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Статья посвящена анализу действующих на территории Российской Федерации нормативно-правовых 
документов, регламентирующих взаимоотношения органов исполнительной власти, органов местного само-
управления, инвестиционных и строительных компаний в период выделения земельных участков, разработ-
ки проектов и выполнении работ при комплексном освоении территории. Этот процесс сложен, длителен 
и требует строгого соблюдения нормативно-правовых документов как федерального, так и местного уровня. 
Целью исследования являлось раскрытие содержания правового института комплексного освоения терри-
тории, его регулирования. Раскрыто понятие «комплексное освоение территории», определен его состав. 
Описан порядок подготовки и проведения аукциона при выделении земельного участка под строительство, 
приведены необходимые документы. Показано, что выбор участка под застройку происходит при соблюде-
нии Правил землепользования и застройки; проект планировки и застройки городских и сельских поселе-
ний предусматривает рациональную очередность их развития, а в соответствии со строительными нормами 
и правилами осуществляют расчет необходимого количества строительных объектов, включающих в себя 
жилую и социально-бытовую недвижимость, транспортную сеть, инженерные коммуникации. Соблюдение 
нормативных и правовых актов при разработке полномасштабных проектов микрорайонов позволит создать 
современную, качественную и комфортную городскую среду.
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The article is devoted to the analysis of the legal documents in force in the Russian Federation, regulating the 

relationship between the executive authorities, local governments, investment and construction companies during 
the allocation of land plots, developing projects and carrying out work during the integrated development of the 
territory. This process is complex, lengthy and requires strict compliance with legal and regulatory documents at 
both the federal and local levels. The purpose of the study was to disclose the content of the legal institution for the 
integrated development of the territory, its regulation. The concept of «integrated development of the territory» is 
disclosed, its composition is defined. Describes the procedure for the preparation and conduct of the auction in the 
allocation of land for construction, the necessary documents. It is shown that the choice of a building plot takes place 
in compliance with the Land Use and Development Rules; the project of planning and development of urban and 
rural settlements provides for a rational sequence of their development, and in accordance with building codes and 
regulations, they calculate the required number of construction projects, including residential and social real estate, 
transportation network, engineering communications. Compliance with regulatory and legal acts in the development 
of full-scale projects of neighborhoods will create a modern, high-quality and comfortable urban environment.
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Рассматривая историю развития ком-
плексного освоения территорий (КОТ), 
можно отметить, что такого рода застройка 
выделенных под строительство земельных 
участков началась давно, еще в 1930-х гг. 
И, как и  любая крупномасштабная раз-
работка, КОТ характеризуется особым 
правовым режимом развития земельного 
участка и особенностями порядка его пре-
доставления и  освоения, что отражается 
в  нормативно-правовых документах раз-
личного уровня.

Под комплексным освоением террито-
рии подразумевается разработка полномас-
штабного проекта застройки земельного 

участка. Данный проект предусматривает не 
только возведение многоквартирных домов, 
объектов социально-бытового обслужива-
ния населения, необходимых для комфорт-
ного повседневного проживания населения, 
но и прокладку коммуникаций, инженерных 
систем и  объектов транспортной инфра-
структуры. Изучению проблемы развития 
городских территорий, вопросам реализации 
проектов жилищного строительства и  дру-
гих объектов недвижимости посвятили 
свои труды такие известные отечествен-
ные и  зарубежные ученые, как А.Н. Асаул, 
Г. Керцнер, Э.У. Ларсон, Ю.П. Панибратова, 
И.В. Смирнова и другие.
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Цель исследования: анализ взаимоу-

вязанной системы нормативно-правовых 
актов (НПА), регулирующей деятельность 
органов местного самоуправления, стро-
ительных и  инвестиционных компаний 
в сфере комплексного освоения территорий. 

Материалы и методы исследования
Способами достижения поставленной 

цели являются такие распространенные ме-
тоды теоретического исследования, как ана-
лиз и  синтез, обобщение и  описательный 
метод. Что касается теоретической основы 
изысканий, то НПА, действующие в  Рос-
сийской Федерации и являющиеся правовой 
базой для деятельности по комплексному 
освоению, застройке новых территорий или 
районов, занятых ветхой застройкой – ком-
плекс документов, которыми обязательно 

должны руководствоваться потенциальные 
застройщики. 

Результаты исследования  
и их обсуждение

Градостроительный кодекс РФ содер-
жит трактовку понятия «комплексное ос-
воение территорий». Так, в  ст.  46.4  ГрК 
РФ раскрывается понятие самого термина 
комплексного освоения, а  также содер-
жится информация, касающаяся догово-
ра о  комплексном освоении территории. 
Состав КОТ согласно  [1] представлен 
на рис. 1. 

Согласно Земельному кодексу РФ 
(ст.  39.1) земельные участки (ЗУ), находя-
щиеся в государственной или муниципаль-
ной собственности, предоставляются на ос-
нованиях, представленных на рис. 2.

Рис. 1. Состав комплексного освоения территории согласно ГрК РФ 

Рис. 2. Основания для предоставления земельных участков, находящихся в государственной 
и муниципальной собственности
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Под комплексное освоение предостав-

ляются ЗУ, находящиеся в  государствен-
ной или муниципальной собственности. 
Распоряжаться такими участками мо-
гут только либо исполнительные органы 
госвласти, либо органы местного само-
управления (ОМС). ЗУ, выделенные под 
КОТ, предоставляются вышеуказанны-
ми органами только юридическим лицам 
(ст.  46.4  ГрК РФ) и  только на основании 
договора аренды, заключаемого по ре-
зультатам торгов. Данный договор заклю-
чается на срок от 3 до 5 лет. Вместе с тем 
заключается договор о КОТ.

Земельный и  Градостроительный ко-
дексы РФ предусматривают и возможности 
заключения договора аренды без торгов. 
Во-первых, это может быть если на аукци-
он подана единственная заявка (при соот-
ветствии требованиям к  участникам и  ус-
ловиям аукциона). В  этом случае с лицом, 
подавшим заявку, может быть заключен 
договор на право аренды вышеуказанного 
ЗУ. Во-вторых, договор аренды заключается 
без торгов, если участник аукциона – един-
ственный участник торгов.

Далее необходимо сказать о  размере 
платы за арендуемый земельный участок. 
Она определяется в соответствии с Поста-
новлением Правительства РФ [2] и Земель-
ным кодексом РФ. Так, в  соответствии со 
ст. 39.7 ЗК РФ размер ежегодной арендной 
платы может быть равным начальной цене 
ЗУ, выставленного на аукцион [3, 4].

Действующие российские норматив-
но-правовые акты регулируют условия 

договора аренды земельного участка, на-
ходящегося в  государственной или му-
ниципальной собственности  [3, 5]. Так, 
одна из глав Земельного кодекса (глава 
V.1) посвящена порядку предоставления 
земельных участков, находящихся в  го-
сударственной или муниципальной соб-
ственности. Причем в  ней приводятся 
сведения не только при предоставлении 
земельных участков юридическим лицам 
под комплексное освоение территории, но 
и  физическим под индивидуальное жи-
лищное строительство.

Работы по образованию земельного 
участка для его предоставления в аренду 
посредством проведения аукциона и под-
готовка к  проведению аукциона прохо-
дят в  определенной последовательности 
и представлены на рис. 3.

На рис. 4 представлены документы, ко-
торые должны предоставить заявители для 
участия в аукционе. Их перечень представ-
лен в извещении о проведении аукциона.

Законодательно предусмотрена и  элек-
тронная форма проведения торгов (ст. 39.13 
ЗК РФ). Пункт 2 указанной статьи гласит: 
«Аукцион не проводится в  электронной 
форме в  случаях, если земельный участок 
предоставляется гражданам для индивиду-
ального жилищного строительства, ведения 
личного подсобного хозяйства, садовод-
ства, гражданам или крестьянским (фер-
мерским) хозяйствам для осуществления 
крестьянским (фермерским) хозяйством его 
деятельности либо предназначен для сель-
скохозяйственного производства».

Рис. 3. Порядок подготовки и проведения аукциона
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Отметим и  особенности выбора участ-
ка под застройку. Это происходит при 
соблюдении Правил землепользования 
и  застройки, которые содержат карту гра-
достроительного зонирования территории 
и  градостроительные регламенты. Как из-
вестно, в первом документе устанавливают-
ся границы территориальных зон, которые 
должны отвечать требованию принадлеж-
ности каждого земельного участка только 
к  одной территориальной зоне, и  границы 
зон с  особыми условиями использования 
территории и  объектов культурного насле-
дия. Градостроительный регламент ука-
зывает виды разрешенного использования 
земельных участков и  объектов капиталь-
ного строительства (ОКС)  [6]; предельные 
минимaльные и  (или) максимальные раз-
меры ЗУ и  параметры разрешенного стро-

ительства (ст. 38 ГрК РФ), которые зависят 
от региона; ограничения использования ЗУ 
и ОКС. 

КОТ в  первую очередь направлено на 
строительство жилых домов и жилых ком-
плексов, поэтому ЗУ необходимо выделять 
в жилой зоне, в которой могут быть возведе-
ны следующие виды жилых домов (рис. 5). 

Сегодня территория г. Пензы представ-
лена смешанной застройкой: рядом с  ин-
дивидуальными жилыми домами неред-
ко стоят многоэтажные жилые дома, или 
среднеэтажная застройка граничит с много-
этажной  [7]. Правовой режим ЗУ устанав-
ливается градостроительным регламентом 
в  зависимости от территориальной зоны. 
Для установления зон размещения объектов 
и  рациональной очередности развития на-
селенных пунктов разрабатывается проект 

Рис. 4. Документы для участия в аукционе

Рис. 5. Состав жилой зоны согласно ГрК РФ
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планировки территории (ППТ). ППТ созда-
ется в отношении элемента планировочной 
структуры: квартала, микрорайона и  т.д. 
Чертеж проекта планировки территории 
является основой для всех последующих 
видов работ и является основой для градо-
строительных планов земельных участков. 
ППТ является более детальным докумен-
том в  отношении конкретной территории, 
поскольку отображает красные линии, ин-
фраструктуры и  различные объекты. На 
основании проекта планировки территории 
выдается градостроительный план земель-
ного участка, который необходим для полу-
чения разрешения на строительство. При 
разработке градостроительных документов 
необходимо разрабатывать и  учитывать 
стратегически длительные решения. Та-
ковыми могут быть: развитие территории 
муниципального образования на длитель-
ный срок, функциональное зонирование, 
размещение инженерно-транспортной ин-
фраструктуры. Кроме того, весьма важным 
и  необходимым считаем рациональное ис-
пользование природных ресурсов и охрану 
окружающей среды.

Как отмечалось в  начале статьи, ком-
плексное освоение территории  – это не 
только выделение земельного участка и за-
ключение договора на право пользования 
им, но и дальнейшая взаимоувязанная дея-
тельность органов местного самоуправле-
ния, инвесторов, проектных организаций 
и строительных компаний, направленная на 
создание комфортной среды обитания горо-
жан, в которой грамотно продуманы и сое-
динены, дополняя друг друга, качественное 
жилье, обустроенные дворы, социальная 
и транспортная инфраструктуры. 

Поэтому, кроме перечисленных до-
кументов в  сфере комплексного освоения 
существует еще множество документов 
различного уровня: от федерального до 
местного регионального, которые регулиру-
ют деятельность перечисленных организа-
ций по проектированию и расчету необхо-
димого количества жилых, общественных 
зданий и инженерных коммуникаций, повы-
шению уровня безопасности людей в здани-

ях и сооружениях, обеспечению планируе-
мого количества населения и  организаций 
коммунальными услугами, принимая соот-
ветствующие социальные нормативы обе-
спеченности. 

Заключение
Таким образом, проведен анализ основ-

ных нормативных документов, регулирую-
щих деятельность органов и  организаций 
различного уровня при выделении земель-
ных участков под комплексное освоение 
территории, а также при разработке полно-
масштабных проектов микрорайонов с  це-
лью создания современной, качественной 
и комфортной городской среды.
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