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Земельный вопрос                                              
и инвестиционный ответ
Генеральный план – та «одежка», по которой судят об инвестиционной привлекательности территории

Сергей БОРОВЛЕВ

Развитие территорий в 
принципе невозможно без 
частных инвестиций – это 
аксиома. Конкурентная 
борьба  за инвестора ведет-
ся постоянно – это реалии. 
А в нынешнее непростое 
как для федерального, так 
и для местных бюджетов 
время, когда возможности 
самоинвестирования ре-
гионов и муниципалитетов 
стали весьма ограничен-
ными, она еще более обо-
стрилась. Это – вызов.

 Отвечая на него, реги-
оны пытаются обустраи-
вать особые экономиче-
ские зоны, реализовывать 
масштабные инфраструк-
турные проекты, разви-
вать у себя индустриаль-
ные парки, создавать тер-
риториальные кластеры и 
т.д. И в послании губерна-
тора Тверской области Ан-
дрея Шевелёва  Законо-
дательному собранию ре-
гиона привлечение отече-
ственных инвесторов, со-
хранение объема и коли-
чества ежегодно реализуе-
мых инвестиционных про-
ектов с возвратом к дина-
мике роста их числа в сред-
несрочной перспективе на-
званы приоритетными за-
дачами. Эта работа долж-
на носить более активный 
характер, подчеркнул гла-
ва региона.  Нужно искать 
инвесторов, предлагать им 
территории, разрабаты-
вать свои пути развития. 

Первый шаг в этой ра-
боте –  разработка и ут-
верждение градострои-
тельной документации 
территории, претендую-
щей на инвестиции. Имен-
но грамотно составленный 
генеральный план, вклю-
чающий в себя интерес-
ные для инвесторов по-
зиции, является той са-
мой «одежкой», по кото-
рой  они встречают инве-
стиционные предложе-
ния регионов и муниципа-
литетов, судят о серьезно-
сти инвестиционных на-
мерений. Соответственно, 
сам факт отсутствия тако-
го документа – очевидный 
стоп-сигнал для инвесто-
ров: если уж на террито-
рии не проработан ключе-
вой для них земельный во-
прос, требующий решения 
на начальном этапе инве-
стиций,   о чем тогда мож-
но разговаривать дальше? 

Почему генплан – это 
земельный вопрос? Пото-
му что в нем предусмотре-
но зонирование террито-
рии, размещение объек-
тов местного, региональ-
ного, федерального зна-
чения. Именно в генпла-
не для конкретной терри-
тории отражены принци-
пиально возможные вари-
анты  использования зем-
ли, которые в дальнейшем 
получают развитие в пра-
вилах землепользования 
и застройки и в докумен-
тации по планировке тер-

ритории. И чтобы инве-
стировать в создание лю-
бого объекта на земельном 
участке, необходимо в ген-
плане предусмотреть стро-
ительство на этом участке. 
Генплан также является 
основным инструментом 
для изменения категории 
земель. И, в соответствии 
с Земельным кодексом, 
именно органы местно-
го самоуправления упол-
номочены применять этот 
инструмент с целью по-
вышения инвестиционной 
привлекательности терри-
торий и региона в целом.

неральных планов своих 
поселений и их согласова-
нии на региональном «вер-
ху» – это позволяет им ре-
шить земельные вопросы 
в пользу инвестора и с уче-
том интереса территории.

В соответствии со ста-
тьей 24 Градостроитель-
ного кодекса РФ, генплан 
поселения утверждается 
представительным орга-
ном местного самоуправ-
ления, а решение о подго-
товке его проекта прини-
мает глава местной адми-
нистрации.

Разработка качествен-

сложности проекта работа 
над генпланом может за-
нять от четырех месяцев 
до года. И на протяжении 
всего этого периода муни-
ципальные власти и при-
влеченные ими специали-
сты работают над генпла-
ном бок о бок. 

Понятно, что в данном 
случае грамотный выбор 
подрядчика для таких ра-
бот – половина успеха. Му-
ниципалитеты нередко 
прибегают с этой целью к 
закупке через аукционы, в 
которых побеждает пред-
ложивший минимальную 
цену. Качество работ при 
таком подходе остается за 
скобками. Закономерный 
результат – в массе своей 
слабые и малоинформа-
тивные проекты генпла-
нов, в принципе не способ-
ные заинтересовать инве-
сторов. 

К счастью, имеются в 
нашем регионе и исключе-
ния в виде положительно-
го опыта разработки ген-
планов. Есть немало по-
селений, которые провели 
закупку через открытый 
конкурс и в итоге смогли 
привлечь к сотрудниче-
ству грамотных и ответ-
ственных разработчиков. 

При выборе подрядчи-
ка для создания генпла-
на поселения важно ду-
мать не только о решении 
задачи сегодняшнего дня 
– непосредственной раз-
работке проекта, но и на-
перед, то есть о жизни по-
сле его создания. А она мо-
жет поставить свои зада-
чи, например, потребуется 
доработать проект с уче-
том выявленных в нем не-
достатков или внести в не-
го коррективы, связанные 
с появлением у поселения 
новых инвестиционных 
возможностей. И потому 
очень важно, чтобы разра-
ботчик проекта, он же кон-
сультант, не только прини-
мал активное и непосред-
ственное участие в про-

цессе согласования про-
екта, но и не исчез с гори-
зонта заказчика через 2–3 
года, а то и ранее. А такой 
сценарий вполне вероятен 
в случаях, когда испол-
нитель проекта отбирал-
ся на аукционе по принци-
пу «кто запросит меньшую 
цену»: век компаний-раз-
работчиков, формирую-
щих портфель заказов за 
счет очевидного демпин-
га, обычно недолог. Добро-
совестный же разработ-
чик проекта должен быть 
всегда на связи с заказчи-
ком, в постоянной готовно-
сти подсказать тому воз-
можные варианты реше-
ний в конкретных ситуа-
циях, в том числе связан-
ных с инвестиционными 
проектами, разъяснить их 
преимущества и предупре-
дить о сопутствующих ри-
сках, связанных с их при-
нятием.

Конечно, и сами муни-
ципальные власти, в свою 
очередь, не должны в хо-
де работы над генпланом 
оставаться в роли пассив-
ного наблюдателя за про-
цессом. Ведь им в перспек-
тиве предстоит вплотную 
работать с этим докумен-
том, принимать с его по-
мощью знаковые решения 

ивать свои позиции на пе-
реговорах с инвесторами, 
коммерческие приорите-
ты которого могут в чем-то 
идти в разрез с интересами 
территории. Все это озна-
чает, что местным властям 
так или иначе придется по-
вышать собственную гра-
достроительную грамот-
ность, уходя при общении с 
подрядчиком, инвестором 
и властями более высоких 
уровней от дилетантского 
«скажите, как нам надо» к 
уверенному «мы знаем, че-
го хотим».

Учиться всему этому, 
опять же, лучше под ру-
ководством признанных 
профи с многолетним опы-
том работы в этой сфере. К 
таковым, безусловно, от-
носятся специалисты ГК 
«ТИТАН». Эта группа ком-
паний занимается разра-
боткой градостроительной 
документации уже без ма-
лого десять лет. За это вре-
мя «ТИТАН» выполнил 
более двухсот работ этого 
профиля – от схем терри-
ториального планирова-
ния муниципальных рай-
онов до генеральных пла-
нов и правил землеполь-
зования и застройки сель-
ских и городских поселе-
ний. Ежедневно к его спе-
циалистам обращаются 
муниципалитеты за кон-
сультацией в вопросах 
разработки, изменения, 
согласования, утвержде-
ния, применения и экспер-
тизы градостроительной 
документации. «Мы высо-
ко ценим такое доверие со 
стороны наших заказчи-
ков и партнеров, – говорят 
сотрудники ГК «ТИТАН».  
–  По-другому и быть не 
может: мы живем на Твер-
ской земле, заинтересова-
ны в ее развитии и благо-
получии и всегда принима-
ем живое участие в реали-
зации жизненно важных 
для муниципалитетов про-
ектов». 

За годы успешной прак-
тики на градостроительном 
поприще ГК «ТИТАН» на-
работала собственные ре-
цепты по повышению эф-
фективности процессов 
территориального плани-
рования на всех стадиях. 
В том числе – на стадии со-
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 Не секрет, что сего-
дня никак не используют-
ся огромные площади на-
ходящихся в частной соб-
ственности сельскохозяй-
ственных земель. Именно 
эти земли в основном по-
падают в инвестиционный 
оборот под строительство 
жилья, производственных 
сооружений, объектов ту-
ризма и рекреации, для 
чего в генеральном пла-
не предусматривается их 
перевод из категории зе-
мель сельскохозяйствен-
ного назначения в кате-
гории земель населенных 
пунктов, земель промыш-
ленности или земель осо-
бо охраняемых террито-
рий и объектов. Таким об-
разом, получается, что се-
рьезные инвестиции при-
ходят на конкретную тер-
риторию  только после ут-
верждения ее генерально-
го плана. И потому орга-
ны местного самоуправ-
ления весьма заинтересо-
ваны в скорейшей разра-
ботке и утверждении ге-

ного генерального пла-
на – процесс очень трудо-
емкий и дорогостоящий. 
Он включает в себя созда-
ние цифровой картогра-
фической основы на тер-
риторию поселения, сбор и 
анализ исходных данных о 
территории проектирова-
ния, изучение документов 
территориального плани-
рования муниципального 
района, субъекта РФ при-
менительно к территории 
проектирования, создание 
картографических и тек-
стовых документов проек-
та генплана и материалов 
по обоснованию принятых 
проектных решений. Про-
ект генплана необходи-
мо опубликовать на феде-
ральном интернет-ресур-
се. Также предстоит орга-
низовать публичные слу-
шания по проекту, прой-
ти процедуру согласова-
ния проекта с региональ-
ными, а при необходимо-
сти и федеральными орга-
нами исполнительной вла-
сти, и т.д. В зависимости от 

в сфере управления тер-
риторией. И потому необ-
ходимо изначально тре-
бовать от подрядчика, без 
оглядки на его авторитет 
и все возможные регалии, 
предоставления широко-
го спектра информации в 
генплане, четкости и ясно-
сти ее изложения. И впо-
следствии, опираясь на 
генплан, грамотно отста-

гласования генплана. Как 
показывает практика, для 
муниципалитетов нашей 
области этот этап в силу 
целого ряда причин (в том 
числе слабого понимания, 
насколько широки реаль-
ные полномочия, данные 
им законодателем) оказы-
вается наиболее проблем-
ным, и «ТИТАН» всегда го-
тов прийти  на помощь. 


