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Целью исследования является рассмотрение процесса управления территориями му-
ниципальных образований посредством ведения градостроительной деятельности, целью 
которого является создание наиболее благоприятных и комфортных условий для жизни 
населения и функционирования города как целостной системы.

Методологическую базу исследования представляет анализ нормативно-правового 
регулирования системы территориального планирования и застройки территорий муни-
ципальных образований, экономических и эстетических принципов возведения объектов 
строительства, применение которых способствует улучшению качества жизни населения 
на территории, повышению экономического роста региона.

Результаты исследования. Важным результатом данного исследования является вы-
явление методологических предпосылок осуществления градостроительной деятельности 
на муниципальном уровне. Все внимание концентрируется на вопросах проектирования и за-
стройки территорий муниципальных образований, нормативно-правового регулирования сис-
темы территориального планирования в Российской Федерации, существующих принципах 
возведения городских объектов. Тем самым хочется отметить, что принятие градострои-
тельных решений должно осуществляться на основе учета самых разнообразных факторов: 
экономических, правовых, эстетических, социальных, экологических и пр. Эффективными бу-
дут считаться те решения, которые принимают во внимание все эти критерии в комплексе 
и способствуют повышению качества жизни людей на данной территории.

Перспективу исследования составляет анализ, направленный на раскрытие механиз-
мов осуществления градостроительной деятельности в условиях интенсивного освоения 
территорий муниципальных образований.

Ключевые слова: градостроительное проектирование; рациональное использование; 
пространственная конфигурация; территориальное планирование, градостроительное зо-
нирование; документы территориального планирования.
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The purpose of the study is to consider the process of managing the territories of 
municipalities through the conduct of urban planning activities, the purpose of which is to create 
the most favorable and comfortable conditions for the life of the population and the functioning of 
the city as an integral system as a whole.
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The methodological base of the study is the analysis of the legal regulation of the system 
of territorial planning and development of the territories of municipalities, the architectural and 
aesthetic principles of the construction of construction projects, the use of which helps to improve 
the quality of life of the population on the territory, to increase the economic growth of the region.

The results of the study. An important result of this study is the identification of methodological 
prerequisites for the implementation of urban planning activities at the municipal level. All attention 
is focused on issues of design and development of municipal territories, legal regulation of the 
territorial planning system in the Russian Federation, existing principles for the construction of 
urban facilities. Thus, I would like to say that the adoption of urban planning decisions should 
be based on taking into account a wide variety of factors: architectural, legal, aesthetic, social, 
environmental, etc. Those decisions that take into account all these criteria in a complex and 
contribute to an increase in the quality of life will be considered effective people in the area.

The prospect of the study is an analysis aimed at revealing the mechanisms for the 
implementation of urban planning activities in the conditions of intensive development of the 
territories of municipalities.

Key words: urban planning; rational use; spatial configuration; territorial planning, urban 
zoning; territorial planning documents.

Введение. В настоящее время людей 
окружают большие города и густонаселён-
ные пригороды, в связи с этим необходи-
мо предусматривать ответственный подход 
к планированию застройки территорий [1, 
2]. И поскольку в крупных городах уже мало 
свободной земли, то нужно профессиональ-
но подходить и к дальнейшему ее распреде-
лению. Чтобы эффективно застроить район, 
правильно рассчитать плюсы и минусы, и су-
ществует градостроительное проектирование 
[3], ведь именно от него зависит, насколько 
правильно будут построены жилые дома, зда-
ния, места отдыха, дороги и другие объекты, 
а соответственно, и безопасность горожан.

Градостроительное проектирование мик-
рорайона должно отвечать определенным 
требованиям, возникшим в настоящее время. 
Концепция планировки микрорайона должна 
быть направлена на рациональное исполь-
зование земельных ресурсов, не оказывать 
негативного воздействия на окружающую 
среду и не препятствовать эффективной жиз-
недеятельности населения [4, 5].

Актуальность работы заключается в том, 
что с каждым годом города развиваются все 
стремительнее. Развитие города как благо-
приятной среды жизнедеятельности челове-
ка предполагает наличие определенных гра-
достроительных норм и правил, прописан-

ных в градостроительной документации [6]. 
В связи с этим важным условием при плани-
ровке населенного места является изучение 
законодательства в области градостроитель-
ства и планировки населенных мест. Поми-
мо этого, для улучшения качества жизни на-
селения при планировке необходимо учиты-
вать природные и климатические факторы 
местности [7, 8].

Таким образом, под градостроительным 
проектированием понимается многосторон-
ний комплексный процесс, в ходе которого 
формируются пространственная конфигу-
рация, планировка и застройка территории. 
Во время этого процесса оптимизируется 
размещение объектов жилищного строи-
тельства, городского хозяйства и социальной 
сферы, транспортных и инженерных комму-
никаций, формируется архитектурный облик, 
обеспечивается функциональная связь всех 
необходимых для эффективного функциони-
рования города элементов, при этом в при-
оритет ставятся мероприятия, связанные 
с улучшением состояния городской среды. 
Перечисленные выше действия необходимо 
осуществлять с учетом интересов граждан, 
общественных и государственных интересов, 
а также национальных, историко-культур-
ных, экологических, природных и иных осо-
бенностей определенных территорий [9, 10].
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Другими словами, градостроительное 
проектирование ‒ это комплексная работа, 
которая должна обеспечить население и субъ-
ектов предпринимательской деятельности 
объектами, правилами пользования землей 
и нормативами застройки. Ввиду разных эко-
номических показателей, особенностей тер-
ритории и климатической зоны, количества 
жителей и иных показателей для каждого на-
селенного пункта, района и субъекта Россий-
ской Федерации эти нормативы будут отли-
чаться. В результате этого градостроительное 
проектирование требует четкого понимания 
политических, социальных и экономических 
факторов [11].

Нормативно-правовая база обеспече-
ния градостроительной деятельности. Ос-
новным нормативным документом для гра-
достроительного проектирования является 
Градостроительный кодекс Российской Феде-
рации от 29.12.2004 года №190-ФЗ. В нем со-
держатся основные понятия, требования к по-
рядку разработки и содержанию документов, 
полномочия органов местной и региональной 

власти. Кроме этого, правовой основой служат 
Земельный кодекс Российской Федерации, 
Жилищный кодекс Российской Федерации, 
федеральные законы и иные нормативно-пра-
вовые акты Российской Федерации, а также за-
коны и нормативно-правовые акты субъектов 
Российской Федерации. Законы и принимае-
мые в соответствии с ними иные нормативные 
правовые акты Российской Федерации и субъ-
ектов Российской Федерации, содержащие 
нормы, регулирующие отношения в области 
градостроительной деятельности, не могут 
противоречить Градостроительному кодексу 
Российской Федерации.

Законодательство о градостроительной 
деятельности является предметом совместно-
го ведения Российской Федерации и субъек-
тов Российской Федерации. Это означает, что 
нормативно-правовые акты, принимаемые 
публичными субъектами системы градоре-
гулирования нижних уровней власти, не мо-
гут противоречить законодательным и нор-
мативно-правовым актам высших уровней, 
а изменения Федерального законодательства 
неизбежно требуют приведения в соответс-

Рис. 1. Принципы правового законодательства о градостроительной деятельности
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твие с федеральным законодательством всех 
нормативно-правовых актов субъектов Рос-
сийской Федерации и органов местного са-
моуправления.

Законодательство о градостроительной 
деятельности регулирует отношения по тер-
риториальному планированию, градостро-
ительному зонированию, планировке тер-
ритории, архитектурно-строительному про-
ектированию, возведению и реконструкции 
объектов капитального строительства, а так-
же капитальному ремонту в том случае, если 
он затрагивает конструктивные и иные пара-
метры, характеризующие безопасность и на-
дежность подобных объектов. В связи с этим 
правовое законодательство и изданные в со-
ответствии с ним нормативно-правовые акты 
должны основываться на определенных при-
нципах, представленных на рисунке 1.

Правовое регулирование вопросов гра-
достроительной деятельности на муници-
пальном уровне. Как уже говорилось выше, 
органы местного самоуправления в рамках 
своих компетенций вправе принимать мест-
ные нормативно-правовые акты, регламенти-
рующие градостроительную деятельность. 
Подобными нормативными правовыми акта-
ми признаются постановления глав муници-

палитетов, районов, городов, сел и поселков, 
специальных территорий, закрытых террито-
риальных образований [12]. Все они устанав-
ливают обязательные правила для населения 
самоуправляемых территорий, учреждений 
и организаций, осуществляющих свою де-
ятельность в пределах этих территорий, и так 
или иначе отражают то разнообразие мето-
дов, способов, форм, в которых организовано 
и продолжает развиваться местное самоуп-
равление в России [13]. Полномочия орга-
нов местного самоуправления представлены 
на рисунке 2.

В статье 18 Градостроительного кодекса 
Российской Федерации представлен пере-
чень документов территориального планиро-
вания муниципального образования. Данный 
перечь документов представлен на рисунке 3.

Состав, порядок подготовки документов 
территориального планирования муниципаль-
ных образований, порядок подготовки измене-
ний и внесения их в такие документы, а также 
состав, порядок подготовки планов реализа-
ции таких документов устанавливаются в со-
ответствии с Градостроительным кодексом 
Российской Федерации и иными нормативны-
ми правовыми актами субъектов Российской 
Федерации, нормативными правовыми акта-
ми органов местного самоуправления.

Рис. 2. Полномочия органов местного самоуправления
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Схема территориального планирования 
муниципального образования является осо-
бым видом документации территориального 
планирования, которым должны распола-
гать администрации муниципальных обра-
зований. На основании такого документа 
решаются вопросы, касающиеся земельно-
имущественных отношений, а также дается 
разрешение на строительство и реконструк-
цию объектов капитального строительства. 
С одной стороны, схема территориального 
планирования является необходимым этапом 
документального оформления процесса хо-
зяйственного развития территории, а с дру-
гой стороны, служит инструментом для оп-
ределения возможных направлений развития 
территории.

Помимо схемы, согласно Градострои-
тельному кодексу Российской Федерации од-
ним из основных документов территориаль-
ного планирования является и Генеральный 
план. Планировка, застройка, реконструкция 
и иные виды градостроительной деятельнос-
ти выполняются на основании такого проек-
тного документа. Важным элементом гене-
рального плана является масштабное изоб-
ражение, получаемое путем графического 
наложения чертежа проектируемого объекта 
на топографический, фотографический или 
инженерно-топографический план террито-
рии. Объектами проектирования могут быть 
как земельные участки со всеми архитектур-
ными сооружениями, так и целые города или 
муниципальные районы [14].

Структура правовой основы управления 
в области градостроительной деятельности 
имеет определенные особенности, свойствен-
ные только ей. Правила землепользования 
и застройки и градостроительные регламен-
ты, в частности, подготовленные и утверж-
денные органами местного самоуправления 

поселений, муниципальных образований 
и городских районов, обязательны для испол-
нения не только физическими и юридичес-
кими лицами, но и представителями других 
органов публичной власти, других субъектов 
регулирования — Российской Федерацией, 
субъектов Российской Федерации.

При этом полномочия в управлении 
градостроительной деятельностью и градо-
регулирования разных уровней публичной 
власти — Российской Федерации, субъектов 
Российской Федерации, органов местного 
самоуправления — не пересекаются между 
собой. Это означает, что не существует оче-
редности в подготовке документов террито-
риального планирования. В случае неимения 
документов территориального планирования 
Российской Федерации или ее субъектов ор-
ганы местного самоуправления на землях, 
отнесенных к их ведению, могут осущест-
влять территориальное планирование в пре-
делах своих компетенций. Именно такой под-
ход и обеспечивает упорядоченный уровень 
в организации территории. При этом важным 
остается условие согласования проектов до-
кументов территориального планирования 
другими органами публичной власти, а также 
учет документов территориального планиро-
вания и документации по планировке терри-
тории при подготовке проектов градострои-
тельного проектирования.

Можно сказать, что отсутствие подоб-
ных пересечений в полномочиях субъектов 
публичной власти создает необходимость ис-
пользования совместных технологий в облас-
ти подготовки документов территориального 
планирования [12, 15].

Отличительной чертой градостроитель-
ного регулирования является то, что населе-
ние и владельцы недвижимости выступают 
равноправными субъектами регулирования 

Рис. 3. Документы территориального планирования муниципальных образований
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градостроительной деятельности. В связи 
с этим обязательным условием является про-
ведение публичных слушаний, на которых 
рассматриваются различные вопросы правил 
землепользования и застройки.

Заключение. Как видим, градострои-
тельное проектирование ‒ это не мода или 
современный стиль общества, а вполне зако-
номерный процесс, который включен в градо-
строительную систему, результатом которой 
является законченный строительный объект, 
соответствующий установленным норма-
тивно-правовым актам, правилам и нормам, 
действующим на определенной территории.
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