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Город – это не только то, что пассивно 

принимает на себя управленческие воз-

действия, но и то, что может активно про-

тивиться им. Градостроительная практика 

последних десятилетий наглядно подтвер-

дила факт существования (пока еще не в 

нашей стране) спасительного для городов 

парадокса – лучшими становятся те горо-

да, которые обладают правовыми меха-

низмами эффективно противиться оши-

бочным управленческим воздействиям. 

Такие правовые механизмы представлены 

и в российском законодательстве. Однако 

их применение в значительной мере за-

блокировано и фактически отторгается, 

поскольку доминирует время от времени 

подпитываемая ошибочными законотвор-

ческими инициативами ностальгия по про-

шлому – неизбывная склонность управлен-

цев к системе точечно-административного 

градостроительства нерыночного типа, без-

основно отвергающая необходимость пере-

хода к системе зонально-правового градо-

регулирования рыночного типа. 

Управленческие действия и эффектив-

ные препятствия им – это две стороны балан-

са, а баланс – это проявление устойчивости 

города и его способности к саморазвитию, 

циклически принимающему необходимое 

и отвергающему избыточное – несбалан-

сированное. Справедливо предполагается, 

что сбалансированный город – это хороший 

город. Что же такое сбалансированный го-

род? Это город, в котором: 

• имеется баланс как приемлемое 

для жителей соотношение между 

объемами застройки и объемами 

инфраструктуры различных видов – 

социальной, транспортной, инженер-

но-технической;

• наличие указанного баланса положи-

тельно воздействует на качество го-

родской среды в сочетании с иными 

компонентами такого качества – без-

опасностью, упорядоченностью, эсте-

тической привлекательностью 1. 

На сбалансированность города влияют 

правовые нормы, применение которых мо-

жет содействовать или противодействовать 

ее достижению. Это утверждение доказы-

вается в настоящей статье на двух приме-

рах: 

1) на примере правового феномена, на-

зываемого «апартаменты»; 

2) на примере регулирования процесса 

реализации генеральных планов городов. 

Рассмотрим эти примеры.

Воздействие правовых норм 

на недопущение дисбаланса, 

ныне возникающего по причине 

фактически неуправляемого процесса 

строительства апартаментов
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постоянного проживания для дополнитель-

ного, не предусмотренного документами 

планирования контингента жителей в не-

предусмотренных для этого местах, создаю-

щее дополнительную, непредусмотренную 

нагрузку на инфраструктуру социальную, 

транспортную, инженерно-техническую, что 

фактически приводит к дисбалансам и, как 

следствие, к формированию дискомфорт-

ной городской среды. Правовые факты 

ныне наблюдаемой практики в отношении 

апартаментов таковы:

• застройщики получают разрешения 

на строительство зданий, располо-

женных вне жилых зон (в общест-

венно-деловых, коммунальных, про-

изводственных и иных подобных 

зонах), – зданий, состоящих в том 

числе из помещений, которые фор-

мально не причисляются к жилым 

помещениям и называются «апарта-

ментами» (не причисляются к жилым 

помещениям согласно Жилищному 

кодексу Российской Федерации (да-

лее – ЖК РФ), однако по своим ха-

рактеристикам соответствуют именно 

жилым помещениям);

• апартаменты являются изолирован-

ными (самодостаточными) объектами 

недвижимости и, соответственно, об-

ладают свойством оборотоспособно-

сти (в силу статьи 129 Гражданского 

кодекса Российской Федерации), то 

есть могут отчуждаться и быть объек-

тами купли-продажи (могут приобре-

таться гражданами у застройщиков);

• отсутствуют основания для отказа в го-

сударственной регистрации прав соб-

ственности граждан на апартаменты, 

приобретенные у застройщиков (как 

нежилые помещения, располагаемые 

и там, где запрещено строить жилые 

помещения), поскольку апартаменты 

находятся вне области регулирования 

ЖК РФ; формально апартаменты не 

являются жилыми помещениями (то 

есть это нежилые помещения, а отно-

шения по поводу нежилых помещений 

ЖК РФ не регулируются), не предна-

значенные для постоянного прожи-

вания – они предназначены для вре-

менного проживания (а отношения по 

поводу временного проживания при-

менительно к рассматриваемому слу-

чаю также не регулируются ЖК РФ) 2. 

Иными словами, апартаменты являют-

ся теми объектами, отношения по по-

воду которых не регулируются ЖК РФ;

• поскольку в законодательстве отсут-

ствует четкое разграничение между 

понятиями «постоянное проживание» 

и «временное проживание», отсут-

ствуют правовые препятствия для про-

живания в апартаментах сколь угодно 

долго – фактически постоянно 3.

Функционально-пространственные осо-

бенности апартаментов в сравнении с «жи-

лыми помещениями», определяемыми в 

статье 16 ЖК РФ (комната, квартира, жи-

лой дом):

• первоначально должны быть установ-

лены формально-юридические осно-

 2 В части 2 статьи 15 ЖК РФ указано следующее: «Жилым помещением признается изолированное помеще-

ние, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан (отвеча-

ет установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства)».

 3 Понятие «временное проживание» используется в ЖК РФ с позиций, связанных с договором социального 

найма жилого помещения. Согласно статье 80 ЖК РФ «наниматель жилого помещения вправе разрешить 

безвозмездное проживание в занимаемом им жилом помещении по договору социального найма другим 

гражданам в качестве временно проживающих (временным жильцам)… Срок проживания временных жиль-

цов не может превышать шесть месяцев подряд». Понятие постоянного проживания используется в ЖК РФ 

применительно к иностранным гражданам и лицам без гражданства, последние претендуют на получение 

гражданства Российской Федерации. Факт постоянного проживания связывается с нахождение на террито-

рии Российской Федерации, но не с фактическим нахождением лица в жилом помещении. Таким образом, 

рассматриваемые понятия имеют, скорее, административный, нежели гражданско-правовой характер, что 

свидетельствует в пользу факта отсутствия должного правового регулирования этого вопроса с позиции 

гражданского и жилищного законодательства.
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вания для возникновения возможности 

правового существования объектов, 

называемых апартаментами;

• чтобы указанная правовая возмож-

ность возникла, необходимо чтобы 

апартаменты отличались от помеще-

ний, определенных ЖК РФ, посколь-

ку, если отличия не будет, то для таких 

апартаментов должен возникнуть за-

прет на строительство вне жилых зон 

в силу того, что сами апартаменты пе-

рестанут быть таковыми – станут жи-

лыми домами (по причине отсутствия 

отличий) 4;

• в силу указанного апартаменты толь-

ко лишь тогда получают формально-

юридическое право на существование, 

когда они представляют собой сово-

купность комнат и иных помещений, 

принадлежащих на праве собствен-

ности одному лицу и имеющих выход 

в помещения общего пользования (на 

галерею, лестничную площадку), при-

надлежащие на праве собственности 

другому лицу (но не на праве общей 

долевой собственности собственни-

ков апартаментов). Иными словами, 

апартаменты имеют «правовое оправ-

дание» для существования только тог-

да, когда называемые словом «апар-

таменты» помещения не являются 

квартирами в многоквартирном доме.

Если последнее условие не выполняется 

(если апартаменты имеют выход в поме-

щения общего пользования, которыми вла-

деют на правах общей долевой собствен-

ности собственники апартаментов и если 

такие апартаменты построены вне жилых 

зон вопреки градостроительным регламен-

там, то имеет место самовольная построй-

ка), то фактически вместо апартаментов 

построены квартиры в многоквартирном 

жилом доме в месте, не предназначенном 

для жилищного строительства. В указан-

ном случае должны выполняться действия, 

предусмотренные законодательством в от-

ношении самовольных построек.

Теперь должен быть поставлен вопрос, 

как в условиях существующего законода-

тельства во имя сохранения сбалансирован-

ности города и, соответственно, обеспече-

ния формирования комфортной городской 

среды воспрепятствовать строительству 

апартаментов в непредусмотренных для 

этого местах. Предлагается следующее ре-

шение:

1) прежде всего необходимо четко пони-

мать, что существует только один и вполне 

достаточный правовой институт урегулиро-

вания проблемы – градостроительные ре-

гламенты в составе правил землепользова-

ния и застройки (далее также – ПЗЗ). Без 

ПЗЗ «проблема апартаментов» не имеет 

решения в принципе 5, поэтому правовой 

институт ПЗЗ должен быть использован 

максимально;

2) в ПЗЗ должна быть включена норма 

следующего содержания: в территориаль-

ных зонах, где не предусмотрены строитель-

ство, реконструкция зданий с помещения-

ми для постоянного проживания граждан, 

запрещается устанавливать в помещени-

 4 В ЖК РФ разновидностью объектов жилищных прав называется квартира (п. 3 ст. 16 ЖК РФ). Содержание 

этого понятие включает два обязательных признака. Во-первых, квартирой может называться помещение 

тогда, когда речь идет о «структурно-обособленном помещении в многоквартирном доме», состоящем из 

одной или нескольких комнат, предназначенных «для использования в качестве места непосредственного 

проживания граждан». Во-вторых, квартирой помещение может называться тогда, когда из такого поме-

щения существует «прямой доступ к помещениям общего пользования». Об этом говорится и в статье 

290 Гражданского кодекса Российской Федерации, которая устанавливает, что «собственникам квартир 

в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности общие помещения дома, 

несущие конструкции дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование за 

пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной квартиры». Таким образом, квартира (жи-

лое помещение) существует тогда и только тогда, когда она имеет выход на территорию (пространство) 

общего пользования. Именно такие пространства регулируются ЖК РФ.

 5 Вот почему, например, Москва, для которой безосновно отвергается необходимость принятия ПЗЗ, никогда 

не решит проблему апартаментов правовыми методами, если ПЗЗ не будут приняты.
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ях зданий оборудование для обеспечения 

приема душевых и ванных процедур. Ука-

занный запрет не распространяется на по-

мещения в зданиях, в отношении которых в 

настоящих Правилах имеется прямое ука-

зание о возможности временного прожи-

вания граждан, – в помещениях гостиниц, 

санаториев, ночлежных домов и в иных спе-

циализированных помещениях для времен-

ного проживания граждан.

Смысл этой нормы предельно прост: 

лишь тогда граждане будут приобретать у 

застройщиков помещения для проживания, 

когда они будут оборудованы устройства-

ми для принятия душевых и ванных про-

цедур. Если такого оборудования не будет 

(а  его не будет, поскольку устанавливать 

его будет запрещено ПЗЗ, а установление 

вопреки ПЗЗ – это самовольная построй-

ка, прямая угроза сноса апартаментов), то 

не может быть и проживания как такового, 

а нет возможности для проживания, нет и 

необходимости приобретать то, что не при-

способлено для проживания. Так апарта-

менты лишаются права на существование в 

зданиях и местах, не предусмотренных для 

строительства помещений, обозначаемых 

столь благозвучным словом. Упразднение 

указанных дестабилизирующих процес-

сов – это пример того, как можно и нужно 

защищать сбалансированность города пра-

вовыми методами.

Воздействие правовых норм 

на недопущение дисбаланса, 

ныне возникающего по причине 

планирования, нерациональность 

которого предопределена и 

обеспечивается ошибками 

федерального закона

Сбалансированность города предопре-

деляется на стадии планирования его раз-

вития. Лишь такое планирование можно 

считать хорошим, в документах которого 

содержится расчетное предвидение долж-

ного наступить в будущем результата – 

улучшение качества городской среды. 

Существуют профессиональные техно-

логии такого расчетного предвидения. Они 

включают три компонента: 

1) составление балансов между плани-

руемыми объемами застройки и соотнесен-

ными с ними объемами инфраструктуры 

(транспортной, социальной, инженерно-

технической); 

2) определение реальных финансовых 

возможностей такую инфраструктуру по-

следовательно, по этапам, создавать;

3) содержать инфраструктуру в опре-

деленном количественном объеме и на 

приемлемом уровне качества в пределах 

реальных финансовых возможностей бюд-

жета и возможностей населения платить за 

содержание инфраструктуры. 

Если указанные положения отсутствуют, 

то генеральный план не может быть признан 

хорошим, а хорошим он может стать как 

минимум при условии, что закон не препят-

ствует выполнению указанных действий в 

процессе территориального планирования. 

Анализ законодательства показывает, 

что ныне в России такие препятствия суще-

ствуют. Чтобы это показать последователь-

но, рассмотрим три группы вопросов: 

1) об универсальной логике территори-

ального планирования при подготовке ге-

неральных планов; 

2) об антилогике федерального закона, 

номинально упразднившего универсальную 

логику территориального планирования; 

3) о последствиях проявления на практи-

ке ошибок федерального закона.

Универсальная логика 

территориального планирования и 

существующее законодательное 

регулирование

То, что такая логика существует, давно 

неоднократно доказано 6. Придется еще раз 

 6 В том числе в следующих публикациях: 

  Трутнев Э. К., Бандорин Л. Е. Комментарий к Градостроительному кодексу Российской Федерации: отве-



40 Подписка в любое время по минимальной цене (495) 331-9789, iovrf@mail.ru

ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ОТНОШЕНИЯ В РФ№ 9 (168) 2015

кратко воспроизвести эту логику. Область 

потенциальных возможностей развития го-

рода (А) всегда гораздо шире области ре-

альных, то есть обеспеченных финансиро-

ванием, возможностей города (Б). 

Проявлением первой области возмож-

ностей (А) является пространство в виде 

многообразных вариантов освоения разных 

локальных городских территорий. Контуры 

этой области (А) могут определяться тремя 

основными позициями – принципиальными 

направлениями развития:

1) «давайте ограничимся лишь преде-

лами уже застроенной территории, не бу-

дем выходить за эти пределы, но будем 

обустраивать-облагораживать-дооформ-

лять то, что, хотя и считается как бы осво-

енным, на самом деле остается весьма 

далеким от представлений о базовых стан-

дартах качества городской среды»;

2) «давайте оставим в покое застроен-

ные территории (там уж очень накладно 

что-то реконструировать и преобразовы-

вать), выйдем за их сковывающие пределы 

и будем осваивать ныне свободные сопре-

дельные с застройкой территории»;

3) «давайте вообще не будем принуж-

дать себя к выбору, не будем себя ограни-

чивать и не будем обременять себя пред-

почтениями – давайте как бы откажемся 

от выбора, будем одновременно обу-

страивать уже застроенную территорию и 

осваивать новые сопряженные территории 

без установления приоритета какого-либо 

одного из этих двух направлений развития 

города: как случай распорядится, так тому 

и быть». 

Проявлением второй области (Б) – об-

ласти реальных, обеспеченных финанси-

рованием возможностей развития горо-

да – являются возможности совокупной 

городской инфраструктуры, как существу-

ющей, так и создаваемой (транспортной, 

социальной, инженерно-технической), обе-

спечивать нормальное функционирование-

использование застройки в ее соответ-

ствующих объемах, распределенных по 

соответствующим местам в городе. Осо-

бенности второй области (Б) реальных фи-

нансовых возможностей таковы:

1) если случается, что первая область 

(А) не увязана соответствующей параме-

трической моделью со второй областью (Б), 

то в лучшем случае генеральный план не-

избежно обречен стать безответственной 

картинкой, отображающей лишь необяза-

тельное представление о будущем распре-

делении застройки, но чаще – документом, 

легализующим официальное одобрение на-

чала фактически неуправляемых, деструк-

тивных процессов «движения в разные сто-

роны»;

2) по причине того, что первая область (А) 

(пространство потенциального расширения 

застройки) всегда больше второй области 

(Б) (области текущих финансовых возмож-

ностей инфраструктурного обеспечения 

будущих объемов застройки), неотвратимо 

возникает задача определить траектории 

движения к запланированному будуще-

му – задача определить этапы последова-

тельной реализации решений генерально-

го плана (определить этапы как «порции» 

управляемого движения в будущее), то есть 

определить динамику изменения баланса 

между застройкой и ее обслуживающей ин-

фраструктурой;

3) определение баланса между застрой-

кой и ее обслуживающей инфраструктурой 

имеет две главные отличительные черты:

ты на проблемные вопросы градостроительной деятельности / Фонд «Институт экономики города». М. : 

Издательство «Экзамен», 2008 (URL: http://www.urbaneconomics.ru/texts.php?folder_id=9&mat_id=440&page_

id=14399); 

  Трутнев Э. К. Комментарий к Градостроительному кодексу Российской Федерации в части института терри-

ториального планирования, измененного Федеральным законом «О внесении изменений в Градостроитель-

ный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации в части во-

просов территориального планирования» от 20.03.2011 № 41-ФЗ (URL: http://www.urbaneconomics.ru/texts.

php?folder_id=9&mat_id=440&page_id=14399); 

  Библиотека ответов на вопросы о градостроительной деятельности. URL: http://www.urbaneconomics.ru/

news/?mat_id=988 
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• баланс должен быть комплексным в 

отношении учета всех видов параме-

тров. Значения параметров локаль-

ных жилых образований (количество 

жилых единиц, домохозяйств, жите-

лей и т. д.) должны быть соотнесены 

со значениями параметров различных 

видов инфраструктуры. То есть ло-

кальные жилые образования должны 

иметь полный набор услуг в соответ-

ствии с представлениями о комплекс-

ности, соотнесенными с реальными 

возможностями обеспечивать прием-

лемый уровень такой комплексности 7;

• баланс должен быть сводом финан-

совых показателей в отношении двух 

видов бюджетных (по преимуществу) 

затрат на инфраструктуру – суммой 

(а) одноразовых бюджетных затрат 

на строительство и (б) регулярных-

текущих бюджетных затрат (либо за-

трат, покрываемых тарифами – регу-

лярными сборами с жителей города), 

постоянно направляемых на эксплуа-

тацию построенных объектов инфра-

структуры. Этот баланс, составляе-

мый уже на стадии планирования, 

должен показать нечто принципиаль-

но важное – имеются или отсутствуют 

для соответствующего направления 

развития реальные финансовые воз-

можности содержать-эксплуатировать 

инфраструктуру за счет лимитиро-

ванных бюджетных средств и за счет 

тарифов, выплачиваемых граждана-

ми, – тарифов, размеры которых так-

же ограничены некими предельными 

возможностями населения платить за 

предоставляемые услуги. 

Указанные положения должны нагляд-

но и конкретно демонстрировать то, что 

определяется распространенным термином 

«устойчивое развитие города». Посред-

ством этих расчетных положений по моде-

лированию будущего города должен быть 

дан ответ на простые и честно поставлен-

ные вопросы: 

• согласно принятому направлению 

развития будет ли город в состоянии 

оплачивать свое движение в буду-

щее?

• будет ли город самообеспеченным об-

разованием (будет ли он развивать-

ся по восходящей траектории либо 

обречен деградировать по причине 

предопределенного хронического не-

дофинансирования инфраструкту-

ры)? Без должного комплекта инфра-

структурного обеспечения, несмотря 

на возможное и желаемое наращива-

ние объемов застройки во что бы то 

ни стало, город будет деградировать 

благодаря именно такому, без инфра-

структуры, наращиванию объемов за-

стройки.

Последнее обстоятельство указывает 

на наличие потенциальной опасности того, 

что планирование развития города может 

обернуться не планированием восходяще-

го развития, а планированием нисходящего 

развития – «планированием деградации го-

родской среды», несмотря на добрые наме-

рения планировщиков и лиц, принимающих 

как бы ответственные решения. Можно ли 

законом предотвратить «планирование де-

градации»? Если да, то, как это сделать?

Чтобы ответить на эти вопросы, сначала 

рассмотрим, понуждает ли существующее 

законодательство рассчитывать и публично 

предъявлять указанные балансы, поскольку 

именно они являются единственным спосо-

бом первоначально, на уровне мышления, 

предотвратить возможность возникновения 

безответственного планирования – плани-

рования деградации городской среды. 

Функция закона состоит в том, чтобы от-

граничить область неразумных действий 

от области разумных действий и принудить 

пребывать и действовать в рамках послед-

ней. В части территориального планирова-

 7 См. вопрос 39 «Азбука градостроительного нормирования» в Библиотеке ответов на вопросы о градострои-

тельной деятельности. URL: http://www.urbaneconomics.ru/news/?mat_id=981
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ния закон может сделать это посредством 

двух положений – суть императивных тре-

бований:

1) посредством требования о необхо-

димости быть в составе утверждаемой 

части генерального плана указаниям о по-

следовательности его реализации в виде 

соответствующих мероприятий и сроков. 

Очевидно, что сам факт наличия в законе 

такого требования понуждает его выпол-

нить, а выполнить его невозможно никаким 

иным способом, как только путем составле-

ния соответствующих расчетных балансов, 

о которых мы уже говорили. Уже с этого 

места становится ясным, что невозможно 

не быть в генеральном плане выбору меж-

ду различными направлениями развития. 

Из этого следует, что третье направление 

развития, утверждающее принципиальный 

отказ от выбора как предположение о воз-

можности безнаказанно (без наступления 

негативных последствий) «плыть по воле 

волн», недопустимо в силу логики самого 

процесса ответственного планирования. 

Однако же это третье направление может 

и должно быть допущено к аналитическому 

рассмотрению только по одной причине – 

по причине субъективного характера, а 

именно из-за достаточно широкой распро-

страненности ошибочной позиции соответ-

ствующих субъектов управления, не желаю-

щих публично декларировать и утверждать 

непротиворечивый выбор и принимать на 

себя ответственность за последствия реа-

лизации именно выбранного направления 

развития;

2) посредством требования о необхо-

димости быть некоему самостоятельно-

му документу – комплексному (единому, 

сводному) плану реализации генерально-

го плана. Необходимость быть такому са-

мостоятельному документу определяется 

следующим: 

• реализация всегда связана с про-

цессом бюджетного планирования – 

с выделением соответствующих 

бюджетных средств на выполнение 

запланированных генеральным пла-

ном мероприятий; 

• бюджетное планирование – это всег-

да выбор приоритетов для финанси-

рования (а приоритеты существуют по 

причине неизбывного разрыва между 

желаемым-планируемым и реально 

возможным); 

• выбор приоритетов лишь тогда мо-

жет состояться, когда в комплексном 

документе представлены все из мно-

жества различных возможностей и 

проведен обоснованный выбор в виде 

предложений в бюджет. 

Очевидно, что такого рода самостоя-

тельный комплексный (единый, сводный) 

документ в виде предложений в бюджет 

должен подготавливаться не реже одного 

раза в 2–3 года. 

Указанные требования – это то необхо-

димое, без чего институт территориально-

го планирования как институт реального 

управления существовать не может. И это 

необходимое в виде соответствующих тре-

бований содержалось до недавнего вре-

мени в Градостроительном кодексе Рос-

сийской Федерации. Однако Федеральным 

законом от 20 марта 2011 года № 41-ФЗ 

«О внесении изменений в Градострои-

тельный кодекс Российской Федерации 

и отдельные законодательные акты Рос-

сийской Федерации в части вопросов тер-

риториального планирования» (далее – За-

кон № 41-ФЗ) требования относительно 

необходимости быть в самом генеральном 

плане указаниям о мероприятиях и этапах 

его реализации, а также относительно ком-

плексных планов реализации генеральных 

планов были упразднены 8. 

 8 Подробнее об этом см. Комментарий к Градостроительному кодексу Российской Федерации в части инсти-

тута территориального планирования. URL: http://www.urbaneconomics.ru/publications/?mat_id=126

  В этом Комментарии анализируются и иные ошибки Закона № 41-ФЗ, как то: 

• упразднение института зон планируемого размещения объектов, требующего установления соответ   

ствующих границ; 
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Рассмотрим неизбежные последствия 

принятого решения для практики террито-

риального планирования на местах. 

О последствиях проявления на 

практике ошибок законодательного 

регулирования

В отношении практики территориально-

го планирования на местах с принятием За-

кона № 41-ФЗ неотвратимо возникают сле-

дующие последствия:

1) легализованная законом необязатель-

ность подготовки связей-балансов между 

областью потенциально возможных на-

правлений развития города (А) и областью 

реальных финансовых возможностей горо-

да (Б) провоцирует появление «безразлич-

ных и безразмерных» генеральных планов, 

в которых могут утверждаться прямо про-

тивоположные, друг друга уничтожающие 

антагонистические направления развития. 

Утверждение таких генеральных планов 

становится триггером процесса «падающе-

го домино» – дает старт последующим про-

цессам, которые, как правило, уже плохо 

контролируются управленцами, однажды 

вставшими на путь безразличного приятия 

всего без выбора и без разбора, а также 

процессам, имеющим свою неотвратимую 

логику развертывания, которая непремен-

но будет воплощена в практику будущей 

жизни;

2) то, что определено в «безразличном и 

безразмерном» генеральным плане, долж-

но быть переведено и будет переведено в 

правила землепользования и застройки 

в виде градостроительных регламентов – 

основы правового режима использования 

земельных участков;

3) градостроительные регламенты долж-

ны воспроизвести решения «безразлич-

ного» генерального плана – должны дать 

возможность по инициативе частных лиц 

и на основе предоставленных им прав осу-

ществлять действия в противоположных, 

друг друга уничтожающих направлениях в 

части предъявления спонтанных запросов 

на обеспечение таких инициатив централи-

зованной муниципальной инфраструктурой 

в разных местах города, которые оказыва-

ются нескоординированными друг с другом 

(по причине исходного отсутствия в гене-

ральном плане мероприятий, которые были 

бы выстроены в виде временны ́х и про-

странственных приоритетов);

4) неизбежно возникнет возрастающее 

давление на власть со стороны нескоор-

динированных запросов застройщиков в 

отношении обеспечения инфраструктурой 

(транспортной, социальной, инженерно-

технической) спонтанно возникающей за-

стройки, особенно в тех периферийных ме-

стах города, где располагаются земельные 

участки, заблаговременно приобретенные 

строительными фирмами для застройки, – 

земельные участки, для которых в нужное 

время под предусмотрительным давлени-

ем заинтересованных лиц было обеспе-

чено «нужное зонирование с запасом» в 

безразличном генеральном плане, не вы-

строившем приоритетные, обеспеченные 

в финансовом отношении мероприятия по 

реализации «безразмерных решений» ге-

нерального плана;

5) события могут первоначально раз-

виваться благоприятно в статистическом 

смысле – в том смысле, что объемы за-

стройки на периферийных территориях 

будут возрастать более высокими, чем ра-

нее, темпами: первоначально всем будет 

явлен «статистический успех» – свидетель-

ство как бы грамотного управления. Одна-

ко в силу неизбывной несогласованности 

  • упразднение института добровольного совместного территориального планирования;

• введение института «нефинансируемых мандатов» применительно к органам местного самоуправле-

ния, «понуждаемых к доделыванию» того, что не доделали органы государственной власти при терри-

ториальном планировании; 

• освобождение государства от ответственности за принятые документы территориального планирова-

ния в части возмещения вреда в соответствующих случаях и т. д. 
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потребностей-пожеланий с реальными воз-

можностями инфраструктурного обеспе-

чения даже при таком первоначально бла-

гоприятном развитии событий неизбежно 

наступит момент времени, характеризуе-

мый следующими особенностями: 

• скорость прироста объемов застрой-

ки (прироста, достигаемого преиму-

щественно освоением периферийных 

территорий) начнет все более и более 

отставать от скорости стремительно-

го возрастания удельных затрат на 

содержание инфраструктурного обе-

спечения каждой единицы все более 

расширяющегося городского про-

странства; 

• рост этих удельных затрат превысит не-

кий порог финансовых возможностей 

горожан платить за содержание все 

более дорожающей инфраструктуры, 

и такое превышение будет продолжать 

увеличиваться по мере роста объемов 

периферийного строительства; 

• наступление указанного превышения 

будет означать начало непредвиден-

ного – начало восходящего процесса 

недофинансирования инфраструктур-

ного обеспечения каждой единицы 

городского пространства, то есть на-

чало процесса прогрессирующей де-

градации городской среды. 

В этом состоит объективное проявление 

логики, неприятной для тех, кто отвергает 

необходимость совершать продуманный 

выбор направлений развития при осущест-

влении территориального планирования.

Таким образом, в случаях принятия «без-

различных и безразмерных» генеральных 

планов высока вероятность того, что воз-

никнет ситуация, когда стремление обеспе-

чить лишь только хорошие статистические 

показатели роста объемов строительства 

спровоцирует необратимые процессы де-

градации городской среды. 

На стадии территориального планирова-

ния фактически случившийся отказ от вы-

бора четкого направления развития города, 

соотнесенного с реальными бюджетными 

ресурсами, то есть отказ от продуманной 

концентрации сил, неизбежно приведет 

к нехватке ресурсов «на все и сразу» – 

к недофинансированию инфраструктуры, 

а значит, к деградации городской среды. 

Особенно остро эта неотвратимая логика 

проявит себя в городах России, где стаби-

лизируется либо сокращается население – 

где исчерпаны внутренние и межрегиональ-

ные ресурсы для демографического роста 

при одновременном наличии значительных 

свободных территорий, являющихся со-

блазном для «дешевого» многоэтажного 

строительства – для комплексного освое-

ния частными застройщиками периферии 

города, а также для региональных и мест-

ных управленцев, готовых пойти на непро-

считанные риски, готовых откликнуться на 

такие соблазны-инициативы частных за-

стройщиков при том, что либо отсутствуют 

реальные финансовые возможности такие 

инициативы поддержать в отношении бюд-

жетных затрат на инфраструктуру, либо 

такая поддержка может состояться за счет 

недопустимого небрежения должным уров-

нем инфраструктурного обслуживания на-

селения в сложившихся центральных и 

срединных районах города, то есть опять 

за счет снижения стандартов качества – за 

счет деградации городской среды 9. 

 9 Эта универсальная логика не может не проявиться и уже проявляется. Одним из наиболее наглядных приме-

ров реализации ошибочных положений Закона № 41-ФЗ, «освободившего» местную власть от ответствен-

ного территориального планирования (от утверждения балансов между желаемым и реально возможным), 

является Пермь, где в начале 2014 года были приняты изменения в генеральный план – изменения в идео-

логии отказа от выбора направления, связанного с концентрацией ресурсов во имя возрастания качества 

городской среды, в пользу принятия противоположного направления – «безразличного и безразмерного» 

генерального плана, способствующего реализации положений, ведущих к недофинансированию инфра-

структуры, то есть к постепенной деградации городской среды. Указанный пример требует, однако, отдель-

ного аналитического исследования, а целью его проведения могло бы стать воспитание мышления у новой 

генерации профессионалов-урбанистов в отношении того, как и по каким причинам возникают ошибки и как 

должны предотвращаться такие ошибки в процессе ответственного территориального планирования.
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Таким образом, на двух примерах под-

тверждено высказанное в начале настоя-

щей статьи предположение о том, что от-

сутствие либо наличие соответствующих 

правовых норм может содействовать либо 

противодействовать достижению сбалан-

сированности города. При этом ошибки фе-

дерального законодательства порождают 

последствия в виде утверждения на практи-

ке опасных правовых механизмов, форми-

рующих условия для деградации городской 

среды 10. 
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Примером проявления такой опасности является неудачная попытка усовершенствовать после территори-
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