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О реформировании территориального планирования
в Российской Федерации в целях комплексного и устойчивого развития 
территории. Мастер-план1

О.В.Малинова, НИиПИ градостроительства, РААСН, Москва

Острота дискуссии о необходимости реформирования тер-
риториального планирования в стране, замене генерального 
плана «мастер-планом» или «Стратегическим мастер-планом» 
во многом определяется несовершенством и неопределён-
ностью терминологического аппарата, слабостью законода-
тельного оформления профессиональных идей и негативным 
личным опытом специалистов. 

Причины такого положения кроются в самом ГК РФ. Глав-
ный вопрос заключается в том, в каких направлениях должно 
идти совершенствование документов территориального пла-
нирования, чтобы отвечать современным вызовам.

К настоящему времени разрабатываемые мастер-планы 
можно разделить на две большие группы. Первую группу 
представляют мастер-планы, разрабатываемые для территорий 
крупных, крупнейших городов и агломераций. Масштабы раз-
работки – от 1:50000, 1:100000 и более мелкие, охватывающие 
территорию от 10 тыс. га и более. Вторую группу представляют 
мастер-планы, разрабатываемые на часть большого города, 
агломерации (от 200 га до 2–3 тыс. га) или на местность, объ-
единяющую несколько населённых пунктов, которые отлича-
ются общностью принципов функциональной направленности 
и пространственной организации (районы добычи полезных 
ископаемых, промышленные районы, подлежащие реконструк-
ции, курортные местности и т.д.). Масштабы мастер-планов 
второго типа, как правило, начинаются с 1:10 000 и крупнее. 

По своему составу, содержанию и способу представления 
информации мастер-планы первого типа сопоставимы со схе-
мами территориального планирования регионов или с гене-
ральными планами (субъектов Федерации или муниципальных 
образований, например, районов). Наиболее известными до-
кументами, представляющими этот ряд мастер-планов перво-
го типа, являются Dubai 2020 Urban Masterplan Master Plan, 
Oslo Towards 2025, мастер-план Перми, разработанный KCAP 
Architects & Planners в 2010 году, мастер-план Амстердама. 
Распространение получили также отраслевые мастер-планы, 
например, Underground Master Plan for Helsinki. В отличие 
от зарубежных аналогов отечественные генеральные планы 
и схемы территориального планирования, разрабатываемые 
на основании действующей редакции Градостроительного 
кодекса Российской Федерации, практически потеряли свою 
стратегическую составляющую.

Вторая, наиболее многочисленная группа мастер-планов 
разрабатывается для отдельных частей города или небольших 
населённых пунктов, в том числе городов. Наиболее часто 
такие проекты разрабатываются для территорий, подлежащих 
комплексной новой застройке или реконструкции, например, 
для территорий университетских кампусов, реорганизуемых 
портовых и промышленных территорий. Аналогом таких 
территорий в отечественной практике являются территории 
комплексного и устойчивого развития, предусматриваемые в 
правилах землепользования и застройки. По площади такие 
мастер-планы охватывают территории от одной-двух, трёх 
тысяч гектаров до земельных участков в несколько гектаров 
для отдельно взятого жилого кондоминиума. По составу и 
содержанию мастер-планы этой группы представляют собой 
нечто среднее между генеральным планом, архитектурно-
градостроительной концепцией, проектом планировки терри-
тории и обоснованием инвестиций (технико-экономическим 
обоснованием). При разработке мастер-планов в современ-
ном понимании решающее значение приобретает социальная 
направленность документа и учёт мнения населения. 

Современные мастер-планы второго типа отличаются от 
тех документов территориального планирования, которые 
разрабатываются в нашей стране, большей степенью гибко-
сти и генерализации решений. Например, в мастер-планах, 
кроме привычных нам многофункциональных зон, часто 
встречаются такие выражения, как «гибкая зона» («flexible 
development zone») то есть зона, назначение которой ещё не 
определено), неиспользуемый (незастраиваемый) земельный 
участок в ожидании дальнейшего изучения («undeveloped 
area pending further study»). В мастер-планах городских 
районов появляется более детализированное зонирование, 
например, кроме жилых зон различного типа появляются та-
кие зоны, как: городские учреждения («civic/institutional»), 
коммерческая многофункциональная зона (commercial/mixed 
use), розничная торговля, офисы на первых этажах (retail/
office on ground level).

Важным качеством мастер-планов, особенно мастер-пла-
нов второго типа, является их аттрактивность. Мастер-план – 
это документ, который «разговаривает на языке потребителя», 
доносит информацию до населения и представителей органов 
управления в удобном виде, в форме визуализаций – про-
странственных картинок (аксонометрий, «птичек», панорам, 
видов улиц, бульваров, площадей, парков). Такие картинки 
дают возможность жителям увидеть будущее хорошо извест-
ных им сегодня мест города в совершенно новом качестве. 

1 Настоящая статья завершает публикацию О.В. Малиновой «О реформи-
ровании территориального планирования в Российской Федерации в целях 
комплексного и устойчивого развития территории», начатую в журнале 
«Academia. Архитектура и строительство», № 4 за 2019 год , с. 5–10.
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Как правило, это выглядит привлекательно. Приводимые 
ниже примеры из «Всеобъемлющего стратегического мастер-
плана университетского кампуса штата Луизиана» (Louisiana 
State University Comprehensive & Strategic Campus Master 
Plan. October 2017) являются типичными для мастер-планов 
второго типа (рис. 1, 2).

Если задаться вопросом о том, для решения каких задач в 
отечественной практике мастер-план в его описанном выше 
понимании мог бы быть применён наиболее эффективно, 
то, конечно, это крупные территории, подлежащие новому 
комплексному развитию или реконструкции. По масштабу 
и уровню предпочтительного представления информации 
мастер-план больше всего подошёл бы для территорий 
комплексного и устойчивого развития, границы которых 
появляются в правилах землепользования и застройки и 
определяют первоочередные территории, подлежащие 
комплексному освоению по инициативе органов местного 
самоуправления или по инициативе правообладателей 
земельных участков. 

Кроме обычного функционального зонирования, которое 
носит укрупнённый характер (академическая зона, зона рено-
вации исторического ядра, технико-исследовательский район, 
корпоративный район, западная и восточная студенческие 
жилые зоны), имеются также детальные проработки по этим 
зонам с разработкой объёмно-пространственных решений. 
В текстовой части приводятся рекомендации по следующим 
тематическим разделам: административное пространство, 
обслуживающее пространство, системы мобильности кампуса, 
управление транспортом, транзитный транспорт, организация 
движения и уличная сеть, пешеходное и велосипедное дви-
жение (рис. 3). 

Также даны рекомендации по ландшафтам (сеть открытых 
пространств, озеленение и растительность), по историческому 
ядру (улицы, площади, бульвары), по циркуляции воды (реки, 
заливы, водоёмы, грунтовые воды, водно-зелёные коридоры), 
по инженерному обеспечению, по энергоэффективности, по 
обращению с отходами и их рециклингу (вторичному исполь-
зованию). В заключительной части проекта представлены 
рекомендации по Плану реализации (Implementation Plan), 
даны стратегический план капиталовложений и описание 
процесса создания (рис. 4, 5, 6).

При разработке мастер-планов, во всяком случае, лучших 
их образцов, мнение существующего, а иногда и планиру-
емого (перспективного) населения в отношении развития 
территории носит неформальный характер. Часто удаётся 
таким путём определить те ценности и объекты, которые под-
лежат обязательному сохранению, например, дома, где жили 
выдающиеся горожане, памятные места, ценные природные 
(деревья-долгожители, исторические рощи, родники, колодцы 
и др.) или исторические объекты (места исторических клад-

Рис. 1. Общий вид мастер-плана кампуса2

Рис. 2. Фрагмент мастер-плана кампуса

2 Иллюстрации в тексте статьи по материалам из личного архива Мали-
новой О.В., а также из опубликованных источников.

Рис. 3. Визуализация реконструкции улицы 
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бищ, захоронений, сражений, утраченных объектов истори-
ческого и культурного наследия), то есть то, что отсутствует в 
перечнях, реестрах, информационных системах и может быть 
выявлено только на вербальном уровне взаимодействия. Это 
касается также предпочтительных характеристик застройки, 
параметров развития территорий, качества городской, сель-
ской, рекреационной среды. 

Генеральные планы и мастер-планы: общие смыслы 
и отличия
Мастер-планы, как правило, также как и генеральные пла-

ны, содержат информацию по размещению функциональных 
зон, объектов местного значения социальной, инженерной, 
транспортной инфраструктур. Но в зарубежных мастер-пла-
нах первого типа эта информация подаётся в более генера-
лизованном виде, а в мастер-планах второго типа содержатся 
как раз более детальные, в том числе объёмно-пространствен-

ные проработки, основанные на изучении мнения населения, 
более детальные финансово-экономические, экологические, 
историко-культурные обоснования. 

В мастер-планах учитываются обоснованные сроки ре-
ализации, как правило, в течение пяти-десяти лет, то есть 
они рассчитаны на среднесрочную перспективу. В мастер-
планах второго типа даются также детальные разработки 
по системам, которые почти совсем исчезли из нашей от-
ечественной практики, например, экологическому каркасу, 
системе пешеходных связей и общественных пространств. 
Мастер-планы отличает не формальное отношение к истори-
ко-культурному наследию на уровне отображения объектов 
культурного наследия, их территорий, зон охраны, защитных 
зон, а более глубокие проработки с определением возмож-
ного соотношения новаций и преемственности развития 
архитектурно-планировочной и объёмно-пространственной 
структуры, композиции города или его части. 

Если сопоставить содержание мастер-планов и генераль-
ных планов, то следует отметить, что по глубине и детальности 
проработки мастер-планы отличаются в лучшую сторону. Так 
в мастер-планах второго типа присутствует более детальная 
проработка типов застройки с представлением объёмного 
пространственного видения, в генеральном плане это всего 
несколько жилых зон. В мастер-планах, как правило, присут-
ствуют финансово-экономические обоснования с проработ-
кой последовательности «пошаговой» реализации проекта. В 
генеральных планах социально-экономические обоснования 
присутствуют только в материалах по обоснованию, а по-
следовательность шагов по реализации отсутствует. План 
реализации ДТП как отдельный документ был упразднён в 
результате внесения изменений в корректировки ГК РФ в 
2011 году.

В отличие от отечественных ДТП особое значение в ма-
стер-планах придаётся формулировке целей и задач проекта, 
которые разрабатываются неформально и глубоко:

– на первом уровне формулируется декларация об основ-
ных ценностях и приоритетах города;

– на втором уровне определяется миссия города: опи-
сывается смысл существования и предназначение города, 
служащие символической и семантической основой консо-
лидации всех социальных слоёв и бизнеса;

– на третьем уровне описывается видение будущего го-
рода – образ, который хочется видеть в обозримый период. 
Рисуется пространственная картинка, представленная в до-
ступном для восприятия виде;

– на четвёртом уровне определяются основные цели на 
планируемый период.

На следующем этапе работы над мастер-планом города 
отрабатываются пространственно развёрнутые модели по-
ведения основных групп населения, в том числе в части 
реализации обычных повседневных бытовых потребностей и 
нужд (обеспечение потребностей в общении и потреблении 
услуг в сфере образования, сохранения здоровья, культуры, 

Рис. 4. Визуализация реконструкции парка 

Рис. 5. Проработки по всем городским системам и каркасам 

Рис. 6. Предложения по оформлению важнейших элементов 
экологического каркаса.
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искусства, развлечений, отдыха, занятий физкультурой и 
спортом и т.п), вырабатываются решения по конструированию 
экологических и антропогенных систем, природно-экологи-
ческих каркасов, пространственной и планировочной орга-
низации застройки, решаются вопросы сбалансированности 
и интеграции городских инженерных транспортных систем, 
формируются принципы и решения по устойчивости и сба-
лансированности экономики города или его части.

В «Стандарте комплексного развития территории» [13], 
представленном компанией «ДОМ.РФ» в соавторстве с КБ 
«Стрелка», мастер-план трактуется как «концепция разви-
тия территории (Концепция градостроительного развития 
территории), определяющая планировочные и объёмно-
пространственные решения застройки, принципы формиро-
вания открытых пространств и подходы к благоустройству». 
По мнению авторов, «мастер-план (концепция развития) 
территории может разрабатываться как самостоятельный до-
кумент или в составе комплекта документации по планировке 
территории»3. 

Мастер-план в Стандарте предложен как часть ППТ или 
документ, который предваряет ППТ. Авторами предложено 
такое содержание этого документа, которое в значительной 
степени соответствует решению вопросов территориального 
планирования. Предложенная трактовка требует придания 
мастер-плану статуса нового вида ДТП. Мастер-план может 
занять нишу, которая в настоящее время сложилась между 
генеральным планом и проектом планировки территории и 
стать инструментом более оперативного реагирования на из-
менения социально-экономической ситуации при сохранении 
базовых положений генерального плана. Представляется 
вполне логичным встраивание мастер-плана в структуру гра-
достроительной документации между уровнями подготовки 
документов территориального планирования и документации 
по планировке. Существуют различные варианты, каким об-
разом мастер-план может быть имплементирован в систему 
подготовки градостроительной документации в Российской 
Федерации:

– как новый вид градостроительной документации про-
странственного планирования;

– как аналог архитектурно-градостроительной концепции 
с легитимизацией его статуса;

– как первый этап подготовки проекта планировки тер-
ритории, предваряющий его техническую часть в части уста-
новления красных линий и определения границ элементов 
планировочной структуры.

Мастер-план может разрабатываться на 10–12 лет для 
территорий комплексного и устойчивого развития, нового 
освоения или реновации или тому подобных городских тер-
риторий. В целях обеспечения устойчивого и сбалансирован-

ного развития в границы разработки мастер-планов должны 
включаться и прилегающие территории, расположенные в 
зоне влияния планируемой застройки и определяющие внеш-
ние условия сбалансированного, комплексного и устойчивого 
развития.

Мастер-план в системе градостроительной
документации
Мастер-план, в особенности мастер план второго типа, 

позволил бы вернуть в градостроительную документацию 
более глубокое и тесное взаимодействие с общественностью 
с целью выявления ценностей и видения населения. Под-
держать следует и более глубокое, неформальное изучение 
истории, ведь не все исторические этапы развития, не все 
территории и объекты укладываются в понятия «объекты 
культурного наследия», «зоны охраны», «границы историче-
ского поселения или достопримечательного места». Не все 
необходимые исходные данные отражаются в современном 
генеральном плане. Глубокое изучение истории рождения 
города, этапов его эволюции, его особенностей в архитек-
турно-планировочной и пространственной организации, 
значимых объектов, событий, так называемых «брендов» 
города, являются важной частью обоснования в создании 
комфортной и самобытной городской среды. Также важно 
изучение экологических проблем, выявление территорий 
и ландшафтов, обладающих исключительной красотой, бе-
режное отношение к излюбленным видовым площадкам и 
пешеходным маршрутам, но также важным является и опре-
деление нарушенных и бросовых территорий, свалок и других 
территорий, нуждающихся в реабилитации. 

Практически всеми участниками дискуссии признаётся, 
что мастер-план не может быть документом, заменяющим, 
подменяющим или девальвирующим генеральный план. 

Вопрос, связанный с возможностью внесения отдельных 
изменений в генеральные планы на основе обоснований, 
выполненных в составе мастер-планов, остаётся открытым. 
Представляется, что это было бы весьма полезным в тех случа-
ях, когда речь идёт о территориях комплексного и устойчивого 
развития на новых территориях или в условиях комплексной 
реконструкции депрессивных городских районов, особенно в 
условиях крупных, крупнейших городов, городов – субъектов 
Федерации (Москвы, Санкт-Петербурга, Севастополя), а также 
для городов – центров агломераций. Конечно, для тех случа-
ев, когда речь идёт об уточнении планировочной структуры, 
функционального зонирования, уточнения параметров разви-
тия на основе обоснованного уточнения объёмно-простран-
ственных решений и регламентов. Мы могли бы получить в 
результате конфигурацию и систему общественных открытых 
пространств, пешеходных зон, регламент по благоустройству 
территории, что в принципе отвечает идее и задаче форми-
рования городской среды высокого качества.

 Генеральный план должен быть сохранён как документ, 
определяющий на долгосрочную перспективу (25 лет) стра-

3 Стандарт комплексного развития территории // ДОМ РФ. – Режим 
доступа:  https://дом.рф/development/urban/printsipy-kompleksnogo-
razvitiya-territoriy/ (дата обращения 15.01.2020).
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тегию пространственного развития (городского округа, по-
селения, населённого пункта), обеспечивающий устойчивое 
и сбалансированное развитие. 

Следует отметить, что совершенно отсутствует необхо-
димость менять названия документов территориального 
планирования, которые уже завоевали место в системе 
градостроительной документации Российской Федерации. 
Документы территориального планирования (генеральные 
планы и схемы территориального планирования) как до-
кументы, обязательные для исполнения в соответствии с 
Законом РФ «О введении в действие Градостроительного 
кодекса РФ», стали таковыми не так давно (с 2016 года) для 
всех субъектов Федерации, кроме Москвы, Московской обла-
сти, республики Крым и Севастополя, для которых следование 
ДТП стало обязательным с 2017 года. Вместе с этим формиру-
ется уважение к генеральному плану со стороны субъектов 
градостроительной деятельности. При этом вопрос о возмож-
ности совершенствования генерального плана как документа 
территориального планирования, повышения его статуса до 
уровня стратегического документа весьма актуален. 

По мнению многих специалистов, возможно развернуть 
содержание генерального плана как документа террито-
риального планирования, дополнив его необходимыми со-
циологическими исследованиями, экономическими обосно-
ваниями, более развёрнутыми, материалами по сохранению 
природного и историко-культурного наследия, разработкой 
природно-экологических и историко-культурных сетей (кар-
касов), визуализацией основных общественных пространств. 
Представляется необходимым вернуть в документ определе-
ние целей и задач проекта. При этом генеральный план как 
документ, разрабатываемый на двадцать-двадцать пять лет, в 
системе представления информации должен иметь большую, 
чем сегодня, степень генерализации решений, предостав-
лять большую степень свободы для более эффективного и 
качественного реагирования на вызовы современности без 
ущерба для общей сбалансированности документа.

Также возможным можно считать разработку такого 
документа как мастер-план (в данной статье это аналог ма-
стер-плана второго типа). Мастер-план необходимо встроить 
в систему градостроительной документации с учётом его раз-
работки на среднесрочную перспективу (десять лет). 

В случае разработки мастер-плана как самостоятельного 
документа максимально точно должны быть определены его 
состав, содержание и вид, обосновывающие материалы и 
обязательной для утверждения части проекта.

Представляется, что мастер-план может стать эффектив-
ным инструментом в формировании городской среды нового 
качества. 

Мастер-плана в сфере комплексного и устойчивого 
развития территорий
Новые условия для реализации проектов по комплексному 

и устойчивому развитию территорий создал Федеральный 

закон от 03.07.2016 N 373-ФЗ «О внесении изменений в Гра-
достроительный кодекс Российской Федерации, отдельные 
законодательные акты Российской Федерации в части со-
вершенствования регулирования подготовки, согласования 
и утверждения документации по планировке территории и 
обеспечения комплексного и устойчивого развития терри-
торий и признании утратившими силу отдельных положений 
законодательных актов Российской Федерации»4. Удивитель-
но, но при таком серьёзном изменении положений ГК РФ в 
статьи главы 5, определяющую виды и порядок организации 
деятельности по комплексному и устойчивому развитию 
территории, необходимые изменения, связанные с органи-
зацией территориального планирования, внесены не были. 
В настоящее время приняты дальнейшие изменения в ГК РФ 
– Федеральный закон от 02.08.2019 N 283-ФЗ «О внесении из-
менений в Градостроительный кодекс Российской Федерации 
и отдельные законодательные акты Российской Федерации».

Несомненно, что ст. 46.9 и ст. 46.10 Градостроительного 
кодекса РФ являются отражением необходимости создания 
условия для ускорения процессов реализации проектов 
планировки территорий, предусматривающих реконструкцию 
старых городских районов при обеспечении некоторого со-
гласия между всеми сторонами процесса развития застроен-
ных территорий. Теперь возможность избежать некоторых 
коллизий с реализацией проектов прямо описана в Градо-
строительном кодексе. Вместе с тем в статьях, посвящённых 
подготовке документов территориального планирования и, в 
частности, генеральных планов городских округов, городских 
и сельских поселений мы не видим необходимых изменений 
ни в составе и содержании ДТП, ни в отношении введения 
новых видов документации по планировке территории. 

В ст. 46.9 и ст. 46.10 Градостроительного кодекса РФ опре-
деляются порядок и условия принятия решений о комплекс-
ном развитии территории по инициативе правообладателей 
земельных участков и о комплексном развитии территории по 
инициативе органа местного самоуправления, возможность и 
условия включения в границы земельного участка объектов и 
земельных участков федерального, регионального и местного 
значения. Определение территорий комплексного и устой-
чивого развития имеет в Градостроительном кодексе такую 
расширенную трактовку, что, пожалуй, трудно представить себе 
какие-либо земельные участки, которые нельзя было бы при 
желании отнести к территориям комплексного и устойчивого 
развития. 

Особенностью деятельности по комплексному устойчи-
вому развитию является необходимость тесного взаимодей-
ствия всех заинтересованных сторон. 

В силу комплексности мастер-планов именно определе-
ние внутренних и внешних критериев устойчивости может 

4 Федеральный закон от 29.12.2004 N 191-ФЗ «О введении в действие 
Градостроительного кодекса Российской Федерации» // Нормативно-право-
вой портал «КонсультантПлюс». – Режим доступа: http://www.consultant.ru/
document/cons_doc_LAW_51015/ (дата обращения 15.01.2020).

ВЗГЛЯД



10 1    2020

СОБЫТИЯ

стать важнейшей составляющей проектов, обеспечивающих 
возможность их реализации. Среди внутренних условий ком-
плексного и устойчивого развития следует выделить: баланс 
территории, баланс объектов социального обслуживания, 
плотность застройки территории, этажность (преимуще-
ственно многоквартирная среднеэтажная и малоэтажная 
застройка, обоснованная многоэтажная или высотная за-
стройка), коэффициент застройки, плотность населения 
(рабочих мест), наличие необходимых коммуникаций и объ-
ектов инженерной, транспортной инфраструктуры, наличие в 
расчётном количестве гостевых автостоянок, мест для посто-
янного хранения индивидуального автотранспорта, объектов 
благоустройства надлежащего объёма и качества, высокие 
эстетические качества застройки. Среди внешних условий 
комплексного и устойчивого развития следует выделить: раз-
витие инфраструктуры на прилегающих территориях, в том 
числе: социальной, инженерной, транспортной (магистрали 
городского и районного значения), наличие мест приложения 
труда; пешеходная доступность городской инфраструктуры, 
в том числе: общественных центров, парков, бульваров, 
скверов, городских общественных пространств, городских 
транспортно-пересадочных узлов, остановок общественного 
транспорта. 

Застройщики и инвесторы видят в Федеральном законе № 
373-ФЗ и в новой редакции ст.46.9, ст. 46.10 Градостроитель-
ного кодекса РФ правовой механизм разрешения разногласий 
до начала реализации проектов, предусматривающих ком-
плексное и устойчивое развитие территорий. Мастер-план в 
силу изложенных выше особенностей его подготовки, а также 
состава и содержания мог бы стать документом, отражаю-
щим результаты такого согласия между заинтересованными 
сторонами. 

Перспективы, открывающиеся в результате принятия 373-
ФЗ, субъекты градостроительной деятельности и население 
видят по-разному: 

– инвесторы и застройщики стремятся не столько создать 
выдающиеся архитектурные объекты и развивать городскую 
среду, но прежде всего намерены извлекать прибыль из 
своего бизнеса;

– собственники и правообладатели земельных участков 
и объектов недвижимости (стейехолдеры) часто хотят про-
сто сохранить то, что имеют или по крайней мере получить 
максимум компенсаций за утрату своей собственности;

– отношение органов местного самоуправления и органов 
государственной власти субъекта Федерации зависит от того, 
какие полномочия имеются у субъектов тех или иных уровней 
принятия решений в те или иные периоды в той или иной 
степени;  руководствуются они идеями общественного блага 
или личными интересами;

– отношение граждан, жителей города, населённого 
пункта, правообладателей объектов и земельных участков в 
окрестностях реализуемого проекта зависит от отношения к 
судьбе прилегающих территорий, так как пространственные 

преобразования прямо или косвенно влияют на их повсед-
невную жизнь, на потоки транспорта, на распределение 
общественных благ, на доступ к социальным услугам, и, в 
конце концов, на рыночную стоимость их недвижимости..

Сама возможность принятия решений по комплексному 
и устойчивому развитию территории помогает сократить 
временные рамки реализации таких проектов планировки 
территории. В данном случае порядок не предусматривает 
необходимость 100-процентной поддержки собственниками, 
имеющими объекты недвижимости и земельные участки в 
границах КУРТ, предложенных участниками договора по КУРТ, 
как объёмно-пространственных и архитектурных решений, так 
и технико-экономических показателей проекта. Взаимодей-
ствие с собственниками и правообладателями переходит в 
другую плоскость. Обсуждению подлежит вопрос о размере 
компенсационных выплат за изъятие земельных участков и 
объектов недвижимости, но не сам факт изъятия, который не 
подлежит даже оспариванию в суде. 

Мастер-план мог бы стать документом, в составе которого 
могли бы быть обоснованы границы участков для реализации 
деятельности по комплексному и устойчивому развитию, 
отработаны принципы устойчивости и сбалансированности 
развития в части обеспечения необходимыми объектами всех 
видов инфраструктур, а также внешние условия устойчивого 
развития, которые заключаются в необходимом развитии 
города на прилегающих территориях. Прежде всего это ка-
сается развития улично-дорожной сети (новое строительство 
или реконструкция), реконструкции и возможного нового 
строительства объектов социальной инфраструктуры (школ, 
детских садов), благоустройства на прилегающих территориях 
(создание пешеходных зон, парков, скверов, садов, бульва-
ров). Для жилых районов условием сбалансированного и 
устойчивого развития также должно быть адекватное уве-
личение количества мест приложения труда как в границах 
КУРТ, так и на прилегающих территориях. В составе мастер-
плана можно было бы более детально изучить возможности 
существующих неиспользуемых территорий предприятий, 
вовлечение в развитие хаотично используемых территорий 
депрессивных промышленных зон. 
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