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государственной политики на региональном уровне, гра-
достроительной и хозяйственной практики в локальных 
муниципальных образованиях.

Методы
Градостроительство как средство социальной эволюции 
биосферы Земли может предложить реальный механизм 
оптимизации антропотехногенных нагрузок и объектов 
преобразования окружающей среды, эффективного 
и нерасточительного использования ее ресурсов. Следует 
отметить и роль зонирования и функционального разме-
щения объектов капитального строительства различного 
назначения и, соответственно, распределения земельных 
участков разных видов использования. Таким образом, 
функционально-планировочная организация урбанизи-
рованных территорий и территорий вне границ насе-
ленных пунктов, занимаемых негражданскими видами 
экономической деятельности, а также капитальное стро-
ительство как один из видов этой деятельности и любое 
преобразование ландшафта, связанное с изменением 
земной поверхности, практически представляет собой 
набор инструментов целенаправленной, иногда осмыс-
ленной, а иногда фактически случайной реконструкции 
сложившейся пространственной системы ландшафтного 
комплекса, адаптации этой системы для решения текущих 
задач экономики местного, регионального или наци-
онально-государственного уровней. Все данные ин-
струменты составляют содержание градостроительного 
проектного процесса, следовательно, могут применяться 
комплексно и целенаправленно с учетом стоящих задач 
создания условий устойчивого развития, сложившихся 
форм материально-пространственной среды и особенно-
стей места.

Следует учитывать, что в результатах труда любо-
го субъекта экономических отношений используются 
как природные, так и искусственно созданные простран-
ственные ресурсы. Проектное моделирование будущих 
планировочных структур градостроительных объектов 
целесообразно вести с позиций максимально возможного 
вписывания технологических процессов природополь-
зования в естественные процессы массоэнергообмена 
в биосфере. Поэтому градостроительные механизмы 

Введение
На исходе третье десятилетие объявленного ООН пере-
хода к устойчивому развитию. В этот период по планете 
прокатилось несколько волн экономического кризиса 
и крупных локальных экологических ударов как при-
родного, так и техногенного характера, региональных 
и местных военных столкновений, международных 
экономических и политических конфликтов. Социально- 
экономическое развитие в целом и в отдельных регионах 
Земли приобрело острые черты турбулентности и неурав-
новешенности. Взаимоотношения между Человечеством 
и Природой становятся все более напряженными.

В этой ситуации проблема перехода к устойчивому 
развитию явно потеряла актуальность, но не остроту 
ни в локальных, ни в региональных, ни в планетарном 
аспектах. Попытки снизить негативное воздействие 
на компоненты окружающей среды этих образований 
с неизбежным возрастанием антропогенных нагрузок 
встречают активное сопротивление практически на всех 
уровнях организации хозяйственной деятельности. 
Действующие во всех странах механизмы регулирования 
экономикой природопользования не дают желаемого 
эффекта в обеспечении условий устойчивого развития. 
Извлечение прибыли и прибавочного продукта за счет 
ограниченных ресурсов планеты как один из принципов 
развития только увеличивается, расширяются простран-
ства активной хозяйственной деятельности и урбаниза-
ции территорий, сокращаются возможности компенсации 
антропотехногенной нагрузки со стороны компонентов 
биосферы. Повсеместно проявляется недостаточность 
капитальных вложений в охрану и восстановление 
ресурсов окружающей среды. Возникает проблема: либо 
охрана Природы, либо необходимый экономический 
рост административно-территориальных образований 
и повышение степени благоустройства жизненной среды 
населения этих образований.

Очевидно, что решение данной проблемы может быть 
осуществлено путем создания условий самоограниче-
ния хозяйствующих субъектов, тем или иным способом 
использующих разные виды природных, в том числе про-
странственных ресурсов. Создание таких условий должно 
стать приоритетом на уровне международных отношений, 
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Все использующие и производящие виды природопользования и 
экономической деятельности; материальные блага и ресурсы, в 
том числе интеллектуальные; творческие виды и знания, начиная 
с доисторических времен и до нашего времени требуют про-
странственного оформления условий реализации. На этой основе 
можно найти простое решение создания условий экономической 
и пространственной устойчивости, а также стабильного развития 
любых административно-территориальных образований. 
Ключевые слова: устойчивое развитие; бюджет административ-
но-территориального образования; пространственное распреде-
ление видов деятельности. /

All types of environmental management and economic activities, 
both those that produce material goods and resources, as well as 
intellectual, creative types and knowledge, from prehistoric times 
to our time, require spatial design of the conditions for implemen-
tation. On this basis, a simple solution can be found to create con-
ditions for economic and spatial stability, as well as for the stable 
development of any administrative-territorial entities. 
Keywords: sustainable development; budget of administrative-terri-
torial formation; spatial distribution of activities.

^  Рис. 1. Модели простой 
и сложной организации 
природно-антропогенного 
комплекса
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административно-территориального образования. В нем 
градостроительная деятельность через проектно-плани-
ровочные документы и строительную активность полно-
стью отражает текущие и стратегические хозяйственные 
интересы страны, которые в настоящее время могут быть 
локализованы в системе целей обеспечения условий 
устойчивого и безопасного развития [2].

Таким образом, градостроительная документация 
через планировочные решения землеустройства, опре-
деляющие пространственное распределение и структуру 
хозяйственной деятельности, формирует средовые ус-
ловия социально-экономического развития соответству-
ющих административно-территориальных образований 
(рис. 2). Эти условия создаются путем пространственного 
распределения видов деятельности, эффективная кон-
центрация которых обеспечивается прежде всего в гра-
ницах населенных пунктов. Именно здесь может реально 
достигаться необходимая экономическая и социальная 
результативность; здесь зарегистрированы юридические 
адреса хозяйствующих на территориях муниципальных 
образований субъектов экономической деятельности 
(юридических и физических лиц – налогоплательщиков) 
[3; 4].

Связь пространственных ячеек, занимаемых различ-
ными видами хозяйственной (в том числе интеллекту-
альной) деятельности с их финансовыми результатами 
и, соответственно, с объемами бюджетных поступлений 
в самом простом виде может быть установлена в зави-
симости от параметров земельных участков и объектов 
капитального строительства, выделяемых в градострои-
тельной документации для данных видов деятельности 
[5].

Поскольку все платежи и поступления в доходные 
части местных и государственных бюджетов напрямую 
связаны с финансовыми результатами деятельности 
абсолютно всех хозяйствующих субъектов, в том числе 
и физических лиц, то упрощение налогового регулирова-
ния и обеспечение прозрачности и очевидности назначе-
ний, их справедливости в глазах общества и конкретных 
налогоплательщиков очень важны для улучшения инве-
стиционного климата. Ясная налоговая система должна 
стать одним из факторов ускоренного и устойчивого 

пространственной организации общества в виде функци-
ональной организации различных видов разрешенного 
использования земельных участков могут играть ключе-
вую роль в создании условий устойчивого социально- 
экономического развития всей иерархии административ-
но-территориальных образований.

Использование конкретных пространственных ячеек 
для какого-либо вида экономической деятельности 
и организации быта людей очевидно ограничивает воз-
можности использования этих же ячеек в целях ведения 
других видов деятельности и размещения других людей. 
Пространственные природные и искусственно сформи-
рованные ресурсы в земных условиях принципиально 
ограничены в каждый исторический период цивилизаци-
онного развития Человечества. Конкретно они огра-
ничены общепризнанными национальными границами 
государств и внутренних административно-территори-
альных образований, в пределах которых функциони-
рует иерархическая структура пространственных ячеек 
разного функционального назначения. Эффективность 
сочетания видов деятельности в сложно организованной 
пространственной структуре любого административ-
но-территориального образования зависит от степени 
оптимизации распределения и параметров развития этих 
видов, а также интенсивности использования простран-
ственных материальных и нематериальных ресурсов.

Физическое проявление природопреобразующей 
функции градостроительства заключается в изменении 
ландшафтных и климатических характеристик среды, 
определяемых качественным состоянием, поглощающей, 
отражающей и излучающей способностями и величи-
нами каждого функционального элемента поверхности. 
В упрощенном виде это означает, что возможность 
изменения мощности потока антропогенно выделяемой 
энергии в территориальном природно-антропогенном 
комплексе связывается с тем изменением степени отра-
жения солнечной радиации, которое является прерога-
тивой градостроительства как средства территориальной 
организации общества. Знание лимитов по всем видам 
природных ресурсов важно для проектного моделиро-
вания и формирования экологически сбалансированных 
структур расселения, энергетического и материального 
производства, производства продуктов питания, органи-
зации рекреационной деятельности, транспортных и ин-
женерных сетей. В целом в проектном решении важно 
не допустить опустынивания и заболачивания местности, 
крупномасштабного однородного зонирования, упроща-
ющего организованность биосферы (рис. 1).

Ограничения в функциональном использовании 
пространственных ячеек могут иметь долгосрочные, 
среднесрочные и текущие, а также периодические, 
сезонные и временные измерения. Практика свидетель-
ствует об изменчивости назначения пространственных 
ячеек, периодические преобразования их под требуемые 
условия осуществления тех или иных видов экономи-
ческой деятельности и организации быта населения. 
Трансформация природных ландшафтов, строительство 
новых объектов и реконструкция сохраняемых основ-
ных фондов как видов социальной эволюции биосферы 
Земли в целом и локальные преобразования окружающей 
материальной среды жизнедеятельности людей в част-
ности укладываются в содержание градостроительной 
деятельности [1, с. 217–230].

Главная историческая закономерность градостро-
ительной деятельности заключается в постоянном 
расширении занимаемой этой деятельностью и ее резуль-
татами физического пространства. Эта закономерность 
проявляется повсеместно, хотя и с разной степенью 
интенсивности. Она находится в прямом соответствии 
с темпами социально-экономического развития любого 

^  Рис. 2. Взаимный 
учет при планировании 
объектов федерального, 
регионального, муници-
пального уровня [9]
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чтобы получить требуемую балансовую модель бюджета, 
которую затем можно будет распределить между его рас-
ходной и доходной частями по земельным участкам, свя-
занным с конкретными видами деятельности. В резуль-
тате открывается возможность получить необходимую 
структуру бюджета административно-территориального 
образования с помощью комбинации видов использова-
ния земельных участков и объектов капитального строи-
тельства, их объемных и количественных характеристик.

В основе такой структуры формирования бюджета 
лежит простое и очевидное предположение: каждый 
земельный участок в границах административно-терри-
ториального образования, каждый объект капитального 
строительства и связанный с ними вид хозяйственной 
деятельности участвуют в социально-экономическом 
развитии этого образования. Поэтому совокупный эконо-
мический вклад указанных элементов градостроительной 
структуры при удачном планировочном решении может 
оказаться в состоянии обеспечить условия для ста-
бильного функционирования и устойчивого развития 
социальных и экономических подсистем данного админи-
стративно-территориального образования. Такие условия 
достигаются с помощью эффективного пространствен-
ного распределения земельных участков с объектами 
капитального строительства разных видов разрешенного 
использования.

На этой основе можно найти простое решение пробле-
мы обеспечения необходимой и достаточной бюджет-
ной насыщенности административно-территориальных 
образований. Данное решение может базироваться 
на кадастровой стоимости земельных участков, тари-
фах земельного налога и ставках арендных платежей. 
От параметров земельных участков относительно легко 
осуществить переход к пространственным характери-
стикам, занимаемым каким-либо видом деятельности, 
и затем соотнести экономические показатели совокупных 
финансовых результатов деятельности с конкретными 
земельными участками или пространствами [11].

Результаты и обсуждение
Таким образом, объем бюджета любого административ-
но-территориального образования, требуемый для обе-
спечения устойчивого функционирования и развития 
всей городской и поселенческой инфраструктуры, 
а также исполнения иных социальных обязательств орга-
нов местного самоуправления и государственной власти 
можно получить за счет компенсационных (налоговых 
и арендных) платежей хозяйствующих субъектов и вла-
дельцев имущественно-пространственных комплексов. 
Эти платежи должны находиться в зависимости от видов 
экономической деятельности, осуществляемых в грани-
цах занятых этими видами деятельности пространствен-
ных ячеек. При этом иные местные налоги и платежи, 
формируемые из доходов от деятельности хозяйству-
ющих субъектов, могут не изыматься в муниципальных 
и государственных интересах даже частично. Это может 
значительно упростить всю систему экономического 
регулирования, переводит ее на абсолютно объективные 
пространственные показатели и связывает достижение 
условий устойчивого развития административно-терри-
ториальных образований с эффективностью использова-
ния пространственных ресурсов.

На этой методологической основе достаточно просто 
рассчитать необходимые объемы имущественных налогов 
и арендных платежей в бюджеты разных уровней, полно-
стью заменяющих все иные поступления от деятельности 
хозяйствующих субъектов.

Использование кадастровых механизмов в градостро-
ительной деятельности становится реально возможным 
благодаря переводу проектно-планировочной докумен-
тации на цифровую основу, позволяющую осуществлять 

экономического роста для любых административно-тер-
риториальных образований и отдельных хозяйствующих 
субъектов [6].

При этом необходимо, чтобы конкретные плательщи-
ки – физические или юридические лица – ясно осознава-
ли и прогнозировали, какой объем средств, полученных 
в результате их экономической деятельности, должен 
быть направлен в доходы бюджетов разных уровней 
и какими средствами после вычета всех текущих затрат, 
переходящих и планируемых капитальных вложений, эти 
плательщики смогут свободно распоряжаться.

Следовательно, реформирование инструментария 
наполнения бюджетов можно вести в секторе стабили-
зации и очевидности платежей, их фиксации как можно 
на более длительный период. В связи с тем, что источ-
ником бюджетных поступлений является экономическая 
деятельность и ее результаты как в области материально-
го производства, так и в области разного рода интеллек-
туальных и социальных услуг, то освобождение доходов, 
полученных вследствие физического и интеллектуаль-
ного труда налогоплательщиков в виде прибавочного 
продукта, было бы справедливо, дало бы возможность 
для более эффективной и интенсивной творческой 
деятельности, стимулировало бы развитие инновацион-
ной составляющей этой деятельности в большей степени, 
а также повысило бы заинтересованность в труде и рост 
экономически активной части населения [7].

Вместе с тем, в результатах труда любого субъекта 
экономических отношений в полной мере задействованы 
используемые для данного вида деятельности и природ-
ные, и искусственно созданные территориально распре-
деленные пространственные ресурсы. К ним относятся 
ресурсы недр и земной поверхности, ресурсы природных 
зон, водные ресурсы и ресурсы воздушного бассейна, ин-
женерные ресурсы и объекты, а также интерьеры зданий 
и все экстерьерные открытые пространства (в том числе 
и урбанизированных территорий) [8].

Подготовка проектно-планировочной документации 
административно-территориальных образований муни-
ципального уровня осуществляется в целях создания 
условий для устойчивого развития этих образований, 
сохранения окружающей среды и объектов культурно-
го наследия, обеспечения прав и законных интересов 
физических и юридических лиц, правообладателей 
имущественных комплексов, а также для создания усло-
вий привлечения инвестиций, в том числе путем предо-
ставления возможности выбора наиболее эффективных 
видов разрешенного использования земельных участков 
и объектов капитального строительства.

Поэтому на основании в большинстве случаев 
не подкрепленной расчетами, субъективно принятой 
структуры распределения земельных участков разных 
видов разрешенного использования еще нельзя утвер-
ждать, что конкретное планировочное решение создаст 
необходимые и достаточные условия для устойчивого 
развития данного административно-территориального 
образования [10].

Очевидно, что устойчивость в развитии админи-
стративно-территориальных образований достигается 
через формирование положительного сальдо доходных 
и расходных частей бюджетов этих образований. Если 
доходы административно-территориальных образований 
формируются из налоговых поступлений, аренды муни-
ципального и государственного имущества (в том числе 
земельных участков), части прибыли местных организа-
ций, то расходы определяются прежде всего социальны-
ми обязательствами местного самоуправления и органов 
государственной власти.

И то, и другое может быть измерено в динамике от до-
стигнутого уровня, сделаны необходимые добавления, 
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координатные привязки проектных границ земельных 
участков, определять параметры и виды их разрешенного 
использования [12].

Важной предпосылкой неизбежного перехода на циф-
ровой формат подготовки градостроительной докумен-
тации является использование специализированных гео-
информационных продуктов и создаваемых на их основе 
информационных систем обеспечения градостроитель-
ной деятельности, которые позволяют не только ускорять, 
повысить прозрачность, обоснованность и качество 
проектных решений на всех уровнях подготовки проек-
тно-планировочной документации, но также гарантиро-
вать всем субъектам экономических отношений, в том 
числе и жителям данных урбанизированных территорий, 
соблюдение их имущественных прав и последовательное 
формирование комфортных и благоприятных условий 
жизнедеятельности [13].

Заключение
Связь кадастровой оценки имущественных комплексов, 
состоящих из земельных участков и основных фондов, 
размещенных и планируемых для строительства на этих 
участках, с доходной частью бюджета административ-
но-территориальных образований показывает значение 
результатов градостроительной деятельности для созда-
ния условий устойчивого социально-экономического раз-
вития административно-территориальных образований. 
При этом появляется возможность целенаправленного 
изменения функционального зонирования администра-
тивно-территориальных образований, изменения ставок 
имущественных налогов и арендных платежей, необходи-
мость проектной оптимизации планировочных решений, 
осознанного пересмотра нормативной базы градострои-
тельного проектирования, в том числе санитарных и иных 
технических норм с чисто экономических позиций.

На этом пути необходимо обеспечить единство 
классификации назначения земель и земельных участ-
ков на всех уровнях градостроительной деятельности. 
Важным становится вопрос о межведомственном взаи-
модействии и интеграции законодательных, отраслевых 
и административных правовых актов, определяющих 
назначение видов использования земельных участков 
и связанных с ними объектов строительства, а также 
кодов регистрационной системы, устанавливающей раз-
решенные виды хозяйственной деятельности в границах 
формируемых экстерьерных и интерьерных ячеек.

В результате превращения градостроительной 
документации в материалы по обоснованию социально- 
экономической политики и землеустройству роль этой 
документации в современных условиях резко возрастает 
и может стать определяющей в бюджетно-налоговой сфе-
ре административно-территориальных образований.
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