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Аннотация: Статья посвящена общей характеристике деятельности 

органов местного самоуправления в градостроительной сфере. Автор 

акцентирует внимание на развитие градостроительства в муниципальных 

образованиях в современных реалиях в целях создания наиболее 

комфортного, безопасного и доступного пространства жизни и 

деятельности каждого человека. Обращается внимание на существующие 

проблемы в данной отрасли, в том числе обозначена проблема 

несоответствия документов территориального планирования и 

градостроительного зонирования. 

Ключевые слова: градостроительная деятельность, муниципальные 

образования, территориальное планирование, градостроительное 

зонирование, полномочия органов местного самоуправления в 

градостроительной сфере. 

 

Annotation: This article provides a general overview of local government 

activities in urban development. The author focuses on the development of urban 

development in municipalities in today's reality, with the goal of creating the most 
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comfortable, safe, and accessible living and working spaces for everyone. Existing 

challenges in this area are highlighted, including the discrepancy between 

territorial planning documents and urban zoning. 

Key words: urban development, municipalities, territorial planning, urban 

zoning, powers of local governments in the urban development sphere. 

 

На современном этапе развития общества и государства особое 

значение приобретают градостроительные отношения в рамках деятельности 

органов местного самоуправления. Это объясняется тем, что государственная 

политика направлена на повышение качества жизни нынешнего и будущего 

поколений. Такое направление зависит от комплексного развития и 

благоустройства территорий муниципальных образований, в том числе 

использования социально-культурных, экологических и иных местных 

ресурсов, а также создания необходимых условий жизни и отдыха всех 

граждан.  

Необходимо отметить, что весной 2025 года был принят новый 

Федерального закона от 20 марта 2025 года № 33-ФЗ «Об общих принципах 

организации местного самоуправления в единой системе публичной власти» 

[1] (далее – ФЗ от 20 марта 2025 года № 33-ФЗ), который в свою очередь 

полностью обновил систему местного самоуправления. Согласно ст. 13 ФЗ от 

20 марта 2025 года № 33-ФЗ под органами местного самоуправления 

понимаются избираемые непосредственно населением или образуемые 

представительным органом муниципального образования органы, 

наделенные собственными полномочиями по решению вопросов 

непосредственного обеспечения жизнедеятельности населения. 

В данном аспекте местное самоуправление выступает также 

специфической формой опосредования коллективного конституционного 

правопользования, призванного обеспечить эффективные условия 
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реализации прав и свобод человека и гражданина в пределах территорий 

муниципальных образований [2, с. 24]. 

Органы местного самоуправления играют важную роль в 

градостроительной деятельности, поскольку именно на них возложены 

основные полномочия в данной сфере. 

Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 

года № 190-ФЗ (далее - ГрК РФ) в ст. 1 закрепляет понятие 

градостроительной деятельности, под которой деятельность по развитию 

территорий, в том числе городов и иных поселений, осуществляемая в виде 

территориального планирования, градостроительного зонирования, 

планировки территории, архитектурно-строительного проектирования, 

строительства, капитального ремонта, реконструкции, сноса объектов 

капитального строительства, эксплуатации зданий, сооружений, 

комплексного развития территорий и их благоустройства [3]. 

Градостроительная деятельность в муниципальных образованиях - это 

не просто деятельность, в результате которой создаются безопасные и 

благоприятные условия проживания граждан на определенной территории, а 

деятельность, направленная на поддержание баланса между историческим 

наследием и культурой, и современными архитектурой и 

градостроительством. 

На сегодняшний день в нашей стране продолжает действовать 

муниципальная программа «Формирование современной городской среды», 

по результатам которой за 2024 год доля городов с благоприятной средой 

составила около 82,4 %, их число достигло 920, что превысило показать 

прошлого года на 161 город. Кроме того, увеличилось и среднее значение по 

регионам страны – с 200 до 220 баллов [4]. Вышеуказанные показатели 

свидетельствуют о положительной динамике и эффективности проведѐнной 

работы, внедрению инновационных решений, современных подходов и 

повышению качества жизни в целом. 
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Несмотря на значительный прирост показателей, на практике 

муниципальных образований существует ряд ключевых нарушений при 

реализации полномочий органов местного самоуправления, связанных с 

градостроительной деятельностью. К таким нарушениям следует относить: 

несоответствие положений муниципальных нормативно-правовых актов и 

ГрК РФ, несоответствие правил землепользования и застройки 

муниципальных образований с ГрК РФ, несоблюдение порядка 

официального опубликования градостроительной документации, нарушение 

порядка согласования изменений в градостроительную документацию. 

Представляется возможным в данной работе подробно остановиться на 

правовой проблеме, связанной с несоответствием документов 

территориального планирования и градостроительного зонирования. 

Территориальное планирование относится к первичному звену в 

системе градостроительной деятельности органов местного самоуправления. 

В ГрК РФ территориальному планированию посвящена Глава 3, которая 

содержит общие положения о документах территориального планирования, 

содержание, подготовку и утверждение схемы территориального 

планирования муниципальных районов, генерального плана поселения, 

генерального плана муниципального округа, генерального плана городского 

округа, особенности совместной подготовки проектов документов 

территориального планирования с иными органами власти, проведение 

общественных обсуждений, публичных слушаний по проектам генеральных 

планов. 

Основной задачей территориального планирования является 

закрепление за различными участками территории еѐ функциональной роли, 

учѐт которой в будущем позволит развивать данную территорию 

комплексно, учитывая экономические и социальные интересы населения. 
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Далее в соответствии с ч. 3 ст. 31 ГрК РФ, на основании документов 

территориального планирования осуществляется подготовка документов 

градостроительного зонирования. 

Следует отметить, что согласно ст. 28.1 ГрК РФ, единым документом 

территориального планирования и градостроительного зонирования 

поселения, муниципального округа, городского округа признается 

соответственно генеральный план поселения, генеральный план 

муниципального округа, генеральный план городского округа. 

Градостроительное зонирование представляет собой деятельность по 

разделению муниципального образования на зоны, с установлением для 

каждой из них правового режима градостроительного использования. 

Согласно положениям главы 4 ГрК РФ, Правила землепользования 

и застройки являются основным правовым актом в градостроительном 

зонировании, устанавливающие правовой режим участков территории 

муниципалитета. 

Исходя из норм действующего законодательства, территориальное 

зонирование не должно противоречить функциональному. Например, в 

границах производственной функциональной зоны не могут быть 

определены территориальные зоны рекреационного или жилого назначения, 

и наоборот.  

Существуют разные виды несоответствий, например, расположение 

земельного участка в одной функциональной зоне и в одной 

территориальной зоне, но данные зоны имеют противоположные назначения, 

или же участок расположен сразу в нескольких функциональных зонах, одна 

из которыхпротивоположна по своему назначению территориальной зоне в 

границах этого же земельного участка. 

Согласно ч. 7 ст. 11.9 Земельного кодекса Российской Федерации  

от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ образование земельного участка не 

допускается, если его границы пересекают границы территориальных зон. То 
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есть земельный участок обязательно должен быть расположен в пределах 

только одной территориальной зоны [5]. 

Здесь необходимо отметить, что в отношении функционального 

зонирования подобные требования не установлены. Отнесение одного 

земельного участка к нескольким функциональным зонам не является 

нарушением требований действующего законодательства. Однако данное 

обстоятельство и приводит к возникновению подобных несоответствий. 

В качестве примера такого несоответствия приведѐм Генеральный план 

и Правила землепользования и застройки Тавричанского сельского 

поселения Надеждинского муниципального района Приморского края в 

отношении нескольких земельных участков.  

Так, в соответствии с действующим Генеральным планом 

Тавричанского сельского поселениянекоторые земельные участки, 

расположены в нескольких функциональных зонах: сельскохозяйственного 

использования, озелененных территорий специального назначения, 

транспортной инфраструктуры. Отметим, что через эти земельные участки 

проходит планируемый к размещению объект транспортной инфраструктуры 

регионального значения «Железнодорожный путь необщего пользования».  

Согласно Правилам землепользования и застройки Тавричанского 

сельского поселения указанные земельные участки расположены в границах 

только одной территориальной зоны (зону, занятую объектами 

сельскохозяйственного назначения). В данном случае соблюдено условие 

расположения земельных участков в одной территориальной зоне. Как раз 

наблюдается нарушение соответствия документов территориального 

планирования и градостроительного зонирования [6, 95]. 

Указанные несоответствия, безусловно, влияют на использование 

земельных участков. Размещение каких-либо объектов в границах первого 

земельного участка с кадастровым номером невозможно по причине 

планируемого прохождения через земельный участок объекта транспортной 



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

Alley-science.ru 

 

 
 
 

инфраструктуры. Однако категория, вид разрешенного использования, 

градостроительные регламенты территориальной зоны допускают 

строительство объектов, связанных с сельскохозяйственным производством, 

в границах вышеуказанного земельного участка. Полагаем, что 

вышерассмотренная проблематика заслуживает пристального внимания со 

стороны субъектов нормотворческой деятельности в данной сфере. 

Кроме того, необходимо отметить, что утверждение документов 

территориального планирования и градостроительного зонирования по 

действующему законодательству относятся к полномочиям органов местного 

самоуправления. Однако, после вступления в силу ФЗ от 20 марта 2025 года 

№ 33-ФЗ, данное полномочие органы местного самоуправления смогут 

осуществлять, только если это будет отражено в законе субъекта РФ. 

Подводя итог, отметим, что осуществление градостроительной 

деятельности органами местного самоуправления должно происходить путѐм 

совершения определенных, последовательных действий, а также принятой 

систематизированной документации, не противоречащей законодательству. 

Действующие положения градостроительной деятельности в муниципальных 

образованиях по сей день не могут являться полноценным и законченным, 

ввиду законодательных противоречий. 
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