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ПРОБЛЕМЫ ЗОНИРОВАНИЯ ТЕРРИТОРИЙ ГОРОДОВ 
В СОВРЕМЕННЫХ УСЛОВИЯХ 

Э.Ф. Нигматуллина, кандидат юридических наук, доцент

Наращивание промышленного про-
изводства, рост автопарков, активная 
жилая застройка городской террито-
рии, научно-технический прогресс и 
усиление антропогенного влияния не-
избежно приводят к загрязнению при-
родной среды городов. Существу-
ет два естественных фактора, способ-
ных значительно снизить загрязняю-
щую нагрузку на городскую атмосфе-
ру – это ветер и зеленые насаждения. 
Между тем современная градострои-
тельная политика местных властей не 
только не увеличивает внутригород-
ские озелененные территории, а на-
против, сокращает территории суще-
ствующих зеленых зон.

К примеру, обеспеченность граж-
дан г. Казани в зеленых насаждени-
ях составляла в 2005 г. 16,6 м2, или 
66,4% от нормы (социальная норма 
для городов с населением более 1 млн 
человек – 25 м2). Дефицит озеленения, 
и как следствие этого загрязнение воз-
духа, приводит к увеличению роста за-

болеваний, связанных с дыхательными 
путями1.

По данным статистики, соотноше-
ние площади зеленых насаждений к 
площади крупных городов Поволжья, 
Урала и Сибири является следующим2 
(см. табл.).

Как видно, города Пермь и Сургут 
по количеству зеленых насаждений за-
нимают лидирующее положение, бла-
годаря активно проводимым город-
ским экологическим программам.

Сохранение в городах природных 
территорий – лесных массивов, лугов, 
болот и водоемов, увеличение эколо-
гически эффективных площадей, со-
хранение и восстановление биологи-
ческого разнообразия во многих стра-
нах мира признается одной из важных 
задач городского развития. Особен-
но большие достижения в области со-
хранения и восстановления в городах 
«дикой природы», или «природно-
го наследия», имеются в странах За-
падной и Центральной Европы (Гер-

Город Площадь города 
(кв. км)

Площадь зеленых
насаждений (кв. км)

 % зеленых насаждений 
по отношению к площади 

города
Нижний Новгород  410  70  17,07
Казань  425  98  23,06
Уфа  754  226  29,97
Пермь  800  405  50,63
Екатеринбург  490  125  25,51
Челябинск  530  122  23,02
Тюмень  235  33  14,04
Курган  390  63  16,15
Сургут  210  98  46,67
Иркутск  776  62  7,99
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мания, Австрия, Великобритания, Че-
хия и др.). К примеру, в Варшаве наи-
более популярны лесные резерваты. 
Очень развита и разнообразна сеть 
особо охраняемых природных терри-
торий и объектов в городах Германии. 
Ландшафтные парки, или ландшафт-
ные охраняемые территории в Берли-
не создавались с целью сохранения 
или восстановления функционирова-
ния природных экосистем, ценность 
которых заключена в их биоразноо-
бразии.

В начале XXI в. начались глубокие 
исследования и разработки по эколо-
гизации поселений путем создания и 
осуществления двух проектов: строи-
тельство нового города или экологич-
ная реконструкция существующего го-
рода.

Впервые в мировой практике в Ки-
тае, недалеко от г. Чунцина, спроек-
тирован реальный экологичный город 
на 500 тыс. жителей. Этот город с мак-
симальным сохранением ландшафта, 
созданием зеленого пояса, экологиза-
цией зданий. Город расположен меж-
ду двумя крупными лесными массива-
ми, пронизан зелеными коридорами. 
Строительство экологичного города 
рассчитано на 20 лет.

Согласно Градостроительному ко-
дексу Российской Федерации разви-
тие и застройка городской территории 
осуществляются в соответствии с до-
кументами территориального планиро-
вания и градостроительного зонирова-
ния. Под градостроительным зониро-
ванием понимается зонирование тер-
риторий муниципальных образований 
в целях определения территориальных 
зон и установления градостроительных 
регламентов, а территориальное плани-
рование – планирование развития тер-
риторий, в том числе для установления 
функциональных зон, зон планируемо-
го размещения объектов капитально-
го строительства для государственных 
или муниципальных нужд, зон с осо-
быми условиями использования терри-
тории (ст.1 Градостроительного кодек-
са Российской Федерации).

В результате градостроительно-
го зонирования выделяют жилые, 
общественно-деловые, производствен-
ные зоны, зоны инженерной и транс-
портной инфраструктур, зоны сельско-
хозяйственного использования, зоны 
рекреационного назначения, зоны осо-
бо охраняемых территорий, зоны спе-
циального назначения, зоны размеще-
ния военных объектов и иные виды 
территориальных зон. Для земельных 
участков, расположенных в границах 
одной территориальной зоны, устанав-
ливается единый градостроительный 
регламент, который определяет осно-
ву правового режима земельных участ-
ков.

В соответствии с частью 11 ст.35 
Градостроительного кодекса Россий-
ской Федерации к рекреационным зо-
нам относятся зоны в границах тер-
риторий, занятых городскими лесами, 
скверами, парками, городскими сада-
ми, прудами, озерами, водохранили-
щами, пляжами, а также иные террито-
рии, предназначенные для отдыха, ту-
ризма, занятий физической культурой 
и спортом, которые в силу п.12 ст.85 
Земельного кодекса Российской Феде-
рации относятся к земельным участ-
кам общего пользования.

Однако следует отметить, что гра-
достроительные регламенты не рас-
пространяются на земельные участки: 
в границах территорий памятников и 
ансамблей, включенных в единый Го-
сударственный реестр объектов куль-
турного наследия народов РФ,4 в гра-
ницах территорий общего пользова-
ния, занятые линейными объектами, 
предоставленные для добычи полез-
ных ископаемых (часть 4 ст. 36 Гра-
достроительного кодекса Российской 
Федерации).

Следовательно, на озелененные 
территории общего пользования – тер-
ритории, используемые для рекреации 
всего населения города и озелененные 
территории специального назначения: 
санитарно-защитные, водоохранные, 
защитно-мелиоративные зоны, клад-
бища, насаждения вдоль автомобиль-
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ных и железных дорог, питомники, 
цветочно-оранжерейные хозяйства, не 
распространяются градостроительные 
регламенты и застраивать их не пред-
ставляется возможным.

Согласно п.3 ст.209 Гражданского 
кодекса Российской Федерации владе-
ние, пользование и распоряжение зем-
лей и другими природными ресурса-
ми допускаются в той мере, в какой их 
оборот определен законом, и осущест-
вляется их собственником свободно, 
если это не наносит вреда окружаю-
щей среде и не нарушает прав и закон-
ных интересов других лиц.

Конституционный суд Российской 
Федерации в постановлении от 9 янва-
ря 1998 г. № 1-П «По делу о проверке 
конституционности Лесного кодекса 
Российской Федерации»3 подтвердил 
возможность нахождения публичных 
объектов зеленого фонда городских и 
сельских поселений в муниципальной 
собственности.

Однако территории, занятые город-
скими лесами, скверами, парками, го-
родскими садами, прудами, озерами, 
водохранилищами, пляжами, а также 
иные территории, предназначенные 
для отдыха, туризма, занятий физиче-
ской культурой и спортом, в большин-
стве своем относятся к числу неразгра-
ниченных земель.

В соответствии со ст.3 п.10 Феде-
рального закона от 25 октября 2001 г.  
№ 137-ФЗ «О введении в действие Зе-
мельного кодекса Российской Феде-
рации» распоряжение земельными 
участками, государственная собствен-
ность на которые не разграничена, осу-
ществляется органами местного само-
управления муниципальных районов, 
городских округов, если иное не пред-
усмотрено законодательством Россий-
ской Федерации об автомобильных до-
рогах и о дорожной деятельности.

Территориальное планирование, 
определение границ функциональных 
зон в границах населенных пунктов, 
установление или изменение видов 
разрешенного использования земель-
ных участков в соответствии с уста-

новленным зонированием в границах 
населенного пункта относятся к вопро-
сам, подлежащим рассмотрению и раз-
решению соответствующими органа-
ми местного самоуправления.

Органом местного самоуправления 
на основании генеральных планов раз-
рабатываются и утверждаются Прави-
ла землепользования и застройки, ко-
торые содержат в том числе градо-
строительные регламенты, карты гра-
достроительного зонирования с отра-
жением границ территориальных зон  
(ст. ст. 30, 32 Градостроительного ко-
декса Российской Федерации). Пра-
вила землепользования и застройки 
включают в себя и положения об изме-
нении видов разрешенного использо-
вания земельных участков и объектов 
капитального строительства.

На основе изложенного органы 
местного самоуправления вправе осу-
ществлять «перезонирование» город-
ской территории путем внесения изме-
нений в Правила землепользования и 
застройки.

Так, в городе Томске границы тер-
риториальных зон Р-1 (зона городских 
парков, скверов, бульваров, садов) и 
Р-2 (зона лесопарков и городских ле-
сов, лугопарков и зон отдыха) изме-
нены на Ж-3 (зона застройки индиви-
дуальными жилыми домами)4. В Во-
ронеже территориальная зона Р-1 (зе-
леные насаждения общего пользова-
ния), изменена на индекс территори-
альной зоны Ж-15 (зона нового жи-
лищного строительства на свободных 
территориях, в том числе перспектив-
ные площадки)5. В Самаре часть зоны 
Р-2 изменена на зону Ц-2 (зона дело-
вых и коммерческих предприятий об-
щегородского и регионального значе-
ния), часть зоны Р-5 изменена на зону 
Ц-3 (зона предприятий обслуживания 
населения местного (районного) зна-
чения)6. В Кургане зона Р.1 «Зона при-
родного ландшафта» (микрорайон Че-
ремухово) изменена на территориаль-
ную зону Ж.1 «Зона застройки индиви-
дуальными и малоэтажными жилыми 
домами»7. В Казани зона парков (Р-2) 
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и коммерческой и деловой активности 
(Д-1) изменена на зону многоэтажной 
жилой застройки в 6–20 этажей (Ж-5)8 
и в других городах.

Между тем Правилами создания, 
охраны и содержания зеленых насаж-
дений в городах Российской Федера-
ции, утвержденными приказом Гос-
строя РФ от 15 декабря 1999 г. № 153, 
зеленый фонд города является состав-
ной частью природного комплекса го-
рода и включает в себя озелененные и 
лесные территории всех категорий и 
видов, образующие систему городско-
го озеленения в пределах городской 
черты, а также озелененные лесные 
территории за пределами городской 
черты, если эти территории решения-
ми федеральных органов управления 
или органов управления субъектов фе-
дерации переданы в ведение местного 
городского самоуправления для эколо-
гической защиты и организации рекре-
ации городского населения.

Кроме того, в Правилах выделяют 
три основные категории озелененных 
территорий, каждая из которых име-
ет свои особенности по отношению к 
гражданскому обороту, режимам поль-
зования и способам хозяйствования:

–	 озелененные территории общего 
пользования – территории, используе-
мые для рекреации всего населения го-
рода;

–	 озелененные территории ограни-
ченного пользования. Это территории 
в пределах жилой, гражданской, про-
мышленной застройки, территорий и 
организаций обслуживания населе-
ния и здравоохранения, науки, обра-
зования, рассчитанные на пользование 
определенными группами населения;

–	 озелененные территории спе-
циального назначения: санитарно-за- 
щитные, водоохранные, защитно-ме- 
лиоративные зоны, кладбища, насаж-
дения вдоль автомобильных и же-
лезных дорог, питомники, цветочно-
оранжерейные хозяйства, террито-
рии, подпадающие под действие Фе-
дерального закона «Об особо охраня-
емых территориях». Расчет потребно-

сти в озелененных территориях данной 
категории ведется с учетом их функци-
онального назначения.

Из Правил следует также то, что на 
генеральный план поселения наносятся 
все деревья и кустарники, которые под-
падают под пятно застройки и по трас-
сам инженерных сетей и нуждаются в 
удалении, при этом проектной органи-
зацией определяются, исходя из воз-
раста и состояния насаждений, возмож-
ность их пересадки или необходимость 
вырубки с учетом дендроплана и пере-
четной ведомости на вырубаемые и пе-
ресаживаемые деревья и кустарники.

В Республике Татарстан контроль 
за использованием территории муни-
ципальных образований производится 
путем введения обязательного согла-
сования с уполномоченными органа-
ми исполнительной власти субъектов 
РФ проектов генеральных планов по-
селений, городских округов Республи-
ки Татарстан в случае, если предложе-
ния, содержащиеся в указанных про-
ектах, предполагают изменение суще-
ствующих или в соответствии со схе-
мой территориального планирования 
Республики Татарстан планируемых 
границ земель сельскохозяйственного 
назначения, границ земель особо охра-
няемых природных территорий регио-
нального значения, границ земельных 
участков, находящихся в собственно-
сти Республики Татарстан, границ тер-
риторий объектов культурного насле-
дия, границ зон планируемого разме-
щения объектов капитального строи-
тельства регионального значения, раз-
мещение объектов капитального стро-
ительства местного значения, которые 
могут оказать негативное воздействие 
на окружающую среду на территории 
Республики Татарстан9.

Исходя из изложенного, необходи-
мо ввести экологичную корректировку 
генеральных планов населенных пун-
ктов путем разработки зонирования 
городских биотопов как в центральной 
части города, так и на его периферии, 
с зелеными коридорами и их картогра-
фирования.
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Весьма важным элементом право-
вого регулирования отношений, свя-
занных с «перезонированием» земель 
населенных пунктов, является, по на-
шему мнению, принятие закона субъ-
екта Российской Федерации об охра-
не озелененных территорий городов, 
в соответствии с которым охрана при-
роды распространяется не только на 
конкретные виды растений и живот-
ных, но прежде всего на их жизненные 
пространства, экологические сообще-
ства. Этим законом должен быть опре-
делен также перечень особо охраняе-
мых биотопов, которые запрещено на-

рушать любым способом, в том числе 
и «перезонированием».

Кроме того, в целях повышения био-
логического разнообразия в городе, ко-
торое должно происходить за счет ис-
ключительно местных видов растений 
и животных, рекомендуется формиро-
вание участков «дикой природы» даже 
на существующих озелененных терри-
ториях (в парках, садах, скверах). Для 
этого на таких «заповедных» участ-
ках необходимы целенаправленное со-
действие возникновению древесно-
кустарниковой растительности и сти-
мулирование ее развития.
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Аннотация

В статье затронуты актуальные вопросы правового регулирования зеленого фон-
да города, который является составной частью природного комплекса города и вклю-
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чает в себя озелененные и лесные территории, образующие систему городского озеле-
нения в пределах городской черты. На примере Республики Татарстан проанализиро-
вана возможность установления контроля за использованием территорий муниципаль-
ных образований.

Ключевые слова: зеленая зона, градостроительное зонирование, генеральный 
план, территориальная зона, населенный пункт.

Summary

The article deals with the urgent issues of legal control of the green fund of the city which 
is the constituent of the city’s natural complex and includes green and forest land forming the 
system of urban gardening within the limits of the city. The possibility of setting control over 
the use of territories of municipal establishments is analysed by the example of the Republic 
of Tatarstan.

Keywords: green zone, zoning, master plan, territorial zone, settlement.


