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ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

 

Аннотация: Статья посвящена порядку установления вида 

разрешѐнного использования (ВРИ) земельного участка в рамках 

действующего градостроительного законодательства РФ. 

В работе раскрывается ключевая роль градостроительного 

регламента территориальной зоны, который определяет правовой режим 

земельных участков и единый набор допустимых ВРИ в пределах границ 

зоны. Подчѐркивается необходимость точного определения границ участка 

для предотвращения проблем при застройке и эксплуатации. 

Автор систематизирует три категории ВРИ согласно ст. 37 

Градостроительного кодекса РФ: 
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- основные виды разрешѐнного использования; 

- условно разрешѐнные виды использования; 

- вспомогательные виды разрешѐнного использования. 

Для каждой категории обозначены особенности применения, в 

частности: 

- право правообладателей самостоятельно выбирать основные и 

вспомогательные ВРИ без дополнительных согласований; 

- обязательность получения разрешения для условно разрешѐнных 

видов. 

Подробно изложен трѐхэтапный порядок получения разрешения на 

условно разрешѐнный ВРИ: 

1. Подача заявления в уполномоченный орган местной 

администрации. 

2. Проведение общественных обсуждений или публичных слушаний 

(с указанием ключевых нюансов процедуры). 

3. Принятие решения главой местной администрации и его 

публикация. 

В заключении подчѐркивается, что условно разрешѐнный ВРИ может 

быть выбран правообладателем только при условии прохождения 

установленной законодательством процедуры согласования. 

Ключевые слова: вид разрешѐнного использования, 

градостроительный регламент, территориальная зона, публичные 

слушания, условно разрешѐнный вид, земельный участок, 

Градостроительный кодекс РФ. 

 

Annotation: The article is devoted to the procedure for establishing the type 

of permitted use (VRI) of a land plot within the framework of the current urban 

planning legislation of the Russian Federation. The paper reveals the key role of 

the urban planning regulations of the territorial zone, which defines the legal 
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regime of land plots and a single set of permissible VRI within the boundaries of 

the zone. It emphasizes the need to accurately define the boundaries of the site to 

prevent problems during construction and operation. The author systematizes 

three categories of VRI according to art. 37 of the Urban Planning Code of the 

Russian Federation:  

- the main types of permitted use;  

- conditionally permitted uses;  

- auxiliary types of permitted use.  

The application features are indicated for each category, in particular:  

- the right of copyright holders to independently choose the main and 

auxiliary VRI without additional approvals; 

 - the obligation to obtain a permit for conditionally permitted species.  

The three-step procedure for obtaining a permit for a conditionally 

permitted VRI is described in detail:  

1. Submission of an application to the authorized body of the local 

administration.  

2. Conducting public discussions or public hearings (indicating the key 

nuances of the procedure).  

3. Decision-making by the head of the local administration and its 

publication. 

 In conclusion, it is emphasized that a conditionally authorized VRI can be 

selected by the copyright holder only if it passes the approval procedure 

established by law. 

Keywords: type of permitted use, urban development regulations, territorial 

zone, public hearings, conditionally permitted type, land plot, Urban Development 

Code of the Russian Federation. 

 

Для земельных участков, расположенных в границах одной 

территориальной зоны, устанавливается единый градостроительный 
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регламент. Градостроительный регламент территориальной зоны определяет 

основу правового режима земельных участков.  

Необходимо учитывать, что вид разрешенного использования 

допускается в пределах границ территориальной зоны. Именно поэтому, 

нужно иметь точные границы земельного участка для устранения проблем в 

период застройки и будущего его применения.  

Однако, стоит отметить, что в этом случае правовой режим 

исполняется методом действительного использования этого надела, а также 

объектов капитального строительства в границе прилежащей к нему 

территории.  

Правовой режим устанавливается при учете различных действующих 

зон, характеристик и предполагаемого развития. Выделим тот факт, что 

взаимосвязь градостроительного регламента и ПЗЗ в том, что первые 

распространяют свое действие на конкретные зоны, а вторые на участки 

внутри зон.  

Правилами землепользования и застройки устанавливается 

градостроительный регламент для каждой территориальной зоны 

индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития.  

К настоящему времени градостроительное зонирование проведено 

практически во всех городах и республиках в Российской Федерации, но она 

до сих пор не является совершенным и зачастую не учитывает многие 

важные факторы. По сути, он основан на функциональном зонировании, 

классификация зон которого разработана в рамках городской ПЗЗ. На основе 

карт-схем градостроительства и функционального зонирования 

разрабатывается карта или карта-схема планирования застройки городской 

территории. 

Согласно ст. 37 ГрК РФ выделяется несколько видов разрешенного 

использования земельного участка:  

1) основные виды разрешенного использования; 
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2) условно разрешенные виды использования; 

3) вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые 

только в качестве дополнительных по отношению к основным видам 

разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и 

осуществляемые совместно с ними. 

Разберем классификацию видов разрешенного использования 

земельных участков по их назначению: 

Основной вид - земельные участки, в пределах которых располагаются 

объекты с назначением, которое соответствует основному предназначению 

зоны. 

Условно разрешенный вид - земельные участки, в пределах которых 

располагаются объекты для обслуживания и нормального функционирования 

объектов, расположенных на земельных участках основного вида 

разрешенного использования, а также для комфортного проживания и 

дальнейшего развития территории. 

Вспомогательный вид - земельные участки, в пределах которых 

располагаются объекты с особым назначением 

При этом, ни ЗК РФ, ни классификатор не определяют принципов 

отнесения видов разрешенного использования к этим трем группам.  

Основной и вспомогательный виды разрешенного использования 

объединяет то, что, согласно ч. 4 ст. 37 ГрК РФ, они выбираются 

правообладателями земельных участков самостоятельно без дополнительных 

разрешений и согласования.  

То есть землевладельцам не обязательно ожидать от уполномоченных 

органов положительного ответа на изменение вида разрешенного 

использования, но при этом есть главное условие. Оно заключается в том, 

что изменение вида разрешенного использования обязательно должно 

изменятся в соответствии с градостроительными регламентами, а также 

соблюдаться требования технических регламентов. 
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Условно разрешенный вид использования отличается от других видов 

тем, что для его осуществления необходимо получение разрешения. Поэтому 

положение ст. 7 ЗК РФ о том, что любой вид разрешенного использования из 

предусмотренных зонированием территорий видов выбирается 

самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования, 

нужно толковать ограничительно. 

Статья 39 ГрК РФ содержит в себе порядок получения разрешения на 

условно разрешенный вид использования земельного участка. Он состоит из 

трех стадий:  

1) Отправление заявления юридическим или физических лицом, для 

получения разрешения на установление условного вида разрешенного 

использования земельного участка, в комиссию. Обычно заявление 

направляется в уполномоченный орган местной администрации. 

2) Проведение общественных обсуждений или публичных слушаний, 

которые регламентированы ст. 5.1 ГрК РФ, а также в соответствии с 

нормативными правовыми актами соответствующего муниципального 

образования.    

Можно выделить некоторые нюансы:  

расходы на проведение общественных обсуждений или публичных 

слушаний несет заявитель;  

участвовать в данных слушаниях могут лица, которые постоянно 

проживают на данной территории;  

уполномоченный орган местной администрации обязан опубликовать 

на своем сайте информацию о проведении данного общественного 

обсуждения или публичного слушания, а также заключение данного 

мероприятия; 

участники публичных слушаний вправе вносить свои предложения по 

проекту в письменной форме;  



«Научно-практический электронный журнал Аллея Науки» №11(110) 2025 

Alley-science.ru 

 

 
 
 

если же на общественные обсуждения или публичные слушания никто 

не пришел, то они считаются действительными. 

3) принятие положительного или отрицательного решения главой 

местной администрации по результатам проведения общественных 

обсуждений или общественных слушаний согласно учету рекомендации 

комиссии (например, протокола заседания комиссии по подготовке проекта 

ПЗЗ в городе Уфе).  

Также данное решение орган местной администрации обязан 

опубликовать на своем сайте. Если же решение не устраивает заявителя, то 

он может обжаловать его в судебном порядке. 

Основания для отказа в получения разрешения на условно 

разрешенный вид использования земельного участка чаще всего закреплены 

в административном регламенте. Основаниям для отказа могут послужить:  

не представлены документы в соответствии требованиями регламента;  

на соответствующую территорию не распространяется действие 

градостроительных регламентов либо для соответствующей территории 

градостроительные регламенты не установлены;  

запрашиваемый вид разрешенного использования земельного участка 

или объекта капитального строительства не соответствует 

градостроительным регламентам;  

предельные размеры земельных участков не соответствуют 

градостроительному регламенту;  

земельный участок зарезервирован для муниципальных нужд, 

размещение объектов капитального строительства, являющихся источниками 

воздействия на среду обитания и здоровье человека,  

земельный участок не соответствует требованиям санитарно-

эпидемиологических правил и норм; 

на земельном участке находится самовольные постройки; 

 земельный участок является предметом аукциона. 
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Можно сделать вывод о том, что условно разрешенный вид 

использования земельного участка – это установленный в градостроительном 

регламенте для определенной территориальной зоны определяется вид 

разрешенного использования земельного участка, который может быть 

выбран правообладателем земельного участка только при условии получения 

на него разрешения в порядке, предусмотренном ГрК РФ. 
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