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1. Управление развитием города как средство достижения цели 

 

Особенность градостроительной деятельности в условиях рыночной 

экономики – формирование рынка земли и недвижимости, изменение ролей 

заказчика, застройщика, проектировщика и городской администрации. 

Городская застройка – здания и земля – становятся объектами торгов и 

соглашений. В современной ситуации развитие застройки связано с 

решением трех типов задач: 

Градостроительная политика – планирование градостроительной 

деятельности, в т. ч. определение социального заказа, предпосылок развития, 

условий реализации. 

Градостроительное проектирование – проведение проектно-

исследовательских работ, разработка документации, обеспечивающей 

интеграцию различных направлений политики в конкретных 

пространственных условиях («физическое планирование»). 

Градостроительное управление – организация правовых, 

экономических, социальных условий, способствующих реализации 

градостроительных планов. 

Градостроительная политика определяет целостную концепцию 

организации территории, устанавливает «стратегические цели и приоритеты» 

развития городской застройки, в т. ч.: 

определение градостроительной доктрины на основе социально-

экономических прогнозов и общественно-политических задач; 

оценка предпосылок развития территории, ее градостроительного 

потенциала, технических, инвестиционных ресурсов, экологических 

ограничений; 

формирование принципов территориального развития и 

организационно-правовых процедур управления градостроительной 

деятельностью; 



определение приоритетных программ и первоочередных мероприятий 

по реализации градостроительной политики 

Важный вопрос для решения комплексных задач городского развития – 

система ценностей, лежащая в основе градостроительной деятельности. 

Градостроительные системы обладают огромным числом показателей. 

Информационный подход и количественный анализ часто заслоняют 

содержательную сторону, качественные характеристики городской среды. 

Поэтому предлагается переход от большого числа равно приоритетных 

факторов, учет которых требует обработки разнородной информации, к более 

обобщенной, но более оперативной оценке ограниченного числа факторов, 

имеющих определяющее значение для развития всей системы. Обзор 

различных классификаций, описывающий город как комплексный феномен, 

приводит к спектру общечеловеческих ценностей (рис. 1.1). 

 

 
 

Рис. 1.1. Проблемный комплекс градостроительной политики 

 

В этом спектре наиболее разработанными являются фундаментальные 

вопросы взаимодействия города с природными факторами (экология, 

санитарно-гигиенические условия жизнедеятельности), технической 

инфраструктурой (инженерными коммуникациями и транспортом), 

несколько меньше с пространственными аспектами социальной жизни 

(социальная экология, правовое зонирование, участие населения) и 

культурными приоритетами (историко-культурная ценность городской 

среды, содержательность). Наименее осмыслена духовная направленность 

градостроительной деятельности (философия архитектуры). Систематизацию 

проблем градостроительной политики проводят по пяти направлениям: 

природная среда и экология, функциональная инфраструктура и 

коммуникации, социально-пространственная организация, историко-

культурная содержательность, художественный облик и образная 

выразительность. Эти проблемы можно сгруппировать различными 

логическими моделями (пентаграммой, пирамидой и т. д.), но наиболее 

адекватная модель – цветовой спектр. Практические вопросы 

градостроительства связаны с «видимым сектором проблем». Со временем 



произойдет углубление знания о природе и ценностях городской среды, тогда 

расширится и спектр градостроительных проблем. «Спектральный» анализ 

градостроительных документов может объективно показать баланс 

естественнонаучных и гуманитарных задач, выявить приоритетные 

направления, показать слабо освещенные проблемы. Методическая ценность 

«спектральной модели» – в возможности прикладного использования в 

исследованиях и проектировании (для систематизации направлений 

градостроительства как системы знаний, формирования основных 

направлений градостроительной политики, системного представления задач 

проектирования, разработки регламентов и целевых программ, оценки 

проектов). Перспективы социально-экономического развития территории 

определяются в ходе предпроектных исследований и опросов населения. 

Проводится аналитическое моделирование социального заказа. Системно 

представить интересы населения можно на основе прогноза потребностей 

основных социальных групп (постоянное население, приезжие, туристы, 

бизнесмены, риэлторы и т. д.) по пяти направлениям градостроительной 

политики. Прогнозировать интересы различных групп населения важно еще 

до начала социологических исследований, путем работы с населением, 

уточняя социальный заказ и конкретизируя задачи градостроительства. 

В современной градостроительной практике наблюдается тенденция 

оповещения, превентивного информирования населения о планах 

администрации и определение с помощью населения основных 

планировочных принципов и задач. Этот подход привлекает частные 

инвестиции, обеспечивает политическую поддержку градостроительным 

планам. 

1.1. Градостроительная документация 

 

Градостроительная документация   это комплекс документов: о 

градостроительном планировании развития территории города или поселения 

(генеральный план города, проект черты города и др.); о застройке 

территории города или поселения (проекты планировки, проекты межевания, 

проекты застройки и др.). 

Информационные системы обеспечения градостроительной 

деятельности   организованный в соответствии с требованиями 

Градостроительного кодекса систематизированный свод документированных 

сведений о развитии территорий, об их застройке, о земельных участках, об 

объектах капитального строительства и иных необходимых для 

осуществления градостроительной деятельности сведений. 

Информационные системы обеспечения градостроительной 

деятельности включают в себя: 

1) сведения: 

а) о документах территориального планирования Российской 

Федерации в части, касающейся территорий муниципальных образований; 

б) о документах территориального планирования субъектов Российской 

Федерации в части, касающейся территорий муниципальных образований; 



в) о документах территориального планирования муниципальных 

образований, материалах по их обоснованию; 

г) о правилах землепользования и застройки, внесении в них 

изменений; 

д) о документации по планировке территории; 

е) об изученности природных и техногенных условий на основании 

результатов инженерных изысканий; 

ж) об изъятии и о резервировании земельных участков для 

государственных или муниципальных нужд; 

з) о геодезических и картографических материалах; 

2) дела о застроенных и подлежащих застройке земельных участках; 

3) иные документы и материалы. 

Дела о застроенных или подлежащих застройке земельных участках 

открываются на каждый земельный участок. В дело о застроенном или 

подлежащем застройке земельном участке помещаются разрабатываемые и 

принимаемые при подготовке документации по планировке территории, 

строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объекта капитального 

строительства копии следующих документов и карт (схем): 

1) градостроительный план земельного участка; 

2) результаты инженерных изысканий; 

3) проектная документация, на основании которой было выдано 

разрешение на строительство; 

4) документы, подтверждающие соответствие проектной документации 

требованиям технических регламентов и результатам инженерных 

изысканий; 

5) заключение государственной экспертизы проектной документации; 

6) разрешение на строительство; 

7) документы об использовании земельного участка для строительства 

в случае, если на него не распространяется действие градостроительного 

регламента или для него не устанавливается градостроительный регламент; 

8) решение органа местного самоуправления о предоставлении 

разрешения на условно разрешенный вид использования; 

9) документы, подтверждающие соответствие построенного, 

реконструированного, отремонтированного объекта капитального 

строительства проектной документации; 

10) акт приемки объекта капитального строительства; 

11) разрешение на ввод объекта в эксплуатацию; 

12) схема, отображающая расположение построенного, 

реконструированного, отремонтированного объекта капитального 

строительства, расположение сетей инженерно-технического обеспечения в 

границах земельного участка и планировочную организацию земельного 

участка; 

13) иные документы и материалы. 

В Градостроительном кодексе РФ указаны два типа градостроительных 

документов: планировочные документы – результат проектирования и 



градорегулирующие документы, определяющие порядок землепользования. 

На практике выделяется программный документ (программа развития 

территории). Он определяет основные направления градостроительной 

политики, цели, сроки преобразования территории, ресурсы и механизмы 

реализации. На уровне стратегического планирования программа 

подкрепляется схемой развития территории. На уровне оперативного 

планирования вырабатывается целевая программа развития территории, 

сопровождаемая схематичным планом. 

Целевая программа в градостроительстве – система локальных 

мероприятий, объединенных общей целью и механизмом финансирования. 

Целевая программа служит заданием для разработки градостроительной 

концепции. Формирование программы развития должно быть основано на 

детальных предпроектных исследованиях, цель которых выявление 

особенностей застройки и работа с местным населением. Целевые 

программы являются оперативным планом развития локальной городской 

территории. Развитие территории включает три основных последовательных 

этапа, каждому из которых соответствуют специфические градостроительные 

материалы и документы (таблица 1.1) 

Таблица 1.1 

Градостроительные документы нового типа 

 
Этапы градостроительной 

деятельности по преобразованию 

жилой застройки 

 

Градостроительные документы 

Градостроительная 

политика 

Концепция и программа развития территории 

Градостроительное 

проектирование 

Планы градостроительного развития 

(«физическое планирование») 

Градостроительное 

управление 

 

Территориальные правила и нормы, карты, 

схемы, планы зонирования и районирования, 

рекомендации по проектированию и стандарты 

градорегулирования 

 

Систематизацию проблем градостроительной деятельности на всех 

этапах необходимо проводить по пяти направлениям градостроительной 

политики. При формировании системы жизнедеятельности реализуется 

определенная социальная программа, отвечающая общим целям социально-

экономического развития и ресурсам территории. Программа развития 

оценивается с позиций направления хозяйственной деятельности, 

потребностей населения и экономических требований. Оценка производится 

с помощью количественных показателей, т. е. экономических обоснований. 

Однако такие цели, как создание оптимальных условий развития 

производства, обслуживания и отдыха населения, создание эстетически 

полноценной среды и защиты окружающей природы трудно выразить и 

сопоставить в количественных показателях. Поэтому в градостроительной 



практике дополнительно используют методы экспертной оценки, 

ранжирование и балльные оценки. 

 

1.2. Уровни градостроительного проектирования 

 

Система градостроительного проектирования разворачивается на 3-х 

последовательных уровнях: информации, разработки, внедрения. 

В уровне информации осуществляется связь проектирования с 

планированием и с теорией градостроительства, а также производится 

собственная информация об объекте проектирования. Информационную базу 

проектирования составляют: 

- сбор и получение исходных планово-экономических и отраслевых 

показателей, решение регионального расселения и районной планировки по 

данному объекту; 

- овладение новейшими научными методами решения 

градостроительных задач, использование новых технических средств 

проектирования, обращение к смежным научным дисциплинам и областям 

проектирования. 

- проведение предпроектного анализа градостроительной ситуации, 

выявление и изучение назревших проблем. 

В уровне разработки вся полученная информация преобразуется в 

форму проектных предложений путем след. Процедур: 

- Установление целей проекта. Реализуется современная методология 

программно-целевого подхода в проектировании. 

- составление проектных предложений. Особенностью 

градостроительного проектирования является его многостадийность (система 

расселения, генеральный план города, проект детальной планировки и т.д.) 

поэтому для разработки предложений необходимы связь с проектными 

решениями вышележащей стадии и одновременно ориентация на 

последующее использование данных решений в нижележащей стадии. 

В уровне внедрения осуществляется выход проектирования в сферу 

реализации в виде след операция с подготовленными проектами. 

- согласование их с многими инстанциями, экспертиза проектов на 

предмет соответствия нормам, утверждение проектов органами 

исполнительной власти с учетом согласования и одобрения экспертизы. 

- разработка (на основе утвержденных проектов и смет) 

соответствующих программ планирования, финансирования и строительства, 

осуществление контроля за строительством. 

 

1.3. Градостроительный прогноз; концепция развития, 

градостроительный проект 

 

Город – это сложный объект проектирования, поэтому необходимы 

общий план целого и более подробные разработки планов частей. Ввиду 

того, что город строится и реконструируется постепенно, градостроительное 



проектирование носит длительный характер и разделено на следующие 

стадии: 

- для города в целом выполняется концепция развития или генеральный 

план; 

- для крупных частей города – функциональное зонирование и выбор 

планировочной структуры; 

- для жилых районов и их частей разрабатываются конкретные 

планировочные решения. 

Для осуществления градостроительного прогнозирования наряду с 

традиционными дисциплинами, такими как экономика, планировка, 

инженерные разделы, архитектуры и др., должны быть задействованы 

социология, демография, политология, менеджмент, маркетинг и экология. 

Градостроительное проектирования отличается многостадийностью и 

носит вариантный характер. На общем уровне невозможно спроектировать 

все сразу. Ни общая концепция, ни генплан города не переносятся 

непосредственно в натуру. 

На второй стадии – разработки частей города фиксируются границы 

застройки в красных линиях и осуществляется переход из плоскостных и 

двухмерных изображений к объемно-пространственным решениям. 

На третьей стадии принимаются конкретные градостроительный 

решения по застройке, которые и реализуются в натуре. 

Такая многослойная структура разработки и принятия 

градостроительных решений может успешно функционировать только при 

условии преемственности стадий проектирования. Поэтому на первой стадии 

не разрабатывают объемно-пространственные решения, которые не могут 

учитывать все тонкости конкретной ситуации. Градостроительные 

программы и прогнозы определяют общую концепцию развития и 

направление для инвестирования городской территории и инфраструктуры. 

 

 

2. Теория градостроительства как наука 

 

Теория градостроительства изучает планировочную организацию 

систем расселения и населённых мест, особенности их формирования, 

функционирования и развития во взаимосвязи с социально-экономическими 

и природными условиями. В теории градостроительства исследуются 

закономерности формирования и функционирования градостроительных 

образований, разрабатываются принципы и критерии принятия проектных 

решений[5]. Мировоззренческой основой различных теоретических 

концепций искусства планировки и градостроения является исторически 

изменчивая философия урбанизма. 

 

2.1. Объект, предмет теории градостроительства 

2.2. Моделирование как способ изучения особенностей 

формирования города 


