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Введение 

В 1930-х годах началась застройка земельных участков, которые были вы-
делены под строительство. Как любой крупномасштабный проект, застройка 
земельных участков характеризуется правовым режимом и нормативными до-
кументами развития территории. 

Актуальность и степень проработанности темы 

Актуальность данной темы заключается в том, что при правовом регули-
ровании развития территории стоит задача не только расширения масштабов  
и повышения темпов роста застроенных территорий города с точки зрения пла-
нировки жилых районов, но и учета экономического аспекта развития города, 
его архитектурной привлекательности, что будет способствовать эффективному 
использованию бюджетных средств и средств инвесторов.  

Проблема эффективного планирования развития территории обусловлена 
возникновением построек-долгожителей, которые существенное время могут 
не эксплуатироваться и занимать территорию, предназначенную для более пер-
спективных построек, повышающих привлекательность общего облика города. 

Цель исследования: анализ нормативно-правовых актов, регулирующих 
деятельность строительных и инвестиционных компаний в сфере комплексного 
освоения территорий. 

Правовое регулирование процедуры создания развития территории оттал-
кивается от двух Федеральных законов [4]:  

 Федеральный закон «Об особых экономических зонах в Российской Фе-
дерации» от 22.07.2005 № 116-ФЗ; 

 Федеральный закон «О территориях опережающего социально-
экономического развития в Российской Федерации» от 29.12.2014 № 473-ФЗ. 

Основываясь на этих Федеральных законах можно выявить основной 
принцип процедуры проектирования градостроительной деятельности, которым 
является развитие территорий. Данный проект должен решать следующие зада-
чи [4, 5]: 

 грамотное распределение ресурсов государства на сбалансированное 
развития субъектов РФ; 

 стратегически эффективное территориальное расположение объектов, 
служащих для оздоровительных целей, учреждений рекреационного назначе-
ния, предприятий обслуживающих нужды населения в виде социального, куль-
турно-бытового характера, места работы и отдыха; 

 выполнение нормативно-правовых актов и соблюдение этих требований 
в области безопасности территории, инженерно-технических требований, пре-
дупреждения о ЧС; 

 обеспечение защиты объектов, приравниваемых к культурному насле-
дию и особо охраняемых территорий; 

 анализ возможностей освоения подземного пространства. 
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Результаты 

Достижение целей проекта градостроительной деятельности, выполняется 
за счет планомерного развития территории субъектов РФ [4] на основе норма-
тивно-правовых документов территориального планирования, градостроитель-
ного зонирования и документации по застройке территории субъекта РФ. 

Также при создании проекта развития территории могут допускаться 
ошибки в виде целей, которые не будут удовлетворять развитию субъекта или 
нужд населения. Расхождения проектов развития территории и нужд населения 
обусловлено несогласованностью требований основных Федеральных законов  
и стратегии социально-экономического развития города Новосибирска [6, 8], 
что оказывает влияние на качество жизни населения.  

Основываясь на оценке практики проектной деятельности по развитию 
территорий г. Новосибирск можно рассмотреть ряд примеров несогласованно-
сти. Летом 2017 года проводился опрос жителей г. Новосибирск, проживающих 
на ул. Ипподромной и Красном проспекте на тему «Реконструкция зоны Ель-
цовки-1». Данная территория оказалась очень востребованной в Центральном 
районе  и заняла первое место в рейтинге общественных территорий. Жители 
проголосовали за создание парка отдыха. Осенью 2017 в Новосибирске прохо-
дил конкурс «125 идей для Новосибирска». Идея создания парковой зоны  
в пойме реки Ельцовка-1 стала призером конкурса. Овраг реки Ельцовка-1 до-
статочно широк для строительства парка, что представлено на рис. 1, но  
в плане указана иная цель использования – строительство автомобильной маги-
страли, а также увеличение жилой застройки, дополнительные автостоянки  
и объекты инженерной инфраструктуры [10]. 

 

 

Рис. 1. Местоположение реки 
 
 
Предварительные расчеты показывают, что 40 тысяч жителей проживают  

в небольшом радиусе от речки равном 500 метрам, а ближайшие парки с оздо-
ровительным и реакционным функционалом находятся на расстоянии 1,5 км. 
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На рисунке 2 представлен макет будущего парка. Можно сделать вывод, что 
для жителей недостаточно мест отдыха. Вокруг оврага находятся крупные  
и оживленные автомагистрали – Красный проспект, улица Дуси Ковальчук, 
Ипподромская магистраль. Строительство новой ветки магистрали не улуч-
шит проблему с дорожным движением, усугубляя экологию города и рас-
сматриваемого района: увеличение количества пыли и взвесей в воздухе, вы-
хлопных газов, уменьшение содержания свежего воздуха и прирост новых 
заболеваний. Решением проблемы загруженности дорожной сети является 
развитие общественного транспорта. 

Также стоит отметить, что проживающие в этом районе жители были 
против строительства новой магистрали поверх речки, они пытались добить-
ся присвоения статуса рекреационной зоны пойме реки Ельцовка-1, для 
дальнейшего финансирования проектов по обустройству нового парка.  

Сейчас территория парка условна: его границы не зафиксированы в кадастре, 
но выдано разрешение на использование территории в целях благоустройства. 

Примечательно, что в целом все участники заседания – и эксперты,  
и чиновники, и общественники – выступили за создание парка, но решение  
о начале строительства первого этапа не было принято. 

К разработке проекта парка в пойме реки Ельцовка-1 общей площадью 
порядка 10 га был подготовлен проект обустройства. Автор проекта –  архи-
тектурная мастерская «Адаптик-А»; соавторы проекта реконструкции Ми-
хайловской набережной. Заказчик проекта – ГК «Химметалл», дочерняя ком-
пания которой владеет участком в месте слияния двух рукавов реки в 1,5 га 
земли. Треть площади должны занять два жилых дома (их уже начали стро-
ить), а две трети компания предполагала благоустроить и передать городу 
как первый этап строительства Ельцовского парка. 

Из всего вышесказанного следует, что возведение парка на реке Ельцов-
ка-1 будет одним из лучших вариантов благоустройства городской террито-
рии, чем создание будущей автомагистрали, где отсутствует инфраструктура. 
Население данной территории сможет получить доступ к новому парку, про-
водить свой досуг с пользой [7, 9]. В Новосибирске на данный момент возве-
дено 9 парков культуры и отдыха, сможет появиться 10-ый парк, также он 
станет 4-ой облагороженной парковой зоной в данном районе. 

Реализация проекта развития территорий может осуществиться в соответ-
ствии со следующими нормативными актами из Гражданского Кодекса Россий-
ской Федерации [3]: 

 статья 46.10 Гражданского Кодекса Российской Федерации «Об ком-
плексном развитии территории по инициативе органа местного самоуправле-
ния». Эта статья позволяет регламентировать один из видов деятельности по 
комплексному и устойчивому развитию территории; 

 статья 46.9 Гражданского Кодекса Российской Федерации, регламенти-
рующая деятельность по развитию территорий по инициации правообладателей 
земельных участков и расположения объектов недвижимого имущества. 
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Рис. 2. Макет парка 

Заключение 

Для реализации комплексного развития и совершенствования территорий 
необходимо введение ряда планов градостроительных мероприятий. Обеспече-
ние комфортного для жизнедеятельности состояния определенной зоны проек-
та в соответствии с Федеральным законом «О территориях опережающего со-
циально-экономического развития в Российской Федерации» от 29.12.2014  
№ 473-ФЗ гарантируется при создании ряда планов [1, 2]. 

Таким образом, деятельность субъектов Российской Федерации в области 
правового регулирования процедур создания проекта развития территорий ос-
новывается на нормативно-правовых актах, Гражданском Кодексе, Федераль-
ном законе «Об особых экономических зонах в Российской Федерации» от 
22.07.2005 № 116-ФЗ, Федеральном законе «О территориях опережающего со-
циально-экономического развития в Российской Федерации» от 29.12.2014  
№ 473-ФЗ. На основании чего формируется  возможность осуществления раз-
работки крупномасштабных проектов по созданию современной, качественной 
и комфортной городской среды.  

Необходимо отметить, что нормативно-правовые документы территори-
ального планирования должны быть разработаны в соответствии с документа-
ми стратегического социально-экономического планирования территорий. Со-
гласование вышеназванных документов должно учитываться каждым уровнем 
организации публичной власти. 
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