
Ìàñòåð -ïëàí â ñèñòåìå
ãðàäîñòðîèòåëüíîãî ðàçâèòèÿ òåððèòîðèé

×óãóåâñêàÿ Åëåíà Ñòàíèñëàâîâíà
Äåéñòâèòåëüíûé ãîñóäàðñòâåííûé ñîâåòíèê

Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè 2 êëàññà, ïðîôåññîð ÌÀÀÌ, 
÷ëåí ïðàâëåíèÿ ÂÝÎ Ðîññèè



ÌÀÑÒÅÐ-ÏËÀÍ ýòî:

- Ñòðàòåãèÿ ïðîñòðàíñòâåííîãî ðàçâèòèÿ, ðàçðàáàòûâàåìàÿ
   ïóáëè÷íîé âëàñòüþ, ïðè ó÷àñòèè ïðåäñòàâèòåëåé ðàçëè÷íûõ
   ãðóïï èíòåðåñîâ

- Äîãîâîð ìåæäó ãîðîæàíàìè è âëàñòüþ 

- Âûáîð ïðèîðèòåòîâ ðàçâèòèÿ

- Ñõåìà óïðàâëåíèÿ ðàçâèòèåì ãîðîäà 

- Èíñòðóìåíò êîììóíèêàöèé

- Îáîñíîâàíèå âíåáþäæåòíûõ èíâåñòèöèé



Îñíîâíûå îòëè÷èÿ ìàñòåð-ïëàíà è ãåíåðàëüíîãî ïëàíà ãîðîäà

Ãðàäîñòðîèòåëüíîå
ðåãóëèðîâàíèå 
êîìïëåêñíîãî
ðàçâèòèÿ ãîðîäà

Îïðåäåëåíèå 
èíâåñòèöèîííîãî
ïîòåíöèàëà ãîðîäà
è ñòðàòåãèè åãî 
ðåàëèçàöèè

Îïðåäåëåíèå áàëàíñà
åìêîñòè èíôðàñòðóêòóðû
è îáúåìîâ ñòðîèòåëüñòâà,
ñ ó÷åòîì 
äåìîãðàôè÷åñêîãî
ðàçâèòèÿ

Ìåæâåäîìñòâåííàÿ
ñîãëàñîâàííîñòü

Ôîðìèðîâàíèå 
îòðàñëåâûõ êëàñòåðîâ
Îöåíêà ýêîíîìè÷åñêîé
ýôôåêòèâíîñòè
èíâåñòèöèé
Ñîçäàíèå «îáðàçà»
íîâîãî ãîðîäà

Ñîçäàíèå èíôðàñòðóêòóðû
ïðîñòðàíñòâåííûõ äàííûõ

Óïðàâëåíèå 
áþäæåòíûìè
èíâåñòèöèÿìè íà 
ðàçâèòèå èíôðàñòðóêòóð

Îãðàíè÷åíèå 
ñòðîèòåëüñòâà â ÇÎÓÈÒ

Îáåñïå÷åíèå 
áåçîïàñíûõ è 
êîìôîðòíûõ óñëîâèé
äëÿ íàñåëåíèÿ

Ðåãóëèðîâàíèå çåìåëüíî-
èìóùåñòâ. îòíîøåíèé

Äëÿ îáîñíîâàíèÿ 
âíåáþäæåòíûõ 
èíâåñòèöèé
ïðèîðèòåòíûõ îáúåêòîâ

Âûäåëåíèå 
ïðèîðèòåòíûõ
èíôðàñòðóêòóðíûõ
îáúåêòîâ

Îñíîâà äëÿ ðàçðàáîòêè ÃÏ

ÖÅËÈ ÇÀÄÀ×È
ÏÐÀÊÒÈ×ÅÑÊÎÅ 
ÏÐÈÌÅÍÅÍÈÅ
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Ìàñòåð-ïëàí - ñëîæèâøàÿñÿ ïðàêòèêà (îñíîâíûå îñîáåííîñòè)

1.  Ó÷åò îáùåñòâåííîãî ìíåíèÿ íà 1 ýòàïå ïðîåêòèðîâàíèå (âîâëå÷åíèå ãðàæäàí)

2.  Ñîäåðæèò êîìïîíåíòû ñòðàòåãè÷åñêîãî ïëàíèðîâàíèÿ - ó÷åò:
     - ðèñêîâ (ýêîíîìè÷åñêèõ, ïðàâîâûõ 
     - âûçîâîâ (òåõíîëîãè÷åñêèõ, ñîöèàëüíûõ)
     - óãðîç (ýêîëîãè÷åñêèõ)
     - ñöåíàðíîå ïðîåêòèðîâàíèå (3 âàðèàíòà)

3.  Ñîäåðæèò ýêîíîìè÷åñêèé ðàçäåë ïî îáîñíîâàíèþ èíâåñòèöèé

4.  «Ðàáîòàåò ñ îáðàçîì» — äèçàéí-êîä, ñòèëü àðõèòåêòóðû áóäóùåãî - îáù. ïðîñòðàíñòâà

6.  Âîçìîæíî 3D - ìîäåëèðîâàíèå

5.  Ñîâìåùåíèå «áûñòðûõ ïîáåä» è äîëãîñðî÷íûõ èíèöèàòèâ 



Èíñòðóìåíòû ðåàëèçàöèè Ìàñòåð-ïëàíà

- Ãàéäëàéíû (èíñòðóêöèè) ïðîñòðàíñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ

- Ñòàíäàðòû êîìïëåêñíîãî ðàçâèòèÿ

- Äèçàéí-êîä ãîðîäñêîé ñðåäû

- Äîðîæíàÿ êàðòà ïåðâîî÷åðåäíûõ ìåðîïðèÿòèé («áûñòðûõ ïîáåä»)

- Ôèíàíñîâî-ýêîíîìè÷åñêèå ïîêàçàòåëè ðàçâèòèÿ òåððèòîðèè

- Ëîòû ïðèîðèòåòíûõ èíâåñòèöèîííûõ ïðîåêòîâ



- Ðàçðàáîòêà ÃÏ, ÑÒÏ, ïðîåêòîâ ïëàíèðîâêè òåððèòîðèè



Ñòðóêòóðà è ñîäåðæàíèå Ìàñòåð-ïëàíà

1.  Ââîäíàÿ ÷àñòü (íàçíà÷åíèå è îñíîâàíèÿ äëÿ ðàçðàáîòêè, õàðàêòåðèñòèêà òåððèòîðèè) 

3.  Öåëåïîëàãàíèå (öåëè è çàäà÷è ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî è ïðîñòðàíñòâåííîãî ðàçâèòèÿ, êîíöåïöèÿ è ìèññèÿ ðàçâèòèÿ)

4.  Ñöåíàðíàÿ ÷àñòü (îïèñàíèå 2-õ - 3-õ ñöåíàðèåâ ðàçâèòèÿ, îïðåäåëåíèå öåëåâîãî ñöåíàðèÿ)

7.  Çàêëþ÷èòåëüíàÿ ÷àñòü (êîìïëåêñ ìåð ïî ðåàëèçàöèè ìàñòåð-ïëàíà, îöåíêà îáúåìà èíâåñòèöèé)

6.  Ïðîåêòíàÿ ÷àñòü (ïðîåêòû ðàçâèòèÿ, âûäåëåíèå ïðèîðèòåòíûõ ïðîåêòîâ)

2.  Àíàëèòè÷åñêàÿ ÷àñòü (äèàãíîñòèðîâàíèå, îöåíêà âíåøíèõ è âíóòðåííèõ ôàêòîðîâ ðàçâèòèÿ, âûçîâû, ðèñêè, óãðîçû)

5.  Ïðîãðàììíàÿ ÷àñòü (ìåðîïðèÿòèÿ ïî äîñòèæ. öåëåé è çàäà÷ ñîö.-ýêîí. è ïðîñòð. ðàçâèòèÿ, âûäåëåíèå 3-õ - 4õ îñí. íàïðàâëåíèé)

8.  Ïðèëîæåíèÿ (îñíîâíûå ïîêàçàòåëè, èíâåñò. ïàñïîðòà ïðîåêòîâ ðàçâèòèÿ, ãðàôè÷åñêèå ìàòåðèàëû, êàðòû)



Ìàñòåð-ïëàí êàê ýëåìåíò ñèñòåìû 
ãðàäîñòðîèòåëüíîãî ðàçâèòèÿ òåððèòîðèé

Øàãè    Ìàñòåð-ïëàí ãîðîäà   Ìàñòåð-ïëàí ðåãèîíàëüíîãî       
êëàñòåðà

Ìàñòåð-ïëàí îòäåëüíîé       
òåððèòîðèè

Ñîñòàâíàÿ ÷àñòü
ñòðàòåãèè ñîö.-ýêîí. 
ðàçâèòèÿ ÌÎ èëè
îòäåëüíûé äîêóìåíò

Ñîñòàâíàÿ ÷àñòü
ñòðàòåãèè ñîö.-ýêîí. 
ðàçâèòèÿ ðåãèîíà èëè
îòäåëüíûé äîêóìåíò

Êîíöåïöèÿ
ðàçâèòèÿ
òåððèòîðèè

Ïëàí ðàçâèòèÿ Ïëàí ðåàëèçàöèè

Ãåíåðàëüíûé ïëàí, ÏÇÇ ÑÒÏ ðåãèîíà ÏÏÒ, ÏÌÒ (ÊÐÒ)

ÏÏÒ, ÏÌÒ ÏÏÒ, ÏÌÒ

Ëîòû (ÒÝÎ, áèçíåñ-
ìîäåëè, êîíöåïöèè)
ïðèîðèòåòíûõ èíâåñò.
ïðîåêòîâ

ÏÏÒ, ÏÌÒ ÏÏÒ, ÏÌÒ (ÊÐÒ)

Ïðîåêòíàÿ 
äîêóìåíòàöèÿ ÎÊÑ

ÏÏÒ, ÏÌÒ ÏÏÒ, ÏÌÒ (ÊÐÒ)

1.

2.

3.

4.

5

6.



Ìàñòåð –ïëàí êàê  èíñòðóìåíò  òðàíñôîðìàöèè 
òðàäèöèîííûõ ïîäõîäîâ  ê  ïëàíèðîâàíèþ ðàçâèòèÿ òåððèòîðèé

Îñíîâíûå ïðèíöèïû   :

1. Îò  öåíòðè÷íîé ìîäåëè  ãîðîäà   ê ïîëèöåíòðè÷íîé ñèñòåìå öåíòðîâ äåëîâîé àêòèâíîñòè 
(îïðåäåëåíèå  FUI è åãî ïåðñïåêòèâíûõ êîíòð-ìàãíèòîâ â ñòðóêòóðå ãîðîäà è ãîðîäñêîé 
àãëîìåðàöèè. Ôîðìèðîâàíèå  ñèñòåìû òåððèòîðèé îïåðåæàþùåãî ðàçâèòèÿ) 

2. Îò òðàäèöèîííîãî ãåíïëàíà  ê ïðîñòðàíñòâåííîé ñòðàòåãèè ãîðîäà 
( îöåíêà  ðèñêîâ , âûçîâîâ è  óãðîç ïðîñòðàíñòâåííîãî ðàçâèòèÿ , îïðåäåëåíèå 
ñäåðæèâàþùèõ ôàêòîðîâ , êîíêóðåíòíûõ ïðåèìóùåñòâ è ïåðñïåêòèâíûõ òî÷åê ðîñòà – 
ôîðìèðîâàíèå ïðîñòðàíñòâåííîé ìîäåëè ãîðîäà)

3. Îò æåñòêîãî  çîíèðîâàíèÿ ïî îòäåëüíûì ôóíêöèÿì  ê ìíîãîôóíêöèîíàëüíûì òåððèòîðèÿì
( äèíàìè÷åñêîå çîíèðîâàíèå òåððèòîðèè ãîðîäà ïî ãðàäîñòðîèòåëüíîé àêòèâíîñòè  
ñ âûäåëåíèåì ïåðñïåêòèâíûõ çîí ðåäåâåëîïìåíòà, ðåíîâàöèè è íîâîãî îñâîåíèÿ  ñ  
ðàçâèòûìè ñåðâèñíûìè ôóíêöèÿìè è âîçìîæíîñòÿìè ìîäåëèðîâàíèÿ ïàðàìåòðîâ çàñòðîéêè)

4. Îò ïëàíèðîâàíèÿ ïðÿìûõ çàòðàò  ê ìîäåëèðîâàíèþ ýêîíîìè÷åñêèõ ýôôåêòîâ     
(ðàñ÷åò áàëàíñîâ ïðÿìûõ çàòðàò áþäæåòà íà ðàçâèòèå âñåõ âèäîâ èíôðàñòðóêòóð, 
âíåáþäæåòíûõ èíâåñòèöèé è îæèäàåìûõ íàëîãîâûõ ïîñòóïëåíèé è ýêîíîìè÷åñêèõ 
ýôôåêòîâ îò ðàçâèòèÿ áèçíåñà)



5. Îò  îòðàñëåâûõ ïîêàçàòåëåé  ê ñåðâèñíûì èíäèêàòîðàì 
(îïðåäåëåíèÿ ïåðå÷íÿ èíäèêàòîðîâ îöåíèâàþùèõ  ïîâûøåíèå êîìôîðòà è êà÷åñòâà 
ñåðâèñíûõ ôóíêöèé  ãîðîäà äëÿ ãîðîæàí â ÷àñòè óëó÷øåíèÿ äîñòóïíîñòè ìåñò òðóäà è îòäûõà , 
äîñòóïíîñòè îáùåñòâåííîãî òðàíñïîðòà ,  êà÷åñòâà áëàãîóñòðîéñòâà , ìíîãîîáðàçèå óñëóã, 
â òîì ÷èñëå ñ èñïîëüçîâàíèåì öèôðîâûõ òåõíîëîãèé   ,èíâåñòèöèîííîé ïðèâëåêàòåëüíîñòè 
äëÿ  ìàëîãî è ñðåäíåãî áèçíåñà  è äð.)

6. Îò ðàçäåëÿþùåãî ãîðîäñêóþ òêàíü ïðèðîäíîãî êàðêàñà ê çåëåíûì çîíàì êàê öåíòðàì 
ðàçâèòèÿ òåððèòîðèé 
(ðåâèòàëèçàöèÿ çåëåíûõ çîí ãîðîäà è âêëþ÷åíèå èõ â ñèñòåìó îáùåñòâåííûõ ïðîñòðàíñòâ, 
íàïîëíåíèÿ  èõ îáúåêòàìè äëÿ ñïîðòà è îòäûõà)

7. Îò îòäåëüíûõ îáúåêòîâ ñîöèàëüíîé èíôðàñòðóêòóðû ê òåððèòîðèàëüíûì 
îòðàñëåâûì êëàñòåðàì 
(Ôîðìèðîâàíèå îòðàñëåâûõ êëàñòåðîâ â ñôåðå îáðàçîâàíèÿ , çäðàâîîõðàíåíèÿ , ñîöèàëüíîé 
çàùèòû è äð .  ñ îêàçàíèåì ïîëíîãî êîìïëåêñà óñëóã è ðàçâèòèåì íîâûõ  ôîðì è íàïðàâëåíèé)

8. Îáðàç ãîðîäà êàê ñòðàòåãèÿ 
( ïîèñê àðõèòåêòóðíîãî êîäà ãîðîäà ñ ó÷åòîì åãî èñòîðè÷åñêîé èäåíòè÷íîñòè  è ïðèðîäíîé 
ñðåäû , îïðåäåëåíèå ìîðôîòèïîâ  ãîðîäñêîé çàñòðîéêè , èñïðàâëåíèå äèññîíèðóþùåé 
çàñòðîéêè , ïîâûøåíèå êà÷åñòâà áëàãîóñòðîéñòâà ,ââåäåíèå àðò-îáúåêòîâ â ãîðîäñêóþ òêàíü) 

6. Äèàëîã ñ æèòåëÿìè – ñîó÷àñòíîå ïðîåêòèðîâàíèå. 
(âîâëå÷åíèå æèòåëåé â ïðîöåññ ïîäãîòîâêè è ðåàëèçàöèè ïðîåêòà ñ ïåðâûõ ýòàïîâ  - 
ïðîâåäåíèå ñòðàòåãè÷åñêèõ ñåññèé , îïðîñîâ , êîíêóðñîâ)



Ìàñòåð –ïëàí êàê  èíñòðóìåíò  êîíöåïòóàëüíîãî ïðîåêòèðîâàíèÿ
òåððèòîðèàëüíîãî ðàçâèòèÿ (îáëàñòü ïðèìåíåíèÿ)

1. Êîíöåïöèÿ ãåíåðàëüíîãî ïëàíà ãîðîäà

2. Êîíöåïöèÿ ÊÐÒ:   - ÊÐÒ â ñòðóêòóðå ãîðîäà
                                     - ÊÐÒ äëÿ îòäåëüíîé
                                        òåððèòîðèè (ÏÏÒ)

3. Êîíöåïöèÿ ôîðìèðîâàíèÿ ñèñòåìû
îáùåñòâåííûõ ïðîñòðàíñòâ (ÏÏÒ îáùåñòâåííûõ
ïðîñòðàíñòâ ñ óñòàíîâëåíèåì êðàñíûõ ëèíèé)

4. Êîíöåïöèÿ ãîðîäñêîé àãëîìåðàöèè 
(âíåñåíèå èçìåíåíèé â ÑÒÏ, ðåãèîíà ÃÏ ÌÎ)

5. Êîíöåïöèÿ ôîðìèðîâàíèÿ òóðèñòè÷åñêîãî 
(âíåñåíèå èçìåíåíèé â ÑÒÏ ðåãèîíà, ÃÏ ÌÎ)êëàñòåðà 

6. Êîíöåïöèÿ ðåâèòàëèçàöèè ãîðîäñêîé ñðåäû 
èñòîðè÷åñêîãî öåíòðà (ÐÄ)



 ñòðàòåãè÷åñêîãî Îñíîâíûå õàðàêòåðèñòèêè êà÷åñòâåííîãî
äîêóìåíòà

Ïîíÿòíîñòü - äëÿ âñåõ ó÷àñòíèêîâ ðàçâèòèÿ ãîðîäà

Èçìåðÿåìîñòü - ñèñòåìà ïîêàçàòåëåé, 
                              õàðàêòåðåçóþùèõ ñóùåñòâóþùåå
                              è ïëàíèðóåìîå ñîñòîÿíèå îáúåêòà

Ðåàëèçóåìîñòü - ôîðìèðîâàíèå êîìïëåêñà
                                ìåðîïðèÿòèé è ôîðì ïîääåðæêè,
                                îáåñïå÷èâàþùèõ ðåàëèçàöèþ ïðîåêòà                                

Стратегия - это путь к цели!



«…èñòîðèÿ óñïåõà ÷åòêî
ñâèäåòåëüñòâóåò, ÷òî â îñíîâå ïëàíîâ,
îò êîòîðûõ ãîðîä äåéñòâèòåëüíî
âûèãðûâàåò âñåãäà ëåæèò ÷åòêàÿ
êîíöåïöèÿ.»

ÎÎÍ ÕÀÁÈÒÀÒ


