

Генеральную схему расселения на территории СССР; 
Региональные схемы расселения союзных республик и крупных 

экономических районов; 
Схемы и проекты районной планировки; 
Генеральные планы городов. 
Генеральная схема расселения на территории СССР была создана 

в 70Eх годах XIXв. и представляла собой впервые разработанную долгоE
срочную концепцию развития системы населенных мест в масштабе 
Советского Союза. Она предусматривала решение наиболее крупных 
проблем расселения, включая расчеты и прогнозы, связанные с формиE
рованием расселения на 15–20 лет (рис. 1).  

Генеральная схема расселения была направлена на достижение 
следующих целей: 

1. Создание градостроительных условий для всестороннего развиE
тия человека. Для ее достижения необходимо решение таких задач как: 
сдерживание роста населения крупнейших городов и улучшение услоE
вий проживания; активизация развития и повышение уровня благоE
устройства и культурноEбытового обслуживания населения малых и 
средних городов и поселков городского типа, имеющих необходимые 
предпосылки для роста; повышение пространственноEвременной 
доступности крупных научноEобразовательных и культурных центров 
страны для населения малых и средних городов, поселков городского 
типа и сельских поселений; обеспечение более пропорционального, 
сбалансированного развития сети населенных мест с преодолением 
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различий в уровне культурноEбытового обслуживания населения и 
благоустройства в городах различной величины и народнохозяйE
ственного профиля; создание условий расселения, благоприятствуE
ющих существенному повышению уровня культурноEбытового обслуE
живания и благоустройства сельских поселений; повышение доступE
ности зон отдыха для населения городов и поселков различной 
величины и народнохозяйственного профиля;  

2. Создание градостроительных предпосылок дальнейшего развиE
тия и рационального размещения производительных сил с учетом 
усиления факторов интенсификации общественного производства на 
основе полного использования достижений научноEтехнического проE
гресса. Задачами являются: развитие взаимосвязей населенных мест 
как градостроительной предпосылки формирования территориальноE
производственных комплексов различного масштаба и роста научноE
производственной интеграции; развитие форм расселения, благоприятE
ствующих росту концентрации промышленного и сельскохозяйственE
ного производства, транспортного строительства, созданию городских 
промышленных узлов и укрупнению комплексов общественного обслуE
живания; создание условий расселения, способствующих ускорению 
строительства и освоения проектных мощностей промышленных 
предприятий и объектов общественного обслуживания населения; 
развитие в различных по природноEклиматическим условиям районах 
форм расселения, наиболее полно учитывающих специфику условий 
проживания населения, и территориальной организации производства 
в этих районах; активизация градостроительных предпосылок рационаE
лизации межE и внутрирайонной миграции, а также маятниковой 
миграции населения, создание условий наиболее полного использоE
вания трудовых ресурсов, повышения уровня образования и квалифиE
кации рабочей силы; рациональное использование существующих 
производственных и непроизводственных фондов в сложившихся 
городах и поселках; создание градостроительных предпосылок эконоE
мии ценных сельскохозяйственных земель; 

3. Развитие городов и поселков с учетом охраны и улучшения 
окружающей среды. Она предполагала решение следующих задач: 
создание условий расселения, благоприятствующих росту концентраE
ции производства и городов без увеличения уровня загрязнения 
окружающей среды; сохранение от застройки и перегрузки участков с 
ценным природным ландшафтом с учетом развития городов и роста 
интенсивности туризма; предотвращение нарушений и восстановление 
экологического равновесия в городских агломерациях и других райоE
нах интенсивного городского развития, а также курортных зонах; 
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предотвращение срастания населенных мест и сохранение лесопарE
ковых зон и других зеленых насаждений в городах и прилегающих к 
ним районах. 
 

 
Рис.1. Принципиальная схема расселения в СССР: 

1 – основная зона формирования групповых систем населенных пунктов;  
2 – зоны формирования крупных и средних групповых систем населенных 

мест; 3 – границы зон влияния центров расселения в районах Севера;  
4 – центры крупных групповых систем населенных мест; 5 – центры средних 

групповых систем населенных мест; 6 – опорные центры расселения  
в районах с экстремальными условиями (по Г.Н. Фомипу, 1976 г.) 

Анализ реализации Генеральной схемы расселения на территории 
СССР показал, что наряду с достаточно успешным распространением 
ее концептуальных идей практическая реализация конкретных рекоE
мендаций Генеральной схемы оказалась недостаточной в связи с:  

• необязательностью этих рекомендаций и вообще градостроительE
ных решений схемы для министерств и ведомств;  

• слабостью территориального управления; 
• отсутствием органов, регулирующих развитие естественно слоE

жившихся поселенческих структур, таких как агломерации или 
урбанизированные районы [13]. 

Цели и задачи региональных схем расселения союзных рес)
публик и крупных экономических районов адаптированы для 
конкретных регионов.  
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Региональная схема расселения должна содержать оценку ресурсE
ного потенциала и комплексный анализ территории, выявление проE
блем развития, прогноз формирования систем расселения и организаE
ции территории в специфических условиях региона, предложения по 
развитию инженерноEтранспортных инфраструктур, сохранению приE
родного и историкоEкультурного наследия в границах проектируемого 
региона с учетом интересов административноEтерриториальных едиE
ниц, входящих в границы проектируемого региона. 

Размещение и проектирование новых, расширение и реконструкция 
существующих промышленных, промышленноEэнергетических, 
агропромышленных и других народнохозяйственных комплексов, 
крупных промышленных, энергетических и сельскохозяйственных 
объектов, предприятий строительной индустрии, курортов и других 
крупных объектов и связанных с ними городов и других населенных 
пунктов, зон массового отдыха и туризма, а также магистральных и 
внутрирайонных инженерных и транспортных коммуникаций и 
сооружений осуществлялись на основе принципиальных планировочE
ных решений схем и проектов районной планировки (рис. 2). 

 

 
Рис. 2. Структурная схема районной планировки Москвы и области: 

1 – граница Москвы; 2 – лесопарковый защитный пояс; 3 – пригородная 
зона Москвы; 4 – граница Московской области; 5 – местные системы 

расселения во внешней зоне Московской области;  
6 – города – производственноEобщественный центры местных систем 

расселения; 7 – города – областные центры 
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Задачей районной планировки являлось разработка рациональной 
планировочной организации территории в целях обеспечения оптиE
мальных условий для развития производства, совершенствования 
существующих и создание новых систем расселения, межселенного 
обслуживания населения, охраны окружающей среды, сохранения 
памятников материальной культуры, защиты населенных пунктов и 
территорий от опасных геологических и гидрогеологических процессов 
с учетом эффективного и комплексного использования природных, 
энергетических, материальных и трудовых ресурсов. 

Схемы (проекты) районной планировки разрабатывались на расE
четный срок, соответствующий Комплексной программе научноEтехниE
ческого прогресса на 20 лет, с выделением первой очереди строиE
тельства и промежуточного срока, соответствующего основным 
направлениям экономического и социального развития СССР. 

Схема районной планировки содержала принципиальные решения 
по функциональному зонированию территории, взаимоувязанному 
комплексному размещению основных объектов народного хозяйства и 
расселению населения с определением масштабов развития населенE
ных пунктов, по пригородным и зеленым зонам городов, инженерному 
оборудованию, защите городов от опасных геологических и гидроE
геологических процессов, охране окружающей среды и памятников 
истории и культуры [3]. 

Генеральный план разрабатывался на основе архитектурноEпроE
странственных решений. В СССР было запрещено частное проектироE
вание. Проектными работами по развитию городов занимался проектE
ный институт (Гипрогор – с филиалами в Ленинграде, Харькове). На 
Урале разработку генпланов населенных мест осуществлял Уральский 
государственный институт проектирования городов (Уралгипрогор). 
Курс на ускоренную индустриализацию привел к тому, что основное 
внимание уделялось проектированию промышленных объектов. Стал 
практиковаться отвод земли под завод прежде, чем появлялся утверE
жденный план города. В результате появились отдельные поселения, 
располагавшиеся в отрыве от основного города. (так случилось с соцE
городами Уралмашзавода, Уралвагонзавода, Челябинского тракторE
ного завода и др.) Сооружение заводов без утвержденных проектов 
населенных мест вело строительство жилых кварталов в санитарной 
зоне, не отвечающей нормальным санитарноEгигиеническим условиям. 

К 60Eм годам ХХ века была сформулирована государственная 
нормативноEградостроительная документация, на основе которой 
развивались отдельные территории и населенные пункты (в том числе 
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города) на всем пространстве страны. Среди нормативных документов 
особая роль принадлежит Строительным нормам и правилам (СНиП). 

Генеральные планы советских сельских поселков руководствоE
вались следующими принципами. Основным приоритетом являлось 
постепенное преобразование колхозных деревень и сел в укрупнённые 
населённые пункты городского типа по культурноEбытовым условиям 
жизни. Для реализации данного приоритета ставились следующие 
задачи:  

 переход сельского хозяйства на индустриальную основу; 
 создание аграрноEпромышленных комплексов и объединений; 
 расширение межхозяйственных и межотраслевых связей; 
 интенсификация трудовых и культурноEбытовых контактов 

городского и сельского населения; 
 развитие дорожной сети и транспорта. 
Широкое распространение генеральные планы сельских поселений 

получили в 1960E1980Eе годы. На основании проектов районной плаE
нировки – документов территориального планирования более высоE
кого уровня – выделялись так называемые перспективные населенные 
пункты, которые отличались большими размерами, удобным местопоE
ложением в хозяйственноEпроизводственном и транспортном отношеE
нии, благоприятными природными условиями, наличием капитальных 
жилых, культурноEбытовых, производственных зданий и элементов 
инженерного благоустройства. В них предполагалось концентрировать 
население, сосредоточить производственное, жилищное и культурноE
бытовое строительство, проводить благоустройство. Жителей остальE
ной части (более 60 % от числа сельских поселений) – т.н. неперE
спективных (преимущественно мелких и не имеющих хозяйственного 
значения) населённых мест было намечено постепенно переселить в 
перспективные посёлки. 

При создании генерального плана решались следующие задачи: 
 функциональное зонирование территорий; 
 организация транспортных и пешеходных связей внутри посёлка, а 

также с соседними пунктами, с с/х угодьями и отдельно расположенными 
производственными комплексами, фермами и др.;  

 целесообразное расположение жилой и производственной заE
стройки, зданий общественного назначения; формирование общественE
ного центра;  

 организация досуга и отдыха.  
При функциональном зонировании устанавливались зооветеринарE

ные и противопожарные разрывы между животноводческими комплекE
сами и санитарные разрывы между производственной и жилой зонами. 
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Районные центры, центральные посёлки колхозов и совхозов имели 
развитые внешние связи, расширенный состав учреждений культурноE
бытового обслуживания (административное здание, клуб или дом 
культуры, магазины, школа, спортивные сооружения – концентрироE
вались в общественном центре), развитую производственную зону, 
повышенную плотность жилой застройки 2–4Eэтажными жилыми 
домами [23]. 

Градостроительная политика, сформированная за многие десятиE
летия в условиях советской власти, стала «давать сбои» лишь на поE
следнем этапе функционирования административноEкомандной систеE
мы. Как показали события конца 80Eх – начала 90Eх годов 20 века, 
плавно трансформировать существующую систему в условиях переходE
ного периода не удалось. 
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2. ТЕРРИТОРИАЛЬНОЕ ПЛАНИРОВАНИЕ – УСЛОВИЕ 
УСТОЙЧИВОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИЙ 

Согласно ст. 1 ГрК РФ устойчивое развитие территорий – обеспеE
чение при осуществлении градостроительной деятельности безопасноE
сти и благоприятных условий жизнедеятельности человека, ограничеE
ние негативного воздействия хозяйственной и иной деятельности на 
окружающую среду и обеспечение охраны и рационального использоE
вания природных ресурсов в интересах настоящего и будущего 
поколений. 

Усто́йчивое разви ́тие (англ. sustainable development) – гармоничное 
(правильное, равномерное, сбалансированное) развитие – это процесс 
изменений, в котором эксплуатация природных ресурсов, направление 
инвестиций, ориентация научноEтехнического развития, развитие 
личности и институциональные изменения согласованы друг с другом 
и укрепляют нынешний и будущий потенциал для удовлетворения 
человеческих потребностей и устремлений [24]. 

XX век стал периодом беспрецедентного роста городов и систем 
расселения, выявил потребность человечества в разработке и внедреE
нии принципов устойчивого развития в области градостроительства и 
территориального планирования. Соответствующая концепция полуE
чила название «устойчивое развитие территорий». Особенно активно 
идеи устойчивого развития распространялись в мире в последние  
10–15 лет. В целях осуществления последовательного перехода РосE
сийской Федерации к устойчивому развитию, а также руководствуясь 
программными документами, принятыми на Конференции ООН по 
окружающей среде и развитию (РиоEдеEЖанейро, 1992 г.), в нашей 
стране разработана «Концепция перехода Российской Федерации к 
устойчивому развитию», которая была утверждена Указом Президента 
№ 440 от 1 апреля 1996 г. 

Проблемы глобализации волнуют всех граждан. Среди главных 
вызовов современности особую актуальность приобретают проблемы 
обеспечения безопасности объектов жизнедеятельности, населения и 
устойчивого развития территорий, которые должны быть взаимоувяE
заны с формированием благоприятного архитектурного имиджа 
городов. 

Для крупных городов мира и Российской Федерации характерны 
процессы формирования агломераций, конурбаций и мегаполисов, т.е. 
тенденции, которые нельзя не учитывать при целевом планировании, 
управлении развитием регионов и формировании строительной отрасли.  
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Гармонизации подлежат процессы социальноEэкономического 
развития регионов Российской Федерации, методы решения задач по 
территориальному планированию, градостроительному зонированию, 
планировке территорий, которые решаются совместно с задачами обE
щей градостроительной политики и эффективного управления 
ресурсами и развития территорий. 

С другой стороны указанные вопросы сохраняют остроту, являются 
актуальными и интересными для широкого круга специалистов 
строительной отрасли, градостроительной, оценочной, кадастровой 
деятельности и других смежных отраслей [25]. 

Последовательное превращение человеческой цивилизации в городE
скую и поглощение урбанизационными процессами всё больших участE
ков земной поверхности выдвигает требование обеспечения условий для 
устойчивого развития городов, как важнейшего компонента устойчивого 
развития индустриального и постиндустриального общества.  

 

2.1. Принципы устойчивого развития городских территорий 

Рассмотрим принципы устойчивого развития городских территорий. 
1. В новых населенных пунктах или кварталах городов планировочE

ные решения должны учитывать создание удобной транспортной 
инфраструктуры, легкую доступность административных, деловых и 
торговых центров, социальных учреждений; 

2. Застройка должна вестись по принципу ячеек, то есть должны соE
здаваться зеленые дворы, детские площадки; деловые кварталы с высотE
ным строительством должны отделяться от жилых зеленых районов. 

3. При создании транспортной инфраструктуры предпочтение 
должно отдаваться наиболее приемлемому с экологической точки 
зрения транспорту (троллейбусы, трамваи, фуникулеры, надземные и 
наземные электропоезда и т.д.); серьёзное внимание должно уделяться 
развитию общественного транспорта; необходимо стимулировать и 
поддерживать пользование велосипедами. 

4. Выполнение достоверного расчёта парковочных мест вблизи 
жилых массивов и административноEделовых центров в привязке к 
демографическому и экономическому развитию региона. 

5. Благоустройство территорий, то есть создание искусственных 
водоемов (где есть возможность), парков, аллей, обустройство набеE
режных и т.п. 

6. Расчет функционального назначения каждого квартала с учётом 
демографических перспектив, региональной экономической специE
фики и даже реалий макроэкономики. 
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7. При создании инженерной инфраструктуры необходимо учитыE
вать возможность использования локальных источников возобновляеE
мой энергии в каждом квартале. 

8. Необходимо закладывать возможность использования внутридоE
мовых энергосберегающих технологий (устройства для обеспечения 
естественной вентиляции и освещения) в привязке к возможностям 
региональной энергосистемы. 

9. Создание эффективной системы водоснабжения и водоотведения 
(канализация с максимальной первичной очисткой перед сбросом в 
водоемы) в комплексе с локальными системами рециркуляции испольE
зованной воды, очистки так называемых «серых» вод, то есть испольE
зованных в хозяйственных целях. 

10. Создание системы раздельного сбора твердых бытовых отхоE
дов, максимальной рециркуляции вторичных материалов. 

11. Согласование архитектурного облика зданий с особенностями 
местного ландшафта, с имеющимися национальными архитектурными 
традициями. 

12. Создание объектов социальной инфраструктуры, необходимой 
для образовательноEкультурного и духовного развития здорового, 
творчески активного общества, причем с учётом различия возрастных 
групп и стимуляцией общества к активному взаимодействию. 

13. Развитие полноценной местной экономики в рамках небольE
ших сообществ и малого бизнеса, обеспечивающего разнообразие, 
самоокупаемость и самодостаточность. 

Вывод: общая задача обеспечения устойчивого развития город)
ских территорий разбивается на совокупность мероприятий по расшиE
рению систем инженерноEтранспортной и социальной инфраструкE
туры, в т.ч. комплексного оздоровления среды, инженерного благоE
устройства, торгового, культурноEбытового и транспортного обслужиE
вания, здравоохранения, общего и профессионального образования, 
диверсификации структуры трудоприложения и отдыха, сохранения и 
восстановления качества окружающей среды. 

Все перечисленные мероприятия в рамках планирования развития 
коммунального хозяйства немыслимы вне соответствующих градоE
строительных преобразований. Рост жилищной обеспеченности, комE
форта среды, расширение градообразующих и градообслуживающих 
предприятий сопровождаются активной инвестиционноEстроительной 
деятельностью в разных отраслях экономики. Эта деятельность связана 
как с новым строительством объектов различного назначения, так и с 
реконструкцией сложившейся среды. 
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2.2. Принципы устойчивого развития сельских территорий 

Несмотря на наличие урбанизационных процессов, нельзя забывать 
о наличии сельских территорий и необходимости эффективного 
управления их развитием тоже. В России Министерством сельского 
хозяйства Правительства Российской Федерации разработана и 
утверждена Концепция устойчивого развития сельских территорий 
Российской Федерации на период до 2020 года.  

При разработке в регионах схем территориального планирования и 
планов развития сельских территорий необходимо ориентироваться на 
создание в сельских поселениях социальных кластеров, обеспечивающих 
в полном объеме удовлетворение минимальных потребностей населения 
в социальных услугах с учетом нормативных радиусов их пешеходноE
транспортной доступности и развития мобильных форм сервиса.  

Планы развития сельских территорий должны быть направлены на 
решение задачи по обустройству не только сельских населенных 
пунктов, но и территорий садоводческих, огороднических и дачных 
некоммерческих объединений граждан в части развития инженерной 
инфраструктуры. 

В жилищной политике необходимо ориентироваться на удовлеE
творение потребностей всех групп сельского населения в благоустроенE
ном жилье, отвечающем особенностям сельского образа жизни, на 
основе:  

–  развития рыночных механизмов и кредитноEфинансовой подE
держки государства в реализации конституционного права сельских 
граждан на жилище; 

–  формирования на селе фонда социального жилья, предоставE
ляемого малообеспеченным сельским семьям, нуждающимся в улучшеE
нии жилищных условий, на основе договора найма; 

–  стимулирования инвестиционной активности организацийEрабоE
тодателей, прежде всего сельскохозяйственных товаропроизводителей, 
в жилищной сфере; 

–  расширения доступа сельского населения, проживающего в ветE
хом, аварийном и требующем капитального ремонта жилье, к средствам 
Фонда содействия реформированию жилищноEкоммунального 
хозяйства; 

–  организации системы земельноEипотечного кредитования строиE
тельства и покупки жилья на селе; 

–  преференций для молодых специалистов и молодых семей в 
обеспечении благоустроенным жильем с целью активизации их 
репродуктивного поведения; 
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–  стимулирования привлечения граждан, переселяющихся для 
работы в сельскую местность и не имеющих жилья, в рамках реалиE
зации региональных программ развития жилищного строительства и 
ипотечного жилищного кредитования, в том числе в сельской 
местности; 

–  улучшения проектирования сельского жилища, развития и моE
дернизации жилищноEстроительной индустрии, снижения стоимости 
сельского жилищного строительства, широкого применения 
автономных систем инженерного оборудования сельского жилища; 

–  упрощения процедуры предоставления земельных участков для 
индивидуального жилищного строительства, в том числе отмены 
требования о проведении торгов (конкурсов, аукционов), для граждан, 
проживающих в сельской местности, кроме пригородных районов, и 
нуждающихся в улучшении жилищных условий, а также пересеE
ляющихся для постоянного проживания и работы в сельскую местE
ность, и установления механизма бесплатного однократного предоE
ставления земельных участков указанным категориям граждан. 

На селе предстоит сформировать первичный рынок жилья, расшиE
рить ипотечное жилищное кредитование населения и накопительные 
схемы строительства (приобретения) жилья при государственной подE
держке особенно молодых и малоимущих семей. [8] 

Таким образом, обеспечение устойчивого развития населенных 
мест напрямую зависит от активности градостроительных преобразоE
ваний. При этом эффективность и целесообразность таких преобразоE
ваний должны определяться в процессе их социальноEэкологической и 
социальноEэкономической оценки. Каждая функция любого земельE
ного участка и любого имущественного комплекса не только требует 
затрат природных, как возобновляемых, так и не возобновляемых, 
прежде всего, компенсаторных ресурсов, единовременных и текущих 
затрат на содержание объекта и поддержание его в рабочем состоянии, 
но и обеспечивает свою долю общих доходов населённого места и либо 
участвует в создании, поддержании и расширении условий устойE
чивого развития, либо нет. 

Документы территориального планирования любых администраE
тивных образований и населённых мест, а также проекты планировки 
территорий городов, разрабатываемые в целях обеспечения условий 
устойчивого развития поселений, неизбежно должны содержать комE
плексную оценку эффективности градостроительных решений, в т.ч. 
социальноEэкологических последствий их реализации. 

Введенное Градостроительным кодексом Российской Федерации 
понятие «территориальное планирование», как первая фаза градоE
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строительной деятельности, является прямым аналогом общемирового 
процесса «пространственного планирования», который предполагает 
создание в конкретных национальных масштабах правового поля и 
системы управления эффективным и устойчивым природопольE
зованием, размещением и развитием элементов отраслевой структуры 
экономики, сети населенных мест, инженерноEтранспортного и энерE
гетического обеспечения территорий. 

Включение России в этот расширяющийся глобальный процесс, 
отражающий уровень озабоченности ведущих мировых держав проблеE
мами устойчивого и экологически сбалансированного развития, открыE
вает широкие перспективы интеграции страны в общепланетарную 
систему разделения труда на основе эффективности использования 
имеющихся природных и социальных преимуществ и ресурсов гоE
сударства. Таким образом, территориальное (пространственное) плаE
нирование выступает в виде средства обеспечения эффективного и 
устойчивого социальноEэкономического развития России, которое 
предполагает последовательную трансформацию пространственной 
организации и отраслевой структуры экономики страны. НесоответE
ствие пространственной организации России требованиям рыночной 
экономики фактически оказалось одной из основных причин острого 
системного кризиса переходного периода 90Eх годов прошлого века. 

Территориальное планирование, следовательно, выступает как 
важнейшая функция государственного управления на федеральном и 
региональном уровнях и является приоритетной стратегической 
задачей местного самоуправления [26]. 

Территориальное планирование направлено на определение в 
документах территориального планирования назначения территорий 
исходя из совокупности социальных, экономических, экологических и 
иных факторов в целях обеспечения устойчивого развития территорий, 
развития инженерной, транспортной и социальной инфраструктур, 
обеспечения учета интересов граждан и их объединений, Российской 
Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных 
образований. 

Федеральным законом от 20.03.2011 N 41EФЗ «О внесении измеE
нений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и 
отдельные законодательные акты Российской федерации в части 
вопросов территориального планирования» введено понятие ФедеE
ральной государственной информационной системы территориального 
планирования. 
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2.3. Федеральная государственная информационная система 
территориального планирования 

Федеральная государственная информационная система территоE
риального планирования (далее ФГИС ТП) – информационноE
аналитическая система, обеспечивающая доступ к сведениям, содерE
жащимся в государственных информационных ресурсах, государственE
ных и муниципальных информационных системах, в том числе в 
информационных системах обеспечения градостроительной деятельE
ности, и необходимым для обеспечения деятельности органов государE
ственной власти и органов местного самоуправления в области терриE
ториального планирования. 

Посредством информационной системы территориального планиE
рования с использованием официального сайта в сети «Интернет», 
должен обеспечиваться доступ органов государственной власти, 
органов местного самоуправления, физических и юридических лиц к 
следующей необходимой для подготовки документов территориальE
ного планирования информации: 

1) стратегии (программы) развития отдельных отраслей эконоE
мики, приоритетные национальные проекты, межгосударственные 
программы, программы социальноEэкономического развития субъектов 
Российской Федерации, планы и программы комплексного социальноE
экономического развития муниципальных образований, программы, 
принятые в установленном порядке и реализуемые за счет средств 
федерального бюджета, бюджетов субъектов Российской Федерации, 
местных бюджетов, решения органов государственной власти, органов 
местного самоуправления, иных главных распорядителей средств 
соответствующих бюджетов, предусматривающие создание объектов 
федерального значения, объектов регионального значения, объектов 
местного значения; 

2) проекты документов территориального планирования и матеE
риалы по обоснованию таких проектов; 

3) документы территориального планирования; 
4) правила землепользования и застройки; 
5) цифровые топографические карты, не содержащие сведений, 

отнесенных к государственной тайне; 
6) информация: 
а) о границах субъектов Российской Федерации, муниципальных 

образований, населенных пунктов; 
б) о размещении объектов федерального значения, объектов региоE

нального значения, объектов местного значения; 
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в) о зонах с особыми условиями использования территорий; 
г) о территориях объектов культурного наследия; 
д) об особо охраняемых природных территориях; 
е) о территориях, подверженных риску возникновения чрезвыE

чайных ситуаций природного и техногенного характера; 
ж) об особых экономических зонах; 
з) о результатах инженерных изысканий; 
и) о месторождениях и проявлениях полезных ископаемых; 
7) иная информация о состоянии, об использовании, ограничениях 

использования территорий. 
Федеральные органы исполнительной власти, органы государE

ственной власти субъектов Российской Федерации, органы местного 
самоуправления, осуществляющие создание государственных инфорE
мационных ресурсов, создание и ведение государственных и мунициE
пальных информационных систем, содержащих выше указанную 
информацию, обязаны обеспечить доступ на официальном сайте к 
указанной информации с учетом законодательства Российской ФедеE
рации о государственной тайне в объеме и в порядке, которые устаE
новлены Правительством Российской Федерации. 

Оператор информационной системы территориального планироE
вания определяется Правительством Российской Федерации. ОпераE
тор информационной системы территориального планирования обеE
спечивает ее создание и функционирование. 

Правительство Российской Федерации устанавливает правила 
ведения информационной системы территориального планирования. 

Контроль за соблюдением порядка ведения информационной 
системы территориального планирования, в том числе за соблюдением 
требований законодательства Российской Федерации о защите 
информации, осуществляется федеральным органом исполнительной 
власти, уполномоченным на осуществление контроля за соблюдением 
порядка ведения информационной системы территориального планиE
рования. 

Доступ к информации, размещенной на официальном сайте, 
должен осуществляться без взимания платы. 

В рамках исполнения требований Градостроительного кодекса РосE
сийской Федерации Министерством регионального развития обеспеE
чена разработка первой очереди федеральной государственной инфорE
мационной системы территориального планирования (ФГИС ТП). 

Для входа в систему необходимо выбрать соответствующую ссылку 
в разделе «Информационные ресурсы» на главной странице сайта 
Минрегиона России, либо ввести в строке браузера адрес системы [27]. 
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ФГИС ТП позволит отобразить в едином окне (пространстве) 
информацию, необходимую для стратегического и территориального 
планирования, находящуюся в распределенных по всей стране 
информационных системах органов власти. Как следствие, упростить 
принятие и повысить объективность решений, ускорить разработку и 
согласование документов территориального планирования обеспечить 
согласованность действий органов государственной власти и 
муниципального самоуправления. 

Кроме того, публикация данных в сети «Интернет» в открытом 
доступе позволит обеспечить публичность процессов планирования и 
принимаемых решений, как следствие, активнее привлекать професE
сиональное сообщество, повысить ответственность органов власти и 
активизировать инвестиционные процессы за счет упрощения доступа 
к информации о состоянии, использовании и перспективах испольE
зования территорий. 

В едином пространстве возможно представление лишь векторной 
информации, соответствующей подготовленным Минрегионом России 
требованиям. 

Документы, выполненные в текстовых и растровых форматах, а 
также векторные карты, разработанные в местных системах координат, 
будут представляться в отдельных окнах. Работать с такой информаE
цией сложнее, но концентрация на едином ресурсе обеспечивает 
упрощение доступа к ней. 

Представление информации в едином пространстве ФГИС ТП 
должно производиться путем интеграции с другими информационE
ными системами. Требования к структуре данных, необходимой для 
обеспечения беспрепятственной интеграции, будут определены 
Минрегионом России. 

Информация, доступ к которой пока не может быть обеспечен 
интеграцией систем, должна быть заложена в базу данных ФГИС ТП. 
С этой целью Минрегионом России отправлены субъектам Российской 
Федерации и в ходящим в их состав муниципальным образованиям 
права доступа к системе, позволяющие осуществить загрузку 
утвержденных документов территориального планирования, а также их 
проектов. 
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3. ДОКУМЕНТЫ ТЕРРИТОРИАЛЬНОГО ПЛАНИРОВАНИЯ 

3.1. Содержание документов территориального планирования 

В соответствии со ст. 9, 10, 14, 18, 19 Градостроительного кодекса 
Российской Федерации территориальное планирование направлено на 
определение в документах территориального планирования назначеE
ния территорий исходя из совокупности социальных, экономических, 
экологических и иных факторов в целях обеспечения устойчивого 
развития территорий, развития инженерной, транспортной и социальE
ной инфраструктур, обеспечения учета интересов граждан и их 
объединений, Российской Федерации, субъектов Российской ФедеE
рации, муниципальных образований. 

Документы территориального планирования являются обязательE
ными для органов государственной власти, органов местного самоупE
равления при принятии ими решений и реализации таких решений. 
Документы территориального планирования субъектов РФ и докуменE
ты территориального планирования муниципальных образований не 
должны противоречить утвержденным документам территориального 
планирования РФ, со дня утверждения (рис.3). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Рис. 3. Документы территориального планирования 
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Не допускается принятие органами государственной власти, 
органами местного самоуправления решений (за исключением случаев, 
предусмотренных федеральными законами) о резервировании земель, 
об изъятии, в том числе путем выкупа, земельных участков для 
государственных или муниципальных нужд, о переводе земель из 
одной категории в другую, о предоставлении находящихся в государE
ственной или муниципальной собственности земельных участков в 
целях размещения объектов федерального значения, объектов региоE
нального значения, объектов местного значения, если размещение 
таких объектов не предусмотрено документами территориального 
планирования РФ в следующих областях: федеральный транспорт, 
автомобильные дороги федерального значения; оборона страны и 
безопасность государства; энергетика; высшее профессиональное обраE
зование; здравоохранение; в иных, на основании нормативных правоE
вых актов Президента РФ или нормативных правовых актов ПравиE
тельства РФ, документами территориального планирования субъекта 
РФ, документами территориального планирования муниципальных 
образований, а также о переводе земель из одной категории в другую 
для целей, не связанных с размещением объектов федерального значеE
ния, объектов регионального значения, объектов местного значения 
муниципальных районов, при отсутствии генерального плана городE
ского округа или поселения (схемы территориального планирования 
муниципального района в случае перевода земель, расположенных на 
межселенных территориях, из одной категории в другую). 

Содержание документов территориального планирования 
Российской Федерации 

Документами территориального планирования РФ являются схеE
мы территориального планирования Российской Федерации в следуюE
щих областях: 

–  федеральный транспорт (железнодорожный, воздушный, морE
ской, внутренний водный, трубопроводный транспорт), автомобильные 
дороги федерального значения; 

–  оборона страны и безопасность государства; 
–  энергетика; 
–  высшее профессиональное образование; 
–  здравоохранение; 
–  в иных, на основании нормативных правовых актов Президента 

РФ или нормативных правовых актов Правительства РФ. 
Подготовка схем территориального планирования Российской 

Федерации может осуществляться в отношении одной или нескольких 
данных областей в составе одного или нескольких документов 
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территориального планирования применительно ко всей территории 
РФ или к части территории РФ по решению Президента РФ или 
Правительства РФ.  

Схемы территориального планирования Российской Федерации 
содержат: 

–  положения о территориальном планировании, в которых указыE
ваются сведения о видах, назначении и наименованиях планируемых 
для размещения объектов федерального значения, их основные 
характеристики, их местоположение (указываются наименования 
муниципального района, поселения, городского округа, населенного 
пункта), а также характеристики зон с особыми условиями испольE
зования территорий в случае, если установление таких зон требуется в 
связи с размещением данных объектов; 

–  карты планируемого размещения объектов федерального значеE
ния, на которых отображаются планируемые для размещения объекты 
федерального значения в соответствующих областях. 

К схемам территориального планирования Российской Федерации 
прилагаются: 

–  материалы по их обоснованию в текстовой форме (сведения о 
стратегиях (программах) развития отдельных отраслей экономики, 
приоритетных национальных проектах, межгосударственных програмE
мах (при их наличии), для реализации которых осуществляется 
создание объектов федерального значения; обоснование выбранного 
варианта размещения объектов федерального значения на основе 
анализа использования соответствующей территории, возможных наE
правлений ее развития и прогнозируемых ограничений ее использоE
вания; оценку возможного влияния планируемых для размещения 
объектов федерального значения на комплексное развитие соответE
ствующей территории); 

–  материалы по их обоснованию в виде карт (местоположение 
существующих и строящихся объектов федерального значения в 
соответствующей области; границы субъектов Российской Федерации, 
муниципальных образований, на территориях которых планируется 
размещение объектов федерального значения; объекты капитального 
строительства, иные объекты, территории, зоны, которые оказали 
влияние на определение планируемого размещения объектов федеE
рального значения, в том числе: 

а) планируемые для размещения объекты регионального значения, 
объекты местного значения в соответствии с документами территоE
риального планирования субъектов Российской Федерации, докуменE
тами территориального планирования муниципальных образований; 
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б) особые экономические зоны; 
в) особо охраняемые природные территории федерального, 

регионального, местного значения; 
г) территории объектов культурного наследия; 
д) зоны с особыми условиями использования территорий; 
е) территории, подверженные риску возникновения чрезвычайных 

ситуаций природного и техногенного характера; 
ж) иные объекты, иные территории и (или) зоны). 
Схемы территориального планирования Российской Федерации, в 

том числе внесение изменений в такие схемы, утверждаются ПравиE
тельством Российской Федерации, за исключением схем территориальE
ного планирования Российской Федерации в области обороны страны 
и безопасности государства, которые утверждаются Президентом РФ. 

Содержание документов территориального планирования субъек)
тов Российской Федерации 

Документами территориального планирования субъектов РоссийE
ской Федерации являются схемы территориального планирования 
субъектов Российской Федерации. Подготовка указанных схем может 
осуществляться в составе одного или нескольких документов терриE
ториального планирования субъектов Российской Федерации, примеE
нительно ко всей территории субъекта РФ или к ее частям. 

Схемы территориального планирования субъектов Российской 
Федерации содержат: положения о территориальном планировании 
(указываются сведения о видах, назначении и наименованиях планиE
руемых для размещения объектов регионального значения, их основE
ные характеристики, их местоположение (указываются наименования 
муниципального района, поселения, городского округа, населенного 
пункта), а также характеристики зон с особыми условиями испольE
зования территорий в случае, если установление таких зон требуется в 
связи с размещением данных объектов) и карты планируемого разE
мещения объектов регионального значения, относящихся к следующим 
областям: 

1) транспорт (железнодорожный, водный, воздушный транспорт), 
автомобильные дороги регионального или межмуниципального знаE
чения; 

2) предупреждение чрезвычайных ситуаций межмуниципального и 
регионального характера, стихийных бедствий, эпидемий и ликвиE
дация их последствий; 

3) образование; 
4) здравоохранение; 
5) физическая культура и спорт; 
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6) иные области в соответствии с полномочиями субъектов 
Российской Федерации. 

К схемам территориального планирования субъектов Российской 
Федерации прилагаются материалы по обоснованию этих схем: 

–  в текстовой форме (сведения о программах социальноEэкономиE
ческого развития субъектов Российской Федерации (при их наличии), 
для реализации которых осуществляется создание объектов региоE
нального значения; обоснование выбранного варианта размещения 
объектов регионального значения на основе анализа использования 
соответствующей территории, возможных направлений ее развития и 
прогнозируемых ограничений ее использования; оценку возможного 
влияния планируемых для размещения объектов регионального 
значения на комплексное развитие соответствующей территории); 

–  в виде карт (границы муниципальных образований – городских 
округов, муниципальных районов, поселений, утвержденные в устаноE
вленном порядке законом субъекта Российской Федерации; объекты 
капитального строительства, иные объекты, территории, зоны, которые 
оказали влияние на определение планируемого размещения объектов 
регионального значения). 

Схема территориального планирования субъекта Российской ФеE
дерации, в том числе внесение изменений в такую схему, утверждается 
Правительством субъекта Российской Федерации. 

Документами территориального планирования муниципальных 
образований являются: 

1) схемы территориального планирования муниципальных районов; 
2) генеральные планы поселений; 
3) генеральные планы городских округов. 
Документы территориального планирования муниципальных обраE

зований могут являться основанием для установления или изменения 
границ муниципальных образований в установленном порядке. 

Установление или изменение границ населенных пунктов, входяE
щих в состав поселения, городского округа, осуществляется в границах 
таких поселения, городского округа. 

Представительный орган местного самоуправления сельского 
поселения вправе принять решение об отсутствии необходимости подE
готовки его генерального плана и о подготовке правил землепольE
зования и застройки при наличии следующих условий: 

1) не предполагается изменение существующего использования 
территории этого поселения и отсутствует утвержденная программа 
его комплексного социальноEэкономического развития; 
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2) документами территориального планирования Российской 
Федерации, субъекта Российской Федерации, муниципального района 
не предусмотрено размещение объектов федерального значения, объекE
тов регионального значения, объектов местного значения муниципальE
ного района на территории этого поселения. 

Схема территориального планирования муниципального района 
содержит: 

1) положение о территориальном планировании, которое включает 
в себя сведения о видах, назначении и наименованиях планируемых 
для размещения объектов местного значения муниципального района, 
их основные характеристики, их местоположение (указываются наимеE
нования поселения, межселенной территории, населенного пункта), а 
также характеристики зон с особыми условиями использования терриE
торий в случае, если установление таких зон требуется в связи с размеE
щением данных объектов; параметры функциональных зон, устаноE
вленных на межселенных территориях, в случае, если на межселенных 
территориях планируется размещение объектов федерального значеE
ния, объектов регионального значения, объектов местного значения (за 
исключением линейных объектов), а также сведения о планируемых 
для размещения в указанных зонах объектах федерального значения, 
объектах регионального значения, объектах местного значения. 

2) карту планируемого размещения объектов местного значения 
муниципального района, относящиеся к следующим областям: 
электроE и газоснабжение поселений; автомобильные дороги местного 
значения вне границ населенных пунктов в границах муниципального 
района; образование; здравоохранение; физическая культура и массоE
вый спорт; утилизация и переработка бытовых и промышленных 
отходов; иные области в связи с решением вопросов местного значения 
муниципального района; 

3) границы населенных пунктов (в том числе границы образуемых 
населенных пунктов), расположенных на межселенных территориях; 

4) границы и описание функциональных зон, установленных на 
межселенных территориях, с указанием планируемых для размещения 
в этих зонах объектов федерального значения, объектов регионального 
значения, объектов местного значения (за исключением линейных 
объектов) и (или) местоположения линейных объектов федерального 
значения, линейных объектов регионального значения, линейных 
объектов местного значения. 

К схеме территориального планирования муниципального района 
прилагаются материалы по ее обоснованию в текстовой форме и в виде 
карт. 
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Материалы по обоснованию схемы территориального планироE
вания муниципального района в текстовой форме содержат: 

1) сведения о планах и программах комплексного социальноE
экономического развития муниципального образования (при их 
наличии), для реализации которых осуществляется создание объектов 
местного значения; 

2) обоснование выбранного варианта размещения объектов местноE
го значения муниципального района на основе анализа использования 
соответствующей территории, возможных направлений ее развития и 
прогнозируемых ограничений ее использования; 

3) оценку возможного влияния планируемых для размещения 
объектов местного значения муниципального района на комплексное 
развитие соответствующей территории; 

4) утвержденные документами территориального планирования 
Российской Федерации, документами территориального планирования 
субъекта Российской Федерации сведения о видах, назначении и 
наименованиях планируемых для размещения на межселенных терE
риториях объектов федерального значения, объектов регионального 
значения, их основные характеристики, местоположение, характериE
стики зон с особыми условиями использования территорий в случае, 
если установление таких зон требуется в связи с размещением данных 
объектов, реквизиты указанных документов территориального планиE
рования, а также обоснование выбранного варианта размещения объекE
тов федерального значения, объектов регионального значения на осноE
ве анализа использования этих территорий, возможных направлений 
их развития и прогнозируемых ограничений их использования; 

5) перечень земельных участков, расположенных на межселенных 
территориях и включаемых в границы населенных пунктов или 
исключаемых из их границ, с указанием категорий земель, к которым 
планируется отнести эти земельные участки, и целей их планируемого 
использования; 

6) перечень и характеристику основных факторов риска возникноE
вения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера 
на межселенных территориях в случае, если на межселенных территоE
риях планируется размещение объектов федерального значения, 
объектов регионального значения, объектов местного значения. 

Материалы по обоснованию схемы территориального планироваE
ния муниципального района в виде карт отображают: 

1) границы поселений, входящих в состав муниципального района; 
2) границы населенных пунктов, входящих в состав мунициE

пального района; 
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3) объекты капитального строительства, иные объекты, территоE
рии, зоны, которые оказали влияние на определение планируемого 
размещения объектов местного значения муниципального района, 
объектов федерального значения, объектов регионального значения, в 
том числе: 

а) планируемые для размещения объекты федерального значения, 
объекты регионального значения в соответствии с документами терриE
ториального планирования Российской Федерации, документами 
территориального планирования субъекта Российской Федерации; 

б) особые экономические зоны; 
в) особо охраняемые природные территории федерального, региоE

нального, местного значения; 
г) территории объектов культурного наследия; 
д) зоны с особыми условиями использования территорий; 
е) территории, подверженные риску возникновения чрезвычайных 

ситуаций природного и техногенного характера; 
ж) иные объекты, иные территории и (или) зоны. 
Схема территориального планирования муниципального района, в 

том числе внесение изменений в такую схему, утверждается представиE
тельным органом местного самоуправления муниципального района. 

Т а б л и ц а  3 . 1  
Последовательность выполнения работ по разработке проекта Схемы 

территориального планирования (примерный состав работ) 

№ 
п/п 

Этапы работ Состав работ и отчетные материалы 

1 2 3 
1 Сбор исходной информаE

ции и создание опорного 
плана муниципального обE
разования (МО) в элекE
тронном виде 

Сбор, систематизация и анализ исходных 
данных. Подготовка электронной версии 
карты МО  
Выходные документы: 
Том «Исходные материалы» 
Схема Опорный план территории 

2 Анализ существующего 
положения и комплексного 
развития МО 

 

Комплексная градостроительная оценка 
территории МО (существующее полоE
жение). 
Выходные документы: 
Схемы использования территории МО, 
ограничений использования территорий 
МО, транспортной инфраструктуры, инE
женерной инфраструктуры, системы расE
селения, историкоEкультурного каркаса, 
природноEэкологического каркаса 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  3 . 1  
1 2 3 
3 Обоснование предложений 

по территориальному разE
витию МО 

 

Обоснование решения задач территоE
риального планирования и этапов их 
реализации. Определение основных наE
правлений развития территории МО.  
Выходные документы: 
Том «Материалы по обоснованию проекE
та. Схемы территориального планиE
рования». 
Схемы с отображением результатов анаE
лиза комплексного развития территории, 
в т.ч. 
– размещения объектов капитального 
строительства, 
– предложений по территориальному 
планированию, 
– функциональноEпланировочной оргаE
низации территории, 
– основных факторов риска возникноE
вения чрезвычайных ситуаций природE
ного и техногенного характера 

4 Подготовка комплекта 
утверждаемых материалов 
Схемы территориального 
планирования 

Подготовка Схемы территориального 
планирования МО  
Выходные документы: 
Том «Положения о территориальном 
планировании». 
Схема территориального планирования 
МО. 
Демонстрационные материалы для проE
ведения градостроительного совета и 
публичных слушаний проекта 

 
 

Подготовка генерального плана поселения, генерального плана 
городского округа (далее также – генеральный план) осущеE
ствляется применительно ко всей территории такого поселения или 
такого городского округа. 

Подготовка генерального плана может осуществляться примениE
тельно к отдельным населенным пунктам, входящим в состав поселеE
ния, городского округа, с последующим внесением в генеральный план 
изменений, относящихся к другим частям территорий поселения, 
городского округа. Подготовка генерального плана и внесение в 
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генеральный план изменений в части установления или изменения 
границы населенного пункта также могут осуществляться примениE
тельно к отдельным населенным пунктам, входящим в состав посеE
ления, городского округа. 

Генеральный план содержит: 
1) положение о территориальном планировании, которое содержит 

сведения о видах, назначении и наименованиях планируемых для 
размещения объектов местного значения поселения, городского округа, 
их основные характеристики, их местоположение (для объектов 
местного значения, не являющихся линейными объектами, указыE
ваются функциональные зоны), а также характеристики зон с особыми 
условиями использования территорий в случае, если установление 
таких зон требуется в связи с размещением данных объектов; 
параметры функциональных зон, а также сведения о планируемых для 
размещения в них объектах федерального значения, объектах 
регионального значения, объектах местного значения, за исключением 
линейных объектов. 

2) карту планируемого размещения объектов местного значения 
поселения или городского округа; 

3) карту границ населенных пунктов (в том числе границ 
образуемых населенных пунктов), входящих в состав поселения или 
городского округа; 

4) карту функциональных зон поселения или городского округа. 
На указанных выше картах соответственно отображаются: 
–  планируемые для размещения объекты местного значения 

поселения, городского округа, относящиеся к следующим областям: 
электроE, теплоE, газоE и водоснабжение населения, водоотведение; 
автомобильные дороги местного значения; физическая культура и 
массовый спорт, образование, здравоохранение, утилизация и перераE
ботка бытовых и промышленных отходов в случае подготовки генеE
рального плана городского округа; иные области в связи с решением 
вопросов местного значения поселения, городского округа; 

–  границы населенных пунктов (в том числе границы образуемых 
населенных пунктов), входящих в состав поселения или городского 
округа; 

–  границы и описание функциональных зон с указанием 
планируемых для размещения в них объектов федерального значения, 
объектов регионального значения, объектов местного значения (за 
исключением линейных объектов) и местоположения линейных 
объектов федерального значения, линейных объектов регионального 
значения, линейных объектов местного значения. 
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К генеральному плану прилагаются материалы по его обоснованию 
в текстовой форме и в виде карт. 

Материалы по обоснованию генерального плана в текстовой форме 
содержат: 

1) сведения о планах и программах комплексного социальноE
экономического развития муниципального образования (при их 
наличии), для реализации которых осуществляется создание объектов 
местного значения поселения, городского округа; 

2) обоснование выбранного варианта размещения объектов 
местного значения поселения, городского округа на основе анализа 
использования территорий поселения, городского округа, возможных 
направлений развития этих территорий и прогнозируемых ограниE
чений их использования; 

3) оценку возможного влияния планируемых для размещения 
объектов местного значения поселения, городского округа на 
комплексное развитие этих территорий; 

4) утвержденные документами территориального планирования 
Российской Федерации, документами территориального планирования 
субъекта Российской Федерации сведения о видах, назначении и 
наименованиях планируемых для размещения на территориях 
поселения, городского округа объектов федерального значения, 
объектов регионального значения, их основные характеристики, местоE
положение, характеристики зон с особыми условиями использования 
территорий в случае, если установление таких зон требуется в связи с 
размещением данных объектов, реквизиты указанных документов 
территориального планирования, а также обоснование выбранного 
варианта размещения данных объектов на основе анализа использоE
вания этих территорий, возможных направлений их развития и 
прогнозируемых ограничений их использования; 

5) утвержденные документом территориального планирования 
муниципального района сведения о видах, назначении и наименоE
ваниях планируемых для размещения на территории поселения, 
входящего в состав муниципального района, объектов местного 
значения муниципального района, их основные характеристики, местоE
положение, характеристики зон с особыми условиями использования 
территорий в случае, если установление таких зон требуется в связи с 
размещением данных объектов, реквизиты указанного документа 
территориального планирования, а также обоснование выбранного 
варианта размещения данных объектов на основе анализа использоE
вания этих территорий, возможных направлений их развития и 
прогнозируемых ограничений их использования; 
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6) перечень и характеристику основных факторов риска возникноE
вения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера; 

7) перечень земельных участков, которые включаются в границы 
населенных пунктов, входящих в состав поселения, городского округа, 
или исключаются из их границ, с указанием категорий земель, к 
которым планируется отнести эти земельные участки, и целей их 
планируемого использования. 

Материалы по обоснованию генерального плана в виде карт 
отображают: 

1) границы поселения, городского округа; 
2) границы существующих населенных пунктов, входящих в состав 

поселения, городского округа; 
3) местоположение существующих и строящихся объектов 

местного значения поселения, городского округа; 
4) особые экономические зоны; 
5) особо охраняемые природные территории федерального, 

регионального, местного значения; 
6) территории объектов культурного наследия; 
7) зоны с особыми условиями использования территорий; 
8) территории, подверженные риску возникновения чрезвычайных 

ситуаций природного и техногенного характера; 
9) иные объекты, иные территории и (или) зоны, которые оказали 

влияние на установление функциональных зон и (или) планируемое 
размещение объектов местного значения поселения, городского округа 
или объектов федерального значения, объектов регионального значеE
ния, объектов местного значения муниципального района. 

Т а б л и ц а  3 . 2  
Этапы разработки проекта Генерального плана города/городского 

поселения 

№ 
п/п 

Наименование этапов работ Выпускаемые материалы 

1 2 3 
1 Сбор и обработка исходных 

данных.  
Актуализация геоподосновы 
(если затраты заложены 
бюджетом проекта). 
Подготовка материалов по 
обоснованию «Проекта генеE
рального плана». 
Анализ современного состояE
ния и проблем развития терE
ритории. 

Пояснительная записка: 
«Современное состояние и комплексная 
оценка территории»  
Графические материалы: 
Схема расположения города (городского 
поселения) в системе расселения 
Схема современного использования терриE
тории (опорный план) 
Схема ограничений использования территории 
Схема границ территорий объектов кульE
турного наследия 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  3 . 2  
1 2 3 
2 Подготовка проектных предE

ложений, утверждаемых матеE
риалов проекта и материалов 
по обоснованию. 

 

Пояснительная записка: 
Том 1. «Положения о территориальном 
планировании» 
Том 2. «Материалы по обоснованию проекта 
генерального плана» 
Том 3. «Перечень основных факторов риска 
возникновения чрезвычайных ситуаций 
природного и техногенного характера» 
Графические материалы: 
Схема функционального зонирования 
территории 
Схема транспортной инфраструктуры 
Схема инженерной инфраструктуры 
Схема планируемого размещения объектов 
капитального строительства местного знаE
чения 
Генеральный план города (городского 
поселения). Основной чертеж.  

3 Согласование с ОМС и ОГВ 
 

Пояснительная записка: 
«Положения о территориальном планиE
ровании» 
Графические материалы: 
Генеральный план муниципального образоE
вания (основной чертеж) 

 
В целях соблюдения права человека на благоприятные условия 

жизнедеятельности, прав и законных интересов правообладателей 
земельных участков и объектов капитального строительства провоE
дятся публичные слушания по проектам генеральных планов, в том 
числе по внесению в них изменений, с участием жителей поселений, 
городских округов. 

Порядок организации и проведения публичных слушаний опреE
деляется уставом муниципального образования и (или) нормативными 
правовыми актами представительного органа муниципального 
образования. 

Публичные слушания проводятся в каждом населенном пункте 
муниципального образования. В случае внесения изменений в генеE
ральный план в отношении части территории поселения или городE
ского округа публичные слушания проводятся с участием правообE
ладателей земельных участков и (или) объектов капитального 
строительства, находящихся в границах территории поселения или 
городского округа, в отношении которой осуществлялась подготовка 
указанных изменений. 
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При проведении публичных слушаний в целях обеспечения всем 
заинтересованным лицам равных возможностей для участия в 
публичных слушаниях территория населенного пункта может быть 
разделена на части. Предельная численность лиц, проживающих или 
зарегистрированных на такой части территории, устанавливается 
законами субъектов Российской Федерации исходя из требования 
обеспечения всем заинтересованным лицам равных возможностей для 
выражения своего мнения. 

В целях доведения до населения информации о содержании проекE
та генерального плана уполномоченные на проведение публичных 
слушаний орган местного самоуправления поселения или орган 
местного самоуправления городского округа в обязательном порядке 
организуют выставки, экспозиции демонстрационных материалов 
проекта генерального плана, выступления представителей органов 
местного самоуправления, разработчиков проекта генерального плана 
на собраниях жителей, в печатных средствах массовой информации, по 
радио и телевидению. 

Участники публичных слушаний вправе представить в уполномоE
ченные на проведение публичных слушаний орган местного самоупE
равления поселения или орган местного самоуправления городского 
округа свои предложения и замечания, касающиеся проекта генеральE
ного плана, для включения их в протокол публичных слушаний. 

Заключение о результатах публичных слушаний подлежит опублиE
кованию в порядке, установленном для официального опубликования 
муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и 
размещается на официальном сайте поселения (при наличии офиE
циального сайта поселения), официальном сайте городского округа (при 
наличии официального сайта городского округа) в информационноE
телекоммуникационной сети «Интернет» (далее – сеть «Интернет»). 

Срок проведения публичных слушаний с момента оповещения 
жителей муниципального образования о времени и месте их проE
ведения до дня опубликования заключения о результатах публичных 
слушаний определяется уставом муниципального образования и (или) 
нормативными правовыми актами представительного органа 
муниципального образования и не может быть менее одного месяца и 
более трех месяцев. 

Глава местной администрации с учетом заключения о результатах 
публичных слушаний принимает решение: 

1) о согласии с проектом генерального плана и направлении его в 
представительный орган муниципального образования; 

2) об отклонении проекта генерального плана и о направлении его 
на доработку. 
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3.2. Порядок утверждения и согласования документов 
территориального планирования 

Проекты схем территориального планирования Российской Феде+
рации до их утверждения подлежат обязательному согласованию с 
заинтересованными органами исполнительной власти субъектов 
Российской Федерации. 

Проект схемы территориального планирования Российской ФедеE
рации подлежит согласованию с Правительством субъекта Российской 
Федерации, на территории которого в соответствии с указанным 
проектом планируется размещение объектов федерального значения, в 
части возможного влияния планируемых для размещения объектов 
федерального значения на социальноEэкономическое развитие такого 
субъекта Российской Федерации, возможного негативного воздействия 
данных объектов на окружающую среду на территории такого субъекта 
Российской Федерации. Иные вопросы не могут подлежать 
согласованию в связи с подготовкой проекта схемы территориального 
планирования Российской Федерации [1]. 

Проект схемы территориального планирования субъекта Россий+
ской Федерации до ее утверждения подлежит обязательному согласоE
ванию с уполномоченным федеральным органом исполнительной 
власти, Правительством субъектов Российской Федерации, имеющих 
общую границу с субъектом Российской Федерации, обеспечившим 
подготовку проекта схемы территориального планирования, и оргаE
нами местного самоуправления муниципальных образований, примеE
нительно к территориям, для которых подготовлены предложения по 
территориальному планированию. 

Проект схемы территориального планирования субъекта РоссийE
ской Федерации подлежит согласованию с уполномоченным федеральE
ным органом исполнительной власти в случае возможного негативного 
воздействия планируемых для размещения объектов регионального 
значения на особо охраняемые природные территории федерального 
значения, а также на водные объекты, находящиеся в федеральной 
собственности.  

Проект схемы территориального планирования субъекта РоссийE
ской Федерации подлежит согласованию с высшими исполнительными 
органами государственной власти субъектов Российской Федерации, 
имеющих общую границу с субъектом Российской Федерации, 
обеспечившим подготовку проекта такой схемы, в целях соблюдения 
интересов указанных субъектов Российской Федерации при устаноE
влении на их территориях зон с особыми условиями использования 
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территорий в связи с планируемым размещением объектов региоE
нального значения, при размещении объектов регионального значения, 
которые могут оказать негативное воздействие на окружающую среду 
на территориях указанных субъектов Российской Федерации. 

Проект схемы территориального планирования субъекта РоссийE
ской Федерации подлежит согласованию с органами местного самоупE
равления муниципальных образований, на территориях которых 
планируется размещение объектов регионального значения, в целях 
соблюдения интересов населения муниципальных образований в 
случае возможного влияния данных объектов на социальноEэкономиE
ческое развитие муниципальных образований, а также возможного 
негативного воздействия их на окружающую среду [1]. 

Проект схемы территориального планирования муниципального 
района, а также проект генерального плана подлежит согласованию с 
уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральE
ным органом исполнительной власти в порядке, установленном этим 
органом, в следующих случаях: 

1) в соответствии с документами территориального планирования 
Российской Федерации планируется размещение объектов федеральE
ного значения на межселенной территории, на территориях поселения, 
городского округа; 

2) предусматривается включение в соответствии с указанным 
проектом в границы населенных пунктов (в том числе образуемых 
населенных пунктов), расположенных на межселенных территориях, 
входящих в состав поселения, городского округа, земельных участков 
из земель лесного фонда;  

3) на территориях муниципального района, поселения, городского 
округа находятся особо охраняемые природные территории федеральE
ного значения;  

4) предусматривается размещение в соответствии с указанными 
проектами объектов местного значения муниципального района, посеE
ления, городского округа которые могут оказать негативное воздейE
ствие на водные объекты, находящиеся в федеральной собственности.  

Проекты схемы территориального планирования муниципального 
района и генерального плана подлежит согласованию с ПравительE
ством субъекта Российской Федерации, в границах которого находится 
муниципальный район, поселение или городской округ, в следующих 
случаях:  

1) в соответствии с документами территориального планирования 
субъекта Российской Федерации планируется размещение объектов 
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регионального значения на межселенной территории, территориях 
поселения, городского округа; 

2) предусматривается в соответствии с указанными проектами 
включение в границы населенных пунктов (в том числе образуемых 
населенных пунктов), расположенных на межселенных территориях, 
входящих в состав поселения, городского округа, земельных участков 
из земель сельскохозяйственного назначения или исключение из граE
ниц таких населенных пунктов земельных участков, которые планиE
руется отнести к категории земель сельскохозяйственного назначения;  

3) на территориях муниципального района, поселения, городского 
округа находятся особо охраняемые природные территории региоE
нального значения.  

Проект схемы территориального планирования муниципального 
района подлежит согласованию с органами местного самоуправления 
поселений, входящих в состав муниципального района, в части 
возможного влияния планируемых для размещения объектов местного 
значения муниципального района на социальноEэкономическое развиE
тие таких поселений, возможного негативного воздействия данных 
объектов на окружающую среду на территориях таких поселений. 

Проекты схемы территориального планирования муниципального 
района и генерального плана подлежит согласованию с заинтересоE
ванными органами местного самоуправления муниципальных районов 
и органами местного самоуправления городских округов, имеющих 
общую границу с муниципальным районом, поселением, городским 
округом в целях соблюдения интересов населения при установлении на 
их территориях зон с особыми условиями использования территорий в 
связи с планируемым размещением объектов местного значения, при 
размещении объектов местного значения, которые могут оказать 
негативное воздействие на окружающую среду на территориях этих 
муниципальных образований.  

Проект генерального плана поселения подлежит согласованию с орE
ганами местного самоуправления муниципального района, в границах 
которого находится поселение, в следующих случаях: 

1) в соответствии с документами территориального планирования 
муниципального района планируется размещение объектов местного 
значения муниципального района на территории поселения; 

2) на территории поселения находятся особо охраняемые природE
ные территории местного значения муниципального района. 

Срок согласования проектов схем территориального планирования 
Российской Федерации, субъекта Российской Федерации, мунициE
пального района не может превышать три месяца со дня поступления 
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уведомления об обеспечении доступа к проектам данных схем терриE
ториального планирования и материалам по их обоснованию в инфорE
мационной системе территориального планирования в органы государE
ственной власти, высшие исполнительные органы государственной 
власти субъектов Российской Федерации и органы местного самоE
управления. 

Заключения на проекты схем территориального планирования, наE
правленные исполнительными органами, могут содержать положение о 
согласии с таким проектом или несогласии с таким проектом с 
обоснованием принятого решения. 

В случае не поступления от органов исполнительной власти в 
установленный срок заключений на проекты схем территориального 
планирования данные проекты считаются согласованными. 

В случае поступления от одного или нескольких органов исполниE
тельной власти сводных заключений, содержащих положения о несоE
гласии с проектами схем территориального планирования с обосноваE
нием принятого решения, в течение тридцати дней со дня истечения 
установленного срока согласования такого проекта принимается 
решение о создании согласительной комиссии. Максимальный срок 
работы согласительной комиссии не может превышать три месяца. 

По результатам работы согласительная комиссия представляет: 
1) документы о согласовании проектов схем территориального 

планирования Российской Федерации, субъектов РФ, муниципальных 
образований и подготовленные для утверждения проекты схем 
территориального планирования с внесенными в них изменениями; 

2) материалы в текстовой форме и в виде карт по несогласованным 
вопросам. 

На основании документов и материалов, представленных согласиE
тельной комиссией, принимается решение об утверждении схем терриE
ториального планирования или об отклонении проекта схем терриE
ториального планирования и о направлении его на доработку [1]. 

 

3.3. Реализация документов  
территориального планирования 

Реализация документов территориального планирования осущеE
ствляется путем: 

1) подготовки и утверждения документации по планировке терE
ритории в соответствии с документами территориального планироE
вания; 
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2) принятия в порядке, установленном законодательством РоссийE
ской Федерации, решений о резервировании земель, об изъятии, в том 
числе путем выкупа, земельных участков для государственных или 
муниципальных нужд, о переводе земель или земельных участков из 
одной категории в другую; 

3) создания объектов федерального значения, объектов региональE
ного значения, объектов местного значения на основании докуменE
тации по планировке территории. 

Реализация схемы территориального планирования Российской 
Федерации осуществляется путем выполнения мероприятий, которые 
предусмотрены программами, утвержденными Правительством РосE
сийской Федерации и реализуемыми за счет средств федерального 
бюджета, или нормативными правовыми актами Правительства РосE
сийской Федерации, или в установленном Правительством Российской 
Федерации порядке решениями главных распорядителей средств 
федерального бюджета, или инвестиционными программами субъектов 
естественных монополий. 

Реализация схемы территориального планирования субъекта РосE
сийской Федерации осуществляется путем выполнения мероприятий, 
которые предусмотрены программами, утвержденными высшим исполE
нительным органом государственной власти субъекта Российской 
Федерации и реализуемыми за счет средств бюджета субъекта РосE
сийской Федерации, или нормативными правовыми актами высшего 
исполнительного органа государственной власти субъекта Российской 
Федерации, или в установленном высшим исполнительным органом 
государственной власти субъекта Российской Федерации порядке 
решениями главных распорядителей средств бюджета субъекта РосE
сийской Федерации, или инвестиционными программами субъектов 
естественных монополий. 

Реализация схемы территориального планирования муниципальE
ного района осуществляется путем выполнения мероприятий, которые 
предусмотрены программами, утвержденными местной администраE
цией муниципального района и реализуемыми за счет средств местного 
бюджета, или нормативными правовыми актами местной 
администрации муниципального района, или в установленном местной 
администрацией муниципального района порядке решениями главных 
распорядителей средств местного бюджета, или инвестиционными 
программами организаций коммунального комплекса. 

Реализация генерального плана поселения, генерального плана 
городского округа осуществляется путем выполнения мероприятий, 
которые предусмотрены программами, утвержденными местной адмиE
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нистрацией поселения, местной администрацией городского округа и 
реализуемыми за счет средств местного бюджета, или нормативными 
правовыми актами местной администрации поселения, местной адмиE
нистрации городского округа, или в установленном местной админиE
страцией поселения, местной администрацией городского округа поE
рядке решениями главных распорядителей средств местного бюджета, 
или инвестиционными программами организаций коммунального комE
плекса. 

В случае, если программы, реализуемые за счет средств федеральE
ного бюджета, бюджетов субъектов Российской Федерации, местных 
бюджетов, решения органов государственной власти, органов местного 
самоуправления, иных главных распорядителей средств соответE
ствующих бюджетов, предусматривающие создание объектов федеE
рального значения, объектов регионального значения, объектов 
местного значения, инвестиционные программы субъектов естественE
ных монополий, организаций коммунального комплекса приняты до 
утверждения документов территориального планирования и предуE
сматривают создание объектов федерального значения, объектов региоE
нального значения, объектов местного значения, подлежащих 
отображению в документах территориального планирования, но не 
предусмотренных указанными документами территориального планиE
рования, такие программы и решения подлежат в двухмесячный срок с 
даты утверждения указанных документов территориального планироE
вания приведению в соответствие с ними. 

В случае, если программы, реализуемые за счет средств 
федерального бюджета, бюджетов субъектов Российской Федерации, 
местных бюджетов, решения органов государственной власти, органов 
местного самоуправления, иных главных распорядителей средств 
соответствующих бюджетов, предусматривающие создание объектов 
федерального значения, объектов регионального значения, объектов 
местного значения, инвестиционные программы субъектов естественE
ных монополий, организаций коммунального комплекса принимаются 
после утверждения документов территориального планирования и 
предусматривают создание объектов федерального значения, объектов 
регионального значения, объектов местного значения, подлежащих 
отображению в документах территориального планирования, но не 
предусмотренных указанными документами территориального планиE
рования, в указанные документы территориального планирования в 
пятимесячный срок с даты утверждения таких программ и принятия 
таких решений вносятся соответствующие изменения [1]. 
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3.4. Методологические основы подготовки схем 
территориального планирования субъектов  

Российской Федерации 

Подготовка документов территориального планирования субъектов 
Российской Федерации осуществляется на основании стратегий и 
программ социальноEэкономического развития субъектов Российской 
Федерации, на основе решений органов государственной власти и иных 
главных распорядителей средств бюджетов, предусматривающих 
создание объектов регионального значения, с учетом других программ, 
реализуемых за счет бюджетных средств. Подготовка указанных 
документов территориального планирования осуществляется также на 
основании стратегий и программ развития отдельных отраслей эконоE
мики, инвестиционных программ субъектов естественных монополий.  

Разработка концепции пространственного планирования субъекта 
Российской Федерации 

В Градостроительном кодексе Российской Федерации отсутствуют 
научноEисследовательские работы в области территориального плаE
нирования. Однако научноEисследовательский блок в составе проекта 
Схемы территориального планирования либо самостоятельная научноE
исследовательская работа, предваряющая подготовку Схемы, целеE
сообразна, особенно в случае отсутствия Схем развития и размещения 
производительных сил субъекта Российской Федерации. 

Концепция пространственного (градостроительного) планирования 
разрабатывается на основе анализа современного использования 
территории, возможных направлений ее развития и прогнозируемых 
ограничений.  

Для получения общего (концептуального) представления о планиE
руемой территории субъекта Российской Федерации целесообразно 
разработать модель ее пространственной (градостроительной) органиE
зации с выделением укрупненных зон интенсивного, экстенсивного и 
ограниченного развития территории, отличающихся степенью воздейE
ствия на окружающую природную среду. Разработка данной модели, 
происходит в следующей последовательности: 

а) изучение исходных данных для определения общего природноE
ресурсного и социальноEэкономического потенциала территории 
субъекта Российской Федерации, наличие планировочных ограничеE
ний, природных и техногенных рисков градостроительного развития и 
возможностей их снижения; 

б) комплексная оценка состояния и современного использования 
территории, уровня развитости социальноEэкономического комплекса 
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и системы расселения, оценка возможностей устойчивого развития 
территории и сбалансированного социальноEэкономического развития 
субъекта Российской Федерации, а также определение проблемных 
ситуаций и первоочередных задач их решения; 

в) дифференциация планируемой территории с определением зон 
интенсивного хозяйственного и градостроительного освоения с 
максимально допустимым преобразованием окружающей природной 
среды, зон экстенсивного хозяйственного освоения с относительно 
незначительным преобразованием окружающей природной среды и зон 
ограниченного хозяйственного освоения и максимально сохраняемой 
природной среды. 

Анализ и оценка современного состояния и использования 
территории 

Для анализа и оценки современного состояния и использования 
планируемой территории используются разные виды информации и 
материалов: картографических, статистических, правовых, аналитиE
ческих о состоянии территории, ее природноEресурсном потенциале, в 
том числе о природных условиях, влияющих на особенности органиE
зации градостроительной и хозяйственной деятельности, об уровне 
развития социальноEэкономического комплекса, об имеющихся на 
территории ограничениях. 

На основе анализа и оценки современного состояния и использоE
вания планируемой территории разрабатывается карта с отображением 
преимущественного использования территории, зон ограничений для 
градостроительной деятельности, в т.ч. территорий, подверженных 
риску возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенE
ного характера, территорий, подверженных затоплению, зон с особыми 
условиями использования территории, территорий с особым природоE
охранным режимом, а также отображением территорий, перспективных 
для формирования зон территориального развития разных видов. 

Карта разрабатывается на электронной топографической основе, 
выполненной с соблюдением установленных требований к техничеE
ским и программным средствам ведения слоев цифровой картографиE
ческой основы документов территориального планирования в 
масштабе 1:100 000. 

На карте отображается информация об административных граниE
цах и административных центрах субъекта Российской Федерации и 
муниципальных образований (муниципальных районов, городских 
округов, поселений), информация о размещении других населенных 
пунктов, а также информация о существующих транспортных и 
инженерных коммуникациях федерального и регионального значения. 



 44

Анализ размещения сети населенных пунктов должен выявить 
уровень зрелости системы расселения субъекта Российской ФедераE
ции, тенденции формирования региональной системы расселения, 
наличие элементов групповых систем расселения на основе совокупE
ности муниципальных районов, а также оценить уровень сопряженE
ности региональных систем с аналогичными системами соседних 
субъектов Российской Федерации. Анализ систем расселения позвоE
ляет оценить градостроительный и социальноEэкономический потенE
циалы перспективного развития планируемой территории. 

На основе анализа планировочной организации территории субъекE
та Российской Федерации и характера использования территории 
разрабатывается модель пространственной организации территории 
субъекта Российской Федерации (рис. 4). 

Оценка состояния природноEресурсного комплекса территории 
субъекта РФ проводится в целях выявления потенциальных возможE
ностей экологически допустимого развития природопользования и 
укрупненной оценки возможных направлений использования терриE
тории. 

Анализ состояния и использования территории, выявление ареалов 
с нарушенными природными комплексами, наличие особо охраняемых 
природных территорий или территорий ценных в экологическом, 
природоохранном аспектах выполняется для моделирования экологиE
ческого каркаса территории, необходимого для устойчивого развития 
территории, недопущения или снижения негативного воздействия от 
планируемых объектов регионального значения, обеспечения благоE
приятных условий жизнедеятельности человека. 

Основные направления развития планируемой территории. 
Стратегия социальноEэкономического развития субъекта РоссийE

ской Федерации и другие программные документы в области стратеE
гического планирования определяют принципиальные направления 
социальноEэкономического развития, приоритеты развития социальной и 
экологической сфер, обозначают приоритетные виды экономической 
деятельности, обосновывают виды объектов регионального значения. 

Выбор первоочередных объектов регионального значения опредеE
ляется финансовыми (бюджетными) возможностями субъекта РоссийE
ской Федерации, приоритетностью решения тех или иных задач, их 
ролью в решении задач выравнивания уровня социальноEэкономичеE
ского развития тех или иных частей территории, их экономической, 
социальной, экологической и иной эффективностью, а также матеE
риальноEтехническими возможностями их создания в планируемый 
период. 
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Рис. 4. Модель пространственной организации территории  

субъекта Российской Федерации 



 46

Важным результатом Концепции является определение градоE
строительных условий и предпосылок для создания зон территориальE
ного развития, если задача создания таких зон поставлена в стратегии 
социальноEэкономического развития на долгосрочную перспективу, 
зон опережающего развития на среднесрочную перспективу. 

Создание зон территориального развития и центров активизации 
(точек роста) направлено на развитие наиболее перспективных 
территорий, отличающихся комплексом благоприятных условий для 
развития, а также не имеющих категорических ограничений градоE
строительного освоения. 

Задача градостроительных обоснований заключается в привязке 
приоритетных направлений социальноEэкономического развития к 
территории в виде объектов регионального значения на основе сбаланE
сированного учета экологических, экономических и социальных 
факторов (фундаментальные внешние условия и ограничения) и 
формирования безопасных, благоприятных условий жизнедеятельноE
сти человека (т.е. структурирование территории по приоритетным 
видам использования). 

Реализация указанных ранее принципов обеспечивается формироE
ванием системы каркасов территории на основе сбалансированного 
учета фундаментальных внешних условий и ограничений развития 
территории: 

–  экономического каркаса, формируемого планировочными осями 
и центрами I и II ранга (территориальноEпроизводственные комплекE
сы, промышленные узлы, кластеры различного профиля, индустриальE
ные парки, центры инновационного развития, крупные объекты 
инженерноEтранспортной инфраструктуры и т.д.); 

–  социального каркаса, формируемого центрами расселения (центE
ры административного, организационноEхозяйственного, культурноE
бытового обслуживания в области образования, здравоохранения, 
социального обеспечения, физкультуры и спорта – центры систем 
расселения разного ранга, формируемые на основе наиболее развитых 
и удобно расположенных по доступности городских и сельских 
населенных пунктов); 

–  экологического каркаса, формируемого территориями с особым 
природоохранным статусом (особо охраняемые природные территоE
рии, лечебноEкурортные и рекреационные местности, водоохранные 
зоны, лесозащитные полосы, зеленые зоны городов и др.). 

«Идеальная модель» развития территории субъекта Российской 
Федерации, сформированная системой экономического, социального и 
экологического каркасов, позволяет создать благоприятные условия 
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жизнедеятельности человека, обеспечить инфраструктурные условия 
развития и диверсификации экономики, в т.ч. формирование зон опеE
режающего развития разного вида и «точек роста», обеспечить рациоE
нальное использование природных ресурсов и сохранение ценных 
природных комплексов, а также позволяет прогнозировать рациоE
нальное, экологически сбалансированное развитие различных частей 
территории. 

Обоснование местоположения планируемых программами объекE
тов регионального значения (объекты капитального строительства, 
особые экономические зоны или зоны территориального развития, 
ООПТ, историкоEкультурные заповедники и др.) осуществляется в 
составе материалов по обоснованию Схемы. 

Обоснование планируемого местоположения объектов региональE
ного значения необходимо проводить с позиции соответствия их 
планируемого размещения экономическому, социальному или экологиE
ческому каркасам и оказываемого ими влияния на комплексное 
развитие территории. 

Методологическая основа подготовки проектов схем террито+
риального планирования субъектов Российской Федерации. 

Взаимосвязь документов в области стратегического социальноEэкоE
номического и территориального планирования субъектов Российской 
Федерации представлена в приложение 1. 

Основополагающим критерием отнесения объектов к объектам 
регионального значения являются – «объекты, которые необходимы 
для осуществления полномочий субъекта Российской Федерации, коE
торые оказывают существенное влияние на его социальноEэконоE
мическое развитие», независимо от источника финансирования [1]. 

Перечень объектов регионального значения, планируемых для 
размещения в Схеме, должен быть утверждён органом исполнительной 
власти субъекта Российской Федерации, уполномоченным на создание 
соответствующих объектов регионального значения.  

Это требование связано с положениями части 3 статьи 26 ГрадоE
строительного кодекса Российской Федерации, согласно которому 
создание объектов регионального значения осуществляется путём 
выполнения мероприятий, которые предусмотрены программами, реаE
лизуемыми за счёт бюджетных средств, или нормативными правовыми 
актами высшего исполнительного органа государственной власти 
субъекта Российской Федерации, или решениями главных распоряE
дителей средств бюджета субъекта Российской Федерации, или инвеE
стиционными программами субъектов естественных монополий.  
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Т а б л и ц а  3 . 3  
Виды планируемых объектов регионального значения в соответствии с 

полномочиями по вопросам, отнесённым к ведению субъекта 
Российской Федерации и по предметам совместного ведения 
Российской Федерации и субъектов Российской Федерации 

№ 
пунктов 

в ФЗ 
№184 

ч.2  
ст. 26.3 

Краткое содержание полномочий Объекты регионального значения 

1 2 3 

1) 
материальноEтехническое обеспеE
чение деятельности органов госуE
дарственной власти 

административные учреждения 
органов власти субъекта РФ 

3) 
формирование и содержание 
государственных архивов субъекE
та РФ 

государственный архив 

5) 
предупреждение чрезвычайных 
ситуаций межмуниципального и 
регионального характера 

объекты в соответствии с мероприяE
тиями, предусмотренным «Паспортом 
безопасности» и «Программой (схеE
мой) предотвращения возникновения 
чрезвычайных ситуаций и ликвидаE
ции их последствий» 

8) 
создание особо охраняемых 
природных территорий (ООПТ) 
регионального значения 

ООПТ, предусмотренные «ПрограмE
мой (схемой) развития особо охраE
няемых природных территорий региоE
нального значения» 

11) 

осуществление дорожной деяE
тельности в отношении автодорог 
регионального и межмуниципальE
ного значения и обеспечение беE
зопасности дорожного движения 

автомобильные дороги регионального 
и межмуниципального значения, 
объекты транспортной инженерной 
инфраструктуры (мосты, тоннели, путеE
проводы и т.д.), а также объекты капиE
тального строительства для обеспечеE
ния безопасности дорожного движения

12) 

организация транспортного обE
служивания населения автомоE
бильным, железнодорожным, водE
ным, воздушным транспортом 
пригородного и межмуниципальE
ного сообщения 

железнодорожные вокзалы и станции, 
автовокзалы и автостанции, морские 
и речные порты, пристани, обслуE
живающие данные виды сообщений 

12.1) 

развитие аэропортов (аэродроE
мов) гражданской авиации, 
находящейся в собственности 
субъекта РФ 

аэропорты, аэродромы, посадочные 
площадки в собственности субъекта 
РФ 
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П р о д о л ж е н и е  т а б л .  3 . 3  
1 2 3 

12.2) 

развитие речных портов, на 
территории которых находятся 
имущество в собственности 
субъекта РФ 

морские и речные порты, пристани в 
собственности субъекта РФ 

14), 
14.1) 

организация предоставления наE
чального, среднего и дополниE
тельного профессионального обE
разования детям в учреждениях 
регионального значения 

образовательные учреждения региоE
нального значения (по указанным 
видам обучения) 

15) 

сохранение и использование 
объектов культурного наследия, 
находящихся в собственности 
субъекта РФ 

реставрация объектов, создание 
историкоEкультурных заповедников и 
зон регионального значения 

16) 
организация библиотечного обE
служивания населения библиоE
теками субъекта РФ 

библиотеки субъектов РФ  

17) 
создание государственных музеев 
(кроме музеев федерального знаE
чения) 

государственные музеи 

18) 
организация учреждений культуE
ры и искусства (кроме федеE
ральных) 

учреждения культуры и искусств 

21) 
организация специализированE
ных медицинских учреждений 
регионального значения 

специализированные диспансеры и 
другие учреждения  

23) 
организация санитарноE
авиационной скорой помощи 

Аэродромы санитарной авиации 

24.3) 
организация отдыха и оздороE
вления детей (кроме отдыха детей 
в каникулярное время) 

Учреждение отдыха и оздоровления 
детей 

27), 28) 

материальноEтехническое обеспеE
чение государственных нотаE
риальных контор и адвокатской 
деятельности (в труднодоE
ступных районах) 

нотариальные и адвокатские конторы

30) 
осуществление региональных и 
межмуниципальных программ в 
области физкультуры и спорта 

физкультурные и спортивные объекE
ты регионального и муниципального 
значения 

38) 

учреждение печатного средства 
массовой информации для опуE
бликования официальной инфорE
мации субъекта Российской 
Федерации 

издательства, типографии по 
подготовки и выпуску указанной 
информации 

40) 
материальноEтехническое 
обеспечение мировых судов 

здания мировых судей 
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П р о д о л ж е н и е  т а б л .  3 . 3  
1 2 3 

45) 

организация на межмунициE
пальном и региональном уровне 
мероприятий по гражданской 
обороне 

объекты капитального строительства, 
предусмотренные соответствующими 
межмуниципальными и 
региональными программами 

51) 
создание аварийноEспасательных 
служб и формирований 

объекты капитального строительства, 
необходимые для проведения аваE
рийноEспасательных работ 

51.1) 
организация мероприятий по 
предупреждению терроризма и 
экстремизма 

объекты капитального строительства, 
предусмотренные соответствующими 
мероприятиями 

54) 

организация и обеспечение заE
щиты исконной среды обитания и 
традиционного образа жизни коE
ренных малочисленных народов  

объекты капитального строительства 
и зоны, обеспечивающие решение 
указанных задач на региональном и 
межмуниципальном уровнях (без 
объектов, предусмотренных на муниE
ципальном уровне) 

56) 

осуществление регионального гоE
сударственного экологического 
надзора (в части регионального 
государственного надзора за геоE
логическим изучением, рациоE
нальным использованием и охраE
ной недр; регионального государE
ственного надзора в области 
охраны атмосферного воздуха; 
регионального государственного 
надзора в области охраны водных 
объектов; регионального государE
ственного надзора в области обE
ращения с отходами) на объектах 
хозяйственной и иной деятельноE
сти независимо от форм собE
ственности 

объекты капитального строительства, 
обеспечивающие решение указанных 
задач на региональном и межмуE
ниципальном уровнях 

59) 

резервирование источников 
питьевого и хозяйственноEбытоE
вого водоснабжения, осуществлеE
ние государственного мониторинE
га водных объектов 

Водохранилища 

70), 71) 
принятие мер по организации 
проведения технического осмотра 
транспортных средств 

объекты капитального строительства 
технического осмотра транспортных 
средств 

73) 

создание искусственного земельE
ного участка в соответствии с 
федеральным законом от 
19.07.2011 N 246EФЗ 

строительство на них зданий, 
сооружений и (или) их комплексное 
освоение в целях строительства 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  3 . 3  
1 2 3 

75) 
осуществление полномочий в 
области содействия занятости 
населения 

объекты капитального строительства, 
необходимые для реализации 
полномочия  

76) 

подбор и передача федеральному 
органу государственной власти, 
уполномоченному на осущеE
ствление функций по контролю и 
надзору в сфере миграции, зданий 
и (или) помещений, соответE
ствующих требованиям, устаноE
вленным Правительством РФ 

специальные учреждения для 
содержания иностранных граждан и 
лиц без гражданства, подлежащих 
административному выдворению за 
пределы РФ или депортации 

часть 3 
статья 

26.3 

осуществление полномочий по 
межмуниципальному 
сотрудничеству 

объекты, предусмотренные межмуниE
ципальными программами, преднаE
значенными для решения вопросов 
местного значения на территориях 
двух и более муниципальных райоE
нов, городских округов (например, в 
области инженерной и социальной 
инфраструктуры) 

 
В качестве основания для определения перечня объектов региоE

нального значения используются целевые и комплексные программы 
социальноEэкономического развития, иная, в т.ч. проектная докуE
ментация, разработка которых предусмотрена соответствующими 
полномочиями субъекта Российской Федерации (табл. 3.4). 

Т а б л и ц а  3 . 4  
Примерный перечень региональных и межмуниципальных  

программ и проектов 

Номера 
пунктов  

в ФЗ №184 
часть 2 

статья 26.3 

Области деятельности, предусматривающие разработку 
региональных и межмуниципальных программ и проектов 

7) охрана окружающей среды и экологическая безопасность 

29) 
межмуниципальные инвестиционные проекты в т.ч. по развитию 
социальной и инженерной инфраструктуры 

30) физкультура и спорт 

40) 
территориальные программы развития и использования 
минеральноEсырьевой базы (общераспространенных полезных 
ископаемых и других недр местного значения) 

53) 
региональные научноEтехнические и инновационные программы и 
проекты 

58) программы и мероприятия по работе с детьми и молодежью 
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Особо следует подчеркнуть важность научноEтехнических и инноE
вационных программ, которые имеют значение не только для определения 
объектов регионального значения, но и для обоснования их размещения. 

На основе анализа федерального закона «Об общих принципах 
организации законодательных (представительных) и исполнительных 
органов государственной власти субъектов Российской Федерации» от 
6 октября 1999 г. № 184EФЗ в редакции от 02.04.2013 г. все основопоE
лагающие и разработанные органами власти субъекта Российской 
Федерации документы стратегического социальноEэкономического 
планирования, используемые для целей разработки Схемы, можно 
сгруппировать следующим образом: 

1. Документы, определяющие цели, задачи, возможные направлеE
ния комплексного социальноEэкономического развития на региоE
нальном и межмуниципальном уровнях: 

 Программа социальноEэкономического развития субъекта РосE
сийской Федерации. 

 Региональные научноEтехнические и инновационные программы. 
2. Документы, определяющие развитие отдельных отраслей субъекE

та Российской Федерации (в т.ч. по созданию конкретных объектов 
регионального значения): 

 Федеральные целевые программы (применительно к данному 
субъекту Российской Федерации). 

 Приоритетные национальные проекты. 
 Стратегии (программы) развития отдельных отраслей (видов 

деятельности) регионального значения. 
 Региональные целевые программы. 
 Отдельные решения (постановления) органов власти субъекта 

Российской Федерации по созданию объектов регионального значения. 
3. Документы, определяющие решение вопросов местного значения 

на межмуниципальном уровне (по созданию объектов регионального 
значения): 

 Межмуниципальные программы развития отдельных отраслей 
(видов деятельности). 

 Межмуниципальные инвестиционные проекты развития соE
циальной и инженерной инфраструктуры. 

Последующие обоснования местоположения планируемых объектов 
проводятся в двух аспектах: применительно ко всей территории субъекта 
Российской Федерации; к территориям тех муниципальных образований, 
для которых создаются объекты межмуниципального значения. 

Все объекты регионального значения, необходимые для реализации 
полномочий органов государственной власти субъекта Российской 
Федерации, можно разделить на две группы: объекты капитального 
строительства точечного (локального) и линейного характера и объекE
ты территориального (зонального) характера.  
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Градостроительный кодекс Российской Федерации включает в 
утверждаемую часть проекта Схемы перечень объектов регионального 
значения в области:  

–  транспорта (железнодорожного, водного, воздушного), автомоE
бильных дорог регионального или межмуниципального значения; 

–  образования, здравоохранения, физической культуры и спорта; 
–  иных областях в соответствии с полномочиями субъектов 

Российской Федерации.  
Механизм подготовки проекта схемы территориального планироE

вания субъектов Российской Федерации включает 4 этапа, которые 
показаны на рис. 5. 

 
Рис. 5. Основные этапы подготовки схемы территориального планирования 

субъектов РФ 
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В соответствии с полномочиями субъекта Российской Федерации 
соответствующие подразделения администрации разрабатывают слеE
дующие документы стратегического прогнозирования и планирования: 

–  стратегия социальноEэкономического развития на долгосрочную 
перспективу; 

–  региональные программы социальноEэкономического развития 
на среднесрочную перспективу; 

–  региональные целевые программы на среднесрочную и (или) на 
краткосрочную перспективу; 

–  схема развития и размещения производительных сил (может разE
рабатываться как самостоятельный документ, либо в составе стратегии 
социальноEэкономического развития на долгосрочную перспективу); 

–  схемы развития и размещения на территории отдельных видов 
деятельности; 

–  инвестиционные программы естественных монополий; 
–  межмуниципальные программы развития социальной и инженерE

ной инфраструктуры отдельных частей территории субъекта РосE
сийской Федерации.  

В данных документах формулируются цели и приоритеты развития 
субъекта Российской Федерации, приоритеты развития муниципальE
ных образований, которые должны быть в обязательном порядке 
использованы при обосновании выбранного варианта размещения 
объектов регионального значения.  

Далее рекомендуемое в программах примерное или конкретное 
местоположение каждого объекта регионального значения необходимо 
проверить на предмет непротиворечивости его с градостроительных 
позиций разработанной Концепции пространственного развития 
территории субъекта Российской Федерации.  

На основе региональных целевых программ, схемы развития и 
размещения производительных сил и схем развития и размещения 
отдельных видов деятельности, инвестиционных программ естественE
ных монополий определяются основные параметры формирования 
социального и транспортного каркаса территории.  

На основе инвестиционных программ естественных монополий и 
межмуниципальных программ развития инженерной инфраструктуры 
определяются инженерный и транспортный каркас территории. 

На основе региональной целевой программы развития особо охраE
няемых территорий обосновываются предложения по формированию 
экологического каркаса территории. 
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Для каждого объекта регионального значения необходимо опредеE
лить возможные варианты его размещения и обосновать наиболее 
оптимальный вариант.  

Существует несколько подходов к выбору вариантов размещения 
объектов регионального значения. 

Рассматриваются следующие ситуации: 
Ситуация № 1. В документах стратегического планирования уже 

рекомендованы определенные места размещения объекта (на основе 
техникоEэкономических и социальноEэкономических обоснований, 
проведённых ранее отраслевыми подразделениями администрации 
субъекта Российской Федерации). 

Ситуация № 2. В указанных документах, исходя из социальноE
экономической целесообразности, только поставлена задача создания 
такого объекта. 

Ситуация № 3. В документах стратегического планирования предE
лагается несколько возможных мест размещения планируемого объекE
та или приводится его примерное местоположение (указано только 
наименование городского округа, поселения или муниципального 
района). 

Обоснования размещения объекта регионального значения при 
ситуации № 1 предполагают: 

1 Анализ использования территории предполагаемого местополоE
жения объекта. Необходимо выявить потенциальные (резервные) 
территории для возможного размещения планируемых объектов 
регионального назначения с характеристикой имеющихся ограничений 
по использованию этих территорий [1]. 

2 Определение возможных направлений развития территории. 
Необходимо провести сопоставление соответствия предполагаемого 
местоположения объекта регионального значения со сложившимися 
тенденциями и планируемым размещением объектов федерального и 
местного значения аналогичного вида на основе функционального 
зонирования. 

3 Учёт прогнозируемых ограничений использования территории 
предполагаемого местоположения объекта. В дополнение к существуюE
щим ограничениям, выявленным на стадии анализа использования 
территории, необходимо определить прогнозируемые ограничения, 
связанные с размещением данного объекта (охранные, санитарноEзаE
щитные и другие зоны), по которым должны быть даны характеE
ристики, а также прогнозируемые ограничения, связанные с другими 
аспектами развития соответствующей территории. 
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Обоснования размещения объекта регионального значения при 
ситуации № 2. 

Алгоритмы обоснования размещения объекта регионального 
значения в зависимости от полноты исходной информации: 

а) в соответствующем документе стратегического планирования 
дано несколько вариантов размещения объекта (муниципальных обраE
зований, населенных пунктов). В этом случае необходимо проаналиE
зировать каждый вариант по предложенному алгоритму; 

б) в документе приводится примерное местоположение планируеE
мого объекта (часть субъекта Российской Федерации); 

в) в документе стратегического планирования отсутствует указаE
ние на предполагаемое месторасположение объекта. 

В последних двух случаях требуются другие подходы для обосноE
вания местоположения планируемых объектов. 

Анализ состояния и использования территории (части территории) 
субъекта Российской Федерации 

Проведение исследований по состоянию территории и выявлению 
особенностей её использования является обязательным для всех трёх 
указанных случаев. Круг исследуемых аспектов определяются эконоE
мическими и природными особенностями и величиной рассматриE
ваемой территории. Большое внимание должно быть уделено фактоE
рам, которые оказывают наибольшее влияние на уровень, характер и 
специфику использования территории.  

В наиболее общем виде исследование должно включать:  
–  анализ внешних факторов, влияющих на развитие и использоE

вание территории; 
–  дифференциацию (районирование) территории по уровню 

социальноEэкономического развития и развитости инфраструктуры; 
–  оценку использования территории; 
–  выявление тенденций размещения объектов данного вида. 
Среди внешних факторов должно быть проанализировано макроE

экономическое положение территории (в составе соответствующего 
федерального округа), геополитическое положение, а также располоE
жение по отношению к соседним регионам (территориям). 

Дифференциация (районирование) по уровню социальноEэкономиE
ческого развития, степени развитости транспортной и инженерной 
инфраструктуры имеет целью выявление предпочтительности размеE
щения объектов регионального значения в определённой части терриE
тории. Для данного анализа территории должны быть использованы 
обосновывающие материалы в составе стратегий (программ) социальE
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ноEэкономического развития субъекта (части её территории) РоссийE
ской Федерации. 

Оценка использования территории должна содержать материалы 
земельного баланса соответствующей территории (состав по категоE
риям земель и их использованию), включая их изменения за предыE
дущий период. 

В состав обоснований должно быть включено исследование тенденE
ций и закономерностей размещения объектов определённого вида на 
рассматриваемой территории с подразделением на объекты региональE
ного. федерального и местного значения и их группировкой на объекты 
созданные за ретроспективный период, объекты (включая объекты 
капитального строительства), создаваемые в настоящее время, объекE
ты, для которых зарезервированы земельные участки и планируемые 
объекты федерального и местного значения данного вида. 

Выявленные тенденции должны быть сопоставлены с общими 
факторами развития территории и на предмет соответствия их принE
ципам градостроительной деятельности. 

Определение и оценка возможных направлений развития терриE
тории (части территории) 

Для определения возможных направлений развития территории 
необходимо учитывать цели, задачи и приоритеты социальноE
экономического развития субъекта Российской Федерации (или его 
части), место рассматриваемой территории в Российской Федерации, 
соответствующем федеральном округе, особенно в аспекте формироE
вания единой транспортной и инженерной инфраструктуры. Кроме 
того, должно учитываться решение общих проблем территориального 
характера с соседними территориями сопредельных субъектов 
Российской Федерации. 

В случае недостаточности информации, содержащейся в указанных 
документах, а также для конкретизации их положений применительно 
к территориальным особенностям субъекта Российской Федерации для 
целей и задач территориального планирования, необходима разработка 
Концепции пространственной организации территории (или её части). 
Основные задачи Концепции связаны с определением принциE
пиальных направлений развития территории, включая формирование 
инженерного и транспортного инфраструктурного каркаса, увязкой 
региональных интересов с федеральными и местными интересами 
развития территории. 

Необходимыми этапами, обоснования такой Концепции являются: 
–  комплексная оценка территории по степени благоприятности для 

размещения объектов в соответствии с полномочиями субъектов 
Российской Федерации; 
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–  обоснование опорного планировочного каркаса развития 
территории; 

–  зонирование территории по интенсивности и приоритетным 
направлениям её использования. 

Ведущее значение в развитии территории субъекта Российской 
Федерации (или его части) имеет планировочный каркас территории, 
который формируется на основе экономического, социального и эколоE
гического каркаса соответствующей территории и состоит из локальE
ных (точечных), линейных и площадных элементов, определяющих 
возможные направления развития территории. 

Экономический каркас включает существующие и перспективные 
производственные комплексы (в населенных пунктах и вне их) 
различной степени сформированности: промышленные центры, проE
мышленные узлы, территориальноEпроизводственные комплексы. Они 
являются «ядрами» – основой формирования экономических районов 
и подрайонов различной специализации, которая, в значительной мере, 
определяет приоритетный вид использования территории и развитость 
линейных элементов планировочного каркаса. 

Социальный каркас формируется на основе центров систем рассеE
ления различных иерархических уровней (региональных, межрайонE
ных, районных, локальных), а также систем расселения формиE
рующихся на базе агломераций (групп населенных пунктов) различной 
величины. Системы расселения должны включать в свой состав цельE
ные муниципальные образования (муниципальные районы, городские 
округа, городские и сельские поселения). 

Экологический каркас территории – пространственноEорганизоваE
нная структура, которая поддерживает экологическую стабильность 
территории, предотвращая потерю биоразнообразия и деградацию 
природных систем. Экологический каркас состоит из площадных 
объектов – ядер и линейно вытянутых элементов – биокоридоров, 
связывающих между собой ядра.  

Для создания экологического каркаса необходимо определение его 
структурных элементов с режимом использования каждой территории 
и создание правовой базы экологической регламентации природоE
пользования.  

Потенциальные центры расселения различаются степенью развиE
тости социальноEкультурного потенциала и, в зависимости от этого, 
могут иметь различный радиус потенциального влияния на окруE
жающие территории, то есть определять границы систем расселения с 
определенной численностью населения. Радиус влияния таких центров 
также зависит от вида транспортных связей (целей передвижения), 
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средней скорости сообщения по транспортным путям данной 
территории. 

Социальный (расселенческий) каркас является одним из основаE
ний выбора месторасположения объектов социальной сферы федеральE
ного, регионального, местного значения, а так же выбора местопоE
ложения линейных объектов. 

Линейные элементы экономического и социального (расселенчеE
ского) каркаса включают транспортные коммуникации различных 
видов транспорта (автомобильного, железнодорожного, водного), инE
женерных коммуникаций, обеспечивающие передвижение сырья, товаE
ров, услуг, пассажиров между упомянутыми точечными (локальными) 
и площадными элементами каркаса. Транспортные и инженерные 
коммуникации должны рассматриваться в комплексе со связанными с 
их функционированием узловыми элементами транспортной и 
инженерной инфраструктуры. 

Наличие, степень развитости линейных элементов каркаса могут 
служить основанием выбора местоположения не только линейных, но и 
точечных (локальных) и площадных объектов (территорий, зон). В 
зависимости от центров (их иерархического уровня), роли, значимости 
линейных элементов экономического социального каркаса в развитии 
субъекта Российской Федерации (его части) выделяются планироE
вочные центры и планировочные оси I, II, III ранга.  

Комплексная оценка территории проводится путём выявления 
степени благоприятности территории (её зонирования) для всех видов 
капитального строительства, природоохранной деятельности и рекреаE
ционного использования. 

Оценка историкоEкультурного потенциала субъекта Российской 
Федерации, в т.часть мест бытования народных художественных проE
мыслов и ремёсел с целью развития туризма. 

На основе комплексной оценки территории субъекта Российской 
Федерации должны быть определены основные (базисные) направлеE
ния комплексного развития территории субъекта Российской ФедеE
рации и приоритетные направления использования его территории. 

На карте пространственной организации территории субъекта РосE
сийской Федерации отображается информация: о развитии планироE
вочного каркаса территории с выделением планировочных осей и 
центров различного ранга, примерных границ зон интенсивного граE
достроительного развития, где, преимущественно, будут размещаться 
объекты капитального строительства широкого профиля, зон экстенE
сивного развития, преимущественно связанных с эксплуатацией отE
дельных видов природных ресурсов (сельское хозяйство, лесозагоE
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товка, добыча полезных ископаемых) и зон ограниченного градостроиE
тельного развития (с приоритетом природоохранных и иных видов 
деятельности, не противоречащих принципам устойчивого развития 
территории (туристской, рекреационной и др.). 

Концептуальная модель пространственной организации территоE
рии субъекта Российской Федерации может являться одним из основаE
ний для разработки предложений по: 

–  населенным пунктам и зонам (точкам экономического роста и 
зонам опережающего развития), инвестиционно привлекательным для 
размещения новых объектов регионального значения; 

–  возможным изменениям границ земель различных категорий в 
определённом законом порядке; 

–  рекомендуемому местоположению линейных и локальных объекE
тов и сооружений транспортной и инженерной инфраструктуры региоE
нального значения; 

–  территориям, требующим дополнительных мер по их градостроиE
тельному развитию. 

Проанализированные особенности размещения объектов региоE
нального значения различных типов позволяют определить последоE
вательность обоснования их примерного местоположения с учётом 
предлагаемой Концепции пространственной организации субъекта 
Российской Федерации. 

Для точечных (локальных) объектов (в основном объектов каE
питального строительства): 

–  определение рекомендуемых территорий, благоприятных для 
капитального строительства; 

–  с учётом последовательности формирования социального и экоE
номического каркаса территории – выбор вариантов возможного 
размещения объектов (в основном на основе планировочных центров I 
и II ранга) с учётом складывающихся тенденций размещения объектов 
регионального значения и планируемого размещения объектов федеE
рального и местного значения данного вида. 

Для линейных объектов: 
–  определение территорий, благоприятных для данного вида капиE

тального строительства (линейного характера); 
–  учёт складывающихся тенденций последовательного формироE

вания региональной сети транспортных и инженерных коммуникаций; 
–  принципиальные направления территориального развития транE

спортной и инженерной инфраструктуры (на основе указанных выше 
документов стратегического планирования субъекта Российской ФедеE
рации и межмуниципальных программ; 
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–  увязка направлений (трасс) линейных объектов с планируемыми 
направлениями (задачами) формирования федеральной и местной 
транспортной и инженерной инфраструктуры, с учётом направлений 
их формирования на сопредельных территориях соседних субъектов 
Российской Федерации. 

При обосновании местоположения (направлений трасс) линейных 
объектов регионального значения необходимо учитывать их соответE
ствие определённым в Концепции пространственного развития планиE
ровочным осям I и II ранга, основу которых должны составлять 
коридоры транспортноEинженерных коммуникаций регионального 
значения. 

Для объектов площадного характера (зон, территорий): 
–  определение территорий благоприятных для соответствующей 

области деятельности – на основе зонирования территории по интенE
сивности и приоритетным видам использования; 

–  учёт требований связности такого объекта с планировочными 
центрами и осями разного ранга; 

–  учёт планируемого развития объектов федерального и местного 
значения аналогичного вида. 

Прогнозируемые ограничения использования соответствующей 
территории. 

Предложенные варианты местоположения планируемых объектов 
должны быть оценены с точки зрения имеющихся и прогнозируемых 
ограничений использования соответствующей территории – 
аналогично такой оценке, выполненной по I варианту.  

После выбора варианта размещения объекта регионального значеE
ния (в обоих рассматриваемых выше случаях) необходимо привести 
перечень зон с особыми уровнями использования территории, необхоE
димых при создании данного объекта с их характеристиками (в соотE
ветствии с требованиями Градостроительного кодекса Российской ФеE
дерации статья 14 часть 4) для включения этой информации в положеE
ния о территориальном планировании. 

Обоснование размещения объекта регионального значения в 
ситуации № 3. 

При ситуации, когда в исходных документах предлагается нескольE
ко возможных мест размещения планируемого объекта или приводится 
его примерное местоположение (указано только наименование городE
ского округа, поселения или муниципального района) необходимо 
провести обоснования по каждому варианту планируемого размещения 
объекта на предмет соответствия общим принципам и требованиям 



 62

градостроительной деятельности (в соответствии со статья 14 часть 8 
п.2 и 3 Градостроительный кодекс Российской Федерации).  

Методика проведения обоснований в этой ситуации – оценка 
каждого варианта планируемого размещения объекта в соответствии с 
порядком обоснований ситуации № 1 и вывод о результатах оценки 
соответствия или несоответствия каждого варианта размещения 
рекомендованного в стратегических документах местоположения по 
каждому планируемому объекту. 

Особенности обоснования возможных вариантов размещения 
объектов регионального значения различных типов  

Приведённые в разделе методики имеют особенности применительE
но к различным типам объектов (линейных, точечных, площадных). 

Различные типы объектов формируют планировочный каркас 
территории субъекта Российской Федерации или его части и в то же 
время зависят от развитости тех или иных элементов планировочного 
каркаса территории. 

Линейные и точечные объекты капитального строительства формиE
руют основные планировочные оси и центры территории. Они связаны 
с размещением транспортных коммуникаций, объектов инженерной 
инфраструктуры и локально размещённых объектов в области 
социальной или производственной инфраструктуры, занимающих 
небольшие земельные участки. 

Зональные (площадные) объекты регионального значения 
Объекты этого типа размещаются, главным образом, в пределах 

ценных природных ландшафтов, территориально сближенных объекE
тов культурного наследия и их сочетаний. Это, в основном, особо 
охраняемые природные территории или территории, имеющие истоE
рикоEкультурное назначение, которые занимают ключевое положение в 
экологическом каркасе субъекта Российской Федерации. Их размещеE
ние должно соответствовать определённым в Концепции градостроиE
тельного (территориального) развития субъекта Российской ФедераE
ции зонам приоритетного вида использования территории с учётом 
требований земельного законодательства по использованию земель 
различных категорий.  

К зональному типу объектов могут относиться также территории 
особых экономических зон, в том числе туристскоEрекреационного 
типа (туристскоEрекреационные кластеры). 

Линейные объекты регионального значения 
Размещение объектов линейного типа зависит от состояния и целей 

формирования экономического и социального каркаса территории, 
формируемых, соответственно, системой производственных комплекE
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сов и объектов и центров систем расселения, которые, как правило, 
взаимозависимы и совпадают территориально.  

При формировании и размещении системы объектов в области 
транспорта основополагающими требованиями являются: 

–  формирование единой транспортной сети рассматриваемой терE
ритории, увязывающей разные виды деятельности в области транспорE
та и учитывающей особенности различных видов транспорта в 
зависимости от объёмов и структуры перевозок; 

–  «стыковка» мероприятий по развитию транспортных объектов 
субъекта Российской Федерации с соответствующими мероприятиями 
на федеральном и местном уровнях; 

–  формирование комплексных транспортных узлов, имеющих 
важное логистическое значение и обеспечивающих формирование «тоE
чек опережающего развития»; 

–  планирование магистралей в соответствии с требованиями 
соответствующего вида транспортного строительства; 

–  учёт принципа минимизации затрат по реконструкции и 
инженерной подготовке территории под строительство. 

Формирование и размещение линейных объектов инженерной 
инфраструктуры связано с обеспечением нужд всех контингентов 
потребителей электроэнергии, газа, воды, услуг связи (в основном, на 
межмуниципальном уровне). Поэтому инженерные коммуникации 
имеют более разветвлённый характер. Кроме того их размещение (по 
сравнению с транспортными коммуникациями) имеет меньше 
ограничений. 

Объекты регионального значения (капитального строительства) 
локального (точечного) характера  

Для размещения объектов точечного характера следует, прежде 
всего, учитывать являются ли эти объекты капитального строительства 
элементами общей иерархической системы предприятий и учреждений 
данной отрасли. В этом случае важнейшей задачей является учёт 
формирования единой комплексной системы социальных учреждений 
федерального, регионального и местного значения (включая межмуниE
ципальный уровень). Особенно это касается объектов социальной 
инфраструктуры, развитие и размещение которых должно учитывать 
перспективную систему расселения и численность населения на 
обслуживаемой этими учреждениями территории, а также удобство 
транспортного положения планируемого размещения такого объекта 
по отношению к обслуживаемой им территории. 

В соответствии с этими требованиями такие объекты, как правило, 
размещаются в основных центрах расселения (организационных центE
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рах – административных центрах субъектов Российской Федерации, 
межмуниципальных центрах). 

Объекты локального типа могут также иметь единичный характер, 
например, особые экономические зоны регионального значения 
(промышленноEпроизводственные и техникоEвнедренческие экономиE
ческие зоны). В соответствии с федеральным законом от 22.06.2005 г. 
№ 116EФЗ «Об особых экономических зонах» территории промышленE
ноEпроизводственных зон не должны превышать 20 км2, а техникоE
внедренческой зоны – два км2. Эти зоны не могут размещаться на 
территориях нескольких муниципальных образований и не должны 
включать полностью территорию муниципального образования. ПоэтоE
му техникоEвнедренческие зоны, как правило, размещаются в пределах 
населённых пунктов, а промышленноEпроизводственные зоны могут 
размещаться и за их границами. При определении их местоположения 
выбираются города, имеющие высокий научноEтехнический, образоваE
тельный, производственный потенциал. Особые экономические портоE
вые зоны создаются на территориях аэропортов, морских и речных 
портов, имеющих важное логистическое значение (в т.ч. экспортное). 

Особые экономические зоны туристскоEрекреационного типа 
создаются на территориях, обладающих высоким историкоEкультурE
ным и природным потенциалом. 

Локальные объекты различных видов могут создаваться для решеE
ния комплексных задач по решению актуальных проблем территоE
риального характера. Например, для решения проблемы предотвраE
щения возникновения чрезвычайных ситуаций природного характера 
строятся дамбы (от наводнений), подпорные стенки (для предотвраE
щения оползней) и другие сооружения. 

Объекты регионального значения зонального (территориального) 
типа размещаются с учётом концепции территориальной (градостроиE
тельной) организации субъекта Российской Федерации. В зависимости 
от вида объекта учитываются границы особо ценных природных 
ландшафтов и объектов (особо охраняемые природные территории), 
совокупность территориально сближенных объектов культурного наE
следия (историкоEкультурные заповедники и зоны).  

Оценка возможного влияния планируемых объектов на ком)
плексное развитие территории. 

Размещение планируемых объектов может оказать положительное 
или негативное влияние на комплексное развитие территории. В завиE
симости от вида объекта это влияние может касаться всей или части 
территории субъекта Российской Федерации. Обычно влияние планиE
руемых объектов может рассматриваться с точки зрения социальноE
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экономической, экономической (инвестиционной) эффективности и с 
точки зрения влияния планируемого объекта на устойчивое развитие 
территории. 

СоциальноEэкономическая эффективность (целесообразность) соE
здания объектов обосновывается в стратегиях (программах) социальE
ноEэкономического развития, в целевых программах, других специаE
лизированных документах. Экономическая (инвестиционная) эффекE
тивность обосновывается (рассматривается) в схемах размещения 
отраслей (видов деятельности), а так же в инвестиционных программах 
и в конкретных техникоEэкономических обоснованиях размещения 
коммуникационных объектов. 

Возможное влияние планируемых для размещения объектов на 
устойчивое развитие территории должно базироваться на критериях 
устойчивого развития территории, вытекающих из положений ГрадоE
строительного кодекса о градостроительной деятельности и учёте 
положений о других видах деятельности (Градостроительный кодекс 
Российской Федерации статья 4). 

Устойчивое развитие территории имеет несколько аспектов (ГрадоE
строительный кодекс Российской Федерации статья 1 часть 3): 

Безопасность среды жизнедеятельности (регламентируется полоE
жениями Градостроительный кодекс Российской Федерации статья 2 
часть 7 и 8); 

Благоприятная среда жизнедеятельности: создание условий для 
экономической (трудовой) деятельности, удобство удовлетворения 
социальных потребностей; 

Ограничение негативного воздействия на окружающую среду 
(регламентируется положениями Градостроительный кодекс РоссийE
ской Федерации статья2 часть 9 и 10 и статья 4 п.3); 

Охрана и рациональное использование природных ресурсов 
(регламентируется Градостроительный кодекс Российской Федерации 
статья 2 часть 10 и статья 4 п. 3). 

Критериями оптимальности выбранного варианта размещения 
объекта регионального значения являются: непротиворечие формируеE
мому планировочному каркасу планируемой территории, соблюдение 
принципов устойчивого развития территории и положительное 
влияние объекта на комплексное развитие территории субъекта 
Российской Федерации. 
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Перечень рекомендуемых мест размещения планируемых объек)
тов регионального значения на основе сбалансированного учёта 
экологических, экономических, социальных и иных факторов 

В результате обоснований, проведённых с учётом экологических, 
экономических, социальных и иных факторов по каждому предложенE
ному стратегическими документами объекту регионального значения, 
составляется общий перечень всех планируемых объектов региональE
ного значения в разных видах деятельности с указанием обоснованного 
места размещения по каждому объекту.  

Все объекты регионального значения, размещение которых обосноE
вано, отображаются на утверждаемой карте планируемого размещения 
объектов регионального значения. Размещение объектов на карте 
позволяет оценить уровень формирования специализированных каркаE
сов регионального значения в различных областях деятельности и 
выделить на территории субъекта Российской Федерации «точки и 
зоны опережающего развития». 

В процессе проведения комплексных обоснований может быть 
выявлена потребность также в других объектах, как регионального, так 
и федерального, либо местного значения, как дополнительных, головE
ных или связующих элементов, необходимых для устойчивого развиE
тия территории субъекта Российской Федерации. Такие предложенные 
и обоснованные в работе объекты также могут быть отображены на 
картах, входящих в материалы по обоснованию проекта Схемы.  

Создание объектов регионального значения (согласно статья 26, 
части 3 Градостроительный кодекс Российской Федерации реализация 
схемы территориального планирования субъекта Российской ФедераE
ции) осуществляется путём выполнения мероприятий, которые предуE
смотрены программами, утверждёнными высшим исполнительным 
органом власти субъекта Российской Федерации за счёт средств 
бюджета или других предусмотренных законодательством средств. В 
связи с этим, результаты проведённых в Схеме комплексных обосноE
ваний по местам размещения таких объектов, должны быть включены в 
такие программы для последующего создания таких объектов. 

В указанные программы реализации могут быть включены также 
объекты регионального значения, предложения по созданию которых и 
их местоположение обоснованы в концептуальной части проекта схемы 
(после дополнительного согласования с соответствующими структуE
рами администрации, которые отвечают за техникоEэкономическую 
целесообразность создания таких объектов) на последующий этап 
реализации таких программ. 
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3.5. Состояние разработки документов  
территориального планирования Пензенской области 

По состоянию на начало 2013 г. Схема территориального планироE
вания Пензенской области разработана, согласована с Министерством 
регионального развития Российской Федерации и утверждена ПостаE
новлением Правительства Пензенской области № 431EпП от 07.06.2012 г. 

Разработаны, согласованы и утверждены Схемы территориального 
планирования всех 27 муниципальных районов, а также Генеральные 
планы 3Eх городских округов и 295 городских и сельских поселений. 

Утверждены Правила землепользования и застройки 295 городских 
и сельских поселений и 3Eх городских округов. 

В целях исполнения требований Федерального закона от 
24.07.2007 г. № 221EФЗ «О государственном кадастре недвижимости», 
Положения об информационном взаимодействии при ведении государE
ственного кадастра недвижимости, утвержденного постановлением 
Правительства Российской Федерации от 18 августа 2008 г. № 618 
органами местного самоуправления городских округов и поселений 
Пензенской области планомерно проводиться работа по внесению в 
государственный кадастр недвижимости сведений о границах мунициE
пальных образований, границах населенных пунктов, о границах терриE
ториальных зон и зон с особыми условиями использования терриE
торий. А именно, в государственный кадастр недвижимости внесены 
сведения о границах населенных пунктов, установленных генеральE
ными планами р.п. Земетчино Земетчинского района, с. Поселки КузE
нецкого района; Богословского, Мичуринского сельсовета, с. ЗасечE
ного, с. Алферьевка Пензенского района, Норовского сельсовета (с. НоE
ровка) Нижнеломовского района; г. Никольск, с. Павловка, жд.ст. НочE
ка, р.п. Сура, с. Ахматовка, с. Коржевка Никольского района и 8 насеE
ленных пунктов на территориях муниципальных образований ЛунинE
ского района, а таже ведутся работы по описанию границ других 
населенных пунктов. 

Поставлены на кадастровый учет отдельные териториальные зоны: 
г. Пензы, г. Каменки и поселний Каменского района, г. Кузнецка, г. БеE
линска Белинского района, поселений Бессоновского района, с. ВаE
динск Вадинского района; р.п. Земетчино и поселений Земетчинского 
района, с. Русский Камешкир Камешкирского района; р.п. Лунино 
Лунинского района, Лопатинского сельсовета Лопатинского района, 
г. Нижний Ломов Нижнеломовского района; г. Никольска и поселений 
Никольского района, Засечного сельсовета Пензенского района, посеE
лений Пачелмского района, г. Сердобск Сердобского района, поселеE
ний Спасского района, с. Кондоль Пензенского района, р.п. Тамала 
Тамалинского района, р.п. Шемышейка Шемышейского района. 
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Схема территориального планирования Пензенской области разраE
ботана в соответствии с Градостроительным кодексом Российской ФеE
дерации, с целями и задачами развития Пензенской области, опредеE
ленными в основополагающем документе – Стратегии социальноEэкоE
номического развития Пензенской области на долгосрочную перE
спективу.  

В схеме территориального планирования Пензенской области учтеE
ны ограничения использования территории, установленные в соответE
ствии с законодательством Российской Федерации. 

Проектные решения схемы являются основанием для разработки 
последующих стадий градостроительного проектирования (схем терE
риториального планирования муниципальных образований, генеральE
ных планов городов и сельских поселений), а также схем развития 
транспортной и инженерной инфраструктуры. 

Схема разработана на следующие периоды реализации: 
– расчетный срок – 2025 год; 
– первая очередь – 2015 год; 
– исходный год – 1.01.2007 г. 
Территориальное планирование Пензенской области осуществляетE

ся в соответствии с основными стратегическими целями и задачами, 
определенными в Стратегии развития Пензенской области на долгоE
срочную перспективу. Стратегическими целями развития Пензенской 
области являются достижение высокого уровня социальноEэконоE
мического развития, рост благосостояния и качества жизни жителей 
региона за счет повышение темпов экономического роста до уровня, 
превышающего среднероссийские показатели. 

В соответствии с Градостроительным кодексом Российской ФедеE
рации разработка документа территориального планирования направE
лена на определение назначения территорий исходя из совокупности 
социальных, экономических, экологических и иных факторов в целях 
обеспечения устойчивого развития территорий, развития инженерной, 
транспортной и социальной инфраструктур, обеспечения учета интеE
ресов граждан и объединений. 

Главная цель территориального планирования Пензенской области 
заключается в гармонизации территориальной организации региона, 
создании предпосылок повышения эффективности управления развиE
тием территории, входящих в него городских округов и мунициE
пальных образований за счет принятия градостроительных решений, 
которые будут способствовать: 
 улучшению условий жизнедеятельности населения, улучшению 

экологической обстановки, эффективному развитию инженерной, 
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транспортной, производственной и социальной инфраструктуры, соE
хранению историкоEкультурного и природного наследия, обеспечению 
устойчивого градостроительного развития территории области; 
 решению стратегических проблем и оперативных вопросов 

планирования развития области с учетом особенностей и проблем 
пространственной организации ее территории; 
 урегулирования федеральных, региональных интересов и интеE

ресов местных органов самоуправления в сфере градостроительной 
деятельности; 
 градостроительному регулированию использования территории 

области и связанной с ней недвижимости административноEправовыми 
и экономическими способами; 
 созданию благоприятного инвестиционного климата и устойE

чивого социальноEэкономического развития. 
Основными задачами территориального планирования являются: 
 развитие опорного пространственного каркаса территории ПенE

зенской области; 
 функциональное зонирование территории; 
 восстановление, сохранение и использование природного и истоE

рикоEкультурного наследия; 
 улучшение экологической ситуации, охрана и воспроизводство 

потенциала природных ресурсов; 
 развитие социальной и производственной инфраструктуры как 

основы использования современных технологий; 
 развитие рекреационноEтуристической инфраструктуры; 
 развитие транспортной и инженерной инфраструктуры. 
Планировочная организация и функциональное зонирование 

территории Пензенской области. 
Основными задачами проектной организации территории являются: 
 динамичное развитие Пензенской области на основе полиE

центрической организации территории; 
 укрепление транспортного каркаса по двум направлениям – за 

счет улучшения внутриобластных связей и за счет улучшения внешних 
связей; 

 сохранение природной среды и улучшения экологической 
ситуации; 

 гармоничное развитие территории области, предусматривающее 
уравновешенность между природным ландшафтом, урбанизированной 
территорией и агроландшафтом; 

 развитие социальной инфраструктуры. 
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В Пензенской области опорным центром является г. Пенза и ПенE
зенская агломерация, в которую входят города: Зареченый, Городище, 
Каменка, Сурск, поселки городского типа: Мокшан, Лунино, КолышE
лей, Золотаревка, Шемышейка. Пензенская агломерация занимает в 
области центральное положение и оказывает влияние на треть терE
ритории области. Пензенская агломерация – это высокоурбанизироE
ванная зона, в которую, помимо городов, входит около 40 сельских 
поселений и где сконцентрирована половина населения Пензенской 
области. В дальнейшем при усиливающемся процессе субурбанизации 
будет идти активное строительство жилой и общественной застройки в 
границах агломерации. Кроме этого, предусматриваются территории 
под промышленное развитие: так, южнее аэропорта намечена большая 
производственная зоны (особая экономическая зона), на западе 
коммунальноEлогистическая зона.  

В северном и южном направлении идет активное рекреационное 
освоение агломерации. Укрепляются агломерационные связи за счет 
организации транспортного полукольца, объединяющего основные 
города и рабочие поселки. Кроме этого, усиливаются радиальные связи 
агломерации Пенза – Богословка, Пенза – Нечаевка. 

Кроме агломерации, выделяются несколько организующих центE
ров, которые базируются на основе внутриобластного районирования и 
экономического потенциала. К таким центрам относятся города: 
Кузнецк, Нижний Ломов, Каменка, Сердобск. Благодаря наличию этих 
центров, обеспечивается развитие не только центральной части, но и 
всей территории Пензенской области. Эти города являются многоE
функциональными промышленными центрами, в которых предусматE
ривается развитие как жилой, так и производственной сферы.  

Пензенская область – это область малых городов. В области один 
крупный город Пенза и два средних: г. Кузнецк и г. Заречный. Город 
Заречный, расположенный в 12 км от областного центра, входит в ядро 
Пензенской агломерации. Кузнецк совместно с п. Евлашево органиE
зуют второй по потенциалу центр области. В перспективе здесь 
усиливаются промышленные функции. 

Помимо организующих центров выделяются и другие, которые по 
сути являются подцентрами внутриобластных районов. В Пензенском 
внутриобластном районе это р.п. Лунино и р.п. Шемышейка, в НижE
неломовском внутриобластном районе таким подцентром становится 
р.п. Земетчино, в Сердобском внутриобластном районе р.п. Тамала, в 
Кузнецком – г. Никольск. 

Следующий уровень – это административные центры мунициE
пальных районов, в зависимости от транспортной доступности, имеюE
щие свои подцентры – центры сельских поселений.  
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Транспортный каркас 
Сложившийся транспортный каркас сформирован основными 

планировочными осями: 
 транспортным коридором – федеральная трасса МE5 «Урал» – 

МоскваEЧелябинск, пересекающая Пензенскую область с североEзапада 
на восток;  

 федеральной автомобильной дорогой северEюг СаранскEСамара; 
 федеральной дорогой Пенза – Тамбов; 
 ответвлениями федеральных железнодорожных коридоров. 
Предлагается дальнейшее развитие основных планировочных осей: 

скоростной автомагистрали МоскваEСаратов. Эта магистраль проходит 
по наиболее депрессивным районам Пензенской области, обеспечивая 
транспортную доступность до населенных пунктов, что позволяет 
активизировать эту территорию; для развития города Пензы необхоE
димо строительство северного и южного обхода; кроме транспортных 
осей на территории Пензенской области выделяются две природные 
планировочные оси – это реки Сура и Хопер. 

Помимо этих основных планировочных осей, общий каркас области 
поддерживают второстепенные оси, которыми являются не только 
существующие региональные автодороги, но и ряд новых направлений. 
Предлагаемые проектом следующие второстепенные планировочные 
оси: 

 трасса автомобильной дороги «Каменский меридиан», обеспечиE
вающий связь Мордовии, Пензенской области и Саратовской области; 

 «ЮгоEвосточная хорда», обеспечивающая связь Ульяновской, 
Пензенской и Саратовской области; 

 «Ульяновский радиус»; 
 «Пензенское полукольцо», укрепляющее Пензенскую агломеE

рацию.  
Кроме основных и второстепенных осей, усиливается роль ряда 

региональных дорог, которые позволяют укрепить транспортный 
каркас и повысить связность внутри области. 

Сохранение природной среды и улучшение экологической 
ситуации. 

Развитие территории Пензенской области связано с сохранением и 
улучшением ее природного каркаса. Природный каркас составляют 
лесные территории, реки и озера, система особо охраняемых терриE
торий, городские леса и зеленые насаждения общего пользования. Леса 
занимают порядка 21 % территории области. Лесные земли занимают 
96 % лесного фонда, что является оптимальным для земель лесного 
фонда области – основного элемента экологической системы. Порядка 
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55 % лесов, находящиеся в ведении управления лесами, относятся к 
защитным лесам.  

В проекте максимально сохраняются защитные леса, а также 
сохраняются и увеличиваются территории особоохраняемых природE
ных территорий (ООПТ).  

Все эти территории подлежат режиму охраны путем полного или 
частичного ограничения хозяйственной деятельности.  

Предлагается создание сети лесопарковых зон, рекреационных зон, 
спортивных зон. Границы ландшафтных территорий в зоне агломераE
ции могут быть упорядочены, при условии, что это не нанесет ущерба 
зеленой зоне города и вместо нарушенных территорий будут создаE
ваться новые. 

Сельскохозяйственные территории – это большие пространства, 
предназначенные для ведения сельского хозяйства, имеют огромную 
ценность. Площадь земель сельскохозяйственного назначения 71 % от 
всей территории Пензенской области. Сельхозугодия в этой категории 
земель составляют 2886,7 тыс.га (95 % всех сельхозугодий). Всего 
сельхозугодий – 3045,7 тыс.га. 

Освоенность территории составляет – 70 %, распаханность сельE
хозугодий – 74 %. Только 3 % пашни орошается. 

На перспективу количество земель, используемых для нужд сельE
ского хозяйства, практически сохранится. Развитие этой важной отрасE
ли производства предусматривается за счет повышения эффективE
ности использования существующих сельхозугодий, повышения 
плодородия почвы, соблюдения системы земледелия, вовлечение в 
оборот неиспользуемых угодий. Помимо экономического значения, 
земли сельскохозяйственного назначения имеют определенную ландE
шафтную ценность как элемент формирования разнообразной среды 
обитания и требуют к себе бережного отношения и серьезной защиты. 
Сочетание урбанизированной зоны, лесных массивов и агроландшафE
тов позволит создать благоприятные условия проживания населения.  

Функциональное зонирование территории 
Зонирование территории разработано на основе проектной планиE

ровочной организации территории области, в соответствии с природноE
экологическим каркасом, структурой расселения, и размещением мест 
приложениями труда, природоохранными объектами и т.д. 

Функциональное назначение территории понимается как преимуE
щественный вид деятельности, для которого предназначена терриE
тория.  

Выделяются следующие функциональные зоны. 
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1. Зона активного градостроительного назначения, в том числе 
подзоны: 

–  жилой застройки; 
–  промышленной застройки. 
Жилищное строительство предусматривается осуществлять преиE

мущественно в границах существующих городских и сельских посеE
лений. В соответствии с прогнозным расчетом общий объем жилищE
ного строительства увеличивается в два раза. Основной объем жилищE
ного строительства предусматривается в городе Пензе в границах ее 
агломерации. В р.п. и городах, Городище, Мокшане и сельских насеE
ленных пунктах, расположенных в часовой доступности от города. 
Кроме этого, в основных центрах развития: гг. Кузнецке, Каменке, 
Нижнем Ломове, Сердобске.  

Зоны промышленного и коммунальноEскладского назначения приуE
рочены к городской застройке, где предусматривается более эффективE
ное использование этих территорий. Размещение новых площадок 
производственного, коммунального и транспортного обслуживания 
предусматривается южнее г. Пензы – г. Кузнецке, г. Каменке, г. 
Городище, р.п. Колышлее, г. Нижнем Ломове, г. Никольске. 

Размещение транспортно – инженерных объектов возможно в 
местах пересечения федеральных и региональных дорог и железнодоE
рожного транспорта. В проекте предлагается их размещение на 
федеральной трассе «Урал» около г.Спасска, с западной стороны г. 
Пензы, около г. Кузнецка и других.  

2. Зона преимущественного сельскохозяйственного назначения, в 
том числе подзоны: 

–  особоценные сельскохозяйственные земли; 
–  орошаемого земледелия; 
–  садоводств. 
Зона охватывает практически 70 % всей территории области с 

развитой сетью сельских поселений. Область имеет значительный 
потенциал для дальнейшего развития сельскохозяйственной отрасли. В 
проекте предусматривается увеличение посевных площадей на 33 %, 
повышение производства зерна на 30 %, свеклы на 50 %.  

Размещение объектов агропромышленного комплекса предусматE
ривается в следующих районах: развитие птицеводческих комплексов в 
Кузнецком районе, Бессоновском районе, животноводческие комплекE
сы в Наровчатском, Земетчинском и Кузнецком районах, молочное 
товарное производство в Лопатинском, Тамалинском, Белинском 
районах, в Бековском районе переработка свеклы.  
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Подзона садоводства тяготеет к городу Пензе. Она расположена в 
Мокшанском, Бессоновском, Пензенском районах.  

3. Зоны преимущественного рекреационного назначения территоE
рии, в том числе подзон: многофункционального назначения; зимних 
видов отдыха. 

Зона рекреационного использования располагается преимущеE
ственно вдоль рек Сура, Хопер, Бол. Чембар, Поим, Мокша и ПензенE
ского водохранилища. Рекреационные зоны в основном размещаются в 
Бессоновском, Пензенском, Сердобском, Тамалинском, Белинском, 
Наровчатском, Сосновоборском, Лунинском, Кузнецком, НижнелоE
мовском районах. В Кузнецком, Белинском, Наровчатском и ТамаE
линском районах, зоны отдыха дополняются объектами туризма.  

Размещение санаторноEкуротных объектов предлагается в ПензенE
ском, Шемышейском, Камешкирском районах и в городе Пензе.  

4. Зона с особыми условиями пользования: 
– заповедники; 
– заказники; 
– музеи заповедники;  
– памятники природы.  
В настоящее время общая площадь ООПТ составляет 1,2 % от 

общей площади области, в которую входят: заповедник «Приволжская 
лесостепь», 6 заказников, 99 памятников природы. Этих территорий 
недостаточно для улучшения экологической ситуации в области и 
поддержания природного каркаса. Предлагается организация трех 
комплексных заказников, два из которых организуются на базе сущеE
ствующих охотничьих заказников: Адамовский и Земетчинский и ноE
вый Кауольский в Сердобском районе. Кроме того, предлагается оргаE
низация усадебного парка «Апалиха» и ландшафтный участок «ДуE
бовая роща».  

Особый градостроительный регламент имеют проектируемые охраE
няемые ландшафты с целью сохранения природноEмемориальных комE
плексов. К ним относится охраняемые ландшафты: комплекс музея – 
заповедника «Тарханы», Наровчатский ТроицеEСканов монастырь, 
целебный источник «ПанинEродник», источник у с.Малая Кавендра, 
«Салолейка», 7 источников у р.п. Шемышейка, «Русские истоки» – 
исток реки Хопер. 

В итоге территории ООПТ увеличатся и будут составлять 2,4 % от 
площади области. 

5. Зона с регламентируемой хозяйственной деятельностью, в котоE
рую входят: заказники зоологические; охотничьи заказники; охранные 
зоны заповедников; ключевые орнитологические; зеленые зоны гороE
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дов; зоны подлета самолетов; приаэродромная территория; санитарноE
защитные зоны; участки радиационного загрязнения.  

6. Земли лесного фонда. 
Лесистость области, как уже говорилось выше, составляет 21 %. 

Наиболее лесистые Городищенский, Земетчинский, Кузнецкий, НиE
кольский, Сосновоборский, Шемышейский районы, где лесистость от 
30E52 %. В Башмаковском, Колышлейском, Малосердобинском, ТамаE
линском районах, входящих в степную зону, лесистость составляет 2 %. 

Выделяются леса природоохранные и эксплуатационные, которые 
составляют 45 % лесного фонда. Эксплуатационные леса, помимо рекреаE
ционной и природной функции, имеют и экономическое значение. 
Наибольший запас древесины составляют хвойные породы – 48 млн м.куб, 
мелколиственные – 61 млн м.куб. Для успешного ведения лесного 
хозяйства необходимо: 

–  формирование устойчивых высокопродуктивных хозяйственно 
ценных насаждений; 

–  сохранение биологического разнообразия лесов с уменьшением 
мелколиственных пород в составе лесов; 

–  максимально возможное увеличение площадей хвойных лесов; 
–  использование расчетной лесосеки.  
7. Зона транспорта и инженерной инфраструктуры.  
Зона включает линейные объекты: 
–  трассы федеральных, региональных и межмуниципальных и 

местных автодорог, железнодорожные магистрали; 
–  магистральные нефтепроводы, газопроводы, линии электроE

передач 500, 220, 110 кВ. 
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4. ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЕ ЗОНИРОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ 
ГОРОДА, ВИДЫ И ПОРЯДОК УСТАНОВЛЕНИЯ 

ТЕРРИТОРИАЛЬНЫХ ЗОН 

По существу, градостроительное зонирование земель муниципальE
ного образования – это базовый юридический инструмент регулироваE
ния отношений по поводу использования и строительного обустройства 
земельных участков и иных объектов недвижимости в условиях рынка. 

Градостроительное зонирование подлежит неукоснительному соE
блюдению со стороны всех участников инвестиционной и строительE
ной деятельности: заказчиков, проектировщиков, а также должностных 
лиц органов государственной власти, органов местного самоуправлеE
ния, контрольных и надзорных органов. 

ГрадК РФ рассматривает зонирование в двух аспектах: воEпервых, 
зонирование как деление территории на зоны при градостроительном 
планировании развития территорий и поселений с определением видов 
градостроительного использования установленных зон и ограничений 
на их использование (осуществляется посредством разработки ГенплаE
на поселения); воEвторых, как правовое зонирование, т.е. деятельность 
органов местного самоуправления в области разработки и реализации 
правил землепользования и застройки городских и сельских поселеE
ний, других муниципальных образований (осуществляется посредE
ством принятия местного нормативного правового акта).  

Градостроительное зонирование – зонирование территорий муниE
ципальных образований в целях определения территориальных зон и 
установления градостроительных регламентов (градостроительный 
регламент – устанавливаемые в пределах границ соответствующей 
территориальной зоны виды разрешенного использования земельных 
участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью 
земельных участков и используется в процессе их застройки и послеE
дующей эксплуатации объектов капитального строительства, предельные 
(минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и 
предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции 
объектов капитального строительства, а также ограничения использоE
вания земельных участков и объектов капитального строительства). 

Правовое зонирование – деятельность органов местного самоуправE
ления в области разработки и реализации правил застройки территорий 
городских и сельских поселений, других муниципальных образований. 

Градостроительное зонирование включает в себя: 
–  функциональное зонирование; 
–  строительное зонирование; 
–  ландшафтное зонирование. 
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Функциональное зонирование – деление территории на зоны, для 
которых документами территориального планирования определены 
границы и функциональное назначение. В соответствии с СП 
42.13330.2011 территория города подразделяется на селитебную, 
производственную и ландшафтноEрекреационную. 

Строительное зонирование означает ограничения по плотности и 
высоте застройки. 

Ландшафтное зонирование устанавливает в каждой планировочной 
единице предельные долю природных элементов земельных участков 
(рельеф, почва, растительность, водные объекты) и долю городской 
застройки (здания, дороги, магистрали, инженерные сооружения). Так 
же, ландшафтное зонирование предусматривает оценку больших по 
площади территорий или отдельных элементов ландшафта методом 
ландшафтного анализа (оценка насаждений, рельефа местности, экспоE
зиции склонов, наличия видовых точек, выявления потенциальных 
возможностей по обогащению пейзажа). На основе ландшафтного 
анализа проводится определение функциональных зон. 

В процессе градостроительного зонирования вся территория посеE
ления разделяется на территориальные зоны, каждая из которых имеет 
определённое функциональное назначение, строго установленные 
границы и градостроительные регламенты. 

Градостроительную документацию по зонированию территории 
составляют правила землепользования и застройки, разрабатываемые 
для каждого муниципального образования. 

Правила землепользования и застройки – это документ градоE
строительного зонирования, в котором устанавливаются территоE
риальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения 
такого документа и порядок внесения в него изменении. 

Территориальными зонами называются зоны, для которых в 
правилах землепользования и застройки определены границы и 
установлены градостроительные регламенты. 

Градостроительный регламент – это устанавливаемые в пределах 
границ соответствующей территориальной зоны: 

• виды разрешенного использования земельных участков, равно 
как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и 
используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации 
объектов капитального строительства; 

• предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры 
земельных участков; 

• предельные параметры разрешенного строительства, реконE
струкции объектов капитального строительства; 
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• ограничения использования земельных участков и объектов 
капитального строительства. 

Наглядно состав градостроительного регламента представлен на 
рис. 6. 

 
 

Градостроительный регламент

1) Виды разрешённого использования  земельных участков и объектов
капитального строительства:

 основные виды
 условно разрешённые виды
 в сп омо г а т е л ьные  виды ,  допу с т имые  т о л ь к о  в  к а ч е с т в е

дополнительных  по  отношению  к основным  видам  и  условно
разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с
ними

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

 предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных
участков, в том числе их площадь

 минимальные отступы от  границ земельных участков в  целях
определения мест допустимого размещения зданий, строений,
сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий,
строений, сооружений

 предельное количество этажей или предельную высоту зданий,
строений, сооружений

 максимальный процент застройки в границах земельного участка,
определяемый как отношение суммарной площади земельного
участка, которая может быть застроена, ко всей площади земельного
участка

 иные показатели

3) Ограничения  использования  земельных  участков  и  объектов
капитального  строительства ,  устанавливаемые  в  соответствии  с
законодательством РФ:

 зоны с особыми условиями использования территории:
 охранные зоны
 санитарно-защитные зоны
 зоны охраны объектов культурного наследия (памятников

истории и культуры) народов РФ
 водоохранные зоны
 зоны охраны источников питьевого водоснабжения;
 зоны охраняемых объектов
 и ны е  з о ны ,  у с т а н а в л и в а е м ы е  в  с о о т в е т с т в и и  с

законодательством Российской Федерации
 сервитуты (публичные и частные)
 акты о резервировании земельного участка для государственных или

муниципальных нужд  
Рис.6. Градостроительный регламент 
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Правила землепользования и застройки включают в себя: 
• порядок их применения и внесения изменений в указанные правила; 
• карту градостроительного зонирования; 
• градостроительные регламенты. 
На карте градостроительного зонирования устанавливаются граниE

цы территориальных зон. Границы территориальных зон должны отвеE
чать требованию принадлежности каждого земельного участка только к 
одной территориальной зоне. Формирование одного земельного участE
ка из нескольких земельных участков, расположенных в различных 
территориальных зонах, не допускается. Обязательно отображаются 
границы зон с особыми условиями использования территории, граниE
цы территорий объектов культурного наследия. 

Территориальные зоны, как правило, не устанавливаются примеE
нительно к одному земельному участку. 

В настоящее время законодательно установлены девять видов 
территориальных зон по функциональному назначению: 

•жилые зоны; 
•общественноEделовые зоны; 
•производственные зоны; 
•зоны инженерной и транспортной инфраструктур; 
•зоны сельскохозяйственного использования; 
•зоны рекреационного назначения; 
•зоны особо охраняемых территорий; 
•зоны размещения военных объектов; 
•зоны специального назначения. 
При необходимости могут формироваться и иные территориальные 

зоны, исходя из местных условий. 
Жилые зоны 
По определению, эти зоны 

предназначены для размещения 
только жилых объектов. 

Однако, в этих зонах допускается 
также размещение отдельно стояE
щих, встроенных и пристроенных 
объектов социального и коммунальE
ноEбытового назначения, объектов 
здравоохранения, объектов дошкольного, начального общего и 
среднего общего образования, культовых зданий, стоянок автомобильE
ного транспорта, гаражей и других объектов, связанных с проживанием 
граждан и не оказывающих негативного влияния на окружающую 
среду. В состав жилых зон могут также включаться территории, 
предназначенные для ведения садоводства и дачного хозяйства. 
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Сами по себе жилые зоны разделяются на: 
• зоны застройки индивидуальными жилыми домами; 
• зоны застройки малоэтажными жилыми домами; 
• зоны застройки среднеэтажными жилыми домами; 
• зоны застройки многоэтажными жилыми домами; 
• зоны жилой застройки иных видов. 
Общественно)деловые зоны 
В этих зонах должны размещаться только объекты, предназнаE

ченные для ведения общественной, финансовоEэкономической и 
других видов непроизводственной деятельности. 

Иначе говоря, в таких зонах размещаE
ются объекты здравоохранения, культуры, 
торговли, общественного питания, социальE
ного и коммунальноEбытового назначения, 
предпринимательской деятельности, 
объекты среднего профессионального и 
высшего профессионального образования, 
административных, научноEисследовательE
ских учреждений, культовых зданий, стояE
нок автомобильного транспорта, объекты 
делового и финансового назначения. 

В общественноEделовых зонах допускается размещение жилых 
домов, гостиниц, подземных и многоэтажных гаражей. 

Внутри себя общественноEделовые зоны могут разделяться на: 
• зоны делового, общественного и коммерческого назначения; 
• зоны размещения объектов социального и коммунальноEбытового 

назначения; 
• зоны обслуживания объектов, необходимых для осуществления 

производственной и предпринимательской деятельности. 
Производственные зоны 
Эти территории предназначены для размещения различных 

производств и обслуживающих их объектов транспорта. При этом 
производственные зоны в свою очередь разделяются на собственно 
производственные зоны и коммунальные зоны. 

На территории производственных 
зон размещаются промышленные объекE
ты с различными нормативами воздейE
ствия на окружающую среду. 

На территории коммунальных зон 
размещаются коммунальные и складские 
объекты, объекты жилищноEкоммунальE
ного хозяйства, объекты обслуживающего 
транспорта, объекты оптовой торговли. 
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В территорию производственных зон включаются и санитарноE
защитные зоны всех объектов в соответствии с требованиями 
технических регламентов. 

Размещение жилых объектов в производственных зонах 
недопустимо. 

Зоны инженерной и транспортной инфраструктур  
Эти территории предназначены для 

размещения сооружений и коммуниE
каций автомобильного, железнодорожE
ного, речного, морского, воздушного и 
трубопроводного транспорта, связи всех 
видов, объектов энергетики, а также 
соответствующих этим объектам саE
нитарноEзащитных зон и полос отвода. 

Размещение жилых объектов в 
зонах инженерной и транспортной 
инфраструктур недопустимо. 

Зоны сельскохозяйственного использования 
Эти территории используются для 

размещения объектов сельскохозяйE
ственного производства и в качестве 
сельскохозяйственных угодий.  

При этом зоны сельскохозяйственE
ного использования разделяются на: 

• зоны сельскохозяйственных угоE
дий – пашни, сенокосы, пастбища, залежи, 
земли, занятые многолетними насаждеE
ниями (сады, виноградники и т.п.);  

• зоны объектов сельскохозяйственного назначения – для ведения 
сельского хозяйства, дачного хозяйства, садоводства и огородничества, 
личного подсобного хозяйства. 

Зоны сельскохозяйственного назначения могут находиться как за 
пределами границ населённых пунктов, так и внутри этих границ. 

Зоны рекреационного назначения  
Эти территории предназначены для 

оздоровления и отдыха населения, туE
ризма, занятий физической культурой и 
спортом. 

В этих зонах запрещены все виды 
капитального строительства. 

В территорию этих зон включаются гоE
родские леса, городские сады, скверы, парE
ки, пруды, озёра, водохранилища и пляжи. 
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Зоны особо охраняемых территорий  
Эти территории имеют особое природоохранное, научное, 

историкоEкультурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и 
иное особо ценное значение. 

Зоны размещения военных и режимных объектов  
Эти территории предназначены для размещения объектов, 

обеспечивающих безопасность страны (полигоны, военные склады и 
военные гарнизоны, места дислокации воинских частей, военные 
аэродромы и т.п.), а также других объектов, территория которых имеет 
ограниченный режим доступа. 

Зоны специального назначения  
Эти территории предназначены для размещения объектов, которые 

не могут быть размещены в других территориальных зонах – кладбищ, 
крематориев, скотомогильников, полиE
гонов бытовых и промышленных 
отходов и т.п. 

Помимо перечисленных выше, оргаE
ном местного самоуправления могут 
устанавливаться иные виды территоE
риальных зон, выделяемые с учетом 
функциональных зон и особенностей 
использования земельных участков и 
объектов капитального строительства. 

При проведении градостроительного зонирования, границы 
территориальных зон могут проводиться по: 

• линиям магистралей, улиц, проездов, разделяющих транспортные 
потоки противоположных направлений; 

• красным линиям; 
• границам земельных участков; 
• границам населённых пунктов внутри муниципальных обраE

зований; 
• границам муниципальных образований; 
• естественным границам природных и географических объектов. 
Территориальные зоны являются объектами землеустроительных 

работ, в рамках которых осуществляются мероприятия по описанию 
местоположения и (или) установлению на местности границ: 

Описание местоположения границ объектов землеустройства. 
Описание местоположения границ объектов землеустройства вклюE

чает следующие виды работ: 
1) Подготовительные работы. Данный вид работ включает сбор и 

изучение сведений об объекте землеустройства, содержащихся в 
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документах по установлению границ соответствующих территорий, гоE
сударственном кадастре недвижимости, документах по планированию 
организации территорий (землеустроительная, градостроительная, 
лесоустроительная и иная подобная документация), а также сведения 
об имеющейся геодезической и картографической основе.  

2) По результатам подготовительных работ составляется карта 
(план) границ соответствующей территории, которая включает в себя 
графическую и текстовую части. Составление карты (плана) границ 
субъекта Российской Федерации, муниципального образования, насеE
ленного пункта, территориальных зон, зоны с особым условием исE
пользования территорий (далее – карта (план) границ соответE
ствующей территории или карта (план) объекта землеустройства) – 
это второй вид работ в составе описания местоположения границ 
объектов землеустройства. Графическая часть карты (плана) границ 
соответствующей территории, как правило, оформляется на имеюE
щейся картографической основе (разгруженная топографическая карта 
(план), ортофотоплан и т.п.) на которой рекомендуется отображать: 

–  наименование документа (карта (плана) границ соответствующей 
территории); 

–  границы существующего административного деления; 
–  границы и кадастровые номера земельных участков, по границам 

которых должна проходить граница территории, описание местопоE
ложения которой составляется; 

–  устанавливаемые (уточняемые) границы территорий и номера их 
поворотных (характерных) точек; 

–  используемые условные обозначения и численный масштаб; 
–  реквизиты согласования и утверждения; 
–  сведения об исполнителе работ (наименование юридического 

лица или Ф.И.О. индивидуального предпринимателя; подпись, печать, 
дата составления документа). 

Отдельные участки границ для более детального отображения 
прохождения границы соответствующей территории могут оформE
ляться на картографической основе более крупного масштаба. 

Текстовую часть карты (плана) границ соответствующей территоE
рии рекомендуется составлять в виде: 

–  пояснительной записки; 
–  списка координат поворотных (характерных) точек устанавлиE

ваемых (уточняемых) границ и указания значений среднеквадратиE
ческих ошибок их определения;  

–  списка земельных участков, выявленных в ходе инвентаризации 
земель, по границам которых проходит граница территории.  
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По отдельным участкам устанавливаемых (уточняемых) границ, соE
вмещенных с естественными или искусственными рубежами, может 
дополнительно составляться текстовое описание прохождения граниE
цы, которое уточняет ее положение на местности.  

Орган государственной власти или орган местного самоуправления, 
который в соответствии с федеральным законодательством уполноE
мочен принимать решение об установлении границы такой территории, 
утверждает карту (план) границ соответствующей территории в 
установленном порядке путем постановки подписи на титульном листе 
землеустроительного дела и графической части карты (плана). 

Карта (план) границ соответствующей территории, в части прохожE
дения границы, утверждается органом государственной власти или 
орган местного самоуправления, который в соответствии с федеральE
ным законодательством уполномочен принимать решение об устаE
новлении границы такой территории.  

Перед утверждением карты (плана) границ соответствующей терE
ритории органом государственной власти или орган местного самоупE
равления, рекомендуется указанный документ (землеустроительное 
дело) направлять на рассмотрение в соответствующий территоE
риальный орган Росреестра. 

3) Формирование землеустроительного дела по составлению карты 
(плана) границ соответствующей территории. Материалы описания 
местоположения границ объектов землеустройства, а также задание на 
проведение землеустройства, брошюруются в землеустроительное 
дело, которое может состоять из одного или нескольких томов. РекоE
мендуется в начале тома размещать оглавление (содержание), а на 
обложке и титульном листе указывать название объекта землеустройE
ства, по которому выполнено описание местоположения его границ, 
исполнителя работ и место для размещения реквизитов утверждения. 
Графическая часть может не брошюроваться, а представляться в виде 
приложения.  

4) Рассмотрение карты (плана) границ соответствующей территоE
рии (согласование, утверждение). Территориальный орган РоснеE
движимости рассматривает карту (план) границ соответствующей 
территории в порядке, установленном Положением о согласовании и 
утверждении землеустроительной документации, создании и ведении 
государственного фонда данных, полученных в результате проведения 
землеустройства, утвержденным постановлением Правительства 
Российской Федерации от 11.07.2002 № 514. Основаниями для отказа в 
визировании карты (плана) соответствующей территории территоE
риальным органом Росреестра являются: 

–  пересечение устанавливаемой (уточняемой) границы субъекта 
Российской Федерации или границы муниципального образования 
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или границы населенного пункта с границей земельного участка (учаE
стков), учтенного в государственном кадастре недвижимости; 

–  отсутствие пояснительной записки; 
–  отсутствие графической части с указанием устанавливаемой 

(уточняемой) границы соответствующей территории; 
–  отсутствие списка координат поворотных (характерных) точек 

границ соответствующей территории, а также значений среднеквадраE
тических ошибок определения координат; 

–  несоответствие выбранной системы координат системе коордиE
нат, установленной для ведения государственного кадастра недвиE
жимости; 

–  границы территориальной зоны или зоны с особым условием 
использования территорий не соответствуют указанным в поясниE
тельной записке исходным данным (нормативам, утвержденным докуE
ментам, которыми определялись границы, и т.п.). 

Территориальный орган Росреестра ставит свою подпись и печать 
на титульном листе землеустроительного дела и графической части 
карты (плана). 

5) Сдача землеустроительного дела заказчику и в государственный 
фонд данных, полученных в результате проведения землеустройства. 
Один экземпляр утвержденного землеустроительного дела исполниE
тель работ сдает в государственный фонд данных, полученных в 
результате проведения землеустройства.  

В пояснительной записке рекомендуется указывать основания, по 
которым проводится описание местоположения границ объектов 
землеустройства (решения органа власти, договор и т.п.), исходные 
документы, материалы и нормативы, используемые в работе.  

Если положение границ определялось по установленным нормаE
тивам, (например, границы прибрежной защитной полосы), то указыE
ваются участки границ и обоснования применения того или иного 
норматива по данному участку. 

Координаты и значения среднеквадратических ошибок поворотных 
(характерных) точек устанавливаемых (уточняемых) границ, совмеE
щенных с границами земельных участков, не переопределяются и 
заносятся в список координат точек границ территории на основании 
кадастровых сведений о соответствующем земельном участке.  

Координаты поворотных (характерных) точек по остальным учаE
сткам устанавливаемых (уточняемых) границ могут определяться карE
тометрическим или фотограмметрическим методами. Значения средE
неквадратических ошибок в определении координат рассчитываются в 
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зависимости от применяемого метода и масштаба картографического 
материала или материалов дистанционного зондирования. 

Если граница территории, например, населенного пункта, должна 
проходить по границе земельного участка, но в кадастре отсутствует 
описание местоположения границы указанного земельного участка, то 
при описании местоположения границы соответствующей территории 
рекомендуется одновременно проводить инвентаризацию земель с 
целью определения декларативного положения такой границы земельE
ного участка. В дальнейшем по мере проведения кадастровых работ 
указанные границы территории будут уточнены.  

На основании материалов инвентаризации земель рекомендуется 
на графической части карты (плана) указывать кадастровые номера 
земельных участков, а в текстовой части приводить перечень земельE
ных участков с указание их кадастровых номеров и местоположения.  

Согласование прохождения устанавливаемых (уточняемых) граE
ниц, отображенных на графической части карты (плана), проводится с 
соответствующими органами государственной власти и органами 
местного самоуправления в случаях, предусмотренных федеральным 
законодательством. 

Согласующие подписи и печати ставятся непосредственно на 
графической части. 

На основании акта соответствующего органа государственной 
власти или органа местного самоуправления, которым утверждены граE
ницы, и землеустроительного дела готовится пакет документов, содерE
жащих сведения о границах соответствующих территорий и необхоE
димых для представления в орган кадастрового учета, включающий: 

–  копию акта (извлечения из акта) соответствующего органа 
государственной власти или органа местного самоуправления, которым 
утверждены границы объекта землеустройства; 

–  картографический материал, на котором отражены границы 
соответствующей территории, и номера поворотных (характерных) 
точек границы; 

–  список координат поворотных (характерных) точек границ 
соответствующей территории, а также значений среднеквадратических 
ошибок определения координат; 

–  текстовое описание по отдельным участкам границ, совмещенных 
с естественными или искусственными рубежами (при наличии таких 
сведений).  

Установление на местности границ объектов землеустройства. 
Установление на местности административных границ и границ 

населенных пунктов рекомендуется осуществлять на основе утверE
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жденного землеустроительного дела, содержащего описание местопоE
ложения границ указанных территорий, по мере проведения кадастроE
вых работ по земельным участкам, границы которых совпадают с 
границами указанных объектов землеустройства. 

По результатам проведения кадастровых работ при внесении 
сведений о земельных участках в государственный кадастр недвижиE
мости одновременно уточняются сведения о границах субъектов 
Российской Федерации, муниципальных образований, населенных 
пунктов. 

Установление на местности территориальных зон и зон с особым 
условием использования территорий осуществляются по инициативе 
органов государственной власти, органов местного самоуправления 
или правообладателей земельных участков, чьи земельные участки 
попадают в такие зоны. 

Работы по установлению на местности территориальных зон и зон с 
особым условием использования территорий рекомендуется произвоE
дить на основе утвержденного землеустроительного дела, содержащего 
описание местоположения границ указанных зон, путем обозначения 
на местности отдельных участков границ таких зон информационными 
знаками. 

На основе анализа нормативной литературы в отношении описания 
местоположения границ объектов землеустройства и установления 
границ на местности можно сказать, на сегодняшний день эти две 
процедуры сменили понятие территориального землеустройства. НаряE
ду с данным изменением в законодательстве о землеустройстве 
произошло уточнение объектов землеустройства, например, к таковым 
сегодня закон о землеустройстве не относит отдельные земельные 
участки. При этом основные этапы в проведении землеустроительных 
работ сохранились. 

В соответствии со статьей 20 Федерального закона «О землеустройE
стве» Правительство Российской Федерации Постановлением от  
30 июля 2009 г. N 621 утвердило форму карты (плана) объекта землеE
устройства; а также требования к составлению карты (плана) объекта 
землеустройства. 

Карта (план) объекта землеустройства является документом, отоE
бражающим в графической и текстовой формах местоположение, 
размер и границы объекта землеустройства, а также иные его харакE
теристики. 

Карта (план) объекта землеустройства составляется в результате 
описания местоположения границ объекта землеустройства и (или) 
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установления границ объекта землеустройства на местности в соотE
ветствии с законодательством Российской Федерации. 

Карта (план) объекта землеустройства составляется с использоваE
нием сведений государственного кадастра недвижимости, картографиE
ческого материала, материалов дистанционного зондирования, а также 
по данным измерений, полученных на местности. 

Карта (план) объекта землеустройства составляется кадастровым 
инженером. 

Карта (план) объекта землеустройства состоит из текстовой и 
графической частей, которые делятся на разделы. 

Текстовая часть карты (плана) объекта землеустройства состоит из 
титульного листа, содержания и следующих разделов: 

 основания для проведения землеустроительных работ и исходные 
данные; 

 сведения об объекте землеустройства; 
 сведения о местоположении границ объекта землеустройства. 
Графическая часть карты (плана) объекта землеустройства состоит 

из раздела «План границ объекта землеустройства». 
Составные части карты (плана) объекта землеустройства комплекE

туются в следующей последовательности: титульный лист, содержание, 
разделы текстовой части, графическая часть и приложение. 

Карта (план) объекта землеустройства оформляется на бумажном 
носителе и (или) электронном носителе, исключающем возможность 
повторной записи информации, в виде электронного документа, завеE
ренного электронной цифровой подписью исполнителя. Подлинность 
электронной цифровой подписи подтверждается в установленном 
федеральным законом порядке. 

Карта (план) объекта землеустройства, предназначенная для внеE
сения сведений об объекте землеустройства в государственный кадастр 
недвижимости, оформляется в виде электронного документа. 

В случае если карта (план) объекта землеустройства оформлена 
в виде электронного документа на электронном носителе, ее передача 
в государственный фонд данных, полученных в результате проведения 
землеустройства, а также в орган кадастрового учета с целью внесения 
в государственный кадастр недвижимости сведений об объекте землеE
устройства оформляется сопроводительным письмом, в котором укаE
зываются характеристики соответствующего электронного носителя 
и параметры электронного документа. 

Оформление карты (плана) объекта землеустройства на бумажном 
носителе производится с применением средств компьютерной графики, 
а также комбинированным способом. Внесение текстовых сведений 
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вручную (от руки) производится разборчиво тушью, чернилами или 
пастой синего цвета. Опечатки, подчистки, приписки, зачеркнутые 
слова и иные неоговоренные исправления не допускаются. Все исправE
ления в карте (плане) объекта землеустройства должны быть заверены 
подписью (с указанием фамилии и инициалов) и оттиском печати 
исполнителя. 

Оформление карты (плана) объекта землеустройства карандашом 
не допускается. Все записи, за исключением оговоренных случаев, проE
изводятся на русском языке. Числа записываются арабскими цифрами. 

Нумерация листов карты (плана) объекта землеустройства 
является сквозной в пределах документа. 

Если сведения не умещаются на одном листе какогоEлибо раздела, 
допускается размещать их на нескольких листах. В указанном случае 
на каждом листе соответствующего раздела приводятся слова «Карта 
(план)», наименование соответствующего объекта землеустройства и 
наименование соответствующего раздела карты (плана) объекта 
землеустройства. 

Общее количество листов карты (плана) объекта землеустройства 
указывается на титульном листе. 

Незаполненные реквизиты разделов карты (плана) объекта землеE
устройства не исключаются, в таких реквизитах проставляется 
прочерк.  

Требования к оформлению текстовой части карты (плана) 
объекта землеустройства. 

Текстовая часть карты (плана) объекта землеустройства оформE
ляется на листах формата А4. 

На титульном листе карты (плана) объекта землеустройства привоE
дятся следующие сведения о заказчике землеустроительных работ 
(далее – заказчик): 

в отношении физического лица – фамилия, имя, отчество (отчество 
указывается при наличии); 

в отношении органа государственной власти, органа местного 
самоуправления, российского или иностранного юридического лица – 
полное наименование. В отношении иностранного юридического лица 
дополнительно указывается страна регистрации (инкорпорации). 

На титульном листе карты (плана) объекта землеустройства привоE
дятся личная подпись заказчика с расшифровкой подписи (фамилия и 
инициалы) и дата. 

В случае если заказчиком является орган государственной власти, 
орган местного самоуправления, российское или иностранное юридиE
ческое лицо, на титульном листе приводится личная подпись его уполE
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номоченного представителя с расшифровкой подписи (фамилия и 
инициалы), указываются дата и занимаемая должность, а в случае, если 
представитель действует по доверенности, – реквизиты доверенности. 

Подпись уполномоченного представителя органа государственной 
власти, органа местного самоуправления, российского или иностранE
ного юридического лица, имеющего право действовать от их имени без 
доверенности, заверяется оттиском печати органа государственной 
власти, органа местного самоуправления, российского или иностранE
ного юридического лица. 

На титульном листе карты (плана) объекта землеустройства привоE
дятся следующие сведения об исполнителе: 

в отношении индивидуального предпринимателя – фамилия, имя, 
отчество (отчество указывается при наличии), идентификационный 
номер налогоплательщика, контактный телефон и почтовый адрес. 
Если исполнителем является кадастровый инженер, дополнительно 
указывается номер квалификационного аттестата кадастрового 
инженера; 

в отношении юридического лица – полное наименование, основной 
государственный регистрационный номер, контактный телефон и почE
товый адрес, фамилия и инициалы уполномоченного представителя 
юридического лица, его должность, а в случае, если представитель 
действует по доверенности, – реквизиты доверенности. В указанном 
случае доверенность (ее заверенная копия) включается в приложение. 
В случае подготовки карты (плана) объекта землеустройства кадастроE
вым инженером, являющимся работником юридического лица, в строE
ке, предусмотренной для внесения сведений о кадастровом инженере, 
дополнительно указываются фамилия, имя, отчество (отчество указыE
вается при наличии) и номер квалификационного аттестата кадастроE
вого инженера. 

На титульном листе указывается дата составления карты (плана) 
объекта землеустройства исполнителем. 

Карта (план) объекта землеустройства заверяется личной подписью 
исполнителя с расшифровкой подписи (фамилия и инициалы), а в 
случае, если исполнителем является юридическое лицо, – личной 
подписью его уполномоченного представителя. 

В случае подготовки карты (плана) объекта землеустройства кадаE
стровым инженером, являющимся работником юридического лица, 
карта (план) объекта землеустройства заверяется личной подписью 
кадастрового инженера с расшифровкой подписи (фамилия и 
инициалы). 
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Подпись и оттиск печати исполнителя проставляются на титульном 
листе карты (плана) объекта землеустройства и на графической части 
карты (плана) объекта землеустройства. 

Карта (план) объекта землеустройства подлежит согласованию 
в порядке, предусмотренном для согласования землеустроительной 
документации. 

Допускается оформлять согласование карты (плана) объекта 
землеустройства на титульном листе. В указанных случаях в реквизите 
«Сведения о согласовании карты (плана) объекта землеустройства» 
титульного листа приводятся полное наименование органа (органиE
зации), с которым осуществляется согласование, личная подпись его 
уполномоченного представителя с расшифровкой подписи (фамилия и 
инициалы), занимаемая должность и дата согласования. Подпись 
представителя заверяется оттиском печати органа (организации), 
с которым осуществляется согласование. 

В случае если согласование карты (плана) объекта землеустройства 
оформлено в виде письма на бланке соответствующего органа (органиE
зации), на титульном листе карты (плана) объекта землеустройства 
приводятся полное наименование указанного органа (организации) и 
реквизиты соответствующего письма (дата и номер). 

На титульном листе (при наличии соответствующих сведений) 
приводится информация о передаче карты (плана) объекта землеE
устройства в государственный фонд данных, полученных в результате 
проведения землеустройства. 

В содержание карты (плана) объекта землеустройства последоваE
тельно включаются наименования разделов карты (плана) объекта земE
леустройства и номера листов, на которых располагаются указанные 
разделы. 

В раздел «Основания для проведения землеустроительных работ и 
исходные данные» включаются сведения о документах, являющихся 
основанием для проведения землеустроительных работ, и сведения о 
документах, использованных при подготовке карты (плана) объекта 
землеустройства (наименование и реквизиты указанных документов, а 
также сведения об органе (организации), который их подготовил или 
принял). 

В отношении использованных при подготовке карты (плана) 
объекта землеустройства картографических материалов дополнительE
но к основным реквизитам документов в графу «Наименование и рекE
визиты документа» включаются масштаб соответствующего картограE
фического произведения, дата его создания и дата последнего 
обновления. 
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В строке «Местоположение объекта землеустройства» разделa 
«Сведения об объекте землеустройства» приводится описание местоE
положения объекта землеустройства с указанием наименования 
субъектa Российской Федерации, муниципального образования, насеE
ленного пункта. 

В случае если карта (план) объекта землеустройства оформляется 
в отношении границы между субъектами Российской Федерации в 
строке «Местоположение объекта землеустройства» приводятся слова 
«участок границы между» и далее указываются наименования смежE
ных субъектов Российской Федерации. 

Если карта (план) объекта землеустройства оформляется в отноE
шении границ муниципального образования или населенного пункта в 
строке «Местоположение объекта землеустройства» приводится слово 
«граница» и далее указывается наименование соответствующего 
муниципального образования или населенного пункта. 

Если карта (план) объекта землеустройства оформляется в отношеE
нии границ территориальной зоны в строке «Местоположение объекта 
землеустройства» указываются наименования муниципальных образоE
ваний либо населенных пунктов, в границах которых расположена соотE
ветствующая территориальная зона, индивидуальное обозначение такой 
зоны (вид, тип, номер, индекс и тому подобное) и иные сведения, поE
зволяющие идентифицировать соответствующую территориальную зону. 

Если карта (план) объекта землеустройства оформляется в отношеE
нии границ зоны с особыми условиями использования территорий в 
строке «Местоположение объекта землеустройства» указываются 
наименования муниципальных образований либо населенных пунктов, 
в границах которых расположена соответствующая зона с особыми 
условиями использования территорий, индивидуальное обозначение 
такой зоны (вид, тип, номер, индекс и тому подобное) и иные сведения, 
позволяющие идентифицировать соответствующую зону с особыми 
условиями использования территорий (например, наименование водE
ного объекта, объекта культурного наследия или иного охраняемого 
объекта, в целях охраны которого установлена соответствующая зона). 

В строке «Площадь объекта землеустройства  величина погрешE
ности определения площади (PP)» раздела «Сведения об объекте 
землеустройства» указываются площадь объекта землеустройства и 
предельно допустимая погрешность определения такой площади, если 
определение площади объекта землеустройства предусмотрено соотE
ветствующим договором подряда, заключаемым между заказчиком 
землеустроительных работ и исполнителем. 



 93

Площадь объекта землеустройства указывается в кв. метрах с 
округлением до 1 кв. метра в случае, если такая площадь не превышает 
100 гектаров, либо в гектарах с округлением до 0,01 гектара в иных 
случаях. 

В строке «Иные характеристики объекта землеустройства» раздела 
«Сведения об объекте землеустройства» в зависимости от вида объекта 
землеустройства указываются содержание ограничений использования 
объектов недвижимости в границах зоны с особыми условиями испольE
зования территорий либо реквизиты правового акта, предусматриE
вающего такие ограничения, перечень видов разрешенного использоваE
ния земельных участков в границах территориальной зоны и иные 
характеристики объекта землеустройства. 

В разделе «Сведения о местоположении границ объекта землеE
устройства» указываются: 

–  система координат, в которой определены координаты характерE
ных точек границ объекта землеустройства (система координат, 
используемая для ведения государственного кадастра недвижимости); 

–  сведения о характерных точках границ объекта землеустройства; 
–  сведения о частях границ объекта землеустройства. 
Для обозначения характерных точек границ объекта землеустройE

ства используются арабские цифры. Для всех характерных точек 
границ объекта землеустройства применяется сквозная нумерация. 

Список характерных точек границ объекта землеустройства в реE
квизите «Сведения о характерных точках границ объекта землеустройE
ства» должен завершаться обозначением начальной точки. Значения 
координат характерных точек границ объекта землеустройства привоE
дятся в метрах с округлением до 0,01 метра в указанной системе 
координат. 

В зависимости от примененных при выполнении землеустроиE
тельных работ методов определения координат характерных точек 
границ объекта землеустройства в реквизите «Сведения о характерных 
точках границ объекта землеустройства» указываются: 

–  геодезический метод (метод триангуляции, полигонометрии, 
трилатерации, метод прямых, обратных или комбинированных засечек 
и иные геодезические методы); 

–  метод спутниковых геодезических измерений (определений); 
–  фотограмметрический метод; 
–  картометрический метод. 
Графа «Описание закрепления точки» реквизита «Сведения о хаE

рактерных точках границ объекта землеустройства» заполняется 
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в случае, если характерная точка закреплена долговременным межевым 
знаком. В остальных случаях в графе проставляется прочерк. 

В графе «Описание прохождения части границ» реквизита «СвеE
дения о частях границ объекта землеустройства» в виде связного текста 
приводится описание прохождения отдельных частей границ объекта 
землеустройства, расположенных между двумя характерными точками, 
если такие части границ совпадают с местоположением внешних граE
ниц природных объектов и (или) объектов искусственного происхожE
дения, в том числе линейных объектов. 

Требования к оформлению графической части карты (плана) 
объекта землеустройства. 

Графическая часть карты (плана) объекта землеустройства оформE
ляется на листах формата А4 либо в случае необходимости на листах 
больших форматов. 

План границ объекта землеустройства оформляется в масштабе, 
обеспечивающем читаемость местоположения характерных точек граE
ниц объекта землеустройства. 

При невозможности отображения в масштабе плана границ объекта 
землеустройства отдельных характерных точек границ допускается 
отображать их местоположение с использованием выносок, оформляеE
мых в том числе на отдельных листах. 

Допускается оформлять план границ объекта землеустройства 
на отдельном листе для каждой части границ объекта землеустройства. 

В данном случае в составе графической части карты (плана) 
объекта землеустройства приводится обзорная схема границ объекта 
землеустройства. 

План границ объекта землеустройства оформляется в виде, 
совмещенном с картографической основой. 

На плане границ объекта землеустройства отображаются: 
–  границы объекта землеустройства (характерные точки и части 

границ); 
–  установленные границы административноEтерриториальных 

образований; 
–  границы природных объектов и (или) объектов искусственного 

происхождения (если местоположение отдельных частей границ объекE
та землеустройства определено через местоположение указанных 
объектов); 

–  границы и кадастровые номера земельных участков (если местоE
положение границ объекта землеустройства определено через местоE
положение границ указанных земельных участков); 

–  необходимые обозначения; 
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–  используемые условные знаки; 
–  масштаб. 
В случае если карта (план) объекта землеустройства оформляется в 

отношении границ между субъектами Российской Федерации, границ 
муниципального образования, населенного пункта, на плане границ 
объекта землеустройства в виде таблицы приводится список смежных 
объектов землеустройства с указанием смежных частей границ и 
наименований соответствующих смежных объектов землеустройства. 
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5. КАДАСТРОВЫЕ РАБОТЫ В ОТНОШЕНИИ 
ТЕРРИТОРИАЛЬНОЙ ЗОНЫ И ПРОВЕДЕНИЕ ЕЕ 
ГОСУДАРСТВЕННОГО КАДАСТРОВОГО УЧЕТА  
(на примере Ц-1. Зоны обслуживания и деловой 

активности городского центра г. Пензы) 

5.1. Анализ правил землепользования и застройки г. Пензы 

Решением Пензенской городской Думы от 22 декабря 2009 г. №229E
13/5 утверждены Правила землепользования и застройки г. Пензы (с 
последними изменениями 21 декабря 2010 г.). Данный документ разраE
ботан на основе Генерального плана города Пензы, утвержденного 
решением Пензенской городской Думы от 28.03.2008 N 916E44/4. 

Целями Правил являются: 
–  создание условий для устойчивого развития территории города 

Пензы, сохранения окружающей среды и объектов культурного наслеE
дия; 

–  создание условий для планировки территории города Пензы; 
–  обеспечение прав и законных интересов физических и юридиE

ческих лиц, в том числе правообладателей земельных участков и 
объектов капитального строительства; 

–  создание условий для привлечения инвестиций, в том числе 
путем предоставления возможности выбора наиболее эффективных 
видов разрешенного использования земельных участков и объектов 
капитального строительства; 

–  обеспечение сбалансированного учета экологических, экономичеE
ских, социальных и иных факторов при осуществлении градостроиE
тельной деятельности; 

–  защита прав граждан и обеспечение равенства прав физических и 
юридических лиц в градостроительных отношениях; 

–  обеспечение открытой информации о правилах и условиях 
использования земельных участков, осуществления на них строительE
ства и реконструкции; 

–  контроль соответствия градостроительным регламентам строиE
тельных намерений застройщиков, построенных объектов и их 
последующего использования. 

Правила регламентируют следующую деятельность органов и 
должностных лиц местного самоуправления, физических и юридиE
ческих лиц в области землепользования и застройки: 
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–  предоставление разрешения на условно разрешенный вид исE
пользования земельного участка или объекта капитального строиE
тельства; 

–  предоставление разрешения на отклонение от предельных параE
метров разрешенного строительства, реконструкции объектов капиE
тального строительства; 

–  организация и проведение публичных слушаний по вопросам 
землепользования и застройки; 

–  разработка, согласование и утверждение проектной докуE
ментации; 

–  выдача разрешений на строительство, разрешений на ввод 
объекта в эксплуатацию; 

–  подготовка документации по планировке территории; 
–  внесение изменений в Правила. 
На карте градостроительного зонирования территории городского 

округа выделены различные виды территориальных зон (табл.5.1). 
Т а б л и ц а  5 . 1  

Кодовые 
обозначения 

территориальных 
зон 

Наименование территориальных зон 

1 2 
Центральные общественно)деловые и коммерческие зоны 

ЦE1 Зона обслуживания и деловой активности городского центра 
ЦE2 Зона обслуживания и деловой активности местного значения 
ЦE3 Зона обслуживания и деловой активности при промышленных 

узлах 
ЦE4 Зона обслуживания, деловой и производственной активности 

при транспортных узлах 
ЦE5 Зона развития торговых, торговоEразвлекательных функций 
ЦE6 Зона учреждений здравоохранения, медицинских комплексов 
ЦE7 Зона высших, средних специальных учебных заведений и 

научных комплексов 
ЦE8 Зона спортивных и спортивноEзрелищных сооружений 
ЦE9 Зона культовых сооружений 

Жилые зоны 
ЖE1 Зона малоэтажной жилой застройки 1E3 этажа 
ЖE2 Зона малоэтажной жилой застройки 2E5 этажа 
ЖE3 Зона многоэтажной жилой застройки выше 5 этажей 
ЖE4 Зона коллективных садов 

Зоны специального назначения 

СНE1 Зона кладбищ и мемориальных парков 
СНE2 Зона режимных объектов ограниченного доступа 
СНE3 Зона теплиц, питомников 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  5 . 1  
1 2 

СНE4 Зона полигонов бытовых отходов, отвалов, шламонакопителей 
СНE5 Зона объектов воздушного транспорта 

Производственные и коммунальные зоны 
ПКE1 Зона производственноEкоммунальных объектов IEII класса 
ПКE2 Зона производственноEкоммунальных объектов III класса 
ПКE3 Зона производственноEкоммунальных объектов IV класса 
ПКE4 Зона производственноEкоммунальных объектов V класса 

Природно)рекреационные зоны 
РE1 Зона особо охраняемых природных территорий 
РE2 Зона городской рекреации 
РE3 Зона открытых пространств 
РE4 Зона рекреационноEприродных территорий 

 

5.2. Характеристика объекта исследования и составление 
карты (плана) территориальной зоны 

5.2.1. Характеристика объекта исследования 

ЦE1. Зона обслуживания и 
деловой активности городского 
центра расположена в районе 
улицы Суворова. 

Зона центральных функций 
ЦE1 выделена для обеспечения 
правовых условий использоваE
ния и строительства недвижиE
мости с широким спектром 
административных, деловых, 
общественных, культурных, обE
служивающих и коммерческих видов использования многофункE
ционального назначения. Разрешается размещение административных 
объектов регионального, общегородского и местного значения. 

К застройке в данной зоне предъявляются дополнительные требоE
вания и ограничения по условиям охраны памятников истории и 
культуры. Виды использования памятников истории и культуры, а 
также параметры и характеристики их изменений определяются в 
индивидуальном порядке уполномоченными органами в соответствии 
с законодательством об объектах культурного наследия. 

Основные виды разрешенного использования недвижимости: 
–  здания многофункционального использования, в том числе с 

квартирами на верхних этажах (3Eй и далее) и размещением на нижних 
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этажах (1E2 этажи) офисов и объектов культурного и обслуживающего 
назначения при условии поэтажного разделения различных видов 
использования; 

–  гостиницы, центры обслуживания туристов; 
–  административные здания; 
–  офисы; 
–  учреждения культуры и искусства; 
–  консульские представительства; 
–  магазины торговой площадью до 300 кв.м; 
–  детские дошкольные и общеобразовательные учреждения; 
–  спортивные и физкультурноEоздоровительные объекты; 
–  предприятия общественного питания; 
–  телевизионные и радиостудии; 
–  отделения, участковые пункты милиции; 
–  кредитноEфинансовые учреждения; 
–  почтамт, отделения связи; 
–  пожарные части, пожарные депо; 
–  автостоянки для временного хранения индивидуальных легковых 

автомобилей, открытые, крытые, подземные и полуподземные, многоE
этажные; 

–  клубы (дома культуры), центры общения и досуговых занятий, 
дома детского творчества, залы для встреч, собраний молодежи, 
взрослых, многоцелевого и специализированного назначения; 

–  пункты оказания первой медицинской помощи; 
–  консультативные поликлиники, центры психологической 

реабилитации населения; 
–  аптеки, аптечные пункты, оптики. 
Вспомогательные виды разрешенного использования: 
– объекты инженерной инфраструктуры (РП, ТП, ГРП, НС, АТС и 

т.д.); 
–  подземные и встроенные в здания гаражи и автостоянки; 
–  автостоянки перед объектами основных и условных видов 

разрешенного использования; 
–  объекты пожарной охраны (гидранты, резервуары); 
Условно разрешенные виды использования: 
–  объекты, связанные с отправлением культа; 
–  объекты постоянного хранения автомобилей: гаражи боксового 

типа, многоэтажные, подземные и наземные гаражи, автостоянки на 
отдельном земельном участке; 

–  общественные туалеты; 
–  общежития. 
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Параметры застройки: 
1. Коэффициент застройки территории – не более 50 % от площади 

земельного участка. 
2. Коэффициент озеленения территории – не менее 10 % от плоE

щади земельного участка. 
3. Площадь территорий, предназначенных для организации проезE

дов и хранения транспортных средств – не менее 40 % от площади 
земельного участка. 

4. Минимальная площадь земельного участка – 600 м2. 
5. Минимальные отступы от границ земельного участка в целях 

определения мест допустимого размещения зданий – 2 м. 
6. Максимальная высота зданий – 7 этажей. 
Вышеперечисленные предлагаемые параметры не распростраE

няются на объекты инженерной инфраструктуры. 
 

5.2.2. Составление карты (плана) территориальной зоны Ц-1.  
Зона обслуживания и деловой активности городского центра 

Как следует из Постановления Правительства РФ от 30 июля 
2009 г. № 621 карта (план) объекта землеустройства составляется в 
результате описания местоположения границ объекта землеустройства 
и (или) установления границ объекта землеустройства на местности 
в соответствии с законодательством Российской Федерации.  

В данном случае объектом землеустройства явилась территориальE
ная зона ЦE1. Зона обслуживания и деловой активности городского 
центра.  

Работы по установлению на местности территориальных зон и зон с 
особым условием использования территорий рекомендуется произвоE
дить на основе утвержденного землеустроительного дела, содержащего 
описание местоположения границ указанных зон, путем обозначения 
на местности отдельных участков границ таких зон информационными 
знаками. То есть в отношении территориальных зон как объектов 
землеустройства не всегда возможно точно определить прохождении 
границ, что следует из рис. 7. 

Как видно из чертежа, некоторые участки прохождения границы 
территориальной зоны показаны черной сплошной линией, а некоE
торые – красной пунктирной линией. Толкование таких условных обоE
значений дано в Требованиях к подготовке межевого плана. 

Сплошная линия черного цвета означает – существующую часть 
границы, сведения о которой достаточны для определения ее местоE
положения. 
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Пунктирная линия красного цвета означает вновь образованную 
часть границы, сведения о которой не достаточны для определения ее 
местоположения. 

 

 
Рис.7. План границ территориальной зоны 

Площадь территориальной зоны 5092 кв. м. Координаты узловых 
точек границы территориальной зоны определены в местной системе 
координат г. Пензы. 

Карта (план) объекта землеустройства составляется с использоваE
нием сведений государственного кадастра недвижимости, картографиE
ческого материала, материалов дистанционного зондирования, а также 
по данным измерений, полученных на местности. 

Описываемый нами документ готовился на основании Решения 
Пензенской городской Думы «Об утверждении правил землепользоE
вания и застройки г. Пензы», кадастрового плана территории, а также 
планшетов М 1:500 №77Г9, 77Г10, 77Г13, 77Г14. 

Как следует из Постановления Правительства РФ, утвердившего 
форму и содержание карты (плана) объекта землеустройства, в зависиE
мости от примененных при выполнении землеустроительных работ 
методов определения координат характерных точек границ объекта 
землеустройства в реквизите«Сведения о характерных точках границ 
объекта землеустройства» указываются: 

–  геодезический метод (метод триангуляции, полигонометрии, 
трилатерации, метод прямых, обратных или комбинированных засечек 
и иные геодезические методы); 
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–  метод спутниковых геодезических измерений (определений); 
–  фотограмметрический метод; 
–  картометрический метод. 
В анализируемом нами документе в реквизите «Сведения о харакE

терных точках границ объекта землеустройства» стоит прочерк, что не 
позволяет понять, какой метод использовался при определении коорE
динат характерных точек границ территориальной зоны. 

На основе проведенного анализа карты (плана) объекта территоE
риальной зоны автор пришел к следующему выводу – закрепленные в 
нормативноEправых документах методы описания местоположения 
границ территориальных зон не позволяют однозначно определить 
границы таких объектов землеустройства, что в последствии может 
отрицательно отразиться на дальнейшем управлении конкретными 
земельными участками в пределах той или иной территориальной 
зоны, и как следствие, сведения внесенные в ГКН о таких объектах 
кадастрового учета не могу считаться достоверными. 

 

5.3. Государственный кадастровый учет  
территориальной зоны Ц-1. Зоны обслуживания и деловой 

активности городского центра г. Пензы 

Государственный кадастровый учет – юридический акт признания 
и подтверждения государством существования объекта кадастрового 
учета с характеристиками, указанными в Государственном кадастре 
недвижимости.  

Государственный кадастровый учет является единственным доказаE
тельством существования объекта недвижимости как объекта гражданE
ских прав.  

Государственный кадастровый учет осуществляется федеральным 
органом исполнительной власти, определяемым Правительством РосE
сийской Федерации, или подведомственными ему организациями, явE
ляющимися государственными федеральными учреждениями (далее – 
орган кадастрового учета). 

Отказ в государственном кадастровом учете либо уклонение 
соответствующего органа от государственного кадастрового учета 
могут быть обжалованы заинтересованным лицом в суд. 

К объектам государственного кадастрового учета можно отнести: 
земельные участки, границы Российской Федерации, субъектов РФ, 
муниципальных образований, населенных пунктов, а также террито)
риальные зоны и зоны с особыми условиями использования 
территорий. 
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Общая структура объектов государственного кадастрового учета 
представлена на рис. 8. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Рис. 8. Объекты государственного кадастрового учёта 

Орган кадастрового учета несет ответственность за своевременE
ность и точность записей об объектах кадастрового учета, за полноту и 
подлинность выдаваемой информации об объектах кадастрового учета, 
за необоснованный (не соответствующий основаниям, указанным в 
настоящем Федеральном законе) отказ в государственном кадастровом 
учете, уклонение от государственного кадастрового учета.  

Государственный кадастровый учет территориальных зон провоE
дится на основании заявления заинтересованного лица, подаваемого в 
орган кадастрового учета. Заинтересованными лицами для целей 
государственного кадастрового учета территориальных зон признаются 
органы государственной власти и местного самоуправления, а также 
организации, имеющие полномочия в соответствии с законодательE
ством Российской Федерации принимать решения о формировании 
территориальной зоны, и уполномоченные ими лица. 

В случае установления территориальной зоны указами Президента 
Российской Федерации, постановлениями Правительства Российской 
Федерации, актами органов федеральной государственной власти, 
организациями, действующими на территории нескольких субъектов 
Российской Федерации, заявление подается непосредственно в федеE
ральный орган исполнительной власти, осуществляющий ведение 
Государственного кадастра недвижимости.  
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В случае установления территориальной зоны органами государE
ственной власти субъектов Российской Федерации или организаE
циями, действующими на территории субъекта Российской Федерации 
и охватывающими территорию нескольких местных органов власти, 
заявление подается в орган кадастрового учета соответствующего 
кадастрового округа. 

Документы, необходимые для проведения государственного кадаE
стрового учета территориальной зоны, могут быть представлены заинE
тересованным лицом лично или через его представителя, направлены в 
виде почтового отправления с описью вложения или переданы по 
телекоммуникационным каналам связи в соответствии с устаноE
вленным законодательством Российской Федерации требованиями по 
передаче сведений по телекоммуникационным каналам связи. 

Вместе с заявлением о государственном кадастровом учете предстаE
витель органа, организации, установившего территориальную зону, 
предъявляет документ, удостоверяющий его личность и документ, подE
тверждающий его полномочия действовать от имени данного органа, 
лица. Уполномоченные заинтересованным лицом представители 
предъявляют удостоверение личности, нотариально удостоверенную 
доверенность или иные документы, подтверждающие их полномочия. 

Государственный кадастровый учет территориальных зон в ГосуE
дарственном кадастре недвижимости осуществляется путем внесения 
сведений о границах территориальных зон, о правовом режиме 
использования объектов недвижимости, входящих в территориальную 
зону, сроках действия правового режима, сведений о зонообразующем 
объекте, а также реквизитов документа, которым оформлено решение 
уполномоченного органа об установлении границ территориальной 
зоны и правовом режиме использования объектов недвижимости, вхоE
дящих в территориальную зону (далее – об установлении территоE
риальной зоны). 

Положение об информационном взаимодействии при ведении 
государственного кадастра недвижимости, утвержденное ПостановлеE
нием Правительства РФ от 18 августа 2008 г. N 618 (с изменениями от 
25 декабря 2009 г., 5 октября 2010 г.) регламентирует порядок обмена 
сведениями органов государственной власти и местного самоуправE
ления с органом кадастрового учета, необходимыми при ведении ГКН. 
В частности, указанный документ определяет, что орган местного 
самоуправления представляет в орган кадастрового учета для внесения 
сведений в ГКН о территориальных зонах следующие документы: 

–  выписка из раздела правил землепользования и застройки, 
определяющего границы и содержание территориальных зон; 
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–  перечень координат характерных точек границ территориальных 
зон в установленной системе координат; 

–  перечень видов разрешенного использования земельных участков 
для каждой территориальной зоны либо реквизиты правового акта, 
которым такой перечень утвержден. 

В процессе информационного взаимодействия документы предE
ставляются в электронном виде (в виде электронных образов докуE
ментов или электронных выписок) с использованием сетей связи 
общего пользования. При отсутствии таких сетей связи документы 
могут представляться на электронных носителях. 

Представление документов на бумажных носителях допускается до 
установления Министерством экономического развития Российской 
Федерации требований к формату этих документов в электронном 
виде. 

Представление документов осуществляется на безвозмездной 
основе. 

Сведения, полученные в процессе информационного взаимодейE
ствия, подлежат отражению в государственном кадастре недвижимости 
при условии соответствия их содержания и способа их представления 
указанному Положению. 

Документы представляются органом государственной власти и 
органом местного самоуправления в орган кадастрового учета по 
соответствующему кадастровому округу. 

После проведения кадастрового учета объекта недвижимости орган 
кадастрового учета представляет в соответствии с настоящим ПолоE
жением в органы государственной власти документы, содержащие 
кадастровые сведения. 

Приказом Минэкономразвития РФ от 4.02.2010г. №42 утвержден 
Порядок ведения ГКН, (далее – Порядок), который устанавливает 
структуру, состав кадастровых сведений и правила внесения кадаE
стровых сведений в Реестр объектов недвижимости, а также структуру, 
состав и правила ведения кадастровых дел. 

При внесении кадастровых сведений в Реестр объектов недвиE
жимости уполномоченными должностными лицами органа кадастроE
вого учета выполняются следующие кадастровые процедуры: 

1) внесение сведений о ранее учтенных объектах недвижимости; 
2) постановка на государственный кадастровый учет (далее – 

кадастровый учет) объекта недвижимости; 
3) учет изменений объекта недвижимости (в том числе учет части 

объекта недвижимости и учет адреса правообладателя объекта 
недвижимости); 
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4) снятие с кадастрового учета объекта недвижимости; 
5) внесение кадастровых сведений в соответствии с документами, 

поступающими в орган кадастрового учета из органов государственной 
власти и органов местного самоуправления в порядке информационE
ного взаимодействия при ведении ГКН (статья 15 Закона о кадастре) 
(далее – порядок информационного взаимодействия); 

6) исправление технических и кадастровых ошибок в кадастровых 
сведениях. 

Реестр объектов недвижимости состоит из: 
1) реестров объектов недвижимости кадастровых округов, ведение 

которых осуществляется на электронных носителях (далее – Реестры) 
2) форм государственных реестров земель кадастровых районов, 

содержащих сведения о ранее учтенных земельных участках (далее – 
формы ГРЗ КР), и журналов учета кадастровых номеров кадастровых 
районов на бумажных носителях. 

Кадастровые сведения в Реестре содержатся в текстовой форме и 
группируются по следующим записям: 

–  об объектах недвижимости, расположенных на территории кадаE
стрового округа; 

–  о прохождении Государственной границы РФ; 
–  о границах между субъектами Российской Федерации; 
–  о границах муниципальных образований; 
–  о границах населенных пунктов; 
–  о территориальных зонах и зонах с особыми условиями 

использования территорий; 
–  о кадастровом делении территории кадастрового округа; 
–  о картографической и геодезической основах кадастра. 
Запись о территориальных зонах и зонах с особыми условиями 

использования территорий в Реестре имеет следующую структуру: 
1) индивидуальное обозначение (вид, тип, номер, индекс и тому 

подобное) территориальной зоны или зоны с особыми условиями 
использования территорий; 

2) описание местоположения границы территориальной зоны или 
зоны с особыми условиями использования территорий в виде списка 
координат характерных точек границы территориальной зоны или 
зоны с особыми условиями использования территорий с указанием 
метода и погрешности определения координат в системе координат, 
установленной для ведения ГКН; 

3) реквизиты правовых актов: 
–  акта органа государственной власти или органа местного 

самоуправления об установлении или изменении зоны с особыми 
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условиями использования территорий и источники официального 
опубликования этого акта; 

–  акта органа местного самоуправления об утверждении правил 
землепользования и застройки, содержащих градостроительный реглаE
мент, и источники официального опубликования этого акта; 

4) содержание ограничений использования объектов недвижимоE
сти в пределах зоны с особыми условиями использования территорий; 

5) виды разрешенного использования объектов недвижимости, а 
также предельные максимальные и минимальные размеры земельных 
участков, входящих в состав территориальной зоны; 

6) дата внесения, изменения либо аннулирования кадастровых 
сведений. 
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6. ПРАВИЛА ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ: 
СОДЕРЖАНИЕ, НАЗНАЧЕНИЕ, ПОРЯДОК РАЗРАБОТКИ  

И УТВЕРЖДЕНИЯ 

Правила землепользования и застройки разрабатываются в целях: 
1) создания условий для устойчивого развития территорий муниE

ципальных образований, сохранения окружающей среды и объектов 
культурного наследия; 

2)  создания условий для планировки территорий муниципальных 
образований; 

3)  обеспечения прав и законных интересов физических и 
юридических лиц, в том числе правообладателей земельных участков и 
объектов капитального строительства; 

4) создания условий для привлечения инвестиций, в том числе 
путем предоставления возможности выбора наиболее эффективных 
видов разрешенного использования земельных участков и объектов 
капитального строительства. 

Правила землепользования и застройки включают в себя: 
1) порядок их применения и внесения изменений в указанные 

правила; 
2) карту градостроительного зонирования; 
3) градостроительные регламенты. 
Порядок применения правил землепользования и застройки и 

внесения в них изменений включает в себя положения: 
1) о регулировании землепользования и застройки органами местE

ного самоуправления; 
2) об изменении видов разрешенного использования земельных 

участков и объектов капитального строительства физическими и 
юридическими лицами; 

3) о подготовке документации по планировке территории органами 
местного самоуправления; 

4)  о проведении публичных слушаний по вопросам землепольE
зования и застройки; 

5)  о внесении изменений в правила землепользования и застройки; 
6)  о регулировании иных вопросов землепользования и застройки. 
На карте градостроительного зонирования устанавливаются 

границы территориальных зон. Границы территориальных зон должны 
отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка 
только к одной территориальной зоне. Формирование одного земельE
ного участка из нескольких земельных участков, расположенных в 
различных территориальных зонах, не допускается. Территориальные 
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зоны, как правило, не устанавливаются применительно к одному 
земельному участку. 

На карте градостроительного зонирования в обязательном порядке 
отображаются границы зон с особыми условиями использования 
территорий, границы территорий объектов культурного наследия. 
Границы указанных зон могут отображаться на отдельных картах. 

В градостроительном регламенте в отношении земельных участков 
и объектов капитального строительства, расположенных в пределах 
соответствующей территориальной зоны, указываются: 

1) виды разрешенного использования земельных участков и объекE
тов капитального строительства; 

2) предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры 
земельных участков и предельные параметры разрешенного строительE
ства, реконструкции объектов капитального строительства; 

3)  ограничения использования земельных участков и объектов 
капитального строительства, устанавливаемые в соответствии с 
законодательством Российской Федерации. 

Подготовка проекта правил землепользования и застройки может 
осуществляться применительно ко всем территориям поселений, 
городских округов, а также к частям территорий поселений, городских 
округов с последующим внесением в правила землепользования и 
застройки изменений, относящихся к другим частям территорий 
поселений, городских округов. 

Применительно к межселенным территориям подготовка проекта 
правил землепользования и застройки может осуществляться в случае 
планирования застройки таких территорий. 

Подготовка проекта правил землепользования и застройки осущеE
ствляется с учетом положений о территориальном планировании, 
содержащихся в документах территориального планирования, с учетом 
требований технических регламентов, результатов публичных слушаE
ний и предложений заинтересованных лиц. 

Применительно к части территории поселения или городского 
округа подготовка проекта правил землепользования и застройки 
может осуществляться при отсутствии генерального плана поселения 
или генерального плана городского округа. 

Решение о подготовке проекта правил землепользования и заE
стройки принимается главой местной администрации с установлением 
этапов градостроительного зонирования применительно ко всем 
территориям поселения, городского округа или межселенной территоE
рии либо к различным частям территорий поселения или городского 
округа (в случае подготовки проекта правил землепользования и 
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застройки применительно к частям территорий поселения или 
городского округа), порядка и сроков проведения работ по подготовке 
правил землепользования и застройки, иных положений, касающихся 
организации указанных работ. 

Одновременно с принятием решения о подготовке проекта правил 
землепользования и застройки главой местной администрации 
утверждаются состав и порядок деятельности комиссии по подготовке 
проекта правил землепользования и застройки (далее – комиссия). 

Глава местной администрации не позднее чем по истечении десяти 
дней с даты принятия решения о подготовке проекта правил землеE
пользования и застройки обеспечивает опубликование сообщения о 
принятии такого решения в порядке, установленном для официального 
опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной 
информации, и размещение указанного сообщения на официальном 
сайте муниципального образования (при наличии официального сайта 
муниципального образования) в сети «Интернет». Сообщение о приняE
тии такого решения также может быть распространено по радио и 
телевидению. 

В сообщении о принятии решения о подготовке проекта правил 
землепользования и застройки указываются: 

1) состав и порядок деятельности комиссии; 
2) последовательность градостроительного зонирования примениE

тельно к территориям поселения, городского округа или межселенным 
территориям либо применительно к различным частям территорий 
поселения или городского округа (в случае подготовки проекта правил 
землепользования и застройки применительно к частям территорий 
поселения или городского округа); 

3)  порядок и сроки проведения работ по подготовке проекта 
правил землепользования и застройки; 

4) порядок направления в комиссию предложений заинтересоE
ванных лиц по подготовке проекта правил землепользования и 
застройки; 

5)  иные вопросы организации работ. 
Орган местного самоуправления осуществляет проверку проекта 

правил землепользования и застройки, представленного комиссией, на 
соответствие требованиям технических регламентов, генеральному 
плану поселения, генеральному плану городского округа, схемам 
территориального планирования муниципальных районов, схемам 
территориального планирования субъектов Российской Федерации, 
схемам территориального планирования Российской Федерации. 
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По результатам проверки орган местного самоуправления направE
ляет проект правил землепользования и застройки главе муниципальE
ного образования или в случае обнаружения его несоответствий в 
комиссию на доработку. 

Глава муниципального образования при получении от органа местE
ного самоуправления проекта правил землепользования и застройки 
принимает решение о проведении публичных слушаний по такому 
проекту в срок не позднее чем через десять дней со дня получения 
такого проекта. 

Публичные слушания по проекту правил землепользования и 
застройки проводятся комиссией в порядке, определяемом уставом 
муниципального образования и (или) нормативными правовыми 
актами представительного органа муниципального образования. 

Продолжительность публичных слушаний по проекту правил 
землепользования и застройки составляет не менее двух и не более 
четырех месяцев со дня опубликования такого проекта. 

В случае, если внесение изменений в правила землепользования и 
застройки связано с размещением или реконструкцией отдельного 
объекта капитального строительства, публичные слушания по внесеE
нию изменений в правила землепользования и застройки проводятся в 
границах территории, планируемой для размещения или реконструкE
ции такого объекта, и в границах устанавливаемой для такого объекта 
зоны с особыми условиями использования территорий. При этом 
комиссия направляет извещения о проведении публичных слушаний 
по проекту правил землепользования и застройки правообладателям 
земельных участков, имеющих общую границу с земельным участком, 
на котором планируется осуществить размещение или реконструкцию 
отдельного объекта капитального строительства, правообладателям 
зданий, строений, сооружений, расположенных на земельных участках, 
имеющих общую границу с указанным земельным участком, и правообE
ладателям помещений в таком объекте, а также правообладателям 
объектов капитального строительства, расположенных в границах зон с 
особыми условиями использования территорий. Указанные извещения 
направляются в срок не позднее чем через пятнадцать дней со дня 
принятия главой муниципального образования решения о проведении 
публичных слушаний по предложениям о внесении изменений в 
правила землепользования и застройки. 

После завершения публичных слушаний по проекту правил землеE
пользования и застройки комиссия с учетом результатов таких публичE
ных слушаний обеспечивает внесение изменений в проект правил 
землепользования и застройки и представляет указанный проект главе 
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местной администрации. Обязательными приложениями к проекту 
правил землепользования и застройки являются протоколы публичE
ных слушаний и заключение о результатах публичных слушаний. 

Глава местной администрации в течение десяти дней после 
представления ему проекта правил землепользования и застройки и 
обязательных приложений должен принять решение о направлении 
указанного проекта в представительный орган местного самоуправлеE
ния или об отклонении проекта правил землепользования и застройки 
и о направлении его на доработку с указанием даты его повторного 
представления. 

Состав и порядок деятельности комиссии устанавливаются в соотE
ветствии с Градостроительным кодексом РФ законами субъектов РФ, 
нормативными правовыми актами органов местного самоуправления. 

Правила землепользования и застройки утверждаются представиE
тельным органом местного самоуправления. Обязательными приложеE
ниями к проекту правил землепользования и застройки являются 
протоколы публичных слушаний по указанному проекту и заключение 
о результатах таких публичных слушаний. 

Представительный орган местного самоуправления по результатам 
рассмотрения проекта правил землепользования и застройки и обязаE
тельных приложений к нему может утвердить правила землепользоваE
ния и застройки или направить проект правил землепользования и 
застройки главе местной администрации на доработку в соответствии с 
результатами публичных слушаний по указанному проекту. 

Правила землепользования и застройки подлежат опубликованию в 
порядке, установленном для официального опубликования мунициE
пальных правовых актов, иной официальной информации, и размеE
щаются на официальном сайте поселения (при наличии официального 
сайта поселения), официальном сайте городского округа (при наличии 
официального сайта городского округа) в сети «Интернет». 

Физические и юридические лица вправе оспорить решение об 
утверждении правил землепользования и застройки в судебном 
порядке. 

Органы государственной власти Российской Федерации, органы 
государственной власти субъектов Российской Федерации вправе 
оспорить решение об утверждении правил землепользования и заE
стройки в судебном порядке в случае несоответствия правил землеE
пользования и застройки законодательству Российской Федерации, а 
также схемам территориального планирования Российской ФедераE
ции, схемам территориального планирования субъектов Российской 
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Федерации, утвержденным до утверждения правил землепользования 
и застройки. 

Внесение изменений в правила землепользования и застройки 
осуществляется в следующем порядке. 

Основаниями для рассмотрения главой местной администрации 
вопроса о внесении изменений в правила землепользования и заE
стройки являются: 

1) несоответствие правил землепользования и застройки генеральE
ному плану поселения, генеральному плану городского округа, схеме 
территориального планирования муниципального района, возникшее в 
результате внесения в такие генеральные планы или схему терриE
ториального планирования муниципального района изменений; 

2) поступление предложений об изменении границ территоE
риальных зон, изменении градостроительных регламентов. 

Предложения о внесении изменений в правила землепользования и 
застройки в комиссию направляются: 

1) федеральными органами исполнительной власти в случаях, если 
правила землепользования и застройки могут воспрепятствовать функE
ционированию, размещению объектов капитального строительства 
федерального значения; 

2) органами исполнительной власти субъектов Российской ФедеE
рации в случаях, если правила землепользования и застройки могут 
воспрепятствовать функционированию, размещению объектов капиE
тального строительства регионального значения; 

3) органами местного самоуправления муниципального района в 
случаях, если правила землепользования и застройки могут воспрепятE
ствовать функционированию, размещению объектов капитального 
строительства местного значения; 

4) органами местного самоуправления в случаях, если необходимо 
совершенствовать порядок регулирования землепользования и 
застройки на соответствующих территории поселения, территории 
городского округа, межселенных территориях; 

5) физическими или юридическими лицами в инициативном поE
рядке либо в случаях, если в результате применения правил землепольE
зования и застройки земельные участки и объекты капитального строиE
тельства не используются эффективно, причиняется вред их правообE
ладателям, снижается стоимость земельных участков и объектов 
капитального строительства, не реализуются права и законные 
интересы граждан и их объединений. 

Комиссия в течение тридцати дней со дня поступления предлоE
жения о внесении изменения в правила землепользования и застройки 
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осуществляет подготовку заключения, в котором содержатся рекоменE
дации о внесении в соответствии с поступившим предложением 
изменения в правила землепользования и застройки или об 
отклонении такого предложения с указанием причин отклонения, и 
направляет это заключение главе местной администрации. 

Глава местной администрации с учетом рекомендаций, содержаE
щихся в заключении комиссии, в течение тридцати дней принимает 
решение о подготовке проекта о внесении изменения в правила 
землепользования и застройки или об отклонении предложения о 
внесении изменения в данные правила с указанием причин отклонения 
и направляет копию такого решения заявителям. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Главной задачей авторов учебного пособия было обосновать 
социальноEэкономическую значимость документов территориального 
планирования для целей управления развитием территорий.  

Аргументы в пользу такой значимости следующие: 
–  документы территориального планирования будут способствоE

вать повышению эффективности использования земель, рациональE
ному использованию земель, принятию грамотных управленческих 
решений в части управления земельными ресурсами; 

–  качественные документы территориального планирования, а 
также документы их реализации могут способствовать регионам и 
муниципалитетам повысить инвестиционную привлекательность 
территории и в целом повысить качество жизни; 

–  территориальное планирование должно способствовать обеспеE
чению прозрачности и предсказуемости действий органов публичной 
власти, что в сою очередь выступает дополнительной гарантией 
социальных, имущественных и экономических прав граждан. 

Территориальное планирование также является действенным и 
адекватным инструментом для оценки сложившегося положения дел и 
выработки предложений по упорядочению ситуации с точки зрения 
комплексного взаимосвязанного развития территории в целом и ее 
отдельных компонентов с учетом фактора «управляемости и рациоE
нальности административных границ». 

При необходимости такие реальные и целостные образования (если 
они таковыми являются) как «пригородные зоны», «локальные аглоE
мерации» в документах территориального планирования могут быть 
оконтурены и объединены в пределах измененных административных 
границ, представляемых для рассмотрения в качестве предложений и 
утверждения в установленном порядке. 

При определении роли документов территориального планироваE
ния в управлении развитием территорий следует иметь в виду их 
важность с точки зрения территориальной целостности и нациоE
нальной безопасности. 

На сегодняшний день разработан законопроект федерального 
закона Российской Федерации «О территориальном планировании». В 
основу его подготовки легли результаты углубленного интервью орE
ганов государственной власти свыше чем 60 субъектов РФ, проведенE
ного Центром проблемного анализа и государственноEуправленческого 
проектирования в апрелеEиюне 2010 г. Они же позволили выявить  
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следующие основные проблемы в сфере территориального планироваE
ния в России: 

–  отсутствие в муниципальных образованиях, особенно уровня 
городских и сельских поселений, бюджетных средств для разработки 
документов территориального планирования (в т.ч. для ведения инE
формационных систем обеспечения территориального планирования); 

–  отсутствие квалифицированных кадров сфере территориального 
планирования и градостроительства; 

–  отсутствие актуальной картографической документации нанесенE
ными границами земель различного назначения; 

–  отсутствие методических рекомендаций по подготовке докуE
ментов территориального планирования; 

–  отсутствие порядка государственной экспертизы документов 
территориального планирования и др. 
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ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Градостроительная деятельность – деятельность по развитию 
территорий, в том числе городов и иных поселений, осуществляемая в 
виде территориального планирования, градостроительного зонироваE
ния, планировки территории, архитектурноEстроительного проектироE
вания, строительства, капитального ремонта, реконструкции объектов 
капитального строительства. 

Территориальное планирование – планирование развития терриE
торий, в том числе для установления функциональных зон, определеE
ния планируемого размещения объектов федерального значения, 
объектов регионального значения, объектов местного значения. 

Устойчивое развитие территорий – обеспечение при осуществлеE
нии градостроительной деятельности безопасности и благоприятных 
условий жизнедеятельности человека, ограничение негативного 
воздействия хозяйственной и иной деятельности на окружающую 
среду и обеспечение охраны и рационального использования природE
ных ресурсов в интересах настоящего и будущего поколений. 

Городская агломерация – подразумевается предусмотренное в 
Экономическом словаре определение, – саморазвивающаяся, дающая 
синергетический эффект стимулирования социальноEэкономического 
развития, групповая форма расселения населения – сосредоточение 
городов и других населённых мест, иногда срастающихся, объедиE
нённых общими инфраструктурами, интенсивными трудовыми, произE
водственными, социальными, и культурными связями (имеющие один 
центр – моноцентрические и с несколькими центрами – полиE
центрические). 

Градостроительная политика – подразумевается совокупность 
стратегических и тактических решений органов государственной 
власти и (или) местного самоуправления определяющие цели, 
принципы и характер градостроительной деятельности, порядок ее 
регулирования, меры установления и обеспечения соблюдения этого 
порядка. 

Градостроительные решения – подразумеваются проектные 
решения, по пространственной организации обустройства территории, 
как среды жизнедеятельности и формирования личности граждан 
занимающей эту территорию как часть человеческого сообщества. 

Обустройство территории – подразумеваются изменение 
состояния территории как среды жизнедеятельности и формирования 
личности граждан, занимающих эту территорию как части человеE
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ческого сообщества, применительно к его изменяющимся потребноE
стям в использовании территории, посредством осуществления градоE
строительной, архитектурноEстроительной, инженерноEстроительной и 
ряда других видов хозяйственной деятельности. 

Планировочная организация территории – подразумевается проE
странственное структурирование обустройства территории – процесс и 
результат развития формируемого градостроительной деятельностью 
занимающей территорию как часть человеческого сообщества струкE
турообразующего каркаса, планировочного районирования и 
зонирования этой территории. 

Развитие территории – подразумевается процесс и результат 
связанных с ее обустройством изменений качества материальной среды 
занимающей эту территорию части человеческого сообщества. 

Стратегическое планирование – система долгосрочного взаимосоE
гласованного социальноEэкономического (отраслевого) и территоE
риального планирования осуществляемого органами государственной 
власти. 

Территория – имеющая установленные границы часть земной 
поверхности, включая все, что расположено над и под поверхностью. 

Отраслевое территориальное планирование – подразумевается 
планирование, учитывающее интересы территории и других отраслей, 
планирование пространственной организации развития отрасли и 
связанного с этим обустройства территории используемой ею в 
областях, предусмотренных Кодексом.  
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