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НИЖНЕГО НОВГОРОДА, ПЕРМИ И ТЮМЕНИ 

Аннотация. В статье рассматривается реализация Генеральных планов городов в части пара-

метров планируемого развития функциональных зон с целью выявления наиболее реализуемых показа-

телей. Проведён анализ 17 городов России и выделены основные параметры, применяемые в россий-

ской практике. Более подробно рассмотрены крупные города, имеющие в своих Генеральных планах 

набор параметров, близких к регламентам Правил землепользования и застройки, и срок реализации 

которых подошёл к концу в 2024 году: Нижний Новгород, Пермь, Тюмень. Проанализирована реализа-

ция назначенных параметров плотности, высотности, застроенности, озеленённости, процента 

коммерческих функций внутри жилой застройки с помощью геоинформационных систем. Это осо-

бенно важно в связи с появлением нового документа в градостроительной практике, объединяющего 

Генеральный план и Правила землепользования и застройки. Рассмотрен международный опыт в 

сфере градорегулирования, в том числе в Китае, Бразилии, Индии, в Соединённых штатах Америки, и 

проведены аналогии с российской практикой. В исследовании собиралось и использовалось множество 

данных из различных открытых источников, таких как Фонд ЖКХ, Wikimapia, утверждаемые части 

и материалы по обоснованию Генеральных планов городов, Open Street Map. Геоаналитика производи-

лась на языке программирования Phyton. 
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Введение. С момента принятия первого Гра-
достроительного кодекса в 1998 г. прошло уже 
более 25 лет, и состав документов территориаль-
ного планирования, а именно Генеральных пла-
нов, значительно изменился. Всё больше требо-
ваний выдвигается к электронным слоям доку-
мента с целью корректного ведения информаци-
онных систем градостроительной деятельности 
(ИСОГД) и их публичной демонстрации. С при-
нятием в 2023 г. Приказа Минэкономразвития 
№ 10 и внесением изменений в Градостроитель-
ный кодекс (№ 541-ФЗ от 19.12.2022 статья 28.1) 
Генеральный план и Правила землепользования 
и застройки могут быть единым документом, а 
отображение параметров функциональных (ФЗ) 
и территориальных зон (ТЗ) в ИСОГД становится 
обязательным. Кроме стандартной площади 
зоны, в список устанавливаемых параметров ФЗ 
попадают высота, плотность застройки, коэффи-
циент застроенности, коэффициент озеленённо-
сти и даже требования к архитектурному облику. 
Таким образом, в нормативной базе можно отсле-
дить тенденцию к детализации ограничений на 
застройку на самом верхнем уровне – на уровне 
Генерального плана города. Однако ранее в 
нашей стране не проводились исследования, к 
чему может привести такая детализация и имеет 
ли она практический смысл. 

Целью исследования является выработка 
подхода к функциональному зонированию тер-
ритории, при котором Генеральный план города 
имел бы максимальную степень реализации. 

Задачами исследования являются: 
1. определение того, насколько параметры 

ФЗ Генерального плана соответствуют существу-
ющим показателям спустя 10–20 лет после утвер-
ждения документа территориального планирова-
ния; 

2. определение степени влияния строгого 
или менее строгого регулирования функциональ-
ных зон на развитие города. 

Объектом исследования являются утвер-
ждённые Генеральные планы городов России. 

Перед проведением данного исследования 
был проанализирован мировой опыт в части уста-
новления различных параметров на ФЗ и ТЗ. 

В других странах мира (анализ проводился в 
США, Германии, Франции, Китае, Бразилии, Ин-
дии) [1-5] наиболее распространённым парамет-
ром в градостроительном планировании и регу-
лировании землепользования является плотность 
застройки (FAR), а также этажность. FAR огра-
ничивается в городах по всему миру с целью 
уменьшения количества рабочих мест и плотно-
сти населения в центре города (что приводит к 
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потере качества окружающей среды и увеличе-
нию пробок на дорогах). Но у жёстких ограниче-
ний есть своя обратная сторона. 

Основные выводы проводимых ранее полно-
масштабных исследований таковы: уменьшение 
плотности и высоты в центре города ведёт к раз-
растанию территории в границах городской 
черты в Бразилии (в анализе участвовали 325 го-
родов) [2], несоблюдению требований нормати-
вов и увеличению коррупционной составляющей 
в Китае (в анализе рассмотрены 30 городов Ки-
тая) [3]. Например, Мун и Ан (2022) показывают, 
что более низкий максимально разрешенный 
FAR (включает соотношение коммерческих и не-
коммерческих площадей) связан с более высо-
кими шансами на досрочный снос, уменьшение 
стоимости земли в Нью-Йорке [5]. Алан Бертод и 
Жан Брюкнер доказывают, что более жёсткий 
FAR связан с разрастанием города и уменьше-
нием благосостояния в Индии [1]. 

Обобщая вышесказанное, можно утвер-
ждать, что увеличение ограничений во всём мире 
приводит либо к их несоблюдению, либо к раз-
растанию города, либо к изменению цен на 
землю и арендную плату на недвижимость [4]. 

В представленном исследовании будут рас-
смотрены результаты различных политик в этом 
направлении в России и сделаны выводы о том, 
какие именно параметры функциональных зон 
соблюдаются на практике более или менее 
строго. 

В большинстве городов детальные пара-
метры на ФЗ ранее не устанавливались, однако 
были и исключительные примеры с подробной 
проработкой и поквартальным зонированием, ко-
торые будут рассмотрены ниже. 

Особенностью данного исследования явля-
ется подробный анализ каждого города и его Ге-
нерального плана в отдельности, так как единого 
шаблона или строгих методических рекоменда-
ций (кроме требований ГК РФ) по составлению 
Генеральных планов в России не существует. 
Следовательно, состав документа в полной мере 
зависит от методической базы разработчиков. В 
одном Генеральном плане могут выделяться при-
магистральные территории как особые зоны, в то 
время как в другом Генеральном плане разработ-
чики создают планировочные районы, исходя из 
структурной значимости элемента городской 
структуры. Таким образом, анализ не может быть 
шаблонным. Если в одном городе мы исследуем 
реализацию плотностных характеристик за-
стройки, то в другом городе это может быть про-
цент коммерческой составляющей в жилых зо-
нах. Однако, в большом количестве рассматрива-

емых городов всё же были выделены повторяю-
щиеся параметры, имеющие закономерности в 
реализации. 

Методика исследования. На первом этапе 
анализируются Генеральные планы 17 крупных 
городов РФ (список городов представлен в Ос-
новной части). Из них выбираются те, по кото-
рым Генеральные планы наиболее подробны, а 
параметры функциональных зон потенциально 
проверяемы с точки зрения их реализации. Для 
иллюстрации аналитики в статье представлены 
три города с подробными Генеральными пла-
нами.  

Для этого анализа были использованы пуб-
личные данные Генеральных планов, располо-
женные на сайтах администраций городов [13]. 
Параметры ФЗ, а также границы зон планируе-
мой реорганизации территории указаны в Поло-
жениях о территориальном планировании [13]. 

На втором этапе в выбранных городах более 
подробно рассматриваются зоны, предложенные 
для реорганизации в Генеральном плане. По ти-
пологии выборка зон может не совпадать между 
собой, так как в одном Генеральном плане была 
запланирована интенсификация коммерческих 
функций на примагистральных территориях, а в 
другом Генеральном плане такой задачи не сто-
яло.  

На третьем этапе для выбранных зон произ-
водится сопоставление параметров Генерального 
плана и существующего положения по застройке 
на 2024 год. Для этого используются: 

1. данные Open Street Map (OSM) [15], кото-
рые дают представление о текущем положении. 
Они включают в себя этажность зданий, озеле-
нённость территорий, коэффициент застроенно-
сти участков, положение «объектов интереса» 
(объектов социального и коммерческого обслу-
живания, офисов);  

2. открытые данные ГИС ЖКХ 
(https://dom.gosuslugi.ru): этажность зданий, со-
отношений коммерческих и некоммерческих по-
мещений в рамках одного здания [14]; 

3. данные ИСОГД по всем городам; 
4. открытые данные фонда развития терри-

тории (Фонд развития территорий (xn--p1aee.xn-
-p1ai)). Аналитика проводилась на Геоинформа-
ционной платформе QGis. 

После анализа пяти и более крупных городов 
делаются выводы о степени реализуемости раз-
ных параметров функциональных зон и целесо-
образности их установления в Генеральном 
плане. 

Основная часть. Градостроительный ко-
декс РФ (2004–2024 гг.) не указывает, какие 
именно параметры должны быть в составе функ-
циональных зон.  
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В российской практике фигурируют пара-
метры, влияющие на формирование загрузки ин-
женерной и транспортной инфраструктур, благо-
приятность городской среды, инвестиционную 
привлекательность территорий, экологическую 
безопасность проживания населения, а иногда 
даже эстетическую привлекательность и облик 
районов города. 

Анализ результатов установления тех или 
иных параметров (плотности, высотности) в Ге-
неральных планах и Правилах землепользования 
и застройки изучали многие российские исследо-
ватели: Левина Ю.С. [5], Макарова К.П. [6], За-
рубин О.А., Климов А.Е., Гудзь Т. [7], Карасель-
никова И., Косолапов Н., Чебакова А.А., Карелин 
Д.В. [8], Ривкин А.Б., Конторович И.Я. [9], Мои-
сеев Ю.М. [10], Черепанов К.А. [11], Митягин 
С.Д. [12]. 

А.Б. Ривкин и И.Я. Конторович изучали ис-
торию возникновения понятия «плотность за-
стройки» в России и влияние данного показателя 
на скорость движения транспорта (при увеличе-
нии плотности, соответственно, уменьшается 

скорость) и этажность. С.Д. Митягин верно под-
метил, что невозможно точно предугадать плот-
ностные, высотные и объемно-пространственные 
характеристики застройки без разработки деталь-
ного проекта и наличия инвестора. Н. Косолапов 
и Т. Гудзь раскрывают в своих исследованиях не-
устойчивость института ПЗЗ, а также непоследо-
вательность принятия решений в сфере регулиро-
вания, что приводит к нарушению параметров ФЗ 
и ТЗ.  

Среди публичной градостроительной доку-
ментации крупных и крупнейших городов РФ в 
данном исследовании были проанализированы 
17 Генеральных планов городов [13], более де-
тально следующие: Нижний Новгород, Пермь, 
Тюмень, Москва, Челябинск, Воронеж, Ростов-
на-Дону, Волгоград. Приоритетными в выборе 
для аналитики были Генеральные планы, срок ре-
ализации которых подошёл к концу в 2024 году 
(т.к. здесь можно отследить реализацию), а также 
те, в которых устанавливались наиболее деталь-
ные параметры для функциональных зон 
(табл. 1). 

Таблица 1 

Сравнительный анализ параметров функциональных зон 
в Генеральных планах в крупных и крупнейших городах РФ 

№ Город Установленные параметры функциональных зон 

1 Москва Фонд застройки (максимальная суммарная поэтажная площадь  
застройки на территории зоны) 

2 Санкт-Петербург Площадь зоны 
3 Казань (до 2020 г.) Параметры устанавливаются на дальнейших стадиях  

проектирования, а также в ПЗЗ и местных нормативах 
4 Красноярск (Основной 

чертёж от 21.11.2016 г.) 
Площадь зоны 

5 Екатеринбург (до 2025 г.) Параметры каждой зоны в явном виде в утверждаемой части проекта 
не установлены 

6 Новосибирск (до 2030 г.) Параметры каждой зоны в явном виде в утверждаемой части проекта 
не установлены 

7 Самара (до 2020 г.) Параметры установлены на площадки развития на неосвоенных  
территориях: плотность населения, чел/га 

8 Волгоград (до 2025 г.) Фонд застройки по районам города. По каждой зоне параметры  
не установлены 

9 Пермь (до 2022 г.) Функциональные зоны делятся на «стандартные территории норми-
рования» и «территории ситуативного проектирования».  
Для каждого типа установлены: 
 площадь брутто; 
 доля площади нетто*; 
 доля площади улиц в красных линиях от площади СТН и ТСП 

брутто; 
 доля озеленённых территорий общего пользования по отношению 

к СТН брутто**; 
 доля участков детских садов и школ по отношению к СТН брутто; 
 максимальная плотность застройки всех видов; 
 максимальная плотность жилой застройки; 
 максимальный процент застройки территорий нетто для функцио-

нальных зон***; 
 показатели плотности УДС; 
 предельная площадь кварталов 
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10 Омск (до 2030 г.)  Площадь зоны; 
 максимальная плотность населения, чел/га; 
 максимальная этажность 

11 Челябинск (до 2021 г.)  Плотность населения, чел/га; 
 прирост фонда застройки на жилых зонах 

12 Ростов-на-Дону (актуальная 
редакция 2023, актуализация 
материалов 2007) 

Для застроенных территорий: 
 этажность; 
 плотность застройки; 
 коэффициент застройки (застроенность). 
Для озелененных территорий: 
 рекреационная нагрузка при равномерном ежедневном восьмича-
совом перемещении на 1 посетителя 7–200 м2. 

13 Краснодар (от 2012 г.) Параметры каждой зоны в явном виде в утверждаемой части проекта 
не установлены 

14 Воронеж (от 2020 г.)  Процент различных функций на территории каждой зоны. 
Например, на территории «Курортной зоны» должно быть не более 
25 % объектов жилого назначения, не более 50 % объектов обще-
ственного назначения, не более 15 % объектов производственного 
назначения; 
 процент озеленённых территорий в каждой зоне 

15 Уфа (от 2023 г.)  Процент различных функций на территории каждой зоны; 
 площадь зоны 

16 Нижний Новгород (от 
17.03.2010) 

Для общественных территорий: 
 застроенность, озеленённость, плотность. 
Для жилых территорий: 
 застроенность, озеленённость, плотность, доля коммерческих 
объектов. 
Для всех примагистральных территорий устанавливается повышен-
ная плотность и повышенная доля общественных объектов. 
Для производственных территорий: 
 плотностьрабочих мест, регулярная планировочная решетка квар-
талов с рекомендуемым модулем не более 4 га. 
Для всех типов производственных зон и кварталов размещение про-
мышленных и других объектов должно осуществляться не ближе 
15 м от «красной линии», если иное не установлено линиями регули-
рования в градостроительной документации. 
В природно-рекреационных зонах регулируются: 
 показатели рекреационной нагрузки; 
 соотношение территорий, занятых зелеными насаждениями, до-
рожно-тропиночной сетью, сооружениями и застройкой; 
 габариты допускаемой застройки и её назначение; 
 основные виды разрешенного использования территории 

17 Тюмень (от 2012 г.)  Площадь зоны;  
 максимальная высота;  
 максимальная плотность застройки м2/га 

Примечания: *площадь нетто функциональных зон — площадь без учёта улиц и озелененных территорий общего 
пользования. Для расчета площади нетто функциональных зон жилого назначения дополнительно вычитаются 
площади земельных участков детских садов и общеобразовательных школ с учетом их развития на перспективу; 
**озелененные территории общего пользования включают в себя: парки культуры и отдыха, сады, скверы, буль-
вары, плоскостные спортивные сооружения, специализированные парки, мини-парки и иные подобные объекты 
для отдыха населения; 
***процент застройки ‒ доля территорий, занятых объектами капитального строительства в габаритах внешнего 
периметра наружных стен от общей площади территории. 
 

По результатам анализа выявлено, что лишь 
некоторые города РФ утверждали в своих Гене-
ральных планах параметры функциональных зон, 
схожие с Регламентами Правил землепользова-
ния и застройки. Среди них можно назвать 

Пермь, Нижний Новгород, Ростов-на-Дону, Тю-
мень, Воронеж. К 2024 году эти целевые показа-
тели уже должны были быть достигнуты. 

В качестве основных целей и задач подго-
товки Генеральных планов в вышеперечислен-



Вестник БГТУ им. В.Г. Шухова                                                                                                                          2024, №7 

69 

ных городах были озвучены следующие (цитиро-
вание из Генерального плана Нижнего Новго-
рода): 

Повышение интенсивности градостроитель-
ного использования существующих застроенных 
территорий для обеспечения компактной струк-
туры города, сокращения транспортных издер-
жек и активного развития массового пассажир-
ского транспорта. 

Исключение стихийного, экстенсивного тер-
риториального роста города, особенно без надле-
жащего обеспечения новых районов социальной, 
инженерной и транспортной инфраструктурами» 
(однако, как мы уже обнаружили в мировых ис-
следованиях, ограничение плотности в центре, 
наоборот, приводит к разрастанию периферии). 

По вышеперечисленным городам проводи-
лась аналитика, позволяющая ответить на теку-
щие вопросы: 

 удалось ли повысить плотность на прима-
гистральных территориях на застроенных терри-
ториях срединного пояса города (не центральная 
часть и ещё не периферия) и внедрить коммерче-
ские функции в жилые зоны (чтобы уменьшить 
маятниковую миграцию в центр и обеспечить 
компактность структуры города); 

 соответствуют ли заложенные в Гене-
ральном плане параметры ФЗ реализованным по-
казателям на незастроенных ранее территориях;  

 как реализовались установленные плот-
ность, высотность, застроенность, озеленён-
ность, процент коммерческих функций на терри-
тории жилых зон на момент 2024 г. в целом. 

Далее для примера будут приведены три го-
рода. 

Нижний Новгород. Генеральный план 
Нижнего Новгорода имеет отличительную осо-
бенность, которая состоит в том, что в состав 
утверждаемой части проекта входит детальное 
зонирование с установлением параметров ФЗ, а 
функциональные зоны очень близки к ТЗ Правил 
землепользования и застройки. В некоторых ме-
стах параметры ФЗ даже выглядят как регла-
менты ПЗЗ. Следовательно, назначаются высот-
ность, плотность и озеленённость практически на 
все ФЗ. 

Исходя из Карты ФЗ были выделены терри-
тории анализа: срединная зона города со смешан-
ной жилой застройкой и территории нового стро-
ительства.  

Результаты аналитики реализации представ-
лены ниже (рис. 1). 

 
Рис. 1. Схема плотности застройки (м2/га) и процент застроенности на территориях, предложенных  

к реорганизации и интенсификации использования в 2012 году Генпланом 
В Генеральном плане для рассматриваемых 

смешанных жилых зон были установлены следу-
ющие параметры: процент застроенности (не бо-
лее 50 %), процент озеленённости (не менее 30 % 
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площади квартала), процент коммерческих функ-
ций в жилых зонах (не более 30 % коммерческих 
помещений среди суммарного фонда застройки), 
повышенная плотность застройки примаги-
стральных территорий и повышенный процент 
коммерческих функций.  

Согласно аналитическим картам, плотности 
застройки не всегда повышены на примаги-
стральных территориях, а лишь в районах абсо-

лютно нового строительства, что не соответ-
ствует стратегии Функционального зонирования. 
Процент застроенности полностью соответ-
ствует заданным параметрам. Карта озеленённо-
сти (рис. 2) иллюстрирует, что на территориях 
нового строительства (Кузнечиха) озеленённость 
ниже 30 %, заложенных Генеральным планом. 
Озеленённость «ушла» в пользу парковочного 
пространства (исходя из материалов утвержден-
ных проектов планировки). 

 

 
Рис. 2. Схема озеленённости и схема соотношения жилых и нежилых функций 

в примагистральных территориях жилой застройки 
 

Пермь. История Генерального плана Перми 
особенна тем, что в материалах по обоснованию 
проектных решений существенный вклад в кон-
цепцию внёс «Мастер-план», разработанный в 
2010 году. «Мастер-план» содержал требования к 
новой застройке по форме и конфигурации, а 
также концепцию распределения высотности. 
Однако в 2012 году в свет вышел проект регули-
рования высотности застройки [7]. Он противо-
речил идеям «Мастер-плана» и Генерального 
плана, ограничивая высоту в центре и увеличивая 
показатели высоты в срединном поясе.  

Генеральный план Перми отличается осо-
бым подходом к классификации функциональ-
ных зон. Они делятся на Стандартные террито-
рии нормирования (СТН) и территории ситуатив-
ного проектирования (ТСП). Среди СТН есть де-
ление на центральную и нецентральную части го-
рода, а также на жилую (монозонирование) и 
многофункциональную застройку.  

Среди всех СТН есть «СТН комплексного 
преобразования» – функциональные зоны в виде 
СТН-А, всех СТН-Б, а также СТН-В1, В2, В3, 
СТН-Г1, Г2, Г8, «в отношении которых заплани-
ровано осуществить проекты преобразований 
для создания комплексной застройки жилого и 
иного назначения» (из Генерального плана 
Перми).  

Именно СТН комплексного преобразования 
и были выбраны для аналитики. С помощью ма-
тематических алгоритмов были вычислены дан-
ные существующего положения 2024 года: доля 

площади озелененных территорий общего поль-
зования (парков, скверов, бульваров, городских 
лесов в границах СТН), доля площади земельных 
участков общеобразовательных школ и детских 
садов, доля площади кварталов, предназначен-
ных под застройку, плотность застройки, высот-
ность кварталов.  

Для подсчёта доли коммерческих помеще-
ний среди всего фонда застройки были использо-
ваны данные Фонда развития территории (откры-
тые данные управляющих компаний), которые 
включают в себя данные по каждому дому: коли-
чество жилых помещений, количество нежилых 
помещений, площадь помещений в составе об-
щего имущества, общая площадь здания и т.д. 

Графические результаты аналитики пред-
ставлены ниже (рис. 3). 

В статье Гудзь Т.В., Карасельниковой И.В., 
Косолапова Н.А. [7] довольно подробно оценива-
ется влияние ограничения высоты центральной 
части: девелоперская активность на периферии 
усиливается, и вместо того, чтобы ПЗЗ и Гене-
ральный план регулировали застройку, девело-
перы начинают давить на органы местного само-
управления и корректировать ПЗЗ и Генеральный 
план. По результатам графической аналитики 
очевидно, что параметры плотности и процент 
нежилой застройки относительно всего фонда в 
зонах аналитики не соблюдаются. Озеленённость 
и процент застроенности соответствуют утвер-
ждённым показателям. 
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Рис. 3. Аналитика нарушений параметров функциональных зон в г. Перми 

 

Тюмень. В Положении о территориальном 
планировании Тюмени для каждого района го-
рода установлена максимальная этажность и мак-
симально допустимая плотность застройки от-
дельно по каждому району города. Например, на 
территории 10-го планировочного района «Тю-
менский» максимальная этажность равна 20 эт., а 
плотность застройки – не более 4200 м2 на га 
(рис. 4), на территории 5-го планировочного рай-
она «Заречный» – этажность не более 20 эт., а 
плотность застройки – не более 2900 м2 на га, на 
территории 9-го планировочного района «Юж-
ный» максимальная этажность равна 16 эт., а 

плотность застройки – не более 3400 м2 на га. 
Весь город покрыт крупными проектами плани-
ровки на каждый планировочный район. Это со-
относится с политикой Москвы в части присо-
единённых территорий: задавать только критиче-
ски важные параметры (один или два), а потом 
уточнять на следующей стадии проектирования. 

Для анализа выбраны зоны многоквартир-
ной жилой застройки срединной части города 
(районы Южный, Заречный и Тюменский), что 
аналогично другим городам, так как здесь наибо-
лее наглядно визуализируются зоны нарушения 
параметров Генерального плана.  
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В данном Генеральном плане озеленённость 
и процент коммерческих функций не устанавли-
вались. 

 
Рис. 4. Аналитика нарушения параметров плотности застройки и максимальной этажности на функциональных 

зонах на территориях планировочных районов «Тюменский», «Заречный», «Южный» 
 

В результате анализа нарушения выявлены 
на значительной части территорий, при этом 
нарушения по этажности обнаруживаются чаще, 
чем нарушения по плотности.  

Выводы. В данном исследовании, кроме 
Перми, Нижнего Новгорода и Тюмени, также 
были подробное рассмотрены Ростов-на-Дону, 
Москва, Воронеж, Волгоград, Челябинск. 

В результате исследования восьми городов 
РФ были сделаны выводы о том, что подробные 
параметры функциональных зон (плотность, озе-
ленённость, высотность, доля коммерческих 
функций или соотношение функций внутри 
зоны), как правило, не соблюдаются. Величина 
отклонений по параметру плотности, например, 
составляет около 20 %. Внедрение доли коммер-
ческих функций средствами Генерального плана 
в жилую застройку также осталось нереализован-
ным. Путём внесения изменений в Генеральный 
план и Правила землепользования и застройки 
девелоперы с помощью органов местного само-
управления добиваются повышения показателей 
застройки. Доля озеленённости на новых участ-
ках застройки не соблюдается, так как озелене-
ние уменьшается в балансе территорий в пользу 
парковочного пространства (на примере новых 
районов Нижнего Новгорода). Не подвержены 
сокращению только участки озеленения, имею-
щие особый статус («природный комплекс» в 
Москве), так как они строго учтены и задокумен-
тированы. При этом уменьшение количества 
устанавливаемых параметров приводит к более 
устойчивому их соблюдению (на примере 
Москвы и присоединённых территорий (URL: 

Градостроительный кодекс Москвы. Реализация 
Генерального плана города Москвы - Электрон-
ная Москва (mosopen.ru)). В Москве, Волгограде 
и Челябинске установлен параметр максималь-
ного фонда, который имеет отклонения в реали-
зации не более 10 %. 

Максимальный фонд застройки (как пара-
метр ФЗ) ограничивает лишь критические нару-
шения, влияющие на качество жизни всех жите-
лей города (экологический коллапс, транспорт-
ный коллапс). Назначение такого параметра реа-
листично только при условии наличия коррект-
ной транспортно-инфрастуктурной модели и 
поддерживающего её штата сотрудников, что вы-
полнимо лишь в таких мегаполисах как Москва.  

Эта модель наглядно демонстрирует резуль-
таты превышения установленного параметра: не-
возможность строительства инженерной инфра-
структуры, транспортные проблемы, нарушение 
экологического комфорта жителей.  

При отсутствии возможности создания и об-
служивания транспортно-инженерно-экономиче-
ской модели города (как в большинстве городов 
РФ), управление параметрами происходит в 
«ручном режиме», при котором ответственность 
и право выбора предельных параметров полно-
стью лежат на плечах местной администрации. 
При этом иллюстрация долгосрочных послед-
ствий неправильных решений отсутствует.  

Оптимальным в таком случае становится 
внедрение в каждую информационную систему 
градостроительной деятельности крупных горо-
дов единых публичных параметров по функцио-
нальным зонам, которые бы были доступны для 
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проверки каждому жителю города (как в США), 
таким образом повышая вероятность их соблю-
дения. Согласно результатам исследования, та-
ких параметров должно быть не более двух. 
Дальнейшая детализации происходит на доку-
ментах следующего уровня. 
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ESTABLISHMENT AND IMPLEMENTATION OF DETAILED PARAMETERS  
OF FUNCTIONAL ZONES IN MASTER PLANS OF LARGE CITIES ON THE EXAMPLE 

OF NIZHNY NOVGOROD, PERM AND TYUMEN 

Abstract. The article examines the implementation of city master plans in terms of the parameters of the 

planned development of functional zones in order to identify the most feasible indicators. An analysis of 17 

cities was carried out and the main parameters used in Russian practice were identified. Large cities that have 

in their General Plans a set of parameters close to the regulations of the Land Use and Development Rules, 

and whose implementation period has come to an end in 2024, are examined in more detail: Nizhny Novgorod, 

Perm, Tyumen. The implementation of the assigned parameters of density, height, built-up area, greenery, 

percentage of commercial functions inside residential buildings using geographic information systems is an-

alyzed. This is especially important in connection with the emergence of a new document in urban planning 

practice, combining the General Plan and Land Use and Development Rules. International experience in the 

field of urban regulation is considered, including in China, Brazil, India, and the United States of America, 

and analogies are drawn with Russian practice. The study collected and used a lot of data from various open 

sources, such as the Housing and Communal Services Fund, Wikimapia, approved parts and materials on the 

justification of city master plans, Open Street Map. Geoanalytics was carried out in the Python programming 

language. 

Keywords: implementation of the Master Plan, functional zoning, building density, greenery, built-up 

area. 
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