
ОТ ГЕНПЛАНА К МАСТЕР-ПЛАНАМ, 

ПРИЧИНЫ И ПОСЛЕДСТВИЯ 



Разработка мастер-планов и стратегий пространственного развития 

значительно расширилась за 15 лет и вышла в федеральную повестку. 

2010 г.

Первый

мастер-план 

Перми

2016 г.

2018 г.

2019 г.

2021 г.

2023 г.

2024 г.

Конкурс на 

концепцию 

пространственного

развития Иркутска

Стратегия 

пространственного 

развития

Екатеринбурга

Конкурс на 

разработку мастер-

плана Дербента

Поручение 

Президента по 22 

мастер-планам 

городов ДФО

Послание Президента 

о разработке 200 мастер-

планов крупных и 

малых городов

Поручение Президента

по мастер-планам

16 ОНП Арктической 

зоны

РАЗВИТИЕ МАСТЕР-ПЛАНИРОВАНИЯ: ОТ ОТДЕЛЬНЫХ 

ПРИМЕРОВ ДО ПРЕЗИДЕНТСКОГО ВНИМАНИЯ
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≈ 120-180 проектов
мастер-планов и похожих 

документов по разным оценкам 

разработано с 2010 г. в России



МАСТЕР-ПЛАН АГЛОМЕРАЦИИ МАСТЕР-ПЛАН ГОРОДА

МАСТЕР-ПЛАН ЧАСТИ 

ТЕРРИТОРИИ ГОРОДА

МАСТЕР-ПЛАН 

МИКРОРАЙОНА

МАСТЕР-ПЛАН

ГОРОДСКОЙ ТЕРРИТОРИИ 

ТИПОЛОГИЯ МАСТЕР-ПЛАНОВ

▪

▪

▪
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МАСТЕР-ПЛАНЫ В РОССИЙСКОЙ ПРАКТИКЕ

«РАЗМЫТОСТЬ ПОНЯТИЯ»
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ЧТО ТАКОЕ 

МАСТЕР-ПЛАН В ЛОГИКЕ ДОМ.РФ?

•

•

•

•

•

•

•

•

•
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№ ПУНКТ СРАВНЕНИЯ ССЭР* СУБЪЕКТА РФ / 

МО* 

СТП* СУБЪЕКТА РФ СТП  МО / ГЕНПЛАН МО ДОКУМЕНТАЦИЯ ПО 

ПЛАНИРОВКЕ 

ТЕРРИТОРИИ

ПРАВИЛА 

ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ 

И ЗАСТРОЙКИ

МАСТЕР-ПЛАН

1 НАЛИЧИЕ ГЛУБОКОГО КОМПЛЕКСНОГО АНАЛИЗА 

РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ, ЭКОНОМИКИ И 

СОЦИАЛЬНОЙ СФЕРЫ

+/- – – – – +

(ПОВЕРХНОСТНЫЙ АНАЛИЗ БЕЗ УЧЕТА 

ПРОСТРАНСТВЕННОЙ ПРИВЯЗКИ, БЕЗ 

МУЛЬТИПЛИКАТИВНОГО ЭФФЕКТА МЕЖДУ 

ТЕРРИТОРИЕЙ И ЭКОНОМИКОЙ)

(ТОЛЬКО ТЕХНИЧЕСКИЕ 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ, НЕ 

ВСЕГДА В РЕТРОСПЕКТИВЕ)

(ТОЛЬКО ТЕХНИЧЕСКИЕ 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ, НЕ 

ВСЕГДА В РЕТРОСПЕКТИВЕ)

2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ КОНКУРЕНТНЫХ ПРЕИМУЩЕСТВ И 

ВЫЗОВОВ РАЗВИТИЯ + – – – – +
3 ОБЯЗАТЕЛЬНОЕ ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТРАТЕГИЧЕСКИХ 

ПРИОРИТЕТОВ И СЦЕНАРИЕВ РАЗВИТИЯ + – – – – +
4 ФОРМИРОВАНИЕ ЦЕЛЕПОЛАГАНИЯ И ЗАДАЧ 

РАЗВИТИЯ + – – – – +
5 ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЦЕЛЕВЫХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ ПО 

СТРАТЕГИЧЕСКИМ ЗАДАЧАМ И ПЕРИОДАМ + – – – – +
6 ФОРМИРОВАНИЕ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО 

ЗОНИРОВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ И ПАРАМЕТРОВ ЗОН – – + – – +
7 ПЛАНИРОВАНИЕ ОСНОВНЫХ ОБЪЕКТОВ 

БЮДЖЕТНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ – + + + – +
8 ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПРИОРИТЕТНЫХ ТЕРРИТОРИЙ, 

ПРОЕКТОВ РАЗВИТИЯ И ИНВЕСТПРОЕКТОВ +/- +/- – – – +
(НЕ ВСЕГДА) (НЕ ВСЕГДА)

9 УСТАНОВЛЕНИЕ ГРАНИЦ МУНИЦИПАЛЬНЫХ 

ОБРАЗОВАНИЙ – – + – – –
10 УСТАНОВЛЕНИЕ ГРАНИЦ ЭЛЕМЕНТОВ 

ПЛАНИРОВОЧНОЙ СТРУКТУРЫ И ЗОН РАЗМЕЩЕНИЯ 

ОБЪЕКТОВ

– – – + – +/-

(КОНЦЕПТУАЛЬНОЕ 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПРИ 

ДЕТАЛИЗАЦИИ РЕШЕНИЙ)

11 УСТАНОВЛЕНИЕ ГРАНИЦ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ – – – + – –
12 УСТАНОВЛЕНИЕ РЕГЛАМЕНТОВ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ – – – – + –
13 ОБЯЗАТЕЛЬНОЕ НАЛИЧИЕ ПРОСТРАНСТВЕННОЙ 

ПРИВЯЗКИ И КАРТОГРАФИЧЕСКИХ МАТЕРИАЛОВ – + + + + +
14 ПРЕДУСМОТРЕНА ПРОЦЕДУРА ОБЩЕСТВЕННЫХ 

ОБСУЖДЕНИЙ + – + + + +

СРАВНЕНИЕ СОДЕРЖАНИЯ МАСТЕР-ПЛАНА И 

ДЕЙСТВУЮЩИХ ДОКУМЕНТОВ ПЛАНИРОВАНИЯ (1/2)
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№ ПУНКТ СРАВНЕНИЯ ССЭР* СУБЪЕКТА РФ / 

МО* 

СТП* СУБЪЕКТА РФ СТП  МО / ГЕНПЛАНЫ 

МО

ДОКУМЕНТАЦИЯ ПО 

ПЛАНИРОВКЕ 

ТЕРРИТОРИИ

ПРАВИЛА 

ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ 

И ЗАСТРОЙКИ

МАСТЕР-ПЛАН

15 НАЛИЧИЕ УЧЕТА НЕБЮДЖЕТНОЙ КОММЕРЧЕСКОЙ 

ИНФРАСТРУКТУРЫ +/- – – + + +

16 НАЛИЧИЕ ОЦЕНКИ ФИНАНСОВЫХ РЕСУРСОВ, 

НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ РЕАЛИЗАЦИИ, И ОПРЕДЕЛЕНИЕ 

МЕХАНИЗМОВ РЕАЛИЗАЦИИ

+ – – – – +

(ОБОБЩЕННО)

17 ФОРМИРУЮТСЯ ОЖИДАЕМЫЕ ЭФФЕКТЫ ОТ 

РЕАЛИЗАЦИИ + – – – – +
18 НАЛИЧИЕ ПЛАНА / ДОРОЖНОЙ КАРТЫ 

МЕРОПРИЯТИЙ ПО РЕАЛИЗАЦИИ, ОТВЕТСТВЕННЫХ 

ЗА РЕАЛИЗАЦИЮ МЕРОПРИЯТИЙ

+ – – – – +

19 НАЛИЧИЕ СВЯЗИ С БЮДЖЕТНЫМ ПЛАНИРОВАНИЕМ 

И ИНВЕСТПРОЕКТАМИ + – – +/- +/- +

СРАВНЕНИЕ СОДЕРЖАНИЯ МАСТЕР-ПЛАНА И 

ДЕЙСТВУЮЩИХ ДОКУМЕНТОВ ПЛАНИРОВАНИЯ (2/2)

* Сокращения:
ССЭР – стратегия социально-экономического развития
СТП – схема территориального планирования
МО – муниципальное образование 
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ИНТЕГРАЦИЯ РАЗНЫХ ПОДХОДОВ: СРОКИ И РЕСУРСЫ 

ПРИМЕР ЮЖНО-САХАЛИНСКА

СОХРАНЕНИЕ КУЛЬТУРЫ НАРОДОВ, 

ПРИРОДНОГО БЛАГОПОЛУЧИЯ И ОЗЕРА БАЙКАЛ 

ДЛЯ БУДУЩИХ ПОКОЛЕНИЙ
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МАСТЕР-ПЛАН «ГОРОД ДЕРБЕНТ»  

РЕСПУБЛИКА ДАГЕСТАН

СОХРАНЕНИЕ КУЛЬТУРЫ НАРОДОВ, 

ПРИРОДНОГО БЛАГОПОЛУЧИЯ И ОЗЕРА БАЙКАЛ 

ДЛЯ БУДУЩИХ ПОКОЛЕНИЙ

3,1 млн м2

204 тыс. м2

16 тыс. м2

Открытый 

международный 

конкурс на 

разработку 

мастер-плана

В рамках пожертвования Фонда ДОМ.РФ* реализованы следующие мероприятия:

Разработка 

градостроительной 

документации



КЛЮЧЕВЫЕ КВАЛИФИКАЦИОННЫЕ ВЫЗОВЫ 

МАЛО КОМПЛЕКСНЫХ КОМАНД 

КОМАНДЫ ЧАЩЕ ВСЕГО СОЗДАЮТСЯ ВОКРУГ 

АРХИТЕКТОРОВ-ОБЪЕМЩИКОВ 

- Перекос проектов в визуализацию 

решений 

- В командах почти нет собственных 

специалистов по региональной экономике, 

социологии, демографии, транспортной

и инженерной инфраструктуре

- Отсутствуют важные компетенции

по градостроительному праву, гидрологии, 

рынку недвижимости, цифровизации ЖКХ, 

устойчивому природопользованию 

(экологии) и озеленению

ДЕФИЦИТ СИСТЕМНОЙ

СБОРКИ РЕШЕНИЙ

ЧАСТО В ПРОЕКТАХ НЕТ ПОЗИЦИИ 

СОДЕРЖАТЕЛЬНОГО РУКОВОДИТЕЛЯ 

(ИДЕОЛОГА) ПРОЕКТА

- Идеолог собирает выводы комплексной 

оценки территории

и связывает их с выбором экономических и 

пространственных приоритетов 

- Позиция идеолога не привязана

к базовому образованию (может 

реализовываться главным инженером, 

главным архитектором или главным 

экономистом проекта), требует 

специфического опыта,

и сейчас фактически нет программ 

подготовки специалистов такого рода

МАЛО ОПЫТА РАБОТЫ СО 

СТРАТЕГИЧЕСКИМ МАСШТАБОМ

РАБОТА С МАСШТАБОМ

«ГОРОД – АГЛОМЕРАЦИЯ – РЕГИОН» 

ТРЕБУЕТ ОСОБЫХ КОМПЕТЕНЦИЙ

И ОПЫТА

- Запуск программ подготовки даст 

необходимый кадровый эффект через 

1,5 – 2 года

- Ресурс архитектурных компаний

по поставке кадров исчерпан

- Необходимо задействовать кадровый 

ресурс компаний с традиционных рынков 

«стратегий» и «генпланов»

9



Договор

и разработка 

проекта

Преддоговорные     

переговоры

с победителем закупки

Запрос предложений

(по результатам 

проведения  

предварительного отбора)

ЗАКУПОЧНАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ ФОНДА ДОМ.РФ. 

КОНКУРЕНТНАЯ ЗАКУПКА

Предварительный 

отбор участников 

закупки

Запрос цен

РЫНОК КОМПАНИЙ-РАЗРАБОТЧИКОВ МАСТЕР-ПЛАНОВ
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По экспертной оценке Фонда ДОМ.РФ,

в настоящий момент в стране

не более 30 команд  – потенциальных разработчиков 

мастер-планов из 9 регионов

С 2020 года Фондом ДОМ.РФ проведено 

порядка 25 закупок на разработку мастер-планов

или их разделов, участниками выступили более 50 

компаний, из которых победителями определены

24 компании, в том числе в составе консорциумов.


