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Планирование развития территорий является одним из основных инстру-

ментов регулирования градостроительной деятельности. Осуществление этой 
деятельности невозможно без грамотного решения вопросов организации город-
ской среды. Одним из существенных моментов при этом является согласование 
интересов бизнеса и общественности по поводу создания и сохранения зон ланд-
шафтно-рекреационного назначения на территории города. 
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The planning and development of territories is one of the main instruments of reg-

ulation of urban development activities. This activity is impossible without well-consid-
ered decisions of questions of the organization of the urban environment. One of the es-
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Градостроительство и развитие городских территорий тесно связаны с раз-
витием земельных отношений, поэтому при планировании территории возникает 
необходимость согласования градостроительных и земельных вопросов. По-
этому для полноценной реализации инвестиционно-строительной деятельности 
в ограниченных условиях городских земель необходим поиск эффективных стра-
тегий развития территорий, в том числе городов.  

Одним из основных инструментов регулирования градостроительной дея-
тельности, т.е. деятельности по развитию территорий является территориальное 
планирование. Рядом исследователей отмечается, что в «…настоящее время в 
России институт территориального планирования находится в стадии становле-
ния, а вопросы организации городской среды подвергаются значительному пе-
реосмыслению»[1]. Это касается не только экономически эффективного исполь-
зования территорий, но и учета общественных интересов и качественного ис-
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пользования городского пространства, что ранее не относилось к числу приори-
тетных вопросов градостроительного планирования. В настоящее время, напро-
тив, «…посредством территориального планирования решаются задачи формиро-
вания однородной и качественной городской среды, модернизации инфраструк-
туры, реконструкции промышленных территорий, экономии энергии и ресурсов, 
развития общественного и велосипедного транспорта и разнообразных обществен-
ных пространств»[1]. Основным приоритетом при планировании развития города 
теперь является формирование комфортной среды обитания человека. 

В исследованиях на эту тему отмечается, что в настоящее время в крупных 
городах остается все меньше свободных земельных участков в границах города 
для нового строительства. В связи с этим все чаще приходится вынужденно раз-
вивать новые территории и переходить от проектов точечного строительства к 
проектам комплексного освоения территорий [5].  

Юридическое определение комплексного освоения территорий для жи-
лищного строительства в соответствии со ст. 30.2 Земельного кодекса РФ вклю-
чает в себя подготовку документации по планировке территории, выполнение 
работ по обустройству территории посредством строительства объектов инже-
нерной инфраструктуры, осуществление жилищного и иного строительства в со-
ответствии с видами разрешенного использования на землях, находящихся в гос-
ударственной или муниципальной собственности.  

В исследованиях на тему освоения и развития территорий в состав дей-
ствий по комплексному освоению территории включают также: «… анализ жи-
лищного рынка; аккумулирование финансовых ресурсов инвесторов; решение 
вопросов реализации прав собственности на земельные участки; планирование 
развития территории; подготовку земельных участков к строительству, проекти-
рование и строительство объектов недвижимости, объектов инженерной, транс-
портной и социальной инфраструктуры; улучшение качества городской среды; 
управление объектами недвижимости» [5]. 

Новая система управления развитием территорий в формах территориаль-
ного планирования, градостроительного зонирования и планировки территорий 
была закреплена в Градостроительном кодексе Российской Федерации. При этом 
отмечается, что «… комплексный подход к пространственной организации тер-
риторий должен способствовать их устойчивому развитию, то есть обеспечению 
безопасности и благоприятных условий жизнедеятельности человека, ограниче-
нию негативного воздействия хозяйственной и иной деятельности на окружаю-
щую среду, обеспечению охраны и рационального использования природных ре-
сурсов… В связи с этим при территориальном планировании приходится решать 
… задачи по согласованию экономических, экологических, социальных и иных 
интересов, которые нередко имеют противоположную направленность» [1]. Про-
тиворечие интересов особенно ярко проявляется в процессе взаимодействия соб-
ственников земельных участков и/или объектов недвижимости, находящихся на 
участке территории. Возникают они в основном по поводу использования (назна-
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чения) данного участка территории и необходимостью соблюдения «…требова-
ний учета общественных интересов при использовании городского и иного об-
щественного пространства».  

Таким образом, процессы, происходящие на рынках недвижимости, и про-
цессы территориального планирования тесно взаимосвязаны и зачастую разно-
направлены, что в итоге не может не сказываться на состоянии городских терри-
торий. Наиболее отчетливо эти противоречия интересов относительно использо-
вания участка территории проявляются на примере использования участков, от-
носящихся к зонам ландшафтно-рекреационного назначения, включают: «… озе-
лененные и водные пространства в границах застройки города и его зеленой 
зоны, а также другие элементы природного ландшафта. В ее состав могут вхо-
дить парки, лесопарки, городские леса, охраняемые ландшафты, земли сельско-
хозяйственного использования и другие угодья, которые формируют систему от-
крытых пространств; загородные зоны массового кратковременного и длитель-
ного отдыха, межселенные зоны отдыха; курортные зоны (в городах и поселках, 
имеющих лечебные ресурсы)» [2]. 

В территорию этих зон включаются городские леса, городские сады, скверы, 
парки, пруды, озера, водохранилища и пляжи. «Обеспечение устойчивого разви-
тия населенных мест напрямую зависит от активности градостроительных преоб-
разований. При этом эффективность и целесообразность таких преобразований 
должны определяться в процессе их социально-экологической и социально-эко-
номической оценки. Каждая функция любого земельного участка и любого иму-
щественного комплекса не только требует затрат природных ресурсов, как возоб-
новляемых, так и не возобновляемых, но и единовременных и текущих затрат на 
содержание объекта и поддержание его в рабочем состоянии» [4]. 

В качестве примера такой работы на территории г. Иркутска можно приве-
сти работу над проектом развития территории «Sunshineglade» в микрорайоне 
«Солнечный». В качестве территории был выбран земельный участок площадью 
50 498 кв. м или 5,4 га, относящийся к категории «земли поселений». Разрешен-
ное использование участка – под строительство сквера (рис. 1). 

 

 
 

Рис. 1. Фрагмент исследуемого участка территории (масштаб 1:4000) 
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Были проанализированы технологические решения и возможные объекты, 
которыми можно было бы наполнить данный сквер. Данный сквер является ча-
стью общественной зоны микрорайона. Пешеходные аллеи спроектированы по 
направлению основных потоков пешеходного движения. Поскольку на террито-
рии микрорайона практически не осталось зеленых зон, при разработке проекта, 
это обстоятельство было учтено, и исключена массовая рубка деревьев. Согласно 
СНиП 2.07.01-89 пп. 4.7, «… при размещении парков и садов следует макси-
мально сохранять участки с существующими насаждениями и водоемами. Пло-
щадь территории парков, садов и скверов следует принимать, не менее:…скве-
ров – 0,5 га. В общем балансе территории парков и садов площадь озелененных 
территорий следует принимать не менее 70 %» [3]. 

Основной идеей данного проекта является экологичность и забота об окру-
жающей среде. Территория делится на 3 зоны (рисунок 2): лесная (1), на терри-
тории которой планируется устройство дорожек и беседок; прибрежно-спортив-
ная (2), которая включает теннисный корт, лодочный пункт проката и общедо-
ступные спортивные сооружения; развлекательная (3), включающая места для 
организации досуга (рис. 2).  
 

 
 

Рис. 2. Схема планирования территории 
 
Данный пример обустройства территории является одним из наиболее ха-

рактерных вариантов создания и развития ландшафтно-рекреационных зон, рас-
положенных в непосредственной близости от мест проживания и транспортной 
доступности для предполагаемых пользователей. Следует отметить, что подоб-
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ная работа регулярно проводилась в течение 2016 г. на территории Правобереж-
ного округа: в рамках муниципально-частного партнерства проведены работы по 
благоустройству 27 площадок (территории), общей площадью 43 545 кв. м, 
наиболее значимые и масштабные из которых приведены в табл. 1. 

 
Таблица 1 

Благоустройство участков территории с расположением скверов и парков 
 

№/п Наименование 
сквера 

Площадь 
территории Виды выполненных работ 

1 Сквер 50-летия 
полета  
Ю. Гагарина в 
космос  

2 932 кв. м Благоустройство существующего сквера, в т. ч. 
устройство фонтана, монтаж опор освещения, уста-
новка малых архитектурных форм, установка дет-
ской площадки, организация парковки на 100 мест 

2 Въезд в Киров-
ский район 

870 кв. м Строительство сквера, в т. ч. снос сооружения 
въездной знак «Кировский район», устройство тро-
туарного покрытия, установка малых архитектур-
ных форм, установка ограждения, озеленение терри-
тории; планируется реконструкция предмостовой 
площади 

3 Ул. Карла 
Либкнехта – 
сквер «Нерпе-
нок» 

2 417 кв. м Строительство сквера, в т. ч. устройство дорожно-
тропиночной сети, установка малых архитектурных 
форм, установка ограждения, озеленение террито-
рии, установка детской площадки, установка скуль-
птурной композиции «Нерпенок» 

9 Ул. Некрасова 
и ул. Проле-
тарская 

1 120 кв. м Строительство сквера, в т. ч. устройство дорожно-
тропиночной сети, установка малых архитектурных 
форм, озеленение территории  

11 Каштаковская 
роща 

900 кв. м Благоустройство территории, в т. ч. устройство пе-
шеходного тротуара, установка скамеек, устройство 
волейбольной площадки 

12 Памятник 
графу Сперан-
скому М. М. 

1 160 кв. м Строительство сквера, в т. ч. устройство тротуар-
ного покрытия, установка малых архитектурных 
форм, установка опор освещения, озеленение терри-
тории, сооружение гранитного постамента, уста-
новка памятника-бюста М.М. Сперанскому 

13 Ул. Декабрь-
ских Событий  

9 400 кв. м Строительство сквера, в т. ч. устройство тротуар-
ного покрытия, устройство дорожно-тропиночной 
сети, установка малых архитектурных форм, уста-
новка опор освещения, озеленение территории 

* По данным Управления ЖКХ Правобережного округа Администрации г. Иркутска за 2016 г. 
 
В то же время, реализация полномочий управления ЖКХ в отношении со-

здания и развития ландшафтно-рекреационных зон города не ограничивается ра-
ботами по устройству и содержанию озелененных территорий в Кировском и 
Куйбышевском районах г. Иркутска. Существенную проблему представляет бла-
гоустройство придомовых территорий, которые, хотя и не относятся по принятой 
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классификации к зонам ландшафтно-рекреационного назначения, но существен-
ным образом влияют на формирование городской среды и состояние ее благо-
устройства. С другой стороны, именно эти участки территории, так же как и 
скверы и парки в черте города, нередко являются спорным моментом во взаимо-
действии общественности и бизнеса (застройщиков) в плане согласования их ин-
тересов. Наличие данной проблемы хорошо иллюстрирует динамика количества 
обращений граждан по вопросам благоустройства придомовых территорий (ри-
сунок 3), при этом количество таких обращений по сравнению с предыдущим 
годом возросло на 62 обращения, или 13,7 %. 

 

 
 

Рис. 3. Динамика количества обращений граждан 
 по поводу благоустройства придомовых территорий 

 
Данная ситуация наглядно иллюстрирует все возрастающую значимость 

состояния городской среды для развития территории и соблюдения баланса об-
щественных, предпринимательских, административных интересов. В докладе об 
Основных направлениях деятельности управлений по работе с населением и жи-
лищно-коммунального хозяйства Правобережного округа Администрации г. Ир-
кутска на 2017 г. отмечается необходимость, в том числе, среди прочих заплани-
рованных работ выполнения мероприятий по поддержанию надлежащего состо-
яния территории округа, работ по благоустройству и озеленению территории 
округа; реализация проекта «Народные инициативы»; участие в организации 
обустройства мест массового отдыха населения. 

Таким образом, решение задачи по созданию благоприятной и комфортной 
городской среды, требует комплексного подхода, и тем самым, принципиально 
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отличает проекты развития территории от проектов освоения территории и стро-
ительства жилых комплексов в районе сложившейся застройки. Помимо необхо-
димости возведения на данном участке территории объектов сопутствующей ин-
фраструктуры, кроме объектов жилой недвижимости, необходимо соблюдение 
требований ландшафтно-рекреационного зонирования и согласование интересов 
общественности и застройщика.  
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