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Êàê ïðàâèëî, â ôèíàíñîâî-ýêîíîìè÷åñêîì îáîñíîâàíèè ê ëþáîìó ïðîåêòó ðåøåíèÿ î
âíåñåíèè èçìåíåíèé â Ïðàâèëà çåìëåïîëüçîâàíèÿ è çàñòðîéêè çíà÷èòñÿ, ÷òî åãî ïðèíÿ-
òèå íå ïîâëå÷åò äîïîëíèòåëüíûõ ôèíàíñîâûõ çàòðàò, îñóùåñòâëÿåìûõ çà ñ÷åò áþäæåòà
ãîðîäà, à òàêæå íå ïîâëèÿåò íà äîõîäíóþ ÷àñòü áþäæåòà. Åñëè ïåðâàÿ ÷àñòü óòâåðæäå-
íèÿ áåññïîðíî âåðíà, âòîðàÿ ñòàâèò ïîä ñîìíåíèå öåëè ðàçðàáîòêè Ïðàâèë, òàêèå êàê
ñîçäàíèå óñëîâèé äëÿ óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ òåððèòîðèé ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé
è ïðèâëå÷åíèå èíâåñòèöèé. Â òàêîì ñëó÷àå, ìîæíî ãîâîðèòü íå î ïðÿìîì âîçäåéñòâèè
íà äîõîäíóþ ÷àñòü áþäæåòà, à, ñêîðåå, î êîñâåííîì, ïîñêîëüêó èçìåíåíèå ðàçðåøåííûõ
âèäîâ èñïîëüçîâàíèÿ òåððèòîðèè ïîçâîëÿåò ðàçâèâàòü îòäåëüíûå îòðàñëè õîçÿéñòâà íà
÷åòêî î÷åð÷åííûõ è ïîäõîäÿùèõ äëÿ ýòîãî çîíàõ.

Ðàññìîòðèì ïðîöåññ ðàçðàáîòêè êàðòû çîí ãîðîäñêîãî îêðóãà Ïåðìü, ïîñêîëüêó ñòà-
äèè ýòîãî ïðîöåññà îáóñëàâëèâàþò åãî âëèÿíèå íà ðàçâèòèå òåððèòîðèè.

Â öåëîì, ïðîöåññ âêëþ÷àåò òðè ýòàïà. Íà ïåðâîì ïðîèñõîäèò ìîäåëèðîâàíèå ïîä-
ñèñòåì, òî åñòü ñîñòàâëÿåòñÿ äåìîãðàôè÷åñêèé ïðîãíîç ðàçâèòèÿ òåððèòîðèè, àíàëèç
è ïðîãíîç èçìåíåíèÿ æèëèùíîãî ôîíäà, àíàëèç ïîêóïàòåëüñêîé äîñòóïíîñòè æèëüÿ
äëÿ íàñåëåíèÿ ãîðîäà. Òàêæå íà äàííîì ýòàïå èñïîëüçóþòñÿ ðàçëè÷íûå ñïåöèàëèçèðî-
âàííûå ïðîãðàììû äëÿ ñîçäàíèÿ èìèòàöèîííûõ ìîäåëåé èíæåíåðíîé è òðàíñïîðòíîé
èíôðàñòðóêòóðû. Íà âòîðîì ýòàïå ðåçóëüòàòû ïðîãíîçîâ è àíàëèçà â ñîâîêóïíîñòè îá-
ðàçóþòñÿ â áàçó äàííûõ, ðàáîòà ñ êîòîðîé â ðàìêàõ ïàðàìåòðè÷åñêîé ìîäåëè ã. Ïåðìè
ïîçâîëÿåò âûâåñòè ðÿä öåëåâûõ ïîêàçàòåëåé è èíäèêàòîðîâ. Â äàëüíåéøåì, íà òðåòüåì
ýòàïå, ïðîèñõîäèò òåððèòîðèàëüíàÿ ïðèâÿçêà, òî åñòü íà áàçå îïðåäåëåííûõ ïîêàçàòå-
ëåé ëîêàëèçóþòñÿ îáúåêòû ñîöèàëüíîé, èíæåíåðíîé è òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû;
îïðåäåëÿþòñÿ òåððèòîðèè äëÿ ðàçðàáîòêè äîêóìåíòàöèè ïî ïëàíèðîâêå.

Â êà÷åñòâå ïðèìåðà ðàññìîòðèì ïðîöåññ óñòàíîâëåíèÿ çîí â ìèêðîðàéîíå Êàìñêàÿ
Äîëèíà.

Ñîãëàñíî Ãåíåðàëüíîãî ïëàíà ã. Ïåðìè 1972 ã. äàííûé ðàéîí áûë ðàçäåëåí íà çîíû
æèëîé çàñòðîéêè. Âìåñòå ñ òåì, íå áûëè ïðîâåäåíû äîëæíûå ãåîäåçè÷åñêèå è ãåîëîãè-
÷åñêèå ðàáîòû, ÷òî íå áûëî îòðàæåíî â îãðàíè÷åíèÿõ çîíû. Äàííîå óïóùåíèå ïðèâåëî
ê òîìó, ÷òî â 1993 ã. áûë ïîñòðîåí åäèíñòâåííûé âûñîòíûé æèëîé äîì, êîòîðûé äî
íàñòîÿùåãî âðåìåíè íå ñäàí â ýêñïëóàòàöèþ.

Â 2011 ãîäó Àäìèíèñòðàöèåé ãîðîäà áûëî ðåøåíî ïðîâåñòè èíæåíåðíûå èçûñêàíèÿ,
êîòîðûå ïîêàçàëè ïîêàçàëè, ÷òî äëÿ äàííîé òåððèòîðèè íå ïðèìåíèìà çîíà æèëîé çà-
ñòðîéêè è áîëüøàÿ ÷àñòü Êàìñêîé Äîëèíû áûëà ïåðåâåäåíà â çîíó êàòàñòðîôè÷åñêîãî
çàòîïëåíèÿ, ÷òî îãðàíè÷èâàåò êàêîå-ëèáî ñòðîèòåëüñòâî.

1



Êîíôåðåíöèÿ ¾Ëîìîíîñîâ 2013¿

Ñåé÷àñ ïóòåì ãðàìîòíîãî çîíèðîâàíèÿ, ïîäêðåïëåííîãî íåîáõîäèìûìè àíàëèòè÷å-
ñêèìè ìàòåðèàëàìè, âûäåëåíû çîíû, ïîçâîëÿþùèå âåñòè ýêîíîìè÷åñêóþ äåÿòåëüíîñòü
è ðàçâèâàòü ðàéîí Êàìñêîé Äîëèíû. Ýòè çîíû õàðàêòåðèçóþòñÿ íàëè÷èåì ðàçðåøåí-
íûõ è óñëîâíî ðàçðåøåííûõ âèäîâ èñïîëüçîâàíèÿ, ÷òî ïîçâîëÿåò âåñòè êîíòðîëü äå-
ÿòåëüíîñòè ýêîíîìè÷åñêèõ ñóáúåêòîâ íà äàííîé òåððèòîðèè. Êðîìå òîãî, âûäåëåíèå
ýòèõ çîí ïîçâîëèò ñôîðìèðîâàòü ðàéîí êà÷åñòâåííîé ìàëîýòàæíîé çàñòðîéêè, ýôôåê-
òèâíî èñïîëüçîâàòü ïðèáðåæíóþ çîíó, ðàçâèâàÿ ãîðîäñêîé ïëÿæ è ïðèëåãàþùóþ ê íåìó
èíôðàñòðóêòóðó, à òàêæå èñïîëüçîâàíèå òåððèòîðèè êàê ðåêðåàöèîííîé, ïî ñâîåìó íà-
çíà÷åíèþ ÿâëÿþùåéñÿ Çåëåíûì ïîÿñîì Ïåðìè.

Îñíîâíûå òåíäåíöèè â ãðàäîñòðîèòåëüíîì çîíèðîâàíèè ìîæíî õàðàêòåðèçîâàòü ñëå-
äóþùèìè ïðèíöèïàìè: 1) íå ìîòèâèðîâàòü ê çàñòðîéêå íîâûõ òåððèòîðèé (ââèäó ñî-
õðàíèâøèõñÿ îãðàíè÷åíèé), à ðàçâèâàòü ñóùåñòâóþùóþ æèëóþ çîíó; 2) ¾çàùèòèòü¿
ñîáñòâåííèêîâ èíäèâèäóàëüíûõ æèëûõ çäàíèé; 3) ñîçäàòü óñëîâèÿ äëÿ ïðåäîñòàâëåíèÿ
ðåêðåàöèîííûõ óñëóã.

Ðàçâèòèå ñóùåñòâóþùåé çàñòðîéêè îñóùåñòâëÿåòñÿ ïóòåì óñòàíîâëåíèÿ òåððèòîðè-
àëüíûõ è ôóíêöèîíàëüíûõ çîí, ñîâîêóïíîñòü êîòîðûõ îïðåäåëÿåò èíäèâèäóàëüíîå íà-
çíà÷åíèå êàæäîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, âõîäÿùåãî â äàííóþ çîíó. Òàê, â ðàìêàõ òåððè-
òîðèè Êàìñêîé Äîëèíû âûäåëåíà çîíà ÖÑ-1, êîòîðàÿ ðåãóëèðóåò îáóñòðîéñòâî òåððè-
òîðèè Ôåäåðàëüíîãî öåíòðà ñåðäå÷íîñîñóäèñòîé õèðóðãèè è êðàåâîãî ïåðèíàòàëüíîãî
öåíòðà. Ýòà òåððèòîðèÿ íå âõîäèò íè â ÷èñëî ñòàíäàðòíûõ òåððèòîðèé íîðìèðîâàíèÿ,
íè â ÷èñëî òåððèòîðèé ñèòóàöèîííîãî ïðîåêòèðîâàíèÿ. Ýòî ïîçâîëÿåò ãîâîðèòü î òîì,
÷òî ðàçâèòèå èíæåíåðíî-ñëîæíûõ, íî ãåîãðàôè÷åñêè âûãîäíûõ òåððèòîðèé îñóùåñòâ-
ëÿåòñÿ â îáõîä ñòàíäàðòíîãî ïîäõîäà ê çîíèðîâàíèþ. Ìîæíî ãîâîðèòü î êëàñòåðíîì
ïîäõîäå, êîãäà âûäåëåíî íåñêîëüêî öåíòðàëüíûõ çîí, êîòîðûì ïðèñâîåíû îïðåäåëåí-
íûå èíäåêñû è óñòàíîâëåíû íîðìàòèâû, ïîçâîëÿþùèå ðàçâèâàòü ñòðàòåãè÷åñêè âàæíûå
îáúåêòû êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà, à òàêæå ïåðñïåêòèâíûå ó÷àñòêè îòíîñèòåëüíî
âûäåëåííûõ âûøå öåëåé.

Óñòàíîâëåííûå çîíû ïîçâîëÿþò ïî-íîâîìó âçãëÿíóòü íà ðàçâèòèå îáúåêòîâ òðàíñ-
ïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû, êîòîðîå ïðîèçâîäèòñÿ ïóòåì èçìåíåíèÿ èåðàðõè÷åñêèõ óðîâ-
íåé óëèö, èõ ïðîôèëÿ, èçìåíåíèÿ êîëè÷åñòâà âîçìîæíûõ ìàíåâðîâ òðàíñïîðòíûõ ñðåäñòâ
è óñòàíîâëåíèÿ âðåìåíè ïðîõîæäåíèÿ êëþ÷åâûõ òî÷åê (ðàçâÿçêè, ñâåòîôîðû).

Â öåëîì, çîíèðîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ ãèáêèì è ýôôåêòèâíûì èíñòðóìåíòîì ðàçâèòèÿ òåð-
ðèòîðèè, íî âîçíèêàåò ðÿä ïðîáëåì, ñâÿçàííûõ ñ èñïîëüçîâàíèåì çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ
ïîñëå ñìåíû çîíû. Ïî ñóòè, çåìëåïîëüçîâàòåëè, èñïîëüçóþùèå çåìåëüíûé ó÷àñòîê òåì
èëè èíûì ñïîñîáîì, íå îáÿçàíû ìåíÿòü ñóùåñòâóþùèé âèä èñïîëüçîâàíèÿ, åñëè îí áûë
íà÷àò äî âíåñåíèÿ èçìåíåíèé â Ïðàâèëà çåìëåïîëüçîâàíèÿ è çàñòðîéêè è êàðòû çîí
ïî äàííîé òåððèòîðèè. Â äàëüíåéøåì, êàê ôèçè÷åñêèå, òàê è þðèäè÷åñêèå ëèöà ìîãóò
ïîäàòü çàÿâëåíèå î ñìåíå ðàçðåøåííîãî âèäà èñïîëüçîâàíèÿ èëè èçìåíåíèè òåððèòîðè-
àëüíîé çîíû, â ïðåäåëàõ êîòîðîé ðàñïîëîæåí ó÷àñòîê èëè åãî ÷àñòü.

Ïî ôàêòó æå, èç 13 çàÿâëåíèé äàííîãî òèïà, ïîñòóïèâøèõ â ïåðèîä ñ 01.01.2012 ã.
äî 14.11.2012 ã. â ðåçóëüòàòå ïóáëè÷íûõ ñëóøàíèé ïî ïðîåêòó çîí Êàìñêîé Äîëèíû,
ïðèíÿòî áûëî òîëüêî îäíî ðåøåíèå î âíåñåíèè èçìåíåíèé â Ïðàâèëà çåìëåïîëüçîâà-
íèÿ è çàñòðîéêè, èíèöèèðîâàííîå Äåïàðòàìåíòîì ãðàäîñòðîèòåëüñòâà è àðõèòåêòóðû,
êîòîðûé îáëàäàåò ïîëíîìî÷èÿìè ïî ðàññìîòðåíèþ äàííûõ çàÿâëåíèé. Ñòàíäàðòíûì
îòâåòîì íà ïîäîáíûå îáðàùåíèÿ ÿâëÿåòñÿ êîíñòàòèðîâàíèå òîãî, ÷òî óñòàíàâëèâàåìàÿ
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çîíà íå ïðåïÿòñòâóåò îñóùåñòâëåíèþ âîçíèêøèõ ðàíåå ïðàâ, à èçìåíåíèå ïðîåêòíîé òåð-
ðèòîðèàëüíîé çîíû â äàííûé ìîìåíò íåöåëåñîîáðàçíî, ïîñêîëüêó òåððèòîðèÿ Êàìñêîé
Äîëèíû, íàõîäÿùàÿñÿ â çîíå êàòàñòðîôè÷åñêîãî çàòîïëåíèÿ, íå îáåñïå÷åíà îáúåêòàìè
èíæåíåðíîé èíôðàñòðóêòóðû. Ýòî ñ îäíîé ñòîðîíû îãðàíè÷èâàåò ðàçâèòèå òîðãîâëè è
ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà (ïîñêîëüêó âñå îáðàùåíèÿ áûëè íàïðàâëåíû íà ñìåíó ðåêðåàöè-
îííîé çîíû (Ð-2) íà çîíó îáñëóæèâàíèÿ ïðîìûøëåííîñòè, òîðãîâëè, ñêëàäèðîâàíèÿ è
ìåëêîãî ïðîèçâîäñòâà (Ö-6)), ñ äðóãîé ñòîðîíû � ¾ïîäòàëêèâàåò¿ ïðåäïðèíèìàòåëåé ê
çàêëþ÷åíèþ ïàðòíåðñêèõ ñîãëàøåíèé ïî ðàçâèòèþ èíæåíåðíîé èíôðàñòðóêòóðû.

Â ñâÿçè ñ ýòèì, ìîæíî ïîäòâåðäèòü òåçèñ î çîíèðîâàíèè êàê èíñòðóìåíòå ýôôåêòèâ-
íîãî è óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ òåððèòîðèè, ïîçâîëÿþùèé óïðàâëÿòü åå ýêîíîìè÷åñêèì è
ñîöèàëüíûì ðàçâèòèåì.
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