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ВВЕДЕНИЕ 

Некогда приспособление мира к нуждам выживания человека сводилось к 
сооружению простейших укрытий, размещению поселений вблизи источников 
пищи, воды и топлива. В древнейших цивилизациях возникали города, кото-
рые служили культовыми центрами. Позднее основной градостроительный 
опыт сосредоточивался вокруг проблем защиты от нападения врагов – про-
блем фортификации. Отсюда следовали принципы градостроительства связан-
ные с формированием крепостей, городских стен, бастионов и фортов. 

Сегодня мы живем в иную эпоху, когда резкое повышение производитель-
ности труда приводит к экстенсивному освоению пространства биосферы, к 
созданию концентрированных массивов искусственного мира. Человек все бо-
лее и более заполняет поверхность планеты различными видами технических 
конструкций. Развитие и размещение на новых территориях промышленного и 
сельскохозяйственного производства определяют разрастание поселенческих 
ареалов общества, вызывают быстрый рост городов и городских агломераций, 
ведут к уплотнению транспортно-коммуникационных и других инфраструк-
турных систем. Это, в свою очередь, порождает различные социальные про-
блемы жизни людей в городах. Человеческая цивилизация, изменившись в ис-
торически короткий срок, научно-технически вошла в полосу ускоряющегося 
производства. Тем самым природная среда замещается искусственной средой 
жизнедеятельности. Результатом «сопротивления» природной среды быстрому 
увеличению и уплотнению пространства человеческой деятельности, угрожаю-
щими самим основам существования людей и живой природы, являются различ- 
ные проявления экологического кризиса. Указанные обстоятельства побужда-
ют к исследованию существенных характеристик организации пространства, к 
определению дальнейших, по возможности соответствующих человеческой 
сущности перспектив организации искусственной среды жизнедеятельности. 

Все это делает актуальным формирование целостной картины эволю-
ции поселений, форм и методов управления их развитием. Эволюция гра-
достроительства является концентрированным выражением изменения и разви-
тия поселений. Эта эволюция осуществляется под влиянием многих конкрет-
но-исторических процессов. Сложность этих процессов требует в интересах 
познания некоторого упрощенного представления о градостроительстве и гра-
достроительных преобразованиях – их описания в виде моделей, что позволяет 
таким образом осуществить формирование объекта и предмета изучаемой на-
учной дисциплины. В соответствии с этим в начале учебника уточняются 
предмет и задачи курса, даются краткие сведения о различиях градостроитель-
ства в разные периоды истории и в разных культурах (см. разд. 1.1 и 1.2). Да-
лее на этой основе рассматриваются закономерности и особенности градо-
строительства различных периодов новейшей истории.  

Необходимость управления процессом градостроительства в новых соци-
ально-экономических условиях требует широкого освещения принципов фор-
мирования и организации научных исследований, проектного дела, а также 
создания единого информационного поля. 
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Сегодня административно-управленческие и проектные организации нуж-
даются в квалифицированных специалистах в области градостроительного 
планирования, проектирования и управления, способных с максимальным эф-
фектом реализовать свой потенциал для решения актуальных вопросов градо-
строительства. Подготовка таких специалистов проводится на основе инфор-
мации, раскрывающей методический, проектный, научный, управленческий, 
правовой, экономический аспекты градостроительного планирования и проек-
тирования. Учебник комплексно отражает различные аспекты градостроитель-
ной деятельности, накопленную в этой области информацию, обобщенную и 
систематизированную. 

Для подготовки авторами данного учебника были приняты следующие 
принципы: 
 • необходимость учета особенностей специальности в процессе обучения; 
 • методическое единство, обеспечивающее комплексность знаний и систем-

ность образования; 
 • междисциплинарные связи, характерные для градостроительства, что обу-

словило наличие необходимой информации о связях идей и методов гра-
достроительства с социологией, экономикой, экологией, системно-
структурным подходом, кибернетикой, семиотикой; 

 • включение некоторых знаний об архитектурно-композиционной организа-
ции пространственной среды поселений, направленных на понимание эс-
тетических проблем градостроительства и в то же время показ принципи-
альных изменений этой деятельности. 
Поскольку учебник посвящен эволюции градостроительной деятельности, 

необходимо было подчеркнуть историческую преемственность, эволюцион-
ный характер градостроительства.  

Особое внимание уделено следующим вопросам: роль социальных изме-
нений и технических достижений в градостроительном развитии; особенности 
формирования новых поселений, планировочной структуры застройки и улич-
но-дорожной сети; функционально-планировочные и инженерные системы 
поселений; градостроительные преобразования; правовое и техническое регу-
лирование; правовые механизмы и организационные системы градостроитель-
ства. При описании характерных явлений градостроительства ХХ в. отмечены 
основные проблемы и факторы градостроительных преобразований, способы 
решения задач на основе организационных, экономических и технических но-
ваций, новых идей и концепций, использования точных методов в градострои-
тельстве. Показано, что зарождение и формирование современного рациональ-
ного регионального и городского планирования связано с влиянием различных 
факторов на градостроительную деятельность: социальных, экономических, 
технологических и др. Для перехода к современному уровню градостроитель-
ного образования важно представлять сущность изменения подходов к форми-
рованию урбанизации, расселения, транспортных систем, систем обслужива-
ния, озеленения, городских центров, жилых районов, промышленных зон и 
других компонентов градостроительства, их взаимосвязи с проблемами совре-
менного развития поселений. 
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Структура учебника отражает его основную тематику: в 1-м томе излага-
ются общие представления о градостроительстве и его эволюции, рассматри-
ваются характерные черты градостроительства промышленной революции, 
индустриального периода. Завершает издание том 2, в котором описывается 
эволюция послевоенной градостроительной деятельности в ХХ в., переход к 
постиндустриальному периоду, становление и развитие современных форм и 
методов градостроительства. 

Основные термины и определения 

В области градостроительного планирования, проектирования и управления 
применяются термины и определения, трактовка которых может быть различ-
ной. Представим тот вариант определений, который используется в этой книге. 

Градостроительство – в самом широком смысле можно определить как 
планово-проектную деятельность, направленную на эффективные изменения 
территорий и поселений, обеспечивающие их развитие в интересах человека и 
общества. Градостроительство трудно отделить от тесно с ним связанных про-
цессов реализации планов и проектов, от всего комплекса проблем управления 
градостроительным развитием, системы градостроительной деятельности мно-
гих субъектов. Поэтому в различных научных работах и в правовых докумен-
тах обычно выделяются и другие важные термины. 

Градостроительная деятельность – деятельность по развитию террито-
рий, в том числе городов и иных поселений, осуществляемая в виде территори-
ального планирования, градостроительного зонирования, планировки террито-
рии, архитектурно-строительного проектирования, строительства, капитального 
ремонта, реконструкции объектов капитального строительства (ч. I ст. 1 Градо-
строительного кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ). 

Градостроительное регулирование – управление изменениями*, прежде 
всего процессами роста и развития поселений. Механизмами такого регулиро-
вания могут быть информационно-управляющие системы – законы, нормы, 
инструкции, управленческие решения и другие распорядительные документы 
и предписания, а также градостроительные планы и проекты. 

Градостроительные преобразования – изменения, вносимые в реальное 
существование населенных мест градостроителями, а также градостроитель-
ной деятельностью предпринимателей, строителей, жителей и других субъек-
тов, строительная реализация плановых и проектных решений. 

Планирование в широком смысле понимается как формирование схема-
тизированных решений (моделей будущих объектов), которые обычно назы-
вают планами, с целью их реализации для получения заданного результата. 
Теоретики обычно различают региональное и городское планирование, а также 
собственно планирование и физическое планирование, пространственную ор-
ганизацию территорий (П. Холл). 
                                                 
* Определение этого круга понятий в русле более широкого понятия «управление изменения-
ми» получило развитие в теории управления проектами – разделе экономических знаний; 
«управление развитием» – в теории и методологии проектной деятельности. 
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Проектирование понимается как более конкретный уровень (по сравне-
нию с планированием), на котором разрабатываются те или иные решения (ге-
неральные планы поселений, проекты планировки жилых микрорайонов, квар-
талов, центров городов). При этом проекты (так же, как и планы) представля-
ют собой одну из форм управления изменениями. В сфере градостроительства 
они направлены прежде всего на решение проблем организации поселений для 
обеспечения условий реализации различных процессов (культуры и отдыха 
людей, производства, торговли; информации и управления, процессов эколо-
гических, процессов строительства и др.). 

Концепции понимаются как основные пути решения проблем, формули-
руемые отдельными градостроителями или группами людей для повышения 
эффективности изменения поселений. Наиболее характерны концепции разви-
тия городов и систем расселения (концепции Э. Говарда, Б.В. Сакулина, В. Се-
менова, Ле Корбюзье, Ф.Л. Райта и других крупных градостроителей). Кон-
цепции опираются на отражение основных объективных факторов, опреде-
ляющих ту или иную направленность организации поселений (развитие 
промышленности и рост населения городов, социальные изменения в общест-
ве, загрязнение среды, развитие автомобильного транспорта, изменения эко-
номических процессов народного хозяйства и т.д.). 

Планировка понимается как основной способ пространственной органи-
зации элементов территорий. Типичные различия планировки проявляются в 
ее регулярном и нерегулярном характере.  

Застройка может пониматься как система взаимоотношений различных 
строительных объектов в организации территорий – типы и этажность жилых 
домов, жилых групп, кварталов, типы общественных и производственных зда-
ний, применяемых в данное время для организации данной территории. На-
пример, малоэтажная, низкоплотная, высотная застройка. 

Пространственная композиция – организация основных элементов про-
странства, объемов, видовых картин, ориентиров, символически значимых 
объектов и других элементов, образующих воспринимаемые (перцептивные) 
характеристики городов, поселений, фрагментов окружения. Композиция го-
родов существенно различается в различные периоды и в разных культурах в 
зависимости от того, какое значение придается центрам государственной вла-
сти, Церкви, различным социальным группам и общественным процессам. Как 
правило, основными в композиции были соображения подчинения рядовой 
застройки культовым объектам, зданиям государственной власти. В эпоху 
древности и Средневековья композиция имела первостепенную роль в форми-
ровании городов, в создании их планов, иногда воплощаясь в системах правил 
(иерархия величины жилых домов в Риме, размещение объектов в городах 
Ближнего Востока, геометрия и ориентация древних и средневековых китай-
ских городов). 

Разумеется, указанные определения терминов являются лишь самыми об-
щими и приблизительными. Но все же они позволяют ориентироваться в весь-
ма сложных закономерностях градостроительной эволюции. 
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Глава 1.  ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВО, ЕГО ОБЪЕКТЫ, ПРЕДМЕТ, 
ИСТОРИЧЕСКИЕ ОСОБЕННОСТИ 

1.1. Градостроительство и его объекты 

Рассмотрение методов планирования и проектирования, конкретных гра-
достроительных преобразований малоэффективно вне целостного представле-
ния о содержании и целях градостроительства, а следовательно – о реальной 
жизни создаваемых поселений. Поэтому основным объектом рассмотрения 
в данной книге являются взаимосвязи градостроительства с реальными 
процессами жизни, функционирования и развития поселений и террито-
рий. Знание таких взаимосвязей включает многообразные факторы, различные 
системы характеристик поселений и территорий, существенные при их фор-
мировании, развитии, различных преобразованиях. При этом необходимо учи-
тывать, что градостроительство исторически развивается. 

Особенности современного развития поселений и современного градо-
строительства обусловлены общими изменениями человеческой цивилизации. 
Промышленная революция XIX – начала XX в. привела к быстрому развитию 
городов, урбанизированных территорий, агломераций, мегаполисов, новых 
типов поселений, а в целом – к появлению градостроительных образований, 
которых не знала предшествующая история. В эпоху промышленной револю-
ции города окончательно утратили роль крепостей, превратившись в места 
концентрации промышленности, торговли, культуры и науки, деловых контак-
тов людей, в формы пространственной концентрации разнообразных видов 
деятельности. В то же время естественно-историческое развитие городов, вы-
званное мощным развитием промышленности, оказалось негармоничным.  
В особой степени это относится к городам Европы конца ХIХ – начала ХХ в., 
которые хаотически развивались по пути индустриализации. Поэтому именно 
в Европе была отчетливо осознана необходимость выхода из кризисного про-
цесса, породившая новые идеи развития. 

Развитие градостроительства в эпоху промышленной революции законо-
мерно привело к формированию специальных служб, регулирующих этот про-
цесс. Это было обусловлено, в частности, удорожанием систем жизнеобеспе-
чения крупного города: трамвайных сетей, водоснабжения, канализации, по-
крытия улиц, электрификации, метрополитена, – усложняющих регулирование 
процессов его развития. Муниципалитеты вынуждены были создавать специ-
альные службы – эксплуатационные, изыскательские, проектные, входящие в 
систему органов городской власти. 

Градостроительное планирование, складывающееся начиная с эпохи про-
мышленной революции, существенно отличается от градостроительства пред-
шествующих периодов истории по «объемам» и сложности. В нем уже присут-
ствует комплексный подход, осуществляется прогнозирование градострои-
тельного развития на основе учета состояния народного хозяйства и развития 
экономики, условий размещения промышленных предприятий, эффективности 
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транспортных систем, инженерных коммуникаций, экологии поселений и т.д. 
В России эти особенности градостроительного планирования прослеживаются 
уже в конце XIX – начале XX в., когда в условиях промышленной революции 
осуществлялась деятельность выпускников Института гражданских инжене-
ров. Инженеры находились под воздействием либерально-демократических и 
социал-демократических идей, видели задачи градостроительной деятельности 
прежде всего в решении социальных проблем развития России. Исследовате-
лями отмечается, что «… уже в предреволюционной России был накоплен не-
малый опыт разнообразных разномасштабных работ, в которых приняли уча-
стие архитекторы, стремившиеся к активной роли градостроителя» [Глазы- 
чев В.Л., 1984. С. 271]. Создавались комплексы, включавшие промышленность 
и жилье. Комплексному подходу способствовали заказы крупных предприни-
мателей, которые вкладывали средства в промышленность и создание лучших 
условий жизни для работников. После 1917 г. подход к развитию поселений на 
основе разработки комплексных градостроительных проектов получил новый 
импульс. При советской власти градостроительное развитие, градостроитель-
ная политика осуществлялись на основе единого государственного планирова-
ния. В этот период вся система управления развитием поселений включалась в 
систему командно-административных методов управления экономикой. Фор-
мы градостроительства, сложившиеся в СССР, во многом отражали централи-
зацию экономики. В это же время управление градостроительным развитием, 
методы и формы градостроительного планирования и проектирования разви-
вались во всем мире. При существующих различиях этих методов и форм в 
странах с различной экономикой и типами государственного устройства ос-
новные аспекты системы управления развитием поселений формировались как 
закономерные. 

Обобщая, можно сказать, что градостроительство начиная с эпохи про-
мышленной революции – деятельность, развивающаяся под сильным 
влиянием экономических, социальных, научно-технических изменений в 
обществе, в тесной взаимосвязи с развитием техники городского хозяйства. 

1.1.1. Современная градостроительная деятельность и управление 

Термин «управление градостроительным развитием» относится не только 
к регулированию развития городов и агломераций, но и к эффективному пре-
образованию других территорий – с доминированием сельскохозяйственных, 
рекреационных, промышленных и других функций. Современное развитие ци-
вилизации ставит задачи комплексного эффективного использования природ-
ных ресурсов земли (полезных ископаемых, почвы, флоры, фауны), урбанизи-
рованных территорий, существующих транспортных систем, сложившихся 
населенных мест с их инфраструктурой и т.д. Все больше осваивая и заселяя 
землю, человечество превращает земную поверхность в объект целенаправ-
ленной, эффективной деятельности, в объект преобразований в интересах раз-
вития цивилизации. Сложность управления развитием поселений определяется 
не только возрастающей сложностью самих механизмов управления, но и мно-
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гообразием и сложностью градостроительной деятельности, изменениями са-
мой жизни в экономическом, социальном, техническом, экологическом, социо-
культурном и других аспектах. 

Градостроительная деятельность складывается из участия многих 
субъектов. Это связано с тем, что функциональное использование территорий, 
строительство производственных, жилых, общественных объектов, прокладка 
дорог, инженерных коммуникаций представляют интерес для будущих арен-
даторов и владельцев участков земли и объектов недвижимости, городских 
властей, жителей, строительных корпораций, зачастую выступающих в роли 
будущих собственников. Вместе с ними и на основе этих различных интересов 
разрабатываются планы и проекты, которые создают специалисты-градостро-
ители. При участии в градостроительной деятельности многих заинтересован-
ных субъектов, не всегда думающих об общем благе, градостроительное разви-
тие поселения может приобретать неожиданную и нежелательную направлен-
ность, влияющую на социально-экономическое развитие этого поселения, на 
качество среды и т.д. Эти причины, а также сложность реальных процессов 
градостроительного развития привели к формированию систем управления 
данными процессами. Процессы развития поселений характеризуются опре- 
деленными закономерностями, но при этом могут управляться и не должны 
проходить стихийно. В исторических процессах градостроительного развития 
поселений в разные периоды и в разных культурах формируются взаимодо-
полняющие друг друга компоненты, образующие единую систему управ-
ления. Такие системы часто никто специально не создавал. Они складывались 
естественным образом, но при этом отдельные звенья (компоненты) управ-
ления формировались целенаправленно – усилиями властных структур, 
специалистов, различными государственными институтами, ответственными 
за планирование поселений. Исследования древних городов, градостроитель-
ных трактатов, законов и норм выявляют достаточно сложную и противоречи-
вую картину таких систем, их возникновения и развития (см. далее п. 1.1.2).  

Современное управление градостроительным развитием приобрело 
развитые формы и охватывает разные уровни: формирование законода-
тельства, мониторинг, территориальное планирование, разработку гене-
ральных планов развития поселений, зонирование, разработку проектов 
планировки отдельных зон и т.д.*. В то же время управление градострои-
тельным развитием постоянно изменяется. Это связано с поиском эффективно-
го размещения новых промышленных предприятий, территорий нового рассе-
ления людей, с комплексной организацией территорий сложившихся поселений, 
охраной природной среды, организацией ценных природных и исторических 
территорий и др. 

Специфика управления развитием поселений определяется особенно-
стями экономики, государственного устройства, культуры. В странах с 
                                                 
* Термины «управление градостроительным развитием» и «градостроительное регулирование» 
используются далее как синонимы. 
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развитой рыночной экономикой сформировались устойчивые структуры, обра-
зующие общую систему управления процессами градостроительного развития. 
Однако даже сложившиеся формы управления градостроительным развитием 
устаревают, не успевая за темпами и новыми проблемами развития поселений, 
постоянно требуют совершенствования. Сегодня, несмотря на большие усилия 
в применении научных методов, подключении к градостроительному процессу 
ведущих специалистов, совершенствовании законодательства и нормативной 
базы, в установлении порядка планирования, разработки и согласования про-
ектов и т.д., в системе управления градостроительным развитием существует 
немало недостатков. Эта система и ее механизмы отстают как от реальных 
проблем градостроительного развития, так и от возможностей научно-техни-
ческого прогресса, развития информационных технологий и технических 
средств деятельности. В этой связи внедрение новых методов проектирования, 
т.е. новых видов представления, хранения и преобразования информации, тех-
нических средств проектирования, требует от специалистов глубокого пони-
мания взаимосвязей различных типов, форм, задач управления, планирования 
и проектирования в сфере градостроительства. 

Эффективное развитие градостроительства, совершенствование мето-
дов градостроительного планирования и проектирования невозможно без по-
нимания связей в общей системе управления градостроительным разви-
тием. В то же время закономерен вопрос: разве планы и проекты относятся к 
управлению? Ведь специалист-градостроитель жизненными процессами не 
управляет. Верно, однако управляют сами выпущенные в жизнь – реализован-
ные градостроительными преобразованиями – планы и проекты. 

Градостроительные планы и проекты являются составной частью 
управления развитием поселений и различных территорий: они представля-
ют собой способ управления в виде системы документов для ведения градо-
строительной деятельности, соблюдения очередности и сроков тех или иных 
градостроительных преобразований. 

В современную эпоху рыночная экономика, законы о частной собственно-
сти на недвижимость, а также необходимость совершенствования системы го-
родского хозяйства обуславливают необходимость формирования развитой 
системы управления развитием поселений. Состав регулируемых процессов 
определяется планируемым качеством среды обитания людей, совокупностью 
условий воспроизводства жизни. Если какие-либо важные для жизни характе-
ристики поселений не будут объектом регулирования, то неизбежны огромные 
потери для общества и человека. С этим связано представление о комплексном 
подходе к градостроительному освоению искусственной и естественной сре-
ды, соединяющем в единое целое учет различных факторов. К таким факто-
рам относятся: социально-экономические, экологические, физико-техни-
ческие, архитектурно-композиционные, функционально-технологические, 
являющиеся предметом деятельности специалистов в области градо-
строительного проектирования. 
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Выше уже отмечалось, что кроме специалистов в градостроительной 
деятельности участвуют многочисленные заинтересованные в освоении 
территорий субъекты, под влиянием которых изменяется и развивается среда 
городов и урбанизированных территорий. Субъектами градостроительной 
деятельности выступают различные организации, учреждения, группы 
населения, отдельные люди со своими интересами и целями. Для инвесто-
ров в градостроительстве важно получить в собственность или долгосрочную 
аренду участки и объекты для застройки и реконструкции. Для органов город-
ской власти наиболее существенны интересы развития города в целом, эколо-
гическое состояние его среды. Для жителей города важно состояние городской 
среды: жилого фонда, учреждений обслуживания, общественного транспорта, 
стоянок автомобилей и т.д. Подрядные строительные организации стремятся к 
реализации крупных градостроительных проектов по своим, хорошо отрабо-
танным технологиям с использованием конкурентоспособных изделий, мате-
риалов и техники. Таким образом, в процессах управления градостроитель-
ным развитием в планах, проектах, управленческих решениях сочетаются 
интересы и цели различных субъектов градостроительной деятельности. 
Эти интересы могут входить в противоречия между собой, для преодоления 
которых эффективно проведение общественных обсуждений, дискуссий, диа-
логов заинтересованных субъектов [43]. 

Управление развитием городов, агломераций, урбанизированных террито-
рий и других поселений осуществляется государственными службами на базе 
признанных методов и форм. К компонентам управления градостроительным 
развитием относятся: выполнение требований градостроительного законода-
тельства, контроль специальных служб за состоянием города или поселка, ре-
шения местного самоуправления. Многие решения регламентированы дейст-
вующими градостроительными нормами в правилами (СНиПами). Ориентира-
ми для градостроительных преобразований являются проекты развития 
регионов, генеральные планы городов, муниципальных округов и др. Иначе 
говоря, значительное место в управлении градостроительным развитием зани-
мают градостроительное планирование и проектирование. Генеральные планы 
поселений и другие градостроительные документы согласуются и утвержда-
ются в установленном порядке органами власти, а также специальными госу-
дарственными службами [43]. После утверждения они становятся юридиче-
скими документами, в соответствии с которыми должны осуществляться рабо-
ты по застройке данной территории отдельными зданиями и сооружениями. 

1.1.2. Управляемые и управляющие системы 

Процессы управления (регулирования) изучаются теоретической киберне-
тикой, согласно которой в этих процессах осуществляется воздействие одной 
системы на другую на основе информации о состоянии системы, являю-
щейся объектом регулирования. Такое регулирующее воздействие предпо-
лагает поддержание состояния или изменения объекта при определенных 
параметрах. Любой процесс управления включает в себя следующие связи: 
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отбор управляющей системой информации о состоянии управляемой; ин-
формацию о состоянии управляемой системы; воздействие на управляе-
мую систему на основе полученной информации (обратная связь). 

Следует иметь в виду, что объектами управления являются некоторые 
существенные характеристики объекта и их взаимосвязи – образующие 
эти объекты управляемые системы. Характеристики управляемых систем 
отображаются в показателях и системах показателей. Таким образом, упрощая, 
можно сказать, что объекты управления представляют собой системы с различ-
ными взаимосвязанными характеристиками (показателями) [16, 47, 126, 127, 145]. 

К производственно-экономическим характеристикам (показателям), на-
пример, относятся: обеспеченность производства трудовыми ресурсами, к со-
циальным – занятость населения, обеспеченность жильем и объектами обслу-
живания; к экологическим – содержание вредных веществ в воде, почве и воз-
духе, характеристики изменения экосистем, озелененность территорий; к 
характеристикам инженерной инфраструктуры – уровень инженерной подго-
товки территорий, наличие и техническое состояние инженерных сетей, соот-
ветствие энергетических мощностей (электроэнергия, газ, тепло и др.) расчет-
ным нагрузкам энергопотребления и т.д. 

В современных условиях для развития поселений особенно существенны 
управляющие системы – сложившиеся компоненты управления, к кото-
рым относятся: градостроительные законы, нормы и правила, документы 
территориального планирования и градостроительного проектирования, 
данные градостроительного мониторинга, управленческие решения вла-
сти, технические изыскания и научные исследования, влияющие на при-
нятие управленческих решений. 

Таким образом, в целом управление развитием поселений включает 
управляющие и управляемые системы, а также связи между ними – отбор 
информации, ее переработку, обратные связи (управляющие воздействия). 
Процесс управления обусловлен необходимостью учета этих компонентов и 
типов связей: градостроительных законов и порядка рассмотрения и согласо-
вания проектов, градостроительных норм, управляемых – процессов деятель-
ности людей, материально организованных пространств на рассматриваемых 
территориях, природопользования, систем организации транспорта, энерго- и 
водоснабжения и водоотведения, утилизации отходов и др. Обратные связи в 
градостроительстве имеют характер сложных, взаимосвязанных управляющих 
воздействий. На процессы управления развитием поселений влияют информа-
ционные связи в виде результатов специальных изыскательских работ, научных 
и предпроектных исследований, информационных данных о состоянии объек-
тов управления (градостроительный мониторинг). Наиболее развитыми форма-
ми управления развитием поселений являются планирование и проектирование, 
специфика которых определяет их место в системе управления (рис. 1.1) и в 
жизненных циклах градостроительства (рис. 1.2). 

Управляющие системы, управляющие и информационные связи форми-
руются в развитую систему деятельности различных групп специалистов. 
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Проектировщики взаимодействуют со специалистами, осуществляющими 
предпроектно-изыскательские и научные исследования. Обе группы непосред-
ственно связаны с местными органами исполнительной власти и с подчиняю-
щимися им группами специалистов градостроительных органов. При этом все 
они руководствуются в своей деятельности законами, постановлениями, нор-
мами, инструкциями, устанавливаемыми органами исполнительной и предста-
вительной власти. Виды деятельности групп специалистов представляют со-
бой подсистемы в системе управления градостроительным развитием. У всех 
субъектов систем управления общая цель – управление развитием поселений в 
интересах человека и общества. 

 
Законодательство

в целом

Градостроительные
нормативы

Жизненные процессы

Развитие поселений, территорий

Градостроительная
политика

Градостроительный
мониторинг

Градостроительное
законодательство

Управленческие
решения

Градостроительное
планирование

и проектирование

Архитектурно-
строительное
проектирование

Строительная
реализация проектов

Общение
и

культура

Производство,
торговля,
управление

Быт

Эксплуатация, ремонт,
городское хозяйство

Исследования,
изыскания

I

II

 

Рис. 1.1. Основные управляющие и управляемые компоненты  
градостроительного регулирования и их взаимосвязи: 

I – управляющие; II – управляемые 
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Рис. 1.2. Жизненные циклы градостроительства 

1.1.3. Компоненты информации и управления 

Компоненты управления развитием поселений различаются между 
собой по следующим основным признакам:  
 • по типу связей (отбор информации, преобразование информации, обрат-

ная связь);  
 • по общности (более общие, действующие в масштабах страны, региона, 

города, и более частные, действующие, например, при управлении разви-
тием производственной территории, жилой зоны, центра города, поселка);  

 • по признаку абстрактное-конкретное (управленческие решения, схемы 
развития либо проекты конкретного уровня);  

 • по времени воздействий (устойчивые, долговременные либо периодиче-
ские) – генеральные планы городов, рассчитанные на долгосрочный пери-
од, либо временные инструкции о порядке согласования и утверждения 
проектов планировки, реализация которых рассчитана на краткосрочную 
перспективу. 
В соответствии с данными признаками и ыделяются основные компонен-

ты управления градостроительным развитием (рис. 1.1). 
Формирование поселений направлено на создание условий жизнедея-

тельности людей, отражает и видоизменяет их образ жизни. А это значит: 
каковы поселения, таковы общество, его производство, общественные отно-
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шения, процессы быта, культура, возможности физического и духовного раз-
вития. Зонирование территорий в городах, размещение производства, жилой 
застройки, выбор массовых типов жилых домов, размещение зданий государ-
ственной власти – все это влияет как на материальные условия процессов жиз-
недеятельности, так и на формирование социальной информации – многооб-
разных значений создаваемой искусственной среды. Поэтому с древнейших 
времен до наших дней градостроительство находится под пристальным 
вниманием государственной власти. Формирование и развитие поселений 
всегда управлялось государством, было составной частью государствен-
ной политики, которая, в свою очередь, отражает социальные, экономиче-
ские, военные и другие факторы и цели деятельности государства. Историки 
градостроительства неоднократно указывали на роль государственной градо-
строительной политики и отдельных государственных деятелей в выборе мест 
для развития поселений, в освоении новых территорий, в выборе типов плани-
ровки и застройки городов, в проведении фортификационных мероприятий. 

Объектами управления в градостроительной политике традиционно были 
социальные системы: расселение, зонирование территорий, типы жилых домов 
и общественных зданий, архитектурно-композиционные особенности поселе-
ний. Государством регламентировалась роль пространственной композиции 
центров городов и городских ансамблей, формулировались идейные требова-
ния к их облику. Архитектурные ансамбли создавались, как правило, при яс-
ном осознании идейно-символической роли городских пространств и комплек-
сов зданий и сооружений как общественных, государственно-политических, 
религиозных центров. 

В обществах с разными типами экономики и государственного устройства 
прослеживается та или иная, отвечающая интересам государства, этноса, пра-
вящих классов государственная градостроительная политика. Государствен-
ная градостроительная политика как совокупность основных целей и 
средств развития поселений определяет принятие конкретных решений в 
сфере градостроительства, регулирующих развитие регионов, городов, раз-
личных поселений. В условиях многопартийности современного общества 
градостроительная политика входит в программы партий и политических дви-
жений, находящихся во властных структурах. 

Градостроительная политика присуща не только центру, но и местной вла-
сти (области, городу, муниципальному округу). Конкретная ситуация в горо-
дах – занятость населения, перспективы развития производств, жилищный 
фонд, экологическое состояние и проч. – обусловливает градостроительную 
политику с местной спецификой. 

Градостроительная политика изменяется исторически и зависит от 
характера экономики, общественного устройства, типа государственного 
управления. Большую роль приобретает влияние на градостроительство цен-
трализованной государственной власти. В XX в. градостроительная политика, 
возникающая на базе рыночной экономики и демократии, существенно отли-
чается от градостроительной политики советского периода с его администра-
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тивно-командными методами управления экономикой при отсутствии градо-
строительного законодательства. В условиях командно-административной 
системы доминировало централизованное управление экономикой и соответ-
ственно развитием поселений. Централизация управления экономикой выра-
жалась, в частности, в том, что решения об утверждении генеральных планов 
поселений, о строительстве промышленных предприятий, жилых районов в 
городах, выборе типа застройки, жилых домов, строительной базы принима-
лись централизованно, как правило, в Москве. Градостроительная политика в 
СССР подчинялась общей стратегии развития производства, необходимости 
развития крупных производств ВПК, тяжелой индустрии. В этой политике до-
минировали интересы плановой экономики, отдельные интересы центральных 
министерств и ведомств, что порождало целый ряд негативных последствий в 
градостроительных преобразованиях. 

С развитием рыночной экономики, децентрализацией управления, повы-
шением роли регионов и городов местного самоуправления градостроительная 
политика становится более приближенной к уровню местной власти. 

В правовом государстве выдвигаются различные приоритеты градострои-
тельной политики, отвечающие программам ведущих политических движений 
и партий. В частности, в градостроительной политике левых движений и пар-
тий существенное место занимают вопросы строительства муниципального 
жилья для малоимущих слоев населения; в движении «зеленых» в центре вни-
мания находятся вопросы загрязнения промышленными отходами городов и 
окружающей их природной среды и т.д. 

Градостроительное законодательство столь же традиционно. Законы, 
регулирующие строительство в городах, право собственности на землю и не-
движимость, существовали и существуют в различных государственных сис-
темах. К законам, непосредственно определяющим градостроительное разви-
тие, следует отнести такие, в которых закреплена собственность на земельные 
участки, возможность купли-продажи либо аренды этих участков и (или) на-
ходящихся на них объектов недвижимости. Влияние законов на развитие го-
родов и населенных мест принципиально проявляется при градостроительном 
планировании и проектировании. Возможность покупать участки городской 
территории или отдельные здания позволяет их владельцам строить то, что 
приносит большие доходы. Когда законы в большей мере защищают частную 
собственность либо государственные интересы, роль самих градостроитель-
ных проектов различна. Градостроительные планы и проекты при централизо-
ванном управлении градостроительным развитием, при отсутствии законов о 
собственности, как это было у нас в стране в советский период, существенно 
отличаются от проектов в условиях законов, защищающих частные интересы. 
Так, при централизованной системе детально прорабатывались проекты новых 
городов, поселков, центров городов, жилых районов и т.д. Отступления от них 
происходили, как правило, из-за прекращения финансирования строительства. 
В условиях действия законов об аренде и частной собственности детальные 
проекты застройки крупных городских территорий утратили свой смысл. Зда-
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ния и комплексы зданий возникают прежде всего на основе интересов и дейст-
вий собственников и в меньшей степени могут формироваться градостроите-
лями. Поэтому в странах с развитой рыночной экономикой планы организации 
крупных территорий поселений обычно не прорабатываются детально – в объ-
емах зданий, в характере их архитектуры, как это было принято в СССР. Соот-
ветственно изменения в законах о собственности, происходившие в России в 
период реформ 1990-х гг., неизбежно привели к изменению форм и методов 
градостроительного планирования и проектирования. 

Нормативно-технические документы (своды правил, стандарты, строи-
тельные нормы и правила) являются составной частью системы управления 
градостроительным развитием и относятся к области технического регулиро-
вания. Они представляют собой документы, существенным образом регламен-
тирующие градостроительную деятельность. Эти документы действуют в те-
чение ряда лет и периодически корректируются. В регламентирующей доку-
ментации по градостроительству установлены нормы проектирования для 
организации территорий поселений, а также для производственных, комму-
нально-складских, жилых и общественно-деловых зон, территорий транспорта, 
учреждений обслуживания, улиц, дорог, инженерного оборудования, инже-
нерной подготовки территорий земельных участков зданий и комплексов и др. 
В этой документации отражены разнообразные требования, связанные с орга-
низацией производства (например, зонирование производственных террито-
рий, организация на них транспорта, инженерных систем и т.д.); с условиями 
жизни населения (размещение социальных учреждений обслуживания населе-
ния); с экологическими факторами (размещение предприятий, территорий во-
дозабора во взаимосвязи с гидрогеологическими условиями; расположение 
жилой застройки относительно железнодорожных линий и ее защита от шума 
и др.); с культурным наследием в развитии городов (охрана объектов культур-
ного наследия, в том числе сохранение уникальных исторических кварталов, 
памятников архитектуры и других объектов). 

Нормативно-правовая и нормативно-техническая документация оказывает 
влияние как на градостроительные планы и проекты, так и на принимаемые 
управленческие решения. Эта документация включает требования к организа-
ции территорий и систему ограничений, которые необходимо учитывать при 
разработке градостроительных планов и проектов. 

Регулирование развития территорий основывается на качественных и ко-
личественных (формализованных) показателях. Качественные характеристики 
определяют требования, которые не могут быть выражены математическими 
зависимостями или числами и формулируются словесно. Например, требова-
ния к размещению предприятий относительно основных водозаборных соору-
жений по течению реки указывают на принцип взаимного расположения 
(структуру), что является качественным показателем организации территории. 
Требование к противопожарному разрыву между зданиями выражается коли-
чественно (численно). Существуют также показатели, которые определяются 
методом расчета по формулам. 
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