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Аннотация: Статья представляет собой обзор обновленной нормативно-правовой базы, регу-
лирующей подготовку градостроительных требований к планировке, застройке и благо-
устройству инвестиционных площадок. Требования входят в состав архитектурно-
планировочного задания (АПЗ) и градостроительного паспорта земельного участка (ГрП).
Автор рассмотрела связь этих документов с регламентами градостроительного использова-
ния и развития территорий, которые должны разрабатываться в составе детальных и гене-
ральных планов. Анализ позволил выявить некоторые недостатки в правовых основах для
формулировки требований.
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стиционная площадка, разрешительная документация, регламенты градостроительного ис-
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Abstract: Abstract: The article describes the updated documentation on requirements for the plan-
ning and development of investment sites: an architectural and planning assignment and a town-
planning passport of a land plot. The author examined the connection between those documents and
the regulations for urban territory usage and development which should be developed as part of de-
tailed and master plans and should serve as a legal basis for formulating requirements.
Keywords: architectural and planning assignment, urban planning passport, investment site, per-
mits, regulations for urban planning use and development of the territory

Градостроительные требования к инвестиционным площадкам входят в состав разре-
шительной (правоустанавливающей) документации, которая выдается застройщику (инве-
стору) местными исполнительными распорядительными органами. За последние годы была
уточнена и дополнена практически вся нормативно-правовая база, которая определяет про-
цесс подготовки и оформления этих требований. Текущие реформы направлены на упорядо-
чение, «совершенствование и упрощение требований к архитектурной, градостроительной и
строительной деятельности, минимизацию административных процедур и вмешательства
государственных органов в строительную деятельность» [1]. В изменившихся условиях
очень важно выявить, насколько обоснованными в правовом отношении являются требова-
ния, предъявляемые инвестору, исходя из градостроительных проектов.

С момента принятия Закона об архитектурной, градостроительной и строительной дея-
тельности основным правовым инструментом, регулирующим установление требований к
инвестиционным площадкам, является регламентное зонирование [2]. Проект Кодекса
(2020 г.) не внес существенных изменений в порядок разработки градостроительных регла-
ментов [3]. До настоящего времени также остается актуальным нормативный алгоритм дей-
ствий при осуществлении инвестиционного проекта в строительстве [4]. Суть регламентного
зонирования состоит в том, чтобы заранее сформировать информацию об ограничениях и
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правилах проектирования и строительства на запрашиваемом участке. Пользуясь такой информа-
цией, инвестор еще на стадии замысла бизнес-идеи может оценить градостроительные и техниче-
ские условия для размещения своего объекта на разных площадках, выбрать среди них наиболее
подходящую, а затем подготовить необходимую предпроектную документацию [5].

Ряд требований и ограничений, интересующих инвестора, разрабатывается в виде ре-
гламентов градостроительного использования и развития (далее – регламенты). Некоторые
из них связаны с функциональным зонированием и интенсивностью застройки; другие – с
исполнением санитарно-защитного и/или охранного режима; третьи – являются специаль-
ными планировочными ограничениями. Регламенты относятся к утверждаемой части гене-
ральных и детальных планов [6]. Многолетняя практика показала главный недостаток двух-
ступенчатого принципа регламентного зонирования. Он требует длительных и дорогостоя-
щих процедур проектирования и согласования. Для того чтобы упростить переход от одного
уровня градостроительного планирования к другому, а затем к разрешительной документа-
ции, возникла идея паспортизации земельных участков, предлагаемых потенциальным инве-
сторам [7]. Регламентные требования официально собираются в градостроительные паспорта
(далее – ГрП), порядок разработки которых был утвержден в 2014 г. [8]. Описание градо-
строительных и технических условий, на которых инвестору разрешено проектировать и
строить конкретный объект, оформляется в виде архитектурно-планировочного задания на
разработку проектной документации по строительству (реконструкции) отдельных зданий и
сооружений, градостроительных комплексов, улиц, площадей, инженерных и транспортных
коммуникаций, сетей и сооружений, проектов благоустройства и озеленения территорий об-
щего пользования (далее – АПЗ). Форма АПЗ уточнена постановлением Минстройархитек-
туры [9].

Выделяют три случая, когда для инвестиционной площадки достаточно только АПЗ: а)
необходимо предварительное согласование размещения участка; б) законодательство не тре-
бует проведения предварительного согласования и аукциона; в) при возведении, реконструк-
ции, реставрации объектов на уже предоставленном участке. От разработки ГрП освобожда-
ются участки, предназначенные для размещения строительных объектов пятой категории в
средних, малых городах и сельской местности. Аналогичный подход на указанных террито-
риях устанавливается в отношении земельных участков, которые предназначены для строи-
тельства объектов по инвестиционным договорам, заключенным с Республикой Беларусь.
При благоустройстве территории на землях общего пользования требования к архитектурно-
пространственным характеристикам объекта и информация о подключении к объектам ин-
женерной инфраструктуры указываются непосредственно в решении исполкома о предо-
ставлении права проведения проектных и изыскательских работ, строительства объекта [10].
Во всех описанных случаях установленные в АПЗ требования фактически предписывают
единственное целевое назначение участка. Тем самым исключаются другие возможные вари-
анты, что лишает инструмент регламентации необходимой гибкости.

ГрП разрабатывается в обязательном порядке для земельного участка, который предо-
ставляется победителю аукциона. Для успешной паспортизации ГрП должен однозначно ха-
рактеризовать: а) функциональное назначение земельного участка; б) параметры его исполь-
зования; в) порядок обеспечения инженерной и транспортной инфраструктурой; г) перечень
объектов и сооружений, разрешенных к размещению на земельном участке [8]. На основании
ГрП собственно и происходит формирование земельных участков для проведения аукцио-
нов, а также актуализируются перечни (атласы) инвестиционных площадок в городе или
районе. По итогам аукциона готовится отвод земельного участка. Согласно действующему
законодательству отвод осуществляется при наличии схемы землеустройства района и гра-
достроительного проекта детального планирования города. То есть утвержденный детальный
план служит главным основанием для принятия решений о предоставлении земельных
участков, он же участвует в процедуре назначения земельных сервитутов. При отсутствии
данных материалов оформляется земельно-кадастровая документация по выбору земельного
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участка и согласованию места его размещения. Предполагается, что соответствие между ре-
шениями генерального плана и зафиксированными в разрешительной документации услови-
ями использования инвестиционной площадки устанавливает лицо, представляющее терри-
ториальное подразделение архитектуры и строительства.

Сравнение содержания АПЗ, ГрП и регламентов, разрабатываемых в составе генераль-
ных и детальных планов, указывает на объективные трудности, которые возникают при фор-
мулировке градостроительных требований к инвестору в разрешительной документации. Во-
первых, регламенты генерального плана имеют самый общий вид, не учитывают особенно-
сти местоположения конкретной инвестиционной площадки и отклонения ее фактических
параметров от нормативных значений. Поэтому они не могут выступать в роли регуляторов
прямого действия. Тем более что процедура по переносу градостроительных решений по
перспективной планировочной структуре и функциональному зонированию города в земель-
но-кадастровую документацию юридически не закреплена. Во-вторых, согласно законода-
тельству в АПЗ и ГрП следует включать только обязательные требования, обеспечивающие
безопасность [11]. Поэтому в отборе обязательных требований участвуют преимущественно
законодательные акты и ТНПА. Проектные обоснования градостроительных требований не
обладают необходимым правовым статусом. Среди факторов, затрудняющих формулировку
обязательных градостроительных требований к инвестиционной площадке, следует также
отметить тот факт, что многие нормативно-технические положения, переведенные в катего-
рию строительных норм по планировке и застройке населенных мест и реализованные в ге-
неральном и детальном плане, не связаны с требованиями безопасности [12]. Следовательно,
они не могут служить ограничениями для инвестора без доработки.
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