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До появления территориального зониро-
вания основным критерием при определении 
правового режима земель в России было их 
целевое назначение, вследствие чего возни-
кает интерес к опыту правового регулирова-
ния зарубежных стран с  развитым институ-
том территориального зонирования. Терми-
нология в сфере территориального зонирова-
ния других государств имеет специфические 
особенности, которые обусловлены истори-
ческими причинами, различными способа-
ми формирования земельной собственности 
и связанных с ней отношений, иными взгля-
дами отечественных и зарубежных ученых.

Законодательными актами США устанав-
ливаются три вида зонирования: урбанисти-
ческое, сельскохозяйственное и  экологичес-
кое. В стране не установлена единая нормиро-
ванная система зонирования территорий [1].

Территориальное зонирование нахо-
дится в ведении федеральных органов влас-

ти и  исполняется специальными отделами 
штатов  — управлениями по  планированию, 
собственнолично разрабатывающими необ-
ходимую документацию с  учетом индиви-
дуальной программы развития и  организа-
ции территории. Карты зонирования штатов 
отображают допустимые варианты использо-
вания недвижимости для каждого земельного 
участка в территориальном образовании.

Зонирование в США осуществляется пос-
редством определения целевых зон. Ордо-
нанс  — нормативно-правовой документ о  зо-
нировании — регулирует права и обязанности 
по использованию земельных участков, распо-
ложенных в границах соответствующей зоны, 
и устанавливает перечень видов разрешенного 
использования, применяемых исключительно 
при получении специального разрешения. По-
мимо территориальных зон выделяются четы-
ре категории пользователей территории, для 
которых устанавливается частный набор пла-
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нировочных стандартов и  правил [2]. Состав 
и назначение категорий представлены на рис. 1.

В Великобритании зонирование терри-
торий как механизм планирования их ис-
пользования реализуется под руководством 
комитетов по планировке и застройке муни-
ципалитетов. Планами зонирования терри-
торий устанавливаются земли транспорта, 
промышленности, сельскохозяйственного, 
историко-культурного и  природоохранного 
назначения.

Аналогично с  системой правового регу-
лирования США выделены следующие груп-
пы или классы пользователей населенных 
пунктов, а  именно: торговля, бизнес, жили-
ще, рекреация и общественное пользование, 

не указанные выше пользователи. Дополни-
тельно устанавливаются смешанные зоны, 
где допустимо функциональное соединение 
жилых, общественных, производственных 
объектов недвижимости.

Органы местного самоуправления госу-
дарств Западной Европы действуют самосто-
ятельно в  процессе реализации градострои-
тельного зонирования [3]. На местном уров-
не первоначально разрабатываются планы 
рекомендательного характера, такие как ди-
рективные схемы во Франции или планы ис-
пользования территории в Германии. Вторая 
стадия предполагает утверждение муници-
палитетами юридических актов градостро-
ительного зонирования, а  именно: планов 

Рис. 1. Категории пользователей территории в США

Рис. 2. Стадии реализации градостроительного зонирования
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землепользования или планов застройки со-
ответственно, что отображено на рисунке 2.

Во Франции организация территории 
производится путем ее деления на зоны жи-
лой застройки, промышленности, транспор-
та, сельскохозяйственного использования, 
лесных земель и иные зоны. Зональные пла-
ны включают общий режим использования 
объектов недвижимости в соответствии с их 
назначением, условия застройки земельных 
участков, ограничения прав собственников, 
экологические нормы и правила, условия вы-
купа и передачи земельных участков, систе-
му приоритетов целевого назначения земель-
ных участков и рациональное использование 
природных ресурсов.

Местные органы власти имеют право 
принимать ордонанс по зонированию, регла-
ментирующий целевое использование кон-
кретных земельных участков, предельные 
размеры участков, типы и параметры зданий 
и сооружений и порядок их размещения.

Территориальные планы, разрабатывае-
мые в  Германии, содержат требования к  за-
стройке земельных участков: тип объекта, 
площадь территории, отведенной под здания, 
сооружения и улицы, способ строительства, 
прочие критерии. В  планах учитываются 
каждый земельный участок территориально-
го образования с учетом характера их исполь-
зования. Федеративные земли разрабатывают 
собственный комплекс мероприятий по раз-
витию землепользования подконтрольных 
территорий [4].

Планирование территорий в  Нидерлан-
дах осуществляется посредством разработки 
государственных планов сроком на 10–20 лет, 
а  также провинциальных и  муниципальных 
планов, обеспечивающих стабильность в уп-
равлении земельными ресурсами. По  при-
чинам непрерывного оборота земель с  по-
мощью территориального планирования ре-
ализуются мероприятия по  рациональному 
использованию и охране земель.

В процессе национального планирования 
используется землеустроительная классифи-
кация, учитывающая характеристики поч-
венных, гидрологических и  климатических 
условий, и выделяются такие виды использо-
вания, как жилая застройка, спортивные пло-
щадки, основные дороги, пастбища, пашни, 
сады, природные заповедники и леса.

Вышеприведенные факты доказывают, 
что в зарубежных странах накоплен многооб-
разный опыт правового регулирования зони-
рования территорий, обусловленный их со-
циально-экономическими, экологическими 
и иными особенностями [5, 6].

В итоге можно выделить следующие 
признаки института зонирования североаме-
риканских и западноевропейских государств:

1) градостроительное зонирование муни-
ципальных территорий североамериканских 
стран обычно проводится в  одностадийной 
форме для всей территории и по всем компо-
нентам, а для западноевропейских стран ти-
пичны две стадии системы планировки;

2) зонирование территорий представляет 
собой совокупность градостроительных до-
кументов  — планов землепользования или 
застройки, которые распространяются на оп-
ределенную часть земель территориально-
административного образования;

3) органы местного самоуправления имеют 
высокую степень автономности при осущест-
влении градостроительной деятельности;

4) виды разрешенного использования 
и предельные параметрам строительства объ-
ектов недвижимости существенно детализи-
рованы и конкретизированы;

5) территориальное планирование муни-
ципальных территорий осуществляется при 
помощи разработки стратегических планов 
социально-экономического развития;

6) проекты планировки обычно формиру-
ются как схема разбиения незанятых терри-
торий на земельные участки для дальнейшей 
застройки и базируются на положениях гра-
достроительного зонирования и  межевания 
земель [7, 8].

Таким образом, система зонирования зару-
бежных государств имеет схожие черты с оте-
чественной системой касаемо установления 
территориальных зон и  градостроительных 
регламентов посредством введения ордонан-
са, регулирующего права и обязанности по ис-
пользованию земельных участков в пределах 
установленной зоны. К  спецификам градо-
строительного регулирования можно отнести 
выделение классов или категорий пользовате-
лей территории, для которых устанавливается 
ряд планировочных стандартов и правил.

Из вышесказанного следует, что градо-
строительное зонирование  — это разверну-
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тый во  времени процесс постепенного нара-
щивания содержания и  объема регламентов 
с одновременным их уточнением и корректи-
ровкой. Разработка правил землепользования 
и застройки не может произойти разовым вве-
дением всей многосложной системы, а только 
путем поэтапного ее введения в  каждоднев-
ную практику. При этом местные органы влас-
ти должны разрабатывать и  включать новые 
компоненты системы правового регулирова-
ния, наряду с этим осваивая их на практике.
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