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Раскрываются принципы градостроительного зонирования через анализ материалов 
судебной практики. По мнению авторов, именно судебная практика выступает сего-
дня значимой методологической базой в указанной сфере. Классификация принципов 
дана по основанию уровня их действия (общеправовые принципы, принципы отрас-
левого законодательства, специальные принципы), а их содержание раскрыто по ре-
зультатам исследования судебных актов различных инстанций. Подтверждена гипо-
теза о значительном влиянии судебной практики на правоприменительную и право-
творческую деятельность органов местного самоуправления, что подтверждается 
теми политиками и решениями, которые транслируются в настоящее время в прави-
лах землепользования и застройки разных городов Российской Федерации. 
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The present article deals with the study of the principles of legal zoning through their disclo-
sure in judicial practice. The topic is underdeveloped. The purpose of the study is to identify 
the role of judicial practice in the legal regulation of urban zoning, as well as the impact on law 
enforcement and law-making activities in this area. The authors propose to use a classification 
of principles of legal zoning by level of their action (general legal principles, principles of sec-
toral legislation and special principles) and revealing their content through the analysis of ju-
dicial practice materials. In addition to general scientific methods, the comparative legal, for-
mal legal and interpretation methods made it possible to achieve better results. 
The analysis was conducted with respect to judicial acts adopted by the Supreme Court of 
the Russian Federation, as well as judicial acts of courts of general jurisdiction and arbitra-
tion courts of cassation and appeal instances. More than 150 judicial acts in several catego-
ries were examined in total: 
– Challenging general plan and land use rules as a legal act; 
– Challenging the refusal to grant permission for permitted use or challenging the granted 
permission for permitted use; 
– Challenging the refusal to grant permission to deviate from the maximum parameters of 
permitted construction, reconstruction of the object of construction or challenging the per-
mission to deviate from the maximum parameters of permitted construction. 
 

                                                           
 Исследование осуществлено в рамках Программы фундаментальных исследований НИУ ВШЭ в 2022 г. В данной статье 
использованы результаты проекта ТЗ-258 «Состояние и направления совершенствования правового регулирования об-
щественных отношений в сфере градостроительной деятельности в российских городах», выполненного в рамках Про-
граммы фундаментальных исследований НИУ ВШЭ в 2022 г. 
 The study was carried out as part of the HSE Program for Fundamental Research in 2022. This article uses the results of the 
project TK-258 "Status and directions for improving the legal regulation of public relations in the field of urban planning in Russian 
cities", Basic Research Program of the HSE in 2022. 
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 According to the results of the study it is possible to identify several ways of working with 
the principles of legal zoning: 
– direct quotation and application, if it is a principle of sectoral legislation, which is en-
shrined, for example, in the Urban Planning Code of the Russian Federation; 
– disclosure of content without precise formulation, for example, the principle of protection of 
previously arisen rights of right holders of land plots when changing legal zoning, which is not 
directly mentioned in judicial acts, but is disclosed through references to current legislation; 
– the formation of new principles not enshrined in the current legal acts, such as the prin-
ciple of primacy of the master plan or the principle of belonging of a land plot only to one 
territorial zone. 
Approaches and legal provisions, broadcasted by judicial practice, are reflected in the law 
enforcement and law-making activities of local self-government bodies. The authors draw 
attention to the fact that local self-governing bodies assess and take into account the 
emerging judicial practice in different ways. This fact is confirmed by the current editions 
of the rules of land use and development in different Russian cities. 

____________________________________________
 
1. Введение 
Институт градостроительного зонирования как 

часть общей системы градостроительного регулиро- 
вания и градостроительного права носит комплекс-
ный и межотраслевой характер, затрагивая множе-
ство сфер деятельности, а также может быть прояв- 
лен как постоянный поиск баланса между публич-
ными и частными интересами. В связи с этим столь 
важным представляется соблюдение правовых прин-
ципов, которые могут выступать ориентиром при при-
нятии решений в правоприменительной практике, 
а также при оспаривании указанных решений в суде. 

Наиболее широко тема принципов градострои-
тельного зонирования разработана Э.К. Трутневым и 
Л.Е. Бандориным [1]. Э.К. Трутнев представляет прин-
ципы и раскрывает их содержание через соответствие 
критериям модели зонирования [2, с. 22–24]. 

В юридической литературе большое внимание 
уделяется системе принципов права в целом, их 
роли в правовом регулировании [3], исследуются от-
раслевые принципы законодательства о градострои-
тельной деятельности [4], а также непосредственно 
градостроительное зонирование [5].  

Высказываются также мнения об отсутствии 
возможности выстраивания принципов по отдель-
ным институтам в градостроительном праве [6, 
с. 284], что можно считать преждевременным по от-
ношению к такому молодому институту, как градо-
строительное зонирование. Иной точкой зрения ви-
дится формулирование и систематизация принци-
пов градостроительного зонирования, а также долж-
ное их сочетание с теми нормами законов, которые 
заключают в себе целевые установки для участников 
правоотношений, а реализация таких принципов 
должна способствовать достижению результатов, 

признаваемых законодателем обязательными, же-
лаемыми или приемлемыми. 

Исследованные материалы судебной практики 
позволяют раскрыть содержание общепринятых пра-
вовых принципов, норм-принципов отраслевого зако-
нодательства, а также выявить иные принципы, фор-
мируемые и транслируемые через судебные акты. 

Рассмотрение же системы принципов опреде-
ляет востребованность различных принципов, осо-
бенности их применения, на основе чего можно го-
ворить о характере влияния судебных правоположе-
ний на правотворческую и правоприменительную 
практику органов публичной власти, осуществляю-
щих муниципальные полномочия в сфере регулиро-
вания застройки.  

Анализ проводился в отношении судебных ак-
тов, принятых Верховным Судом РФ, а также судеб-
ных актов судов общей юрисдикции и арбитражных 
судов кассационной и апелляционной инстанций. 
Всего исследовано более 150 судебных актов по та-
ким категориям, как оспаривание генерального 
плана и правил землепользования и застройки, 
оспаривание отказа в предоставлении разрешения 
на условно разрешенный вид использования (далее 
– УРВИ) либо оспаривание предоставленного разре-
шения на УРВИ, оспаривание отказа в предоставле-
нии разрешения на отклонение от предельных пара-
метров разрешенного строительства, реконструкции 
объектов капитального строительства (далее – пре-
дельные параметры застройки) либо оспаривание 
предоставленного разрешения на отклонение от 
предельных параметров застройки. 

2. Роль суда и судебной практики 
Обращение в исследовании к материалам су-

дебной практики не случайно. Как в отечественной, 
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так и в зарубежной научной литературе давно при-
знаётся значимость деятельности судебных органов 
не только как непосредственных правопримените-
лей при разрешении конкретных споров [7–9]. Из 
этого можно заключить, что в странах как континен-
тальной, так и англосаксонской правовой семьи су-
дебная практика дает поводы и материал для даль-
нейших действий и исследований, которые по-сво-
ему применяются и учитываются с учетом особенно-
стей национального права [10]. 

Отмечая существенное влияние судебной прак-
тики на правотворческий процесс и законодатель-
ство, сформированы различные взгляды на степень 
и характер такого влияния [11; 12].  

Одним из важных выводов, на взгляд авторов, 
является заключение о выработке в процессе судеб-
ной деятельности правоположений [13; 14]. Уче-
ными отмечалось, что судебная практика как итог 
деятельности судебных органов связана с выработ-
кой определенных правовых положений через тол-
кование смысла и содержания закона. Эти резуль-
таты раскрывают и углубляют содержание применя-
емой нормы права, конкретизируют ее в форме 
определенных положений своеобразного норматив-
ного характера – правоположений [15, с. 16].  

Авторы в настоящей статье используют тер-
мины «правоположение» и «правовая позиция» как 
синонимы, не ограничивая содержание первого 
только позициями Верховного Суда РФ. 

Ввиду новизны и межотраслевого характера 
института градостроительного зонирования не пред-
ставляется возможным говорить о наличии нарабо-
танной методологической основы или методических 
разъяснений и указаний уполномоченными на это 
органами в рассматриваемой сфере, что естествен-
ным образом сказывается на формировании в су-
дебной практике правоположений, которые транс-
лируются в дальнейшем в правоприменительной 
(«эффект тиражирования») и правотворческой (ста-
новятся официально поощряемыми) деятельности 
органов местного самоуправления. 

Исключительное значение последней в данном 
случае в том, что она «формулирует готовые для вос-
приятия апробированные и адекватные правополо-
жения, которые практически без изменений могут 

                                                           
1 Информация Конституционного Суда РФ «Методологиче-
ские аспекты конституционного контроля» (одобрено ре-
шением Конституционного Суда РФ от 19 октября 2021 г.). 
Здесь и далее судебные акты и нормативные источники 
приводятся по СПС «КонсультантПлюс». 

быть включены в законодательство» [16, с. 75]. 
Кроме этого, многими авторами принимается пози-
ция об опережающей роли суда относительно зако-
нодательного процесса, так как в отсутствие непо-
средственной правовой нормы судья не может отка-
зать в правосудии и «обязан разрешить спор, осно-
вываясь на общих принципах права» [17, с. 147]. 

Учитывая сложность института градостроитель-
ного зонирования, его межотраслевой и в основе 
своей конфликтный характер из-за постоянного 
столкновения частных и публичных интересов, при 
разрешении споров суды обращаются как к обще-
правовым принципам, так и к принципам из разных 
отраслей, применяя тот или иной принцип в зависи-
мости от обстоятельств конкретного дела, а также 
формируют иные принципы через специфику инсти-
тута градостроительного зонирования.  

3. Общеправовые принципы  
В качестве общеправовых авторы выделяют 

принципы законности, справедливости, правовой 
определенности, самостоятельного решения орга-
нами местного самоуправления вопросов местного 
значения. Эти принципы имеют в своей основе кон-
ституционно-правовое значение1.  

Принцип законности с точки зрения градостро-
ительного зонирования предполагает обязательное 
соблюдение процедуры принятия правил земле-
пользования и застройки, внесения в них измене-
ний, а также принятия решений о предоставлении 
разрешений на УРВИ, на отклонение от предельных 
параметров застройки или об отказе в предоставле-
нии таких разрешений уполномоченными на это ор-
ганами. Кроме того, содержание таких решений 
должно соответствовать требованиям действую-
щего законодательства. 

Судебной практикой сформированы подходы, 
которые дополняют и уточняют существующие ре-
гламентные требования. В качестве примера можно 
привести позицию Верховного (далее – ВС) РФ2 и 
Конституционного (далее – КС) судов РФ3, согласно 
которой допустимо не выносить на публичные слу- 
шания проекты решений по градостроительной дея-
тельности, если они заведомо противоречат дей-
ствующему законодательству. В связи с этим органы 
местного самоуправления могут по данному основа- 

2 Определение ВС РФ от 1 октября 2019 г. № 308-ЭС19-
16677 по делу № А53-20602/2018. 
3 Определение КС РФ от 23 июля 2020 г. № 1653-О. 
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нию отказывать в рассмотрении заявлений о предо-
ставлении разрешений на УРВИ либо на отклонение 
от предельных параметров застройки. Примеры та-
кой позиции имели место и ранее, а в настоящее 
время она подтверждается и судебной практикой. 

В этом ключе важно упомянуть о предъявляе-
мом судом к принимаемым решениям требовании 
обоснованности. С одной стороны, «суды не вправе 
обсуждать вопрос о целесообразности принятия ор-
ганом или должностным лицом оспариваемого 
акта»4, и в судебной практике присутствуют при-
меры, когда суд, ссылаясь на указанное разъясне-
ние, достаточно формально отклонял доводы адми-
нистративных истцов5. С другой стороны, встреча-
ется иная позиция, согласно которой суды, по сути, 
оценивают мотивы принятия нормативного право-
вого акта (обоснованность принятого решения), ар-
гументируя недопустимостью принятия произволь-
ных решений со стороны органов государственной 
власти и местного самоуправления6.  

Принцип справедливости представляет собой 
достаточно емкую категорию, которую целесооб-
разно рассматривать через баланс частных и публич-
ных интересов, а также равенство прав и законных 
интересов правообладателей земельных участков и 
объектов капитального строительства. В правилах 
землепользования и застройки должны закреп-
ляться «правила игры» для субъектов градострои-
тельной деятельности таким образом, чтобы любое 
лицо в любой момент имело возможность ознако-
миться с информацией о том, какие объекты и в ка- 
ких параметрах могут возникнуть на том или ином 
земельном участке. 

Многими авторами создание прозрачной и 
определенной системы норм, касающихся режима 
правового использования городских территорий, от-
мечается в качестве предназначения правил земле-
пользования и застройки [18; 19], обеспечивающего 
инвестиционную привлекательность города, соблю- 
дение прав и интересов физических и юридических 
лиц, что влечет минимизацию возможных споров по 
поводу использования земельных участков и ресур- 

                                                           
4 Пункт 28 Постановления Пленума ВС РФ от 25 декабря 
2018 г. № 50. 
5 Апелляционное определение Второго апелляционного 
суда общей юрисдикции от 14 июня 2022 г. по делу № 66а-
516/2022. 
6 Апелляционное определение Судебной коллегии по ад-
министративным делам (далее – СКАД) ВС РФ от 24 июля 
2019 г. № 53-АПА19-28. 

сов города, и в целом устойчивое развитие город-
ских территорий. 

Особенностью документа по градостроитель-
ному зонированию является то, что, с одной стороны, 
правила землепользования и застройки созданы для 
правообладателей земельных участков, которые 
должны иметь рамки использования своих земель-
ных владений, с другой – это акт для всех, т. е. публич-
ная власть должна учитывать интересы разных групп, 
добиваться баланса в этом и быть нацеленной на 
устойчивое развитие [20, с. 86]. Институт УРВИ изна-
чально также рассматривался как инструмент согла-
сования конфликтных видов использования [21; 22, 
с. 70] на рядом расположенных земельных участках, 
что предопределяет важность результатов публичных 
слушаний или общественных обсуждений при рас-
смотрении споров в указанной сфере7. 

Институт отклонения от предельных парамет-
ров не получил должного развития в градострои-
тельном законодательстве [2, с. 80–81]. В настоящее 
время реализация принципа справедливости рас-
крывается через проверку судом наличия оснований 
для предоставления разрешения на отклонение от 
предельных параметров застройки.  

В дальнейшем отмечается усложнение споров 
и возникновение дискуссии в части допустимых пре-
делов такого отклонения. По мнению авторов, они 
должны быть основаны на одновременном соблю-
дении двух принципов: компенсации объема за-
стройки невозможного к реализации и изменения 
предельных параметров застройки не должны вос-
препятствовать реализации строительного объема 
соседних земельных участков, заданных градостро-
ительным регламентом. 

В переложении на градостроительные регла-
менты принцип правовой определенности означает, 
что объем строительных изменений и их простран-
ственные габариты, параметры застройки гармони-
зированы и исключают их несогласованность, в гра- 
ницах территориальной зоны действует единый 
объем строительных изменений, представлена си-
стема понятий однозначного описания исчисления 

7 Постановление Арбитражного суда Западно-Сибирского 
округа от 2 апреля 2019 г. № Ф04-817/2019 по делу № А46-
9522/2018; Постановление Арбитражного суда Северо-
Кавказского округа от 6 июля 2021 г. № Ф08-6011/2021 по 
делу № А32-20225/2019. 
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числовых значений параметра застройки8. Наруше-
нием принципа определенности является и включе-
ние в градостроительный регламент требований о 
выполнении дополнительных процедур, в частности 
получения различных согласований9. 

4. Принципы отраслевого законодательства 
Данная категория принципов содержится в Гра-

достроительном (далее – ГрК) и Земельном кодексах 
РФ. Как правило, указанные принципы транслиру-
ются в мотивировочной части судебного акта пря-
мой ссылкой на них. 

Принцип обеспечения комплексного и устойчи-
вого развития территории на основе территориаль-
ного планирования, градостроительного зонирова-
ния и планировки территории прямо транслируется 
в многочисленных судебных актах и проявляется как 
обоснование связи между градостроительными до-
кументами различного назначения. Его концепту-
альное содержание не является статичным и ориен-
тируется, в том числе, на направления, утверждае-
мые мировым сообществом в области устойчивого 
развития [23]. Обращение к данному принципу 
также связано со способом согласования государ-
ственных, общественных и частных интересов в це-
лях комплексного обеспечения благоприятных усло-
вий жизнедеятельности, также справедливого ба-
ланса между интересами разных групп субъектов 
градостроительной деятельности10. 

Суды обращают внимание на принцип участия 
граждан и их объединений в осуществлении градо-
строительной деятельности, обеспечения свободы 
такого участия при оценке процедур, гарантирую-
щих такое участие, выражающийся в проведении 
публичных слушаний и общественных обсуждений. 
Учитывая характер градостроительной отрасли и 
требования к порядкам принятия градостроитель-
ных решений, указанный принцип является одним 
из самых используемых, особенно в категориях дел 
по УРВИ и отклонению от предельных параметров 
застройки. При этом реализация принципа участия 

                                                           
8 Апелляционное определение СКАД ВС РФ от 23 мая 
2018 г. № 75-АПГ18-4. 
9 Апелляционное определение СКАД ВС РФ от 16 мая 
2018 г. № 14-АПГ18-8. 
10 Апелляционные определения СКАД ВС РФ от 11 декабря 
2019 г. № 18-АПА19-74, от 11 декабря 2019 г. № 18-АПА19-
74, от 13 сентября 2018 г. № 81-АПГ18-11 // СПС «Консуль-
тантПлюс». 
11 Постановление Арбитражного суда Дальневосточного 
округа от 5 августа 2019 г. № Ф03-3089/2019 по делу 
№ А04-9237/2018. 

граждан рассматривается и как часть общей проце-
дуры с точки зрения законности последней, и как со-
держательный аспект с оценкой результатов такой 
публичной процедуры и их значимости в рамках кон-
кретного дела. В целом суды исходят из рекоменда-
тельного характера, но имеется и иная практика, ко-
торая указывает на решающий характер результатов 
публичных слушаний при принятии решений в отно-
шении предоставления разрешения на УРВИ11. 

Такая позиция находит отклик в муниципальном 
правотворчестве, в частности в виде оснований для 
отказа в предоставлении муниципальной услуги по 
предоставлению разрешения на УРВИ земельного 
участка или объекта капитального строительства12.  

Принцип осуществления градостроительной 
деятельности с соблюдением требований техниче-
ских регламентов особенно ярко проявляется в кате-
гориях споров по отклонению от предельных пара-
метров застройки, выражается в обязательной 
оценке судами принятого органом публичной власти 
решения на соблюдение технических регламентов. 
Раскрытие принципа, как правило, подкрепляется 
ссылками на нормы ст. 37 и 40 ГрК РФ, прямо преду-
сматривающих обязанность соблюдения требова-
ний технических регламентов при изменении вида 
разрешенного использования, а также при предо-
ставлении разрешения на отклонение от предель-
ных параметров застройки. 

Реализация принципа осуществления градо-
строительной деятельности с соблюдением требова-
ний охраны окружающей среды и экологической 
безопасности направлена на защиту от бессистем-
ной и безосновательной урбанизации территорий и 
неблагоприятной экологической обстановки. Прин-
цип связывает градостроительное законодательство 
с иным, смежным с ним, законодательством в ука-
занной сфере (водным, лесным и пр.). В этом же кон- 
тексте рассматривается регулирование особо охра-
няемых природных территорий.  

12 Например, п. 2.9.1 Административного регламента ад-
министрации городского округа город Кулебаки по предо-
ставлению муниципальной услуги (постановлением Адми-
нистрация от 9 августа 2019 г. № 1648) в качестве основа-
ния для отказа в предоставлении муниципальной услуги 
указано отрицательное мнение большинства лиц, участву-
ющих в публичных слушаниях; Постановление Арбитраж-
ного суда Волго-Вятского округа от 21 марта 2022 г. № Ф01-
399/2022 по делу № А43-3700/2021. 
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Изложенное предопределяет использование 
указанного принципа как непосредственный пере-
ход к нормам права, регулирующим специальные 
правоотношения, например при спорах, связанных с 
отражением в правилах землепользования и за-
стройки зон с особыми условиями территории13.  

Принцип осуществления градостроительной 
деятельности с соблюдением требований сохране-
ния объектов культурного наследия основывается на 
нормах ГрК РФ, а также Федерального закона от 
25 июня 2002 г. № 73-ФЗ «Об объектах культурного 
наследия (памятников истории и культуры) народов 
Российской Федерации», на практике он находит от-
ражение в проверке соблюдения требований дей-
ствующего законодательства на предмет существую-
щих ограничений в связи с наличием объекта куль-
турного наследия14. Невозможность соблюдения та-
ких ограничений и требований влечет невозмож-
ность принятия соответствующих решений при осу-
ществлении градостроительного зонирования. 

5. Специальные принципы градостроитель-
ного зонирования 

Анализируя специальные принципы, остано-
вимся на наиболее актуальных в настоящее время. 

Так, принцип «зональности» территорий под-
разумевает, что установление территориальных зон 
производится в отношении совокупности земельных 
участков и территорий, не имеющих сформирован-
ных земельных участков, а не единичных земельных 
участков. 

В более ранних редакциях ГрК РФ предусмат-
ривал положение, обеспечивающее реализацию 
рассматриваемого принципа. Однако Федеральным 
законом от 2 августа 2019 г. № 283-ФЗ оно было ис-
ключено. Суд, применяя вышеуказанный принцип, 
исходил из того, что его наличие не предусматри-
вает, тем не менее, строгого запрета на установле-
ние территориальной зоны в отношении отдельного 
земельного участка15. 

В целом, действительно существуют террито-
риально емкие земельные участки, занятые, напри-
мер, производственными объектами или иными 
крупными имущественными комплексами, в отно-
шении которых наиболее эффективно устанавливать 

                                                           
13 Апелляционное определение СКАД ВС РФ от 29 мая 
2019 г. № 10-АПА19-6. 
14 Определение СКАД ВС РФ от 27 февраля 2019 г.  
№ 8-АПГ18-32. 
15 Апелляционное определение СКАД ВС РФ от 13 февраля 
2019 г. № 4-АПГ18-33. 

одну территориальную зону. Данное обстоятельство 
не позволяет обоснованно ввести общее правило о 
запрете на установление территориальной зоны в 
отношении отдельного земельного участка. 

Но либерализация положений ГрК РФ в указан-
ном направлении может дать стимул для соответ-
ствующих злоупотреблений со стороны органов пуб-
личной власти. 

Принцип действия единого градостроитель-
ного регламента в границах территориальной зоны 
обеспечивает максимальный эффект для большин-
ства, обеспечивает реализацию проектных намере-
ний собственников земельных участков при макси-
мальных параметрах как при новом строительстве, 
так и при реконструкции. Назначение принципа за-
ключается в обеспечении гарантий предсказуемого 
использования земельных участков, строительных 
изменений на земельных участках в границах терри-
ториальных зон и обеспечении соседских прав. 

Кроме непосредственного указания, что для зе-
мельных участков, расположенных в границах одной 
территориальной зоны, устанавливается единый 
градостроительный регламент, суды также связы-
вают установление единого градостроительного ре-
гламента с реализацией требования определенно-
сти правового режима земельного участка16.  

Принцип соответствия правил землепользова-
ния и застройки генеральному плану также сформу-
лирован судебной практикой и получил широкое рас-
пространение благодаря включению в Обзор судеб-
ной практики ВС РФ17, существенным образом по-
влиял на стратегии разработки правил землепользо-
вания и застройки и генеральных планов органами 
местного самоуправления за последние четыре года.  

Важно отметить, что часто этот принцип связан 
с выводом о большей юридической силе генераль-
ного плана по сравнению с правилами землепользо-
вания и застройки, что имеет ключевое значение при 
рассмотрении дел об оспаривании установленных 
территориальных зон в отношении земельных участ-
ков. Таким образом, решения по частным случаям 
становятся общим правилом по требованию полного 
соответствия одного документа другому. 

16 Апелляционное определение СКАД ВС РФ от 27 ноября 
2019 г. № 53-АПА19-41. 
17 Представлен также в п. 57 Обзора судебной практики ВС 
РФ № 3 (2018), утвержденного Президиумом ВС РФ 14 но-
ября 2018 г. 
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В литературе также отмечается, что генераль-
ный план всё больше становится документом пря-
мого действия [24], что, на взгляд авторов, нельзя 
признать соответствующим ни доктринальному по-
ниманию, ни буквальному прочтению ГрК РФ. 

Органы власти в сфере регулирования за-
стройки принимают во внимание позиции, вырабо-
танные судебной практикой относительно данного 
принципа, что выражается в одном из двух основных 
подходов: 

1) полное соответствие правил землепользова-
ния и застройки генеральному плану18 – такое положе-
ние не поддерживается в научной дискуссии, так как 
строгое соответствие правил землепользования и за-
стройки генеральному плану фактически превращает 
документ градостроительного зонирования в копию 
документа территориального планирования [25];  

2) выработка пределов учета положений доку-
мента территориального планирования в правилах 
землепользования и застройки19, например через 
цели достижения технико-экономических показате-
лей и реализации определенных генеральным пла-
ном мероприятий, перечисление зон, по отношению 
к которым производится учет (зоны улично-дорож-
ной сети, природные территории и под.).  

Авторы выражают мнение, что требуют разви-
тия вопросы пределов учета и предмета соответ- 
ствия (проверки) правил землепользования и за-
стройки генеральному плану. Учитывая различия в 
содержании указанных документов, в предметах их 
регулирования, справедливо признавать их взаим-
ную соотнесенность, но не сводить ее к полному со-
ответствию одного документа другому.  

В настоящее время выработка взвешенного 
подхода в судебной практике к определению соот-
ношения правил землепользования и застройки и 
генерального плана выступает важной задачей, тре-
бующей детальной проработки20. При этом в целом 
разрешению выявленного противоречия может по-
служить как принятие постановления Пленума ВС 
РФ, в котором давались бы разъяснения по указан-
ным вопросам, так и внесение изменений в ГрК РФ. 

6. Выводы 
По результатам проведенного анализа судеб-

ных актов следует выделить несколько подходов су- 

                                                           
18 Например, в ПЗЗ г. Казани, утвержденных решением Ка-
занской городской Думы от 16 августа 2021 г. № 5-8 (ст. 22). 
19 Например, в ПЗЗ городского округа город Воронеж, 
утвержденных решением Воронежской городской Думы 
от 20 апреля 2022 г. № 466-V (ст. 19). 

дов к использованию принципов градостроительного 
зонирования, включая как прямое цитирование и 
применение, раскрытие содержания без точного фор-
мулирования, так и формирование новых принципов. 

Исходя из структуры споров и принципов градо-
строительного зонирования, можно проследить сле-
дующие наиболее часто встречающиеся связи между 
категорией спора и используемым принципом:  

1) в случае оспаривания решений о предостав-
лении разрешения на УРВИ применяются принцип 
самостоятельного решения органами местного са-
моуправления вопросов местного значения, прин-
цип участия граждан и их объединений в осуществ-
лении градостроительной деятельности, обеспече-
ние свободы такого участия; 

2) при оспаривании решений о предоставлении 
разрешения на отклонение от предельных парамет-
ров застройки либо об отказе в таком предоставле-
нии – принцип осуществления градостроительной 
деятельности с соблюдением требований техниче-
ских регламентов; 

3) в случае оспаривания правил землепользо-
вания и застройки в части установленных территори-
альных зон следует обращать внимание на принцип 
соответствия правил землепользования и застройки 
генеральному плану, принцип действия единого гра-
достроительного регламента в границах территори-
альной зоны, принцип защиты ранее возникших 
прав правообладателей земельных участков при из-
менении градостроительного зонирования, принцип 
правовой определенности режима использования 
земельных участков и объектов капитального строи-
тельства (принцип принадлежности земельного 
участка только к одной территориальной зоне). 

В качестве общей тенденции прослеживается 
снижение значимости учета фактического землеполь-
зования при принятии градостроительных решений 
по установлению территориальных зон. При этом для 
соблюдения баланса интересов суды обращаются к 
ч. 8–10 ст. 36 ГрК РФ. Однако указанная практика 
весьма спорна, так как фактически допускает прева-
лирование одних принципов над остальными. 

Многие подходы и правоположения, транслиру-
емые судебной практикой, находят отражение в пра-
воприменительной и правотворческой деятельности 

20 Кассационное определение СКАД ВС РФ от 27 июля 
2022 г. № 78-КАД22-11-К3; Апелляционное определение 
СКАД ВС РФ от 6 февраля 2019 г. № 41-АПГ18-26. 
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органов местного самоуправления. При этом органы 
местного самоуправления по-разному оценивают и 
учитывают складывающуюся судебную практику.  

В этой связи представляется важной дальней-
шая работа с принципами градостроительного зони-
рования. Судебная практика, с одной стороны, рас-
крывает содержание принципов и оказывает тем са- 

мым влияние на муниципальное правотворчество, с 
другой, дает стимул законодателю для поиска реше-
ний по согласованию институтов земельного и гра-
достроительного законодательства по отношению к 
их предметным областям, а также уполномоченным 
на это органам для развития организационно-мето-
дологических основ по указанным направлениям. 
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