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Предисловие
Земельные отношения в России всегда являлись предметом особого 

внимания и граждан, и политиков, и практических работников. Сегодня 
задача подготовки квалифицированных специалистов в этом направле-
нии, готовых к работе в условиях нестабильного земельного законода-
тельства и сложной экологической ситуации, особо актуальна, тем более 
не снижается и интерес абитуриентов к обучению по специальностям в 
области геодезии, картографии, кадастра и наук о Земле.

Специалистам с высшим образованием в сфере управления тер-
риториями знания по мониторингу земель города, их оценке, охране и 
контролю, безусловно нужны. Предлагаемое Вашему вниманию учебное 
пособие «Мониторинг и охрана городских земель» является расши-
ренным и существенно переработанным вариантом, в основе которого 
лежит учебное пособие «Мониторинг городских земель с элементами их 
охраны» (2000). За минувшие с тех пор восемь лет были получены новые 
научные данные по исследованию городских земель, включая использо-
вание дистанционных методов, начало чему положено в работах ВНИЦ 
«АИУС-агроресурсы» и возникшего на его базе Российского института 
мониторинга земель и экосистем. Также был приобретен определенный 
опыт практического осуществления мониторинга земель, приобретшего 
государственный статус. Все эти новшества, а также собственные иссле-
дования были учтены автором в данной работе.

Книга, на мой взгляд, закладывает фундамент для глубокого усво-
ения студентами основ городского землепользования и исследования 
их состояния. Это достигается с помощью детальной характеристики 
городских земель в следующем триединстве: природно-антропогенного 
объекта, природно-антропогенного ресурса и объекта имущественных 
отношений. Концепция мониторинга и охраны городских земель как вза-
имосвязанных систем наблюдений за состоянием земель города и мероп-
риятий по обеспечению экологической безопасности их использования, 
ключевой проблемой которых является анализ негативных процессов на 
городских землях, научно обоснована и подкреплена большим количест-
вом фактического материала. Полагаем, что данная книга будет полезна 
студентам и специалистам в области городского землепользования.

Лётчик-космонавт СССР,
дважды Герой Советского Союза,
доктор технических наук 					           П.Р. Попович
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Принятые сокращения

ГЗК –	 государственный земельный кадастр
ГИС – 	 геоинформационная система
ГОСТ – 	 государственный стандарт
ЕГРЗ – 	 Единый государственный реестр земель
МГЗ – 	 мониторинг городских земель
ОДК – 	 ориентировочно допустимая концентрация
	 загрязняющего вещества
ПДК – 	 предельно допустимая концентрация
	 загрязняющего вещества
СанПиН – 	санитарные правила и нормативы
СЗЗ – 	 санитарно-защитная зона
СНиП – 	 строительные нормы и правила
СПК – 	 суммарный показатель концентрации
	 химических элементов
ТСН – 	 территориальные строительные нормы

Административные округа г. Москвы:
ВАО – 	 Восточный
ЗАО – 	 Западный
ЗелАО – 	Зеленоградский
САО – 	 Северный
СВАО – 	 Северо-Восточный
СЗАО – 	 Северо-Западный
ЦАО – 	 Центральный
ЮАО – 	 Южный
ЮВАО –	 Юго-Восточный
ЮЗАО – 	Юго-Западный
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Введение
Отношения в земельной сфере в России ХХ века не отличались 

стабильностью. Земельным кодексом РСФСР (1991) и Конституцией РФ 
1993 г. было продекларировано многообразие форм собственности на 
землю и платный порядок землепользования. Затем около десятилетия 
земельное законодательство Российской Федерации и ее субъектов разви-
валось достаточно стихийно. Отрицательные для общества последствия 
правовой нестабильности в области землепользования усугубляются 
очевидным глобальным ухудшением экологической ситуации – как на 
планете в целом, так в первую очередь и в городах.

Право на благоприятную окружающую среду закреплено в Конс-
титуции РФ; благоприятное состояние окружающей среды достигается 
в результате реализации государственной политики в области охраны 
окружающей среды, правовые основы которой утверждены федеральным 
законом «Об охране окружающей среды» (2002). Экологическая доктрина 
РФ (2002), одобренная Правительством РФ, также предусматривает обес-
печение эффективного государственного управления охраной окружа-
ющей среды и использованием природных ресурсов, включая земельные. 
Принятие нового Земельного кодекса РФ (2001), хотя и несовершенного 
в правовом отношении, все же дает возможность положительно решить 
ряд технологических процессов, связанных с регулированием земле-
пользования.

Земля – важнейший ресурс человечества, прямо или косвенно учас-
твующий в любой отрасли человеческой деятельности. Обеспечение 
рационального использования и охраны земель в современных усло-
виях является одной из важнейших задач земельной службы страны. В 
условиях существенного изменения принципов земельных отношений 
и обострения экологических проблем возрастает роль оценки состоя-
ния и мониторинга земель в информационном обеспечении управления 
земельными ресурсами и охраны земель, что наиболее характерно именно 
для городских условий.

На городских землях проживает большая часть населения государс-
тва: в 2004 г. – 105,8 млн чел. из 144,3 млн чел., или 73% (Российский…, 
2004). В России площадь земель населенных пунктов составляет, по 
данным Росземкадастра (О состоянии…, 2003), 18,9 млн га, что сопос-
тавимо с площадью, например, Великобритании (24,4 млн га). Площадь 
земель городских населенных пунктов (городов и поселков городского 
типа) в современной России – 7,9 млн га, что превышает площадь таких 
европейских государств, как Нидерланды или Ирландия (соответственно 
4,2 и 7,0 млн га), и приближается к площади Австрии и Португалии (8,4 
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и 9,2 млн га). Земли российских городов являются ежегодно «донором» 
9,4 млн т разнообразных выбросов от стационарных источников; на них 
ежегодно производится не менее 2 033 млн т твердых и концентрирован-
ных отходов (О состоянии…, 2005). Очевидно, что роль земель городских 
населенных пунктов, составляющих около 0,46% всех земель страны, 
несмотря на их незначительную долю в земельном фонде страны по 
сравнению с землями лесными или сельскохозяйственными, чрезвычайно 
важна, а состояние вызывает наибольший интерес.

Техногенные нагрузки на городские земли среди прочих категорий 
земель, наряду с землями промышленности, энергетики, транспорта и 
т.п., максимальны. Соответственно, более резко проявляются изменения 
в состоянии именно городских земель. Таким образом, очевидна необ-
ходимость регулярных наблюдений за землями населенных пунктов и 
периодической оценки их состояния.

Интенсивная и разносторонняя деятельность человека в пределах 
крупных городов приводит к существенному и часто необратимому 
изменению окружающей природной среды, всей городской экосистемы 
в целом, вплоть до существенных изменений состояния природной сре-
ды Земли на планетарном уровне. Так, на землях крупнейшего города 
России – Москвы, составляющих лишь 0,006% территории государства, 
проживает не менее 6% российского населения. Земли Москвы ежегодно 
принимают свыше 1 млн т различных выбросов; на них производится 
ежегодно более 4 млн т отходов. Попытки решения проблемы охраны ок-
ружающей среды в городах привели к новому осмысливанию роли земель 
в поддержании устойчивости жизни человека в городе, в оздоровлении 
окружающей среды. 

Таким образом, развитие теоретических основ оценки состояния,  
мониторинга1 и охраны городских земель (МГЗ), совершенствование 
их методов, проведение прикладных исследований представляются 
достаточно актуальными и практически значимыми для упорядочения 
землепользования и реального улучшения экологической обстановки в 
городах.

Автор признателен специалистам и руководителям Московского го-
сударственного университета геодезии и картографии, Департамента зе-
мельных ресурсов города Москвы, а также специалистам, участвовавшим 
в выполнении работ по мониторингу земель г. Москвы, принимавшим 
участие в обсуждении рукописи и отдельных глав и высказавшим ряд 
ценных замечаний и пожеланий, учтенных при написании книги.

1 Далее - МГЗ
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Глава 1. 
городские земли как объект оценки 
состояния, мониторинга и охраны

1.1. Понятие «земля» и ее составляющие
Понятие «земля» в русском языке – одно из наиболее содержатель-

ных (это, в последовательности расширения объема понятия: почва; 
территория под юрисдикцией определенного субъекта права; суша 
как противоположность водным поверхностям; планета в целом). Яр-
кое и всеохватывающее определение термина «земля» принадлежит 
Д.И. Менделееву: «вся совокупность природных условий, среди которых 
может развиваться самая жизнь людей и вся их промышленность». Офи-
циальное определение этому понятию дано в государственном стандарте 
(Земли…, 1992):

Земля – важнейшая часть окружающей природной среды, харак-
теризующаяся пространством, рельефом, климатом, почвами, 
растительностью, недрами, водами, являющаяся местом рассе-
ления, главным средством производства в сельском и лесном 
хозяйстве, а также пространственным базисом для размещения 
объектов материальной культуры, включая предприятия и ор-
ганизации всех отраслей народного хозяйства.

Земля как компонент окружающей природной среды расположена 
в верхней части земной коры. В последнем определении земля рассмат-
ривается, в основном, как природный ресурс. Главная характеристика 
этого ресурса – пространство, территория, на которой человечество 
существует, развивается, и которую оно осваивает в своих целях. Именно 
пространство, по мнению философов и геополитиков, управляет чело-
веческой историей. Борьба за земли, освоение новых и преобразование 
освоенных земель – важные движущие силы развития человечества, о 
чем свидетельствует история стран и государств, великих географических 
открытий, русского землепроходчества, а также история градостроитель-
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ства. Земли, земельный фонд стран и государств – важнейшее достояние 
народов и наций, материально-пространственный базис государствен-
ного строительства.

Однако понятие «земли» многопланово, что нашло отражение в 
современном земельном законодательстве. Значение земли как основы 
жизни и деятельности человека базируется на триедином представлении 
о земле как о природном объекте, охраняемом в качестве важнейшей 
составной части природы; природном ресурсе, используемом в качестве 
средства производства в сельском и лесном хозяйстве и основы осущест-
вления хозяйственной и иной деятельности на территории Российской 
Федерации; одновременно и как о недвижимом имуществе, об объекте 
права собственности и иных прав на землю (Земельный…, 2001).

Близким к понятию «земли» является понятие «территории», но, в 
отличие от земли, территория не является самостоятельным природным 
объектом, а рассматривается как ограниченная поверхность.

Территория (от лат. terra – земля, страна) – часть земной повер-
хности в естественных, государственных, административных 
или условных границах.

Земля как объект общественных отношений имеет принципиаль-
ные отличия от иных имущественных объектов, обладая уникальными 
свойствами нерукотворности и неуничтожимости в пространстве и 
времени. В рамках любой конкретной формы землепользования земля 
как природный объект в любом случае остается принадлежностью госу-
дарства, делегирующего отдельным юридическим и физическим лицам 
лишь права на землю, включая право собственности. В силу изложенного, 
полагаем правомочным приоритетное трактование земли, в частности, 
при землеустройстве, ведении земельного и природноресурсных кадаст-
ров, экологического мониторинга и мониторинга земель, как природного 
объекта и ресурса.

Неотъемлемым компонентом земли является почва – самостоя-
тельное естественно-историческое органо-минеральное тело природы, 
обладающее плодородием, располагающееся в верхней части земной 
коры и возникающее в результате воздействия организмов и вод на по-
верхностные горизонты горных пород в различных условиях климата и 
рельефа, а в городской среде – под значительным влиянием антропоген-
ной деятельности. В условиях нарушения почвенного покрова верхнюю 
часть земной коры представляют грунты как обобщенное наименование 
всех видов горных пород, лежащих непосредственно под почвенной тол-
щей или являющихся объектом инженерно-строительной деятельности 
человека.
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В мировой терминологии понятию «земля» соответствует по сово-
купности природно-экологических функций английская вокабула2 «the 
Earth», французская «la terre» и немецкая «die Erde», а по совокупности 
социально-экономических функций – английская вокабула «the Land», 
французская «le terrain» и немецкая «das Land». Для почвы как самосто-
ятельного естественно-исторического тела применяются соответственно 
термины «the Soil», «le sol» и «der Boden».

Объектом оценки состояния и мониторинга земель являются все 
земли государства, в совокупности образующие государственный 
земельный фонд. Он подразделяется на земли различных категорий, 
выделяемых по основному целевому назначению. Целевое назначение 
земель – законодательно установленные порядок, условия, предел экс-
плуатации (использования) земель для конкретных целей в соответствии 
с категорией земель. Под правовым режимом понимается установленная 
законом система общественных отношений по использованию земель. 
Совокупность правил их использования, охраны, учета и мониторинга. 
Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к 
той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с 
зонированием территорий (Земельный…, 2001). Принадлежность земель 
к конкретной категории жестко определяет возможности их хозяйствен-
ного использования, которое должно соответствовать установленному 
целевому назначению.

Земельным кодексом РСФСР (1991) установлено 7 категорий земель, 
которые сохранились (с незначительными терминологическими поправ-
ками) и в Земельном кодексе РФ (2001):

–	земли сельскохозяйственного назначения;
–	земли населенных пунктов (городов, поселков и сельских насе-

ленных пунктов);
–	земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиове-

щания, телевидения, информатики, земли для обеспечения косми-
ческой деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного 
специального назначения;

–	земли особо охраняемых территорий и объектов (по кодексу 
1991 г. – природоохранного, природно-заповедного, оздоровитель-
ного, рекреационного и историко-культурного назначения);

–	земли лесного фонда;
–	земли водного фонда;
–	земли запаса.

2 Вокабула (от лат. vocabulum – слово) – слово как отдельный элемент лексики
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Близкое к понятию государственного земельного фонда, но более 
узкое – земельные ресурсы. Это земли, которые используют или которые 
могут быть использованы в различных отраслях хозяйства.

Еще один термин – земельные угодья. Это земли, систематически 
используемые или пригодные к использованию для конкретных хозяйс-
твенных целей и отличающиеся по природно-историческим признакам.

Земельные ресурсы Российской Федерации охарактеризованы доста-
точно детально (Басманов, Жиров, 2002; Лойко, 2000; О состоянии…, 
2003).

Контрольные вопросы

1. Что включает в себя понятие «земля»?
2. В чем заключается триединое представление о городских землях?
3. Каковы уникальные свойства земли?
4. Что такое категория земель? Какие категории земель существуют?
5. Какие составляющие земельного фонда Вам известны еще?

1.2. Формирование городской среды  
и градостроительная деятельность

В научной литературе существуют различные определения для 
городов.

Город – населенный пункт, характеризующийся, как правило, 
значительной численностью населения (обычно более 12 тыс. 
жителей), занятого вне сельскохозяйственного производства (не 
менее 85% жителей).

К середине 90-х гг. в городах сконцентрировалось до 43% населения 
мира, значительная часть которого проживала в 56 городах с населением 
выше 3 млн чел. По различным оценкам, в настоящее время около 50% 
населения планеты проживает в урбанизированном мире (Cities…, 2001). 
Наиболее актуальная информация по численности городского населения 
получена учеными университетов Северной Каролины и Джорджии 
(США) (Общество…, 2007). По их данным, 23 мая 2007 г. впервые в 
мире численность населения городов (3 304,0 млн чел.) превысила чис-
ленность сельского населения (3 303,9 млн чел.). К 2010 г. ожидается, 
что в городах будет проживать 51,1% мирового населения.

В России доля городского населения выше среднемировой (73%). На 
01.01.2000 количество российских городов достигло 1087, из которых 12 
имело население более 1 млн жителей, количество поселков городского 
типа несколько превышает 2000 (Российский…, 2000).
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Города делятся на категории в зависимости от их обществен-
ной значимости (субъекты Федерации Москва и Санкт-Петербург; 
федерального подчинения; республиканского, краевого, областного 
подчинения; районного подчинения) и количества жителей. В зави-
симости от численности населения выделяются сверхкрупные города 
(>3 млн), крупнейшие (1–3 млн), крупные (250 тыс. –1 млн), большие  
(100–250 тыс.), средние (50–100 тыс.), малые и поселки городского  
типа (<50 тыс.) (Градостроительный…, 1998; Градостроительство…, 
1991). Для крупнейших и сверхкрупных городов применяются также 
термины мегаполис и мегалополис. В современное законодательство о мес-
тном самоуправлении  введены правовые понятия городского поселения и 
городского округа как видов муниципальных образований (Об общих…, 
2003). Городские муниципальные образования могут включать в свой 
состав отдельные населенные пункты (Градостроительный…, 2004).

Характерным признаком современного города является компактная 
регулярная застройка промышленными и гражданскими зданиями и со-
оружениями из прочных материалов с тенденцией к росту ее этажности.

Процесс формирования городской среды хорошо виден на примере 
Москвы. В XII веке площадь городских территорий была не более 0,3 км2; 
при Иване Калите 5–10 км2; в XVII веке, в границах Камер-Коллежского 
вала около 50 км2. Предвоенный генеральный план реконструкции Мос-
квы устанавливал площадь города 285,0 км2 (О генеральном…, 1935).  
К концу XX века Москва занимает уже 1080,8 км2 (876,5 км2 в пределах 
кольцевой автодороги и 204,3 км2 вне ее пределов) (О состоянии…, 
2001; О состоянии…, 2004). В своем развитии Москва прошла ряд пос-
ледовательных этапов – от сельского ландшафта путем формирования 
слитой (компактной) урбоструктуры с единым центром и последующего 
относительно плавного развития до периода современного градострои-
тельства. Последний включает освоение и зонирование новых земель, 
формирование производственных территорий, массовую и «точечную» 
жилую застройку. Наступающий этап развития характеризуется комп-
лексной реконструкцией городской застройки по кварталам и зонам на 
принципах адаптивно-ландшафтного землепользования.

Характерный зарубежный пример формирования городской среды 
– столица Мексики. В начале второго тысячелетия молодой Теночтитлан 
(ныне Мехико) с 3 тыс. жителей занимал 2,7 км2. Во время испанского 
завоевания на территории 15 км2 в 1520-х годах проживало 60 тыс. жи-
телей. К началу 40-х годов ХХ века около 2 млн жителей занимали 1483 
км2. К 1980-м годам население достигло 8 млн человек, а площадь города 
удвоилась (Гарай, 1997).
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Суммарное население и территория городов постоянно возрастают. 
Причины роста городов коренятся в экономике. Способ производства 
в городских условиях обеспечивает минимум затрат на получение еди-
ницы продукции. Энергетические и экономические затраты на жизне-
обеспечение одного жителя в городе существенно ниже, чем в сельских 
населенных пунктах и уменьшаются с ростом размера города. Основным 
градообразующим фактором является промышленность, но с течением 
времени возрастает роль торговли, науки, административных функций.

Развитие городских территорий осуществляется в форме градостро-
ительной деятельности, включающей следующие стадии (Градострои-
тельный…, 2004) (рис. 1):

1. Территориальное планирование.
2. Градостроительное зонирование.
3. Планировка территории.
4. Архитектурно-строительное проектирование.
5. Строительство.
6. Капитальный ремонт и реконструкция объектов строительства.
В результате градостроительной деятельности решаются такие 

задачи, как:
–	комплексная территориальная организация производства и рассе-

ления населения;
–	планомерное преобразование сложившейся городской застройки 

в упорядоченную систему расселения;
–	развитие транспортных систем и улично-дорожной сети;
–	повышение уровня инженерного оборудования, благоустройства 

и озеленения территории, развитие инженерных коммуникаций и 
объектов;

–	использование и обогащение природных ландшафтов;
–	совершенствование архитектурно-художественного облика сущес-

твующей и перспективной застройки.
Территория города подразделяется на однородные по каким-либо 

признакам выделы (зоны) в результате административно-территори-
ального и кадастрового деления, территориального планирования и 
градостроительного зонирования.

А д м и н и с т р а т и в н о - т е р р и т о р и а л ь н о е  д е л е -
н и е  городов проводится в целях организации системы управления 
и предусматривает разграничение городской территории на районы 
(административные округа) со своими административными органами.

Основным инструментом регулирования землепользования в про-
цессе градостроительства является зонирование (правовое, градостро-
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ительное, территориально-экономическое). Под зонированием подразу-
мевается как сам процесс выделения зон по определенному принципу в 
составе территории города, так и результат этого процесса в виде границ 
зон, отображенных в форме текстового описания или картографическим 
способом.

В условиях развитого рынка большое значение получает правовое 
зонирование, т.е. подразделение городской территории на зоны с раз-
личным правовым режимом использования земель и определенными 
для всех находящихся в них участков правилами использования и стро-
ительного изменения недвижимости. К основным правилам относятся 
виды разрешенного использования объектов недвижимости, предельные 
показатели площади и линейных размеров земельных участков,  пре-
дельные параметры разрешенного строительства (высота и этажность 
построек, плотность и интенсивность застройки участка и т.п.). Механизм 
зонирования направлен на уменьшение вероятности конфликта между 
различными видами городской деятельности. В рыночной экономике 
зонирование земель – устойчивая форма контроля за использованием 
территории, средство политической власти. Зональные установления 
могут изменять стоимость земли, как, например, в США, в 2–10 раз.

В российских условиях переходного к рынку периода аналогом 
правового зонирования является территориальное планирование и гра-
достроительное зонирование (Градостроительный…, 2004) (см. рис. 1). 
Основным документом территориального планирования городского 
населенного пункта является генеральный план городского округа. 
В процессе территориального планирования городской территории 
устанавливаются зоны с различным статусом. Функциональные зоны 
– это зоны с определенным функциональным назначением (процесс их 
установления ранее обозначался термином «функциональное зониро-
вание», ныне считающимся устаревшим). К зонам с особыми условиями 
использования территорий относятся охранные, санитарно-защитные 
зоны, зоны охраны объектов культурного наследия и памятников исто-
рии и культуры, водоохранные зоны, зоны охраны источников питьевого 
водоснабжения, а также зоны охраняемых объектов.

Г р а д о с т р о и т е л ь н о е  з о н и р о в а н и е  осуществля-
ется в целях определения территориальных зон, в границах которых 
правилами землепользования и застройки устанавливаются единые 
градостроительные регламенты. Последние включают: виды разре-
шенного использования земельных участков и всего, что находится над 
и под их поверхностью и используется в процессе застройки и последу-
ющей эксплуатации объектов капитального строительства; предельные 
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размеры земельных участков; предельные параметры разрешенного 
строительства, реконструкции объектов капитального строительства; 
а также ограничения использования земельных участков и объектов 
капитального строительства на этих участках.

Градостроительное зонирование в Москве включает, в качестве 
составных частей, установление обязательных требований к функци-
ональному использованию (функциональному назначению), застройке 
(строительному назначению), ландшафтной организации (ландшафтному 
назначению) планировочных районов, кварталов, участков территории 
города (О градостроительном…, 1998).

Ф у н к ц и о н а л ь н о е  и с п о л ь з о в а н и е  ( н а з н а ч е -
н и е )  городских территорий – наиболее общая форма учета разнообраз-
ных требований к рациональному землепользованию, характеризующаяся 
разрешенным использованием земельных участков и расположенных на 
них объектов недвижимости. При этом учитывается комплекс норматив-
ных параметров (целевое назначение участка и его предельные размеры, 
условия сохранения историко-культурной ценности и своеобразия город-
ской среды, природоохранные и санитарно-гигиенические требования и 
требования к повышению эффективности использования земель, и т.п.). 
Фактическое осуществление на территории города тех или иных видов 
деятельности в соответствии с функциональным назначением отражается 
на схемах и планах существующего функционального использования 
территории; рекомендуемые обязательные требования и ограничения 
функционального использования территории отражаются в виде доку-
ментов перспективного функционального назначения территории.

С т р о и т е л ь н о е  и  л а н д ш а ф т н о е  н а з н а ч е н и е  
определяют более конкретные возможности строительства и охраны 
земель на территории города. Строительное назначение устанавливает 
тип застройки, характеризуемый показателями плотности застройки и 
высоты зданий и сооружений в пределах указанной территории. Ланд-
шафтное назначение устанавливает тип организации поверхности земли, 
характеризуемый соотношением площадей застроенной поверхности, 
поверхности с растительным покровом, незастроенной поверхности с 
искусственным покрытием в пределах указанной территории.

Территориально-экономическое (оценочное) зонирование прово-
дилось на начальном этапе земельной реформы для дифференциации 
территории города на однородные по оценочным характеристикам зоны 
и установления в них единых базовых ставок земельных платежей. В 
настоящее время не проводится, так как государственная кадастровая 
оценка земель осуществляется на основе кадастрового деления.
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К а д а с т р о в о е  д е л е н и е  территории городов ведется в 
целях структурирования земельно-имущественного комплекса города и 
однозначной идентификации объектов недвижимости на его территории 
при регистрации прав и управлении территорией. Территория городов 
соответствует уровню кадастровых округов (в случае городов Москвы 
и Санкт-Петербурга – субъектов Федерации) или кадастровых районов. 
Внутри города выделяют кадастровые районы, кадастровые кварталы 
и земельные участки (Правила…, 2000). 

Различные виды деления и зонирования городской территории 
– процессы непрерывные, непрекращающиеся во времени. Изменения 
в состоянии городской среды приводят к необходимости периодичес-
кого обновления результатов того или иного вида зонирования. Исходя 
из этого, необходимо осуществлять мониторинг процесса зонирования 
городской территории, включающий в себя пять стадий:

1. Ведение эталона описания границ тех или иных зон;
2. Установление регламентов внесения изменений в эталоны;
3. Установление изменений в описании границ;
4. Внесение изменений в описании границ в эталоны;
5. Распространение рабочих копий обновленных эталонов с внесен-

ными изменениями.

Контрольные вопросы
1. Назовите главные признаки городов и их отличия от иных населенных пунктов.
2. Какие категории городов Вы знаете? Установите соответствие между катего-

рией и населением городов.
3. В чем причина роста городов? Перечислите градообразующие факторы.
4. Каковы основные стадии и задачи градостроительной деятельности?
5. Охарактеризуйте цель административно-территориального деления города.
6. Что является основным инструментом регулирования землепользования в городе 

при планировании градостроительства?
7. Дайте характеристику основных видов зонирования городских территорий и 

примеры зон.
8. С какой целью проводиться кадастровое деление?
9. Какие стадии включает мониторинг процесса зонирования городской территории?

1.3. Городские земли – понятие, основные функции
В процессе длительной мировой истории городской цивилизации 

сложилась особая группа земель населенных пунктов – городские зем-
ли, формирующиеся под воздействием всего многообразия факторов 
городской среды. Как один из итогов тысячелетнего существования и 
развития городских поселений в России, здесь также, в русле общемиро-
вой тенденции, выделяется группа городских земель в составе категории 
земель населенных пунктов.
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В соответствии с действующим земельным законодательством, в 
правовом отношении под городскими землями (землями городов) сле-
дует понимать часть земель, отнесенных к категории земель населенных 
пунктов и находящихся в пределах городской черты. Таким образом, 
объектом оценки состояния, мониторинга и охраны городских земель 
являются все земли, расположенные в границах города и составляющие 
городской земельный фонд. Городские земли, как и земли в широком 
смысле понятия, следует рассматривать, в соответствии с современными 
представлениями, как основу жизни и деятельности населения города 
с трех позиций:

–	как природный (природно-антропогенный) объект, важнейший 
компонент окружающей среды;

– как природный (природно-антропогенный) ресурс, используемый 
для размещения населения и осуществления его хозяйственной и 
иной деятельности;

– как объект земельно-имущественных отношений, компонент не-
движимого имущества, являющийся объектом имущественного 
(вещного) права.

С позиций землеведения справедливо следующее определение (Си-
зов, 2000а, 2006).

Городские земли – важнейшая часть городской среды, верхняя 
часть земной коры, характеризующаяся пространством и рядом 
других важных компонентов (рельефом, климатом, почвами, рас-
тительностью, недрами, водами, строениями, сооружениями и 
коммуникациями), отграниченная от прочих земель и являющаяся 
базисом для проживания, труда и отдыха населения и для размеще-
ния и функционирования производственных и иных предприятий, 
организаций и учреждений.
В городе земля богата «улучшениями», т.е. разнообразными допол-

нительными объектами градостроительства, располагаемыми на земле 
и тесно с ней связанными. В силу этого, в терминологии современного 
российского законодательства об окружающей среде, городские земли, 
учитывая степень их измененности в результате хозяйственной и иной 
деятельности человека и высокое рекреационное и защитное значение, 
следует относить к классическим природно-антропогенным объектам.

Существенно, что в условиях города земля как природный ресурс 
является не столько средством производства, сколько пространствен-
но-операционным базисом для проживания населения и размещения 
разнообразных городских объектов (жилого, промышленного, культур-
но-бытового и иного назначения) с вытекающими из этого последстви-
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ями. Городская земля как ресурс терминологически близка к понятию 
«территории», однако обладает признаками трехмерного природного 
тела. Объективные условия городской среды приводят к тому, что земли 
городов приобретают специфические особенности по сравнению с зем-
лями в широком смысле. К главным особенностям относятся:

–	многообразие целей использования (полифункциональность);
–	малый размер городских землепользований (от гектаров до отде-

льных квадратных метров);
– высокая пространственная концентрация объектов недвижимости 

(материальных «улучшений») на единицу площади земель;
– повышенное значение подземного пространства, его высокая 

наполненность строительными сооружениями и инженерно-тех-
ническими коммуникациями;

– высокая степень техногенного, антропогенного воздействия на 
земли всех видов функционального назначения;

– высокая степень запечатанности естественной поверхности земель 
большинства видов функционального назначения;

– весьма жесткая функциональная взаимозависимость состояния 
земельных участков друг от друга.

Как следствие, в условиях города более высоки требования к точ-
ности определения границ и площадей земельных участков и их иден-
тификации на местности.

Особенности городских земель как базового элемента недвижимости и 
объекта земельно-имущественных отношений являются самостоятельным 
вопросом, детально исследованным в специальной литературе (Печенев и 
др., 2003; Прорвич и др., 1998, 2004; Ромм, 2002; Севостьянов и др., 2001, 
2003; Фридман, Ордуэй, 1995; Харрисон, 1994), и в настоящей работе 
подробно не рассматриваются. Однако необходимо особо отметить, что 
права землепользователей, вынужденных действовать в жестких условиях 
городской среды, объективно ограничиваются, так как их воля и намере-
ния не должны противостоять местным, общегородским, региональным и 
государственным интересам. Поэтому, в отличие от сельской местности, 
вопрос о частной собственности на землю не является ключевым для 
решения городских проблем. В городе чрезвычайно сложно обеспечить 
права граждан-собственников по пользованию, владению и распоряжению 
принадлежащими им земельными участками. Наиболее оптимальной 
формой пользования городскими землями представляется аренда.

Ф у н к ц и и  з е м е л ь  в городе проистекают из функций само-
го города как сложного социально-экономического явления. Понятие 
городских функций как различных видов деятельности на городской 
территории восходит к трудам классиков градостроительства Ле Кор-
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бюзье, Н.А. Милютина, Н.А. Ладовского, Ж. Боже-Гарнье и Ж. Шабо, а 
в настоящее время развивается А.П. Роммом (2002). На первом уровне 
городские функции подразделяют на макрофункции, или группы видов 
деятельности, на втором – на базовые функции. Перечень городских 
функций в обобщенном виде структурирован (табл. 1). К основным функ-
циям городских земель относятся следующие. Во-первых, земля в городе 
должна обеспечивать расселение людей (их проживание, труд и отдых); 
во-вторых, на землях города должны быть размещены производственные 
и иные городские объекты; в-третьих, городские земли должны обеспечи-
вать устойчиво благоприятное состояние среды, окружающей человека; 
и, в-четвертых, они должны обеспечивать перемещение ресурсов внутри 
города и между городами.

Функциональные особенности городских земель отражаются в их 
архитектурно-градостроительных классификациях.

В н е ш н я я  г р а н и ц а  з е м е л ь  г о р о д а , которая от-
деляет их от земель других категорий – городская черта. Она устанав-
ливается и изменяется органами, утверждающими генеральные планы, 
проекты планировки и застройки городов, и является административной 
границей города. Так, городская черта Москвы определена на основа-
нии постановления Совета Министров РСФСР от 29.12.1984 № 541 с 
последующими уточнениями. Городская черта не обладает свойством 
непрерывности. Кроме земель, расположенных внутри основного мас-
сива городской территории, к городским землям в ряде случаев относятся 
и чересполосно расположенные земли – земли относительно небольших 
массивов-«анклавов» городской территории, окруженных землями дру-
гих категорий.

Земли за пределами городской черты служат резервом для расши-
рения территории города, а также выполняют защитную и санитарно-
гигиеническую роль, часто используются и как место отдыха населения. 
Эти территории могут выделяться в пригородную и зеленую зоны города, 
подлежащие особой охране.

Городские земли должны использоваться в интересах города. Однако 
на практике так бывает не всегда: в США, например, 30–40% городских 
земель используется не в интересах городов (17 млн акров3 – площадь 
городов, из них фактически используются под городские нужды лишь 
11 млн акров) (Горшков, Кондратьева, 1981). В нашей стране также, по 
оценке В.В. Владимирова (1982), в городских границах не использовалось 
по целевому назначению до 50% земель.

3 Акр (acre) – единица площади в системе английских мер, равная 4 840 кв. ярдов (4 046.86 м2)..
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Т а б л и ц а  1
Городские базовые функции

Группы видов
деятельности (город-
ские макрофункции) 

Городские
 базовые
функции

Городские функции

1 2 3

Первичные виды 
(жильё)  Жилье

Дачные, садовые участки, жилье
индивидуальное дешевое
Жилье малоэтажное
Жилье среднеэтажное
Жилье многоэтажное
Жилье многоквартирное элитное
Жилье коттеджное

Вторичные виды 
(производство)

Промышлен-
ность

Машиностроение людоемкое
Машиностроение среднелюдоемкое
Машиностроение нелюдоемкое +
электроэнергетика
Черная и цветная металлургия
Химия, нефтехимия и другие опасные
производства
Стройматериалов, деревообрабатывающая
Легкая, пищевая

Третичные виды 
(обслуживание  

и отдых) 

Коммунально-
складское 
хозяйство, 

предприятия 
транспорта и 

связи

Складские предприятия
Автотранспортные предприятия,  
городской пассажирский транспорт
Железнодорожные, авиационные  
и автобусные вокзалы и станции
Автозаправочные станции
Автосервис
Многоэтажные и подземные гаражи-стоянки
Наземные одноуровневые гаражи-стоянки
Сельскохозяйственные предприятия
Коммунальное хозяйство, очистные сооруже-
ния, свалки

Офисы

Кредитно-финансовые и правовые учреждения
Коммерческие фирмы
НИИ, КБ, проектные организации
Административно-управленческие  
и общественные организации
Посольства, консульства, представительства
Учреждения связи, ТВ и радиовещания, 
издательства

Третичные виды 
(обслуживание  

и отдых)

Торговля,  
общественное 
питание, сфера 

услуг

Торговые центры
Магазины, общественное питание
Киоски, павильоны
Рынки, ярмарки
Гостиницы
Бытовое обслуживание населения
Автосалоны, выставки-продажи
Парки развлекательные

Образование, 
здравоохранение, 
спорт, культура, 

досуг

Учреждения образования
Учреждения здравоохранения
Учреждения физкультуры и спорта
Крупные спортивные комплексы
Зрелищные учреждения
ДК, клубы, досуговые центры
Крупные библиотеки, музеи
Религиозные учреждения
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Контрольные вопросы
1. Что такое городская земля?
2. Какими специфическими особенностями обладают городские земли по сравнению 

с прочими землями?
3. Какое объективное противоречие существует в области реализации прав земле-

пользователей в условиях города?
4. Каковы главные функции городских земель?
5. Что такое городская черта?

1.4. Классификация городских земель
В рамках системного подхода, городские земли – это динамическая 

подсистема сложной природно-техногенной геосистемы «город». Под-
система включает и взаимодействует с множеством взаимосвязанных 
элементов (почвы, горные породы, водные объекты и др.), изменение 
свойств которых вызывает изменение состояния взаимодействующих 
с землями техногенных и природных подсистем. В свою очередь, эти 
подсистемы оказывают ответное воздействие на городские земли, что 
влечет изменение количественных и качественных характеристик земель 
(Канцебовская, Клюев, 1989).

При различных видах анализа состояния земель и для удобства 
управления земельными ресурсами в городе их классифицируют в соот-
ветствии с разнообразными критериями. Главным признаком при класси-
фикации земель служит их целевое назначение и характер использования. 
Предложена мультикритериальная схема классификации городских 
земель (Гладкий, Спиридонов, 1992), разработан ряд их классификаций 
в соответствии с задачами государственных служб, осуществляющих 
государственное регулирование землепользования. Основных служб, 
регулирующих землепользование в городе или контролирующих в той 
или иной степени отдельные аспекты их состояния, четыре: градостро-
ительная, земельная, природоохранная, санитарно-эпидемиологическая. 
Конкретные органы, выполняющие функции перечисленных служб, 
могут носить на различных этапах разные наименования.

Архитектурно-градостроительные классификации городских 
земель основаны на делении территории города в соответствии с его 
функциональной организацией. Землеустроительные (земельно-учет-
ные и земельно-оценочные) классификации устанавливают выделы, 
соответствующие основным видам целевого назначения и конкретной 
цели использования. Природоохранные классификации отражают сре-
дозащитные и средоформирующие свойства земель. В санитарно-эпи-
демиологических классификациях должны учитываться гигиенические 
требования к состоянию земель.
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Примером а р х и т е к т у р н о - г р а д о с т р о и т е л ь н о й 
к л а с с и ф и к а ц и и  земель города служит их деление согласно 
СНиП (Градостроительство…, 1991). В соответствии с этим документом, 
в городе выделяются территории (в узком смысле слова) в соответствии 
с функциональной организацией города и, в пределах указанных терри-
торий, зоны различного функционального назначения (табл. 2).

Т а б л и ц а  2
Функциональная организация территории города

Территория города Градостроительные (функциональные) зоны

Селитебная

Жилой застройки (жилые районы и микрорайоны 
[кварталы])
Объектов дошкольного воспитания, образования и 
здравоохранения
Общественных центров
Исторической застройки
Отдельные общественные объекты
Отдельные промышленные и коммунальные объекты
Сады, скверы, бульвары
Кладбища

Производственная
Промышленные
Научные и научно-производственные
Коммунально-складские

Ландшафтно-рекреационная

Массового отдыха
Курортные
Охраняемых ландшафтов
Городские леса
Лесопарки
Лесозащитные
Водоемы
Сельскохозяйственные земли

Городской инфраструктуры

Внешнего транспорта
Пути внутригородского сообщения (улицы, площади, 
проезды)
Железнодорожного транспорта

Резервная –

На основании принципов подразделения земель, изложенных в Зе-
мельном кодексе РСФСР (1991), был создан ряд р е г и о н а л ь н ы х 
з е м л е у с т р о и т е л ь н ы х  к л а с с и ф и к а ц и й  городских 
земель. Пример такой классификации приведен в табл. 3 (по Классифи-
катору…, 1996).

В целях государственной кадастровой оценки земель населенных 
пунктов выделяется земли 14-ти видов их функционального использо-
вания, различающихся по относительному значению для них ценообра-
зующих факторов (Методика…, 2002):
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Т а б л и ц а  3
Классификация земель Москвы по целям использования

1-й уровень классификации Категория земель (земли населенных пунктов)

2-й уровень – состав земель (по
целевому назначению)

Земли:
городской застройки
общего пользования
сельхозиспользования
с особым режимом использования

3-й уровень – род землепользования 
(земли, выделяемые по общности 
вида деятельности предприятий и 
учреждений, характеру или цели 

использования земель)

Земли:
жилых зданий
предприятий торговли
предприятий общественного питания
предприятий бытового обслуживания
учреждений народного образования
учреждений здравоохранения и соцобеспечения
учреждений физической культуры и спорта
учреждений коммунального хозяйства
учреждений культуры и искусства
религиозных объектов
административно-управленческих учреждений
промышленных предприятий
предприятий снабжения, сбыта и заготовок
учреждений науки, научного обслуживания
учреждений финансирования, кредитования 
предприятий транспорта
предприятий связи
дач
гаражей
обороны
общего пользования (улично-дорожная сеть)
городской рекреации (парки, скверы)
общекоммунальных нужд города
сельскохозяйственных учреждений и предприятий
подсобных хозяйств (коллективные сады)
рекреационного назначения
историко-культурного назначения
природно-заповедного назначения
под городскими лесами (лесного фонда)
водного фонда (госводфонд)

1. Под жилыми домами многоэтажной застройки.
2. Под домами индивидуальной жилой застройки.
3. Под садоводческими объединениями граждан.
4. Под гаражами и автостоянками.
5. Под объектами торговли, общественного питания, бытового об-

служивания, предприятиями автосервиса.
6. Под учреждениями и организациями народного образования, 

здравоохранения и социального обеспечения, физической культуры и 
спорта, культуры и искусства, религиозными объектами.

7. Под промышленными и коммунальными объектами, объектами 
снабжения, сбыта, заготовок, транспорта и связи.
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8. Под административно-управленческими и общественными 
объектами.

9. Под военными объектами.
10. Под зданиями (строениями) рекреации.
11. Под сельскохозяйственными зданиями (строениями) и сельско-

хозяйственные угодья.
12. Под лесами и древесно-кустарниковой растительностью в по-

селениях.
13. Под обособленными водными объектами.
14. Прочие земли поселений.
В настоящее время действует единая в правовом отношении схема 

деления городских земель. Согласно Земельному кодексу РФ (2001) и 
Градостроительному кодексу РФ (2004), к землям населенных пунктов, 
в зависимости от градостроительных регламентов, относятся земельные 
участки, входящие в следующие территориальные зоны, перечень и 
характеристика которых представлена в табл. 4.

Т а б л и ц а  4
Характеристика территориальных зон населенных пунктов

Территориальные зоны Назначение (использование) земельных участков
Жилые Для застройки жилыми зданиями, а также объектами культур-

но-бытового и иного назначения: для индивидуальной, мало- и 
среднеэтажной смешанной, многоэтажной жилой застройки, а 
также иных видов застройки

Общественно-деловые Для застройки административными зданиями, объектами обра-
зовательного, культурно-бытового, социального назначения и 
иными объектами общественного использования 

Производственные Для застройки промышленными, коммунально-складскими, 
иными производственными объектами

Инженерной и транспорт     
ной инфраструктур

Для застройки объектами железнодорожного, автомобильного, 
речного, морского, воздушного и трубопроводного транспорта, 
связи, инженерной инфраструктуры и иными объектами 

Рекреационные Для отдыха граждан и туризма: городские леса, скверы, парки, 
городские сады, пруды, озера, водохранилища

Сельскохозяйственного 
использования

Занятые пашнями, многолетними насаждениями, а также 
зданиями, строениями, сооружениями сельскохозяйственного 
назначения

Специального назначения Дипломатического корпуса и иного специального назначения

Военных объектов Под военными объектами
Особо охраняемых терри-
торий

Имеющие особое природоохранное, научное, историко-культур-
ное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное особо 
ценное значение

Примечание. Земельные участки общего пользования, занятые площадями, улицами, 
проездами, автодорогами, набережными, скверами, бульварами, закрытыми водоемами, 
пляжами и другими объектами могут включаться в состав различных территориальных 
зон и не подлежат приватизации.
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Менее проработана систематика городских земель с экологических 
(природоохранных) позиций. При этом опираются на критерии, отража-
ющие возможности выполнения землями средозащитных и средофор-
мирующих функций. Природоохранный потенциал земель зависит, в 
первую очередь, от характера покрытия поверхностного слоя (Почва…, 
1997; Прокофьева, 1998). В зависимости от наличия зданий, строений и 
сооружений городские земли делятся на застроенные и незастроенные. 
По характеру покрытия поверхностного слоя выделяют запечатанные 
(застроенные и замощенные, покрытые асфальтом, бетоном и т.п.) и 
открытые (незапечатанные, незастроенные и незамощенные) земли. 
На более детальном уровне, поверхностные тела городских территорий 
классифицируются как природно-антропогенные объекты с позиций 
почвоведения и рассматриваются как почвы, почвоподобные тела и 
грунты (Почва…, 1997).

Имеется положительный опыт градостроительного зонирования 
Москвы с дифференциацией территории по ландшафтному назначению, 
типы которого устанавливаются по соотношению долей поверхностей 
под «подошвами» зданий, поверхностей с искусственным покрыти-
ем, поверхностей с растительным покровом и водных поверхностей 
(% площади участка) (О градостроительном…, 1998).

Нижеприведенная экологическая классификация земель города 
отражает возможности выполнения ими средозащитных и средоформи-
рующих функций (Сизов и др., 2003) (рис. 2; табл. 5).

С а н и т а р н о - э п и д е м и о л о г и ч е с к о й  к л а с с и -
ф и к а ц и и  городских земель, строго говоря, не существует. С данных 
позиций сформирован перечень земель с повышенными гигиеническими 
требованиями к качеству почв. К наиболее значимым территориям (зонам 
повышенного риска) отнесены следующие:

–	детские и образовательные учреждения;
–	спортивные, игровые, детские площадки жилой застройки;
–	площадки отдыха;
–	зоны рекреации;
–	зоны санитарной охраны водоемов;
–	прибрежные зоны;
–	санитарно-защитные зоны.
Далее земли дифференцируются по степени опасности в санитар-

но-эпидемиологическом отношении почв, которые подразделяются 
на следующие категории по уровню загрязнения: чистая, допустимая, 
умеренно опасная, опасная и чрезвычайно опасная (Санитарно-эпиде-
миологические…, 2003).
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Рис. 2. Экологическая классификация городских земель по их средозащитной
и средоформирующей роли

Застроенные земли: покрытые с поверхности основаниями (фундаментами) зданий и сооружений
Замощенные земли: имеющие на поверхности искусственное покрытие

Водопокрытые земли: занятые водными объектами
Почвопокрытые земли: покрытые с поверхности почвой и почвоподобными телами

Нарушенные земли: покрытые грунтом (материнской породой)
Непроницаемые земли: покрытые асфальтом и бетоном

Проницаемые земли: покрытые брусчатым, каменистым или щебнистым покрытием4

Т а б л и ц а  5
Экологические (средозащитные и средоформирующие) функции городских земель

Вид земель Выполняемые экологические функции
Застроенные Практически отсутствуют
Замощенные:

непроницаемые Сохранение биопродуктивного потенциала; защитный барьер от 
загрязнения для подземных вод и материнской породы

проницаемые Сохранение биопродуктивного потенциала; сорбция4 загряз-
няющих веществ; регулирование газового состава атмосферы 
(функция ослаблена)

Водопокрытые Формирование микроклимата
Почвопокрытые:

растительнопокрытые Обеспечение произрастания растений и основа биопродуктив-
ности; сорбция загрязняющих веществ; защитный барьер от 
загрязнения для водных объектов и материнской породы; регули-
рование газового состава атмосферы

без растительного покрытия Сохранение биопродуктивного потенциала; сорбция загрязня-
ющих веществ; защитный барьер от загрязнения для водных 
объектов и материнской породы; регулирование газового состава 
атмосферы

Нарушенные Сохранение биопродуктивного потенциала; сорбция загрязня-
ющих веществ; защитный барьер от загрязнения для водных 
объектов и материнской породы; регулирование газового состава 
атмосферы (функции ослаблены)

4 Сорбция (от лат. sorbeo – поглощаю) - физико-химическое поглощение и удерживание
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Европейские классификации городских земель близки к российским. 
Основанием классификаций служит характер использования земель, 
отраженный тем или иным образом. Так, в ФРГ земли городов подраз-
деляются при составлении планов использования земель на категории 
(с выделением подкатегорий) по видам землепользования, аналогичные 
территориальным зонам Градостроительного и Земельного кодексов РФ. 
Например, земли Гамбурга, занимающие 33 837 га, включают жилые, 
общественно-деловые, производственные, промышленно-складские, 
рекреационные, санитарно-защитные, государственные специализиро-
ванные земли и земли обслуживания населения и городского хозяйства 
(Беляев, 2002). Распределение земель Гамбурга по целевому назначению 
представлено на рис. 3 (по Кисенко, 2004).

Рис. 3. Распределение земель Гамбурга по целевому назначению

В основании классификаций городских земель, кроме характера ис-
пользования земель, могут служить и другие их признаки. В Австралии 
(штат Новый Южный Уэльс) земли городов выделяют на самом высоком 
уровне как  самостоятельную категорию. Далее их подразделяют по по-
тенциальной пригодности для использования при застройке на уровне 
пяти классов (третий уровень детализации): районы с минимальными фи-
зическими  ограничениями городского строительства, с минимальными 
до средних, со средними, с крупными и с очень крупными ограничениями 
(Don Leonard, 2001). В Италии существует региональное законодатель-
ство по использованию городских земель (в области Эмилиа-Романья) 
(Legge…, 2001).

Взаимодействие отдельных компонентов (природных и антропоген-
ных сред), включенных в понятие «городской земли», происходит раз-
личным для конкретных классификационных единиц земель образом. К 
землям различного функционального назначения и цели использования 
в городе требуется дифференцированный подход. Его отражает ранжи-
рование городских земель по их средозащитной и средоформирующей 
ценности (по ее уменьшению): земли природного комплекса (особо охра-
няемые территории) > земли общественного назначения (учебно-воспи-
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тательного и лечебно-оздоровительного) > земли природного комплекса 
(кроме особо охраняемых территорий) > земли жилого назначения > зем- 
ли общественного назначения (кроме учебно-воспитательного и лечеб-
но-оздоровительного) > земли производственного назначения = земли 
инфраструктуры (Сизов и др., 2001).

Контрольные вопросы
1.	Какие классификации городских земель Вы знаете?
2.	В чем заключается землеустроительная классификация городских земель?
3.	В чем заключается архитектурно-градостроительная классификация городских 

земель?
4.	В чем заключается экологическая классификация городских земель?
5.	В чем заключается санитарно-эпидемиологическая классификация?
6.	Какие зоны относятся к селитебной, производственной и ландшафтно-рекреаци-

онной территориям города?
7.	Какие основные территориальные зоны выделяют в городе?
8.	Приведите примеры зарубежных классификаций городских земель.

1.5. Элементарный объект оценки состояния и мониторинга 
городских земель – земельный участок

Специфика городских земель приводит к необходимости оценки их 
состояния по различным аспектам с применением достаточно широкого 
спектра методов ведения МГЗ.

Элементарным объектом наблюдения при оценке состояния и мо-
ниторинге земель служит земельный участок.

В разных странах понятие земельного участка существенно раз-
лично, будучи обусловленным традициями этих стран. Так, в Великоб-
ритании, Швеции и США под земельным участком понимается конус, 
простирающийся от центра Земли, секущий земную кору по границе 
земельного участка и уходящий вверх, «до небес», в космическое про-
странство (Харрисон, 1994; Appraisal…, 1996).

В традициях российского землеустройства под земельным участком 
в общем случае было подразумевать часть поверхности земной коры, 
имеющую фиксированные границы, площадь, местоположение и право-
вой статус (Гладкий, Спиридонов, 1992). Новое толкование приведено 
в Земельном кодексе РФ (2001), согласно которому земельный участок 
как объект земельных отношений – часть поверхности земли (в том 
числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в 
установленном порядке. Это определение, по нашему мнению, не полно 
описывает границы вертикального простирания участка, однозначно 
включая в состав последнего лишь почвенный слой, но даже этого до-
статочно для того, чтобы рассматривать земельный участок как объект, 
имеющий объемные характеристики.
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Для условий городского землепользования предложено следующее 
определение (Крюков и др., 1994; Сизов, 2006).

Земельный участок – часть земель города, имеющая строго оп-
ределенные границы, правовой статус и целевое назначение, и 
которая должна использоваться в интересах города.

Земельный участок в городской среде – понятие трехмерное, объем-
ное, включающее наземные, надземные и подземные территории. Над-
земное (над участком на высоту застройки) и подземное (под участком 
на глубину прокладки коммуникаций) пространство земельного участка 
в городе простирается, если иное не оговорено, над участком на высоту 
застройки и под участком на глубину прокладки коммуникаций. Имеются 
предложения о выделении в проекции одной и той же ограниченной части 
земной поверхности нескольких земельных участков на разных уровнях: 
наземного, надземных, подземных (Крюков и др., 1994). Соответствен-
но, может быть и несколько различных землепользователей. Например, 
мосты, эстакады – надземные территории; подземные гаражи, склады, 
хранилища и т.п. – подземные территории.

Г р а н и ц ы  у ч а с т к а  определяются координатами углов по-
ворота линий по границе участка и могут быть закреплены в натуре на 
земной поверхности. Также могут быть зафиксированы границы над-
земных и подземных территорий. Из определенности границ вытекает 
фиксированность местоположения участка. Размер земельного участка 
характеризуется физической и геодезической площадями. Величина 
площади также является прямым следствием зафиксированных в про-
странстве границ.

Физическая площадь земельного участка – это площадь земной 
поверхности в границах участка с учетом неровностей физической по-
верхности земли (склонов, оврагов, обрывов и т.д.), обмеряемая в натуре 
и вычисляемая при помощи математической модели местности.

Геодезическая площадь земельного участка определяется по коор-
динатам углов поворотов границы. Геодезическая площадь участка – это 
площадь проекции границы участка на плоскость проекции, в которой 
установлена геодезическая система координат. Земельный кадастр ве-
дется и мониторинг земель осуществляется в городской геодезической 
системе координат, так как в этой системе минимальны поправки за 
переход на плоскость в длины измеренных линий.

К важным характеристикам земельного участка относятся его гра-
ницы. Внешняя граница участка отделяет его территорию от соседних 
участков или от городской территории, не выделенной в качестве са-
мостоятельных участков. Она не должна иметь разрывов. Внутренняя 
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граница участка возникает в случае, когда на нем имеются сторонние 
пользователи.

С течением времени возможны различные изменения правового 
состояния участка, обязательно фиксируемые в процессе его монито-
ринга. Первое из них – изменение целевого назначения, осуществляемое 
в установленном земельным законодательством порядке в соответствии 
с градостроительным зонированием. Это изменение обязательно под-
тверждается записью во вновь выпускаемом или внесением дополнения 
к имеющемуся  правоудостоверяющему документу и должно быть отра-
жено в документах земельного кадастра города.

Аналогично фиксируются и происходящие в результате операции по 
переуступке прав на земельный участок изменения субъекта земельных 
отношений – пользователя или владельца участка. Приобретение (уста-
новление) прав на земельный участок обычно, если иное не оговорено, 
влечет за собой одновременное приобретение землепользователем прав 
на надземное и подземное пространство. Ограничения по высоте и глу-
бине определяются в каждом конкретном случае по обстоятельствам.

Изменение площадных характеристик участка  вследствие измене-
ния его границ также должно получить  юридически значимое подтверж-
дение, будучи важной составной частью мониторинга земель. Измене-
ние границ участка без существенного изменения площади называется 
мутацией; раздел одного участка на два или более – это его деление; 
соединение двух или более участков в один – слияние (объединение).

Участками особого рода являются в городе неделимые земельные 
участки, или парцеллы. Это уже сложившиеся земельные участки, 
внутри которых по градостроительным и социально-экономическим 
показателям нельзя  или нецелесообразно выделять границы отдельных 
землепользователей. Как правило, к таким участкам относят исторически 
сложившиеся домовладения, имеющие выход на проезжую часть.

М о н и т о р и н г  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  включает в 
себя мониторинги его границ, правового и других аспектов состояния 
и использования.

Контрольные вопросы
1.	Охарактеризуйте различные подходы к определению земельного участка в городе.
2.	Каковы обязательные признаки части земель города для придания ей статуса 

земельного участка?
3.	Каковы пространственные границы земельного участка в городе?
4.	Какие виды площадей характеризуют земельный участок?
5.	Наблюдения за изменениями каких свойств участка ведутся в процессе его мони-

торинга?
6.	Что такое парцелла?
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1.6. Общая характеристика земель сверхкрупного города
(на примере Москвы)

Характеристика земель Москвы как природно-антропогенного объ-
екта детально освещена в специальной литературе (Геоэкология…, 2006; 
Заиканов, Минакова, 2005; Котлов, 1962; Кофф и др., 1997; Москва…, 
1997; О состоянии…, 1996, 1997, 2001; Самаев, 2004; Сизов, 2006; Эко-
логический…, 2000; и др.). Город расположен на стыке трех крупных 
ландшафтных областей: Мещерской низины, южного склона Клинско-
Дмитровской гряды и Москворецкой равнины. Центральная часть города 
представляет собой флювиогляциальную аккумулятивно-денудацион-
ную5 равнину, образованную долиной р. Москва и ее тремя террасами. 
Под влиянием длительного антропогенного воздействия к настоящему 
времени в черте города существенно изменились все компоненты при-
родных ландшафтов и их естественные связи. Наиболее характерные 
изменения первичного рельефа в городе связаны с планировкой, общей 
нивелировкой поверхности, практически полным уничтожением облика 
долинного рельефа, значительными изменениями литогенной основы 
и появлением рыхлых техногенных образований мощностью до 20 м в 
центральной части города и 1–6 м – в средней.

Земли Москвы как природно-антропогенного ресурса включают в 
свой состав 56,5% земель городской застройки (жилой, общественной и 
производственной), 18,8% – общего и специального пользования и 24,7% 
– ландшафтно-рекреационных территорий. Для сравнения: в Гамбурге ана-
логичные земли занимают соответственно 14; 28 и 58% (Кисенко, 2004).

Сведения о детальном балансе земель города по 31-му роду земле-
пользования (цели использования земель) приведены в табл. 6 (О состо-
янии…, 2004). Наибольшую площадь занимают земли жилых зданий 
(около четверти всех земель), на втором месте – земли улично-дорожной 
сети (около 10%), далее следуют земли промышленных предприятий и 
земли транспорта (по 6,9%).

К специфическим особенностям земель Москвы относятся крайне 
низкая, по сравнению с большинством европейских столиц, обеспе-
ченность москвичей жизненным пространством (около 120 м2/чел.) в 
силу высокой плотности постоянного населения в городе (свыше 8 тыс. 
чел/км2, что выше средней по России в 1000 раз) и повышенная доля 
земель производственного и коммунального назначения (14,8% общей 
площади земель города). Город застроен крайне неравномерно (плотность 
застройки колеблется от 10% на периферии до 80% в центре).
5 Флювиогляциальная – водно-ледниковая; аккумуляция – накопление; денудация – разрушение 
и вынос [горных пород]	
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Также неравномерно Москва и озеленена (степень озеленения со-
ставляет в Восточном округе 40,7%, или 61,9 м2/чел., а в Центральном 
– лишь 13,2%, или 14,4 м2/чел.). Высока степень запечатанности земель, 
т. е. степени покрытия их зданиями, сооружениями и твердыми повер-
хностями типа асфальта и бетона (до 95–97% в центре города) на фоне 
низкой интенсивности их использования, оцениваемой по невысокой 
развернутой плотности застройки (от 4,1 тыс. м2/га на периферии и 
5,1 – в срединной части города до 7,1 – в его центре). Обеспеченность 
дорожно-транспортной инфраструктурой также низка – 5,3 км дорог на 
1 км2 территории.

Т а б л и ц а  6
Сведения по учету количества земель г. Москвы (на 01.01.2003)

№ п/п Земли различных целей использования
Площадь

га %
 1 Жилых зданий 27 853 25,8
 2 Предприятий торговли 1 549 1,4
 3 Предприятий общественного питания 140 0,1
 4 Предприятий бытового обслуживания 404 0,4
 5 Учреждений народного образования 5 344 4,9
 6 Учреждений здравоохранения и соцобеспечения 2 056 1,9
 7 Учреждений физической культуры и спорта 1 847 1,7
 8 Учреждений коммунального хозяйства 3 187 2,9
 9 Учреждений культуры и искусства 609 0,6
 10 Религиозных объектов 323 0,3
 11 Административно-управленческих учреждений 579 0,5
 12 Промышленных предприятий 7 435 6,9
 13 Предприятий снабжения, сбыта и заготовок 2 255 2,1
 14 Учреждений науки, научного обслуживания 2 141 2,0
 15 Учреждений финансирования, кредитования 158 0,1
 16 Предприятий транспорта 7 410 6,9
 17 Предприятий связи 568 0,5
 18 Дач 432 0,4
 19 Гаражей 2 173 2,0
 20 Обороны 1 960 1,8
 21 Общего пользования (улично-дорожная сеть) 10 624 9,8
 22 Городской рекреации (парки, скверы) 5 651 5,2
 23 Общекоммунальных нужд города 374 0,3
 24 Сельскохозяйственных учреждений и предприятий 3 400 3,1
 25 Подсобных хозяйств (коллективные сады) 493 0,5
 26 Рекреационного назначения 1 628 1,5
 27 Историко-культурного назначения 859 0,8
 28 Природно-заповедного назначения 4 883 4,5
 29 Под городскими лесами (лесного фонда) 6 486 6,0
 30 Водного фонда (госводфонд) 2 453 2,3
 31 Резерва (неудобья) 2 793 2,6

В целом 108 083 100



33

Оформление земельно-правовых отношений и учет земельных участков 
как базисного элемента недвижимого имущества в городе  осуществля-
ется на уровне земельных участков. Средний размер земельного участка 
равен 0,6 га; наибольшим размером обладают крупные участки земель 
рекреационного, природно-заповедного назначения и городской рекреа-
ции (12–55 га), наименьшим – участки земель предприятий обществен-
ного питания, торговли и учреждений финансовой сферы (700–900 м2).

Наиболее распространенной формой пользования городскими зем-
лями в Москве является аренда. Среднестатистический арендуемый 
земельный участок в Москве занимает площадь около 0,6 га. Средняя 
площадь земельного участка, на котором установлены нарушения по-
рядка и правил землепользования – 0,2 га (Сизов, 2006).

Значительное количество участков имеет сложную конфигурацию 
границы, представляющей замкнутую ломаную линию, состоящую 
из множества (до 10 и более) отрезков. Большинство участков имеет 
множество ограничений в использовании, вызванных высокой концен-
трацией объектов недвижимости и инженерных сетей, что приводит 
к запрещению определенных видов деятельности, предусмотренных 
его целевым назначением. Это влечет необходимость использования в 
процессе мониторинга земель Москвы сочетание различных методов на 
различных уровнях обследований и наблюдений.

При применении дистанционных методов мониторинга важно де-
ление земель Москвы на ряд выделов по типам землепользования, раз-
личающихся физическим состоянием земель, характером поверхности 
и, соответственно, спектрально-отражательными свойствами (Кругляк 
и др., 2005).

Тип землепользования – способ использования земель, отлича-
ющихся друг от друга по природно-историческим признакам, 
для существенно различных хозяйственных целей.

На рис. 4 и в табл. 7 приводится распределение земель Москвы по 
типам землепользования (Сизов, 2006). В каждом административном 
округе города преобладает использование земель под основную город-
скую функцию – застройку, в основном жилую. Лишь в ЦАО и ЗелАО 
доля земель общественной застройки выше, чем жилой, что связано с 
размещением большого количества объектов общефедерального значения 
в ЦАО и компактным размещением жилья в Зеленограде.

Статистический анализ распределения типов землепользования по 
административным округам показал, что площади крупнейших типов 
землепользования (жилой и общественной застройки, улично-дорожной 
сети) возрастают прямо пропорционально с ростом площади округа. Этот 
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факт подтверждает их системообразующую для любой административно-
территориальной единицы города роль. Коэффициент корреляции свиде-
тельствует о высокой тесноте связи (r = 0,7–0,9). Такая закономерность 
отсутствует для прочих типов землепользования, что дает возможность 
считать их распределение обусловленным специфическими особеннос-
тями землепользования в различных округах.

Рис. 4. Распределение долей земель г. Москвы по типам землепользования
(% общей площади)

Промышленный характер имеют СВАО, ЮВАО, ЮАО и САО; хо-
рошие транспортные сети – ЦАО; высока озелененность ВАО, Зеленог-
рада, а обводненность – СЗАО; относительно крупные массивы земель 
сельскохозяйственного использования есть лишь в ВАО и ЮЗАО, а сво-
бодные – лишь в Зеленограде; «среднестатистичностью» отмечен ЗАО. 
Общественная застройка обычно сопутствует жилой – r = 0,9 (рис. 5),

Рис. 5. Взаимосвязь между площадью жилой (x) и общественной (y) застройки
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кроме того, ее развитию соответствует развитие улично-дорожной сети – 
r = 0,7. Теснота взаимосвязи прочих типов землепользования друг с 
другом существенно ниже.

Распределение земель по целевому назначению часто отражает 
особенности градообразующей базы, но, чем крупнее города, тем менее 
различаются балансы земель в них. В таком крупном промышленном 
городе, как Красноярск (общая площадь 34 813 га), по состоянию на 
01.01.97 баланс земель был следующим:

–	земли, занятые жилой застройкой – 8554 га (24,6% общей площади 
города);

–	земли промышленности, транспорта, связи, энергетики и пр. 
– 4916 га (14,1%);

–	земли транспортной инфраструктуры – 6231 га (17,9%);
–	земли сельскохозяйственного использования – 3489 га (10,0%);
–	земли городских лесов (включая кустарниковые насаждения) 

– 8333 га (23,9%);
–	земли, покрытые водными поверхностями – 3124 га (9,0%);
–	нарушенные земли и другие угодья – 166 га (0,5%).

По сравнению с Москвой, здесь повышена доля земель сельскохо-
зяйственного использования и водопокрытых земель, а в целом принци-
пиальных различий нет.

Как недвижимое имущество, земли Москвы характеризуются эконо-
мическими показателями (удельные показатели кадастровой стоимости 
земель и собираемых земельных платежей). С этих позиций весьма 
интересна информация, представленная в табл. 8. Она показывает, что 
московские земли используются чрезвычайно интенсивно и дают соот-
ветствующую экономическую отдачу; удельный вес земельных платежей 
в московском бюджете гораздо заметнее, чем в бюджете российском. 
Очевидно, что земельные ресурсы крупных городов – один из важнейших 
источников формирования доходной части бюджета; весьма вероятно 
дальнейшее возрастание этой их роли.

Т а б л и ц а  8
Характеристики бюджетов Российской Федерации и г. Москвы,

связанные с землепользованием

Наименование доходов 
бюджета (2002 г.)

Федеральный бюджет Бюджет Москвы Доля показателей 
бюджета Москвы 

относительно 
федерального, %

млн руб. % доходов млн руб. % доходов

Земельный налог 3 386,1 0,15 512,2 0,18 15,1

Арендная плата за землю 3 588,1 0,16 5 183,7 1,84 144,5

Всего доходов 2 204 728,3 100,00 281 855,4 100,00 12,8
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Контрольные вопросы
1.	Охарактеризуйте особенности городских земель как природно-антропогенного 

объекта.
2.	Охарактеризуйте особенности городских земель как природно-антропогенного 

ресурса.
3.	Каковы типичные соотношения различных видов земель в городах?
4.	Охарактеризуйте особенности городских земель как объекта земельно-имущест-

венных отношений.
5.	Что такое тип землепользования?

Темы рефератов по главе 1
1.	Развитие понятий «земля», «городская земля» и «земельный участок» в научной 

литературе и нормативных документах.
2.	Историко-аналитический обзор классификации городских земель (на примере 

отдельного государства, региона).
3.	Взаимосвязи и взаимообогащение понятийного аппарата теории градостроительства 

и городского землепользования.
4.	Процесс формирования городской среды (на примере конкретного города).
5.	Характеристика городских земель (на примере конкретного города).
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Глава 2. 
Оценка качества городских земель

2.1. Роль оценки качества земель в системе регулирования 
городского землепользования

2.1.1. Основные понятия оценки качества городских земель
Как показано в предыдущей главе, городские земли рассматриваются 

с различных точек зрения, поэтому для их всесторонней характеристики 
необходима система оценочных показателей. Комплексными оценками 
состояния и использования земель являются следующие интегрирующие 
показатели:

–	оценки качества земель как природно-антропогенного объекта; 
–	оценки эффективности использования земель как природно-антро-

погенного ресурса;
–	кадастровой оценки земель как недвижимого имущества (удельные 

показатели кадастровой стоимости земель) и удельные показатели 
собираемых земельных платежей (арендной платы и земельного 
налога).
Характеристика качества земель выполняется в рамках работ по 

учету и мониторингу земель (Сизов, 2000б, 2002). Возрастание рисков 
(вероятности опасных проявлений) землепользования в условиях совре-
менного крупного города объективно повышает требования к знаниям 
о состоянии и качестве земель. Их учет, оценка и прогноз состояния 
необходимы для осуществления рационального высокоэффективного 
землепользования и охраны земель в целях обеспечения безопасной 
жизнедеятельности населения, защиты прав землепользователей, сохра-
нения нормативного состояния городской среды и историко-культурного 
наследия. Эффективная земельная политика должна опираться на рент-
ные отношения, справедливо выравнивающие условия для пользовате-
лей земельными участками различного местоположения и качества при 
платном порядке землепользования. Чем земли лучше по качеству, тем 
выше возможность получения потенциального дохода от их рациональ-
ного использования.
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Земля в естественном состоянии не имеет стоимости, поскольку 
дана человечеству природой, однако, как и прочие природные ресурсы, 
требует определенных затрат на освоение, различных для земель разного 
качества. Отдача от земель различного качества также неодинакова. Чем 
более освоена земля, чем больше затрачено средств на ее улучшение, тем 
выше возможность получения потенциального дохода от ее рационально-
го использования. Освоенные земли приобретают стоимость, величина 
которой зависит от количества и качества произведенных улучшений.

Социальная ценность городских земель дифференцируется в зависи-
мости от удобства участков для осуществления строительства, концент-
рации мест приложения труда и насыщенности социально-культурными 
объектами, транспортной доступности, природных факторов, престиж-
ности, привлекательности, ценности исторической застройки и т.д.

Расположение участков на землях более высокого качества обеспе-
чивает определенные социально-экономические преимущества земле-
пользователям и служит первоисточником земельной ренты. Образно 
говоря, рентные платежи – не столько плата за землю, сколько плата за 
привилегию пользования лучшими землями. Выделяют дифференциаль-
ную земельную ренту 1 и дифференциальную земельную ренту 2. Первая 
обозначает величину дохода, которую получает землепользователь на 
исходно лучших землях. Вторая – повышение дохода от земли благодаря 
вложенным в землю дополнительным капиталам, идущим на повышение 
качества земли. Экономическое отражение рента находит в ежегодных 
земельных платежах и оценке стоимости земель.

Для оценки качества земель необходимы сведения из различных 
областей научных знаний (архитектуры и градостроительства, геологии 
и гидрогеологии, географии, землеустройства, медицины, почвоведения, 
экологии и т.д.).

Современная земельная политика в городских условиях должна 
быть направлена на максимальное стимулирование развития города при 
обязательном соблюдении требований рационального использования 
городских земель в рыночных условиях – в первую очередь, сохранения 
регламентированного качества окружающей среды обитания человека. 
Пока же в практике городских органов земельной службы важнейшей 
характеристике земель – их состоянию и качеству – реально уделяется, 
на наш взгляд, недостаточное внимание.

Оценка состояния земель проводилась и в условиях бесплатного 
порядка землепользования при освоении территорий под строительство, 
для сельскохозяйственного использования, при проведении мелиоратив-
ных работ и т.д. Процесс такой оценки достаточно объективен, так как 
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она опирается на естественно-исторические и научно-технические при-
нципы. Экономическая же оценка земель во многом зависит от внешней 
среды процесса оценки – действующего гражданского и земельного зако-
нодательства. В силу указанных причин оценка состояния земель более 
фундаментальна, а экономическая оценка имеет более субъективный 
характер и зависит от степени зрелости общества и конкретно-истори-
ческой политической ситуации.

Состояние земель – совокупность характеристик, определяю-
щих свойства земель с различных, реально учитываемых при 
освоении и использовании земель точек зрения, и выражаемых 
конечным множеством показателей.

Оценка состояния городских земель – определение свойств зе-
мель с помощью количественных и качественных показателей, 
включая градостроительные и иные характеристики степени 
пригодности земель для застройки, сведения об инженерно-
геологических условиях, экологическом состоянии земель и 
городской среды, о природно-технологических свойствах зе-
мельных участков, об улучшениях земель и др.

Атрибутивными признаками земель является совокупность харак-
теристик земель в конечном множестве аспектов современного исполь-
зования, состояния, правового режима и экономических показателей. 
Выделяем четыре группы отдельных аспектов состояния (свойств) 
земель, или четыре макроаспекта:

1.	 Архитектурно-градостроительный.
2.	 Инженерно-строительный.
3.	 Экологический и санитарно-гигиенический.
4.	 Имущественно-правовой.
Состояние земель, измеренное в конкретный момент времени в на-

турных условиях, определим как фактическое состояние земель. Резуль-
тат оценки фактического состояния земель не несет ни положительного, 
ни отрицательного акцента.

Под нормативным состоянием земель будем подразумевать совокуп-
ность их характеристик, рекомендованных правовыми, методическими и 
нормативно-техническими документами (при их отсутствии – научными 
рекомендациями) в качестве нормативов, обеспечивающих безопасную 
жизнедеятельность населения при осуществлении рационального зем-
лепользования.
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Качество городских земель – комплексная характеристика зе-
мель, отражающая степень соответствия фактического состоя-
ния земель требованиям к их освоению и использованию в ин-
тересах города, выраженным в виде нормативного состояния.

Оценка качества земель – процедура определения степени их 
соответствия заданным требованиям.

Результат оценки качества земель приобретает либо положительный, 
либо отрицательный акцент. Оценка качества земель не имеет смысла 
без определенного функционального назначения территории, так как 
требования к освоению для территорий разного функционального на-
значения различны. Так, на территориях ландшафтно-рекреационных 
и селитебных выше требования к экологическому состоянию земель, 
на производственных – к инженерно-строительному состоянию земель. 
В целях регулирования архитектурно-градостроительного состояния 
земель необходима оптимизация баланса городских земель.

Вопросы оценки качества земель городов решены, по сравнению, 
например, с оценкой земель сельскохозяйственного назначения, не столь 
однозначно. Плодородие сельскохозяйственных земель – безусловно, 
главный оценочный критерий для них. Специфические же свойства город-
ских земель обусловливают мультикритериальность оценки их качества 
(Сизов, 2000в). Анализ литературы и результатов практической работы 
земельной и градостроительной служб показывает, что в большей степени 
решена проблема оценки состояния земель по отдельным их свойствам, а 
также определения градостроительной ценности земель, эффективности 
и интенсивности их использования с применением, как правило, агреги-
рованных, обобщающих показателей. Определен комплекс нормативных 
параметров при разработке системы градостроительных регламентаций 
и оценке градостроительной ценности земель и т.п. (Нормы…, 2000).

Подробно роль состояния земель в городе при осуществлении зем-
леустройства, охраны земель и проведении земельно-оценочных работ, 
технологии его оценки рассмотрены в работах (Кофф и др., 1995; Сизов, 
2000б, 2000в, 2002).

Контрольные вопросы
1.	Какие комплексные оценки состояния и использования городских земель Вы знаете?
2.	В чем заключаются рентные отношения в процессе землепользования?
3.	Охарактеризуйте современную земельную политику в условиях городов.
4.	Сформулируйте принципиальное различие между оценкой состояния и экономи-

ческой оценкой земель.
5.	Что такое качество городских земель?
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2.1.2. Опыт оценки качества городских земель и их компонентов
Теоретические основы оценки состояния и мониторинга окружа-

ющей среды в целом заложены Б.В. Виноградовым, И.П. Герасимовым, 
Ю.А. Израэлем, В.А. Ковдой. Большой вклад в развитие содержания 
оценки состояния и принципов мониторинга отдельных сред и видов 
наблюдений внесли А.А. Варламов, Г.В. Добровольский, Г.Л. Кофф, 
Л.Н. Кулешов, Ш.И. Литвак, П.Ф. Лойко, В.А. Малинников, Н.З. Мила-
щенко, В.И. Осипов, П.Р. Попович, А.Л. Ревзон, А.В. Садов, Ю.Е. Сает, 
В.Д. Скалабан, С.А. Сладкопевцев. Исследованиям городских террито-
рий в аспекте оценки состояния городской среды и, в частности, земель 
посвящены работы Т.В. Верещаки, В.В. Владимирова, В.Г. Заиканова, 
Н.С. Касимова, Ф.В. Котлова, Г.М. Лаппо, Э.А. Лихачевой и Д.А. 
Тимофеева, Б.А. Новаковского, Б.Б. Прохорова, М.Н. Строгановой, 
Ю.Г. Тютюнника, в аспекте экономической оценки – О.Е. Медведевой, 
В.А. Прорвича, А.П. Ромма и других авторов.

Первые сведения об оценке земель восходят к Древнему миру, а в 
нашей стране относятся к деятельности Поместного приказа, учрежден-
ного в XVI в. и ведшего писцовые книги, содержавшие описание качества 
земель (почв). Расцвета работы по оценке качества земель (почв) достигли 
к рубежу XIX–XX в. усилиями В.В. Докучаева и его школы. После рево-
люции такие работы возобновилось лишь в 1950–60-х гг. Были детально 
проработаны вопросы оценки качества сельскохозяйственных земель. 
В большинстве отечественных систем бонитировки земель (оценки их 
качества) в роли базовых показателей выступают свойства почв, выра-
женные в баллах. В начале 80-х гг. в рамках подсистемы государственной 
статистики «статистика окружающей среды» разработан проект «Систе-
мы показателей статистики городской окружающей среды», включающей 
баланс основных видов земель (Статистика…, 1981).

В большинстве из основных известных систем оценки качества 
земель – как в нашей стране, так и за рубежом (США, Великобритания, 
Канада, Польша и др.) – в роли базовых показателей выступают ее раз-
нообразные свойства, выраженные в баллах (Miller, 1983; Strezemski, 
1985; Swain, 1983; Wright, 1984).

До 1991 г., в связи с общей сельскохозяйственной направленнос-
тью земельного кадастра, земли населенных пунктов службой зем-
леустройства практически не обследовались. Основные наблюдения 
за их состоянием с точки зрения пригодности к градостроительному 
освоению проводились службами архитектуры и градостроительства, а 
также санэпиднадзора, гидрометеорологии и контроля природной среды, 
охраны природы, геологической службой и ведомственными системами 
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энергетических и промышленных министерств (в части специальных 
наблюдений).

В настоящее время учет и оценка земель вменены в обязанности 
Роснедвижимости – Федерального агентства кадастра объектов недви-
жимости (преемника Роскомзема, Госкомзема России, Государственного 
комитета РФ по земельной политике и Росземкадастра) с привлечением 
информации от систем наблюдений других ведомств (Положение…, 
2004). Действующая в Российской Федерации нормативно-правовая 
база предусматривает учет и оценку качества земель в рамках ведения 
государственного земельного кадастра, при кадастровой их оценке и 
осуществлении мониторинга земель (Земельный…, 2001; Положение 
об осуществлении…, 2002).

Так как, согласно ГОСТу (Земли…, 1992), земля характеризуется 
пространством, рельефом, климатом, почвенным покровом, раститель-
ностью, недрами, водами, то оценка качества земель тесно связана с 
оценками качества перечисленных компонентов природной среды.

Наиболее проработаны вопросы оценки геологической среды горо-
дов, традиционно интересующие специалистов в области инженерной 
геологии и грунтоведения (Заиканов, Минакова, 2005; Королев, 1995; Кот-
лов, 1977; Кофф и др., 1997; Москва…, 1997; Осипов, 1996). Возрастает 
интерес к почвам городов, которые рядом исследователей признаются 
базовой составляющей, обеспечивающей устойчивое функционирование 
целостной экологической системы города (Почва…, 1997; Природный…, 
2000; Строганова и др., 2003; Bridges, 1989; Burghardt, 1994; Manual…, 
2002; Soils…, 1991). Оценка качества почв и экосистем городов берет 
начало в работах В.В.Докучаева по Санкт-Петербургу. В современной 
литературе имеется обширная информация о химическом и агрохими-
ческом состоянии городских почв, а на рубеже веков произошел всплеск 
исследований в области их классификации и функций.

Принципы эколого-географической систематики и оценки городских 
ландшафтов, основанные на характеристике природной и техногенной 
ситуации в городах, обобщены в сборнике (Экогеохимия…, 1995). Обоб-
щены и подходы к оценке качества городских зеленых насаждений и 
лесов (Пойкер, 1987). Самым распространенным показателем является 
обеспеченность зелеными насаждениями в расчете на одного горожанина. 
Однако непосредственно учет качества городских зеленых насаждений 
и лесов в системе оценке земель в специальной литературе практически 
не рассматривается. 

Детально разработана система показателей оценки состояния воз-
душной среды города (Беккер, 1993). Для учета и оценки качества повер-
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хностных вод используются дифференциальный и комплексный методы. 
В первом из них основным критерием служит опасность максимально 
возможного числа отдельных ингредиентов для здоровья человека и 
жизнеспособности водных организмов, оцениваемая по нормативу со-
держания поллютанта (загрязняющего вещества) в воде. В комплексном 
методе используется сочетание гидрохимических, физико-химических, 
микробиологических и санитарно-гигиенических параметров для оценки 
общего состояния водной среды (Методические…, 1981).

Контрольные вопросы
1.	Охарактеризуйте кратко историю оценки качества земель.
2.	Вспомните основные компоненты природной среды, характеризующие землю.
3.	Вопросы оценки состояния каких компонентов проработаны более детально и 

каких – менее детально?

2.2. Оценка городских земель по отдельным  
аспектам их состояния

2.2.1. Общие архитектурно-градостроительные критерии оценки
Задача оценки качества земель с позиций градостроительства ре-

шается при определении градостроительной ценности земель и эффек-
тивности их использования с применением интегральных показателей. 
К ним относится, например, интенсивность использования городских 
земель как территории. При разработке системы градостроительных рег-
ламентов устанавливаемые параметры выступают частными критериями 
оценки качества городских земель. Это показатели плотности, выража-
емые отношением количества населения или размещаемых функций 
на единицу площади, и удельные показатели расхода городских земель 
разного назначения и других ресурсов в расчете на одного жителя (как 
по городу в целом, так и для отдельных функциональных зон). Комп-
лекс нормативных показателей включает функциональное назначение 
цель использования) участка, предельные его размеры, коэффициент 
застройки участка, процент озелененных и открытых пространств и т.п. 
(Нормы…, 2000).

В градостроительстве сложились и утверждены нормативные тре-
бования к использованию городских территорий, являющиеся важными 
критериями оценки состояния земель. Изложены они в СНиПах, ТСНах, 
разнообразных постоянных и временных нормах и правилах планировки 
и застройки отдельных городов.

Распространенные показатели оценки архитектурно-градостроитель-
ного состояния городских земель – коэффициент плотности застройки 
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K1 и коэффициент интенсивности (развернутой плотности) застройки 
К2. В некоторых источниках они именуются соответственно процентом 
застроенности и плотностью застройки (Нормы…, 2000).

Коэффициент плотности застройки K1 характеризуется отношением 
застроенной площади участка SЗАСТ к его общей площади SОБЩ; измеряется 
в процентах или м2/га:

	 K1 = 100% SЗАСТ/SОБЩ.	 (1)

Коэффициент интенсивности (развернутой плотности) застройки 
К2.характеризует минимально допустимое количество квадратных мет-
ров развернутой площади зданий и сооружений (т.е. общей площади 
помещений в зданиях с учетом этажности – SРАЗВ.ОБЩ), приходящееся на 
1 га занимаемой ими территории:

	 K2 = SРАЗВ.ОБЩ/SОБЩ.	 (2)

Применяют и частные коэффициент плотности застройки и коэффи-
циент интенсивности застройки, где расчеты проводятся для отдельных 
видов застройки (производственная застройка, жилая и др.).

Общая площадь, находящаяся на участке под застройкой (SЗАСТ), 
может быть рассчитана не только по материалам наземных съемок, но и 
по дешифрированным аэрофотоматериалам.

Развернутая общая площадь помещений на участке SРАЗВ.ОБЩ точно 
определяется лишь в результате натурных обмеров. Ее приближенные 
значения вычисляются путем умножения соответствующих площадей 
под застройкой отдельными зданиями и сооружениями на этажность этих 
зданий и сооружений (n) с последующим суммированием, и становится 
возможным расчет K2 по формуле:

	 K2 = K1n/0,01%.	 (3)

Наиболее информативную оценку состояния застроенности земель 
города можно получить, совместно анализируя количественные значения 
K1 и K2. Это происходит в процессе анализа интенсивности использования 
земель застроенных городских территорий (Нормы…, 2000) (табл. 9).

Рекомендации по интенсивности использования земель дифферен-
цируются для различного их функционального назначения и для городов 
различного типа.
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Т а б л и ц а  9
Шкала для оценки интенсивности использования застроенных городских земель

K1, %
K2, м

2/га

0,5–5 5,1–10 10,–15 15,1–20 20,1–30 >30

5–20 Очень 
низкая Низкая Низкая Средняя Высокая Очень 

высокая
21–50 То же То же Средняя То же То же То же

51–100 Низкая То же То же Высокая То же То же

Рекомендации по интенсивности использования земель дифферен-
цируются для различного их функционального назначения и для городов 
различного типа.

Так как величины K1, K2 и средней этажности застройки n взаи-
мосвязаны, то справедливы предложения для оценки интенсивности 
использования застроенных городских земель с помощью сопряженного 
анализа пар показателей K1 – n и K2 – n.

Величины, обратные общим и частным K1 и K2, являются коэффи-
циентами землеемкости (KЗЕ) для соответствующих видов застройки. 
Они показывают, какое количество земель необходимо для строитель-
ства единицы площади зданий и сооружений различного назначения (с 
учетом или без учета их этажности). Более широко применяют простой 
коэффициент землеемкости. Это величина, обратная коэффициенту 
плотности застройки и показывающая количество м2 площади участка, 
необходимых для строительства 1 м2 зданий и сооружений:

	 KЗЕ = SОБЩ/SЗАСТ. 	 (4)

Степень существующей застроенности участка относительно 
планируемой по проекту в определенной мере характеризует, насколько 
освоен участок в процессе его застройки. Она вычисляется по величине 
отношения

	 CЗАСТ = Sс
ЗАСТ/Sп

ЗАСТ,	 (5)

где верхними индексами отмечены соответственно существующие и 
проектируемые значения застроенной площади участка. Оптимальной 
степенью застроенности будут обладать участки, на которых существу-
ющие и проектируемые значения застроенной площади будут наиболее 
близки (табл. 10).
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Т а б л и ц а  1 0
Шкала для оценки степени застроенности городских земель

Значение CЗАСТ Степень застроенности

< 0,80 Низкая

0,80–0,89 Пониженная

0,90–1,10 Оптимальная

1,11–1,20 Повышенная

> 1,20 Высокая

Удельные показатели оценки состояния городских земель выра-
жаются двояко. Показатели плотности характеризуются отношением 
количества размещаемых на участке земли функций, в том числе на-
селения, на единицу площади. Приведенные показатели описываются 
количеством размещаемых функций, приходящимся на одного человека. 
При выполнении этих нормативов должно обеспечиваться эффективное 
использование городских земель и достигаться минимум затрат на стро-
ительство и эксплуатацию городской инфраструктуры.

Рациональное соотношение площадей городских земель, занятых 
под те или иные функции, рассчитывается на основе различий в земле-
емкости разнообразных видов городского строительства и выражается в 
оптимальном балансе отдельных градостроительных (функциональных) 
зон внутри городских территорий (Авдоньин и др., 1989) (табл. 11). Эти 
рекомендации используются для оценки использования земель на уровне 
города в целом или его административных единиц.

Т а б л и ц а  1 1
Рекомендуемый баланс площадей отдельных градостроительных зон

по городским территориям
Территория

города Градостроительные зоны Доля в общей
площади, %

Селитебная Жилой застройки (жилые районы и микрорайоны) 57–38
Участки общественных учреждений (кроме микро-
районного значения)

13–18

Зеленые насаждения общего пользования 12–24

Пути внутригородского сообщения (улицы, площади, 
проезды)

18–20

Производственная Отдельные промышленные и коммунальные объекты 60–80
Пути внутригородского сообщения (улицы, площади, 
проезды)

5–8

Участки общественных учреждений и отдыха 2–5
Прочие земли 33–7
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В последние годы за рубежом наметилась определенная тенденция 
установления функционального назначения земель с учетом возрастаю-
щего значения совокупности качественных стандартов землепользования: 
уровней шума, вибрации, радиации, загрязнения воздуха, почв и вод, 
геологических процессов и др.

Контрольные вопросы
1.	 Что относится к показателям оценки качества земель для целей градострои-

тельства?
2.	 Охарактеризуйте коэффициенты плотности застройки K1 и развернутой плот-

ности застройки K2.
3.	 Какие существуют еще показатели для оценки застроенности земель?
4.	 Какие территории города и градостроительные зоны застроены более плотно и 

какие – менее?

2.2.2. Архитектурно-градостроительные критерии оценки 
 отдельных городских территорий

Нормативные показатели для селитебных территорий, предназна-
ченных под жилую застройку, формулируются в виде удельных разме-
ров участков общественных зданий и площадей общего пользования, 
минимальных удельных показателей застроенной площади участков и 
количества размещаемых площадей жилых и производственных зданий. 
Они включают в себя также ряд показателей ресурсопотребления и ха-
рактеризуют развитие социальной инфраструктуры города. Основными 
из них являются:

–	количество населения (чел.);
–	площадь (м2, га, км2);
–	плотность населения (чел/га или чел/км2);
–	обеспеченность жилым фондом (м2/чел.);
–	плотность жилого фонда для территории жилых районов (м2 общей 

площади жилых домов / 1 га территории); 
–	средняя норма водопотребления (л/сут);
–	мощность канализационной системы (м3/сут);
–	протяженность транспортных сетей (км или км/км2);
–	средняя норма теплопотребления (ккал/ч на 1 м2 площади здания);
–	средняя норма газопотребления (м3/год на 1 чел., пользующегося 

газом);
–	удельная обеспеченность территории микрорайона на расчетный 

срок:
•	объектами образования (мест/1000 чел.);
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•	объектами здравоохранения (коек/1000 чел.; палатная площадь, 
м2/койку; число посещений поликлиники за смену/1000 чел.);

•	детскими дошкольными учреждениями (мест/1000 чел.); 
•	торговли и обслуживания, в т.ч. в общественном питании 

(м2/1000 чел. и мест/1000 чел.).
Все эти показатели существенно дифференцируются для земель 

различного целевого назначения и для городов различного типа.
Для производственных территорий существует ряд нормативных 

показателей для оценки состояния (Сухинина и др., 1996). Один из них 
– коэффициент использования производственной территории Ки, раз-
работанный ЦНИИ проектирования градостроительства:

	 Ки = [(Тпр+Тоб+Тк)/Тр] 100%,	 (6)

где Тпр – площадь территории предприятий в промышленной зоне, м2; 
Тоб – площадь территории общих сооружений, вспомогательных произ-
водств и хозяйств, м2; Тк – площадь территории, занятой инженерными 
коммуникациями, м2; Тр– общая площадь территории промышленной 
зоны, м2.

Близок по смыслу к нему следующий нормативный показатель – ко-
эффициент плотности застройки производственной территории Кпл:

	 Кпл = [(Тп+Тпв)/(Тпр-Тн)] 100%,	 (7)

где Тп  – площадь предприятий в ограждении или в условных границах, 
м2; Тпв – площадь общеузловых объектов в ограждении или в условных 
границах, м2; Тпр – площадь промышленной зоны в установленных грани-
цах, м2; Тн – суммарная площадь объектов непромышленного назначения, 
жилой застройки, коммуникаций общегородского назначения и т.п., м2. 

Показатель интенсивности использования земельных ресурсов 
промышленной зоны Кn учитывает наличие скрытых резервов земель в 
производственных территориях:

	 (8)

Он отличается от предыдущей, базовой формулы поправкой на кор-
ректирующий коэффициент n:

(9)

.
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где 	 – коэффициент существующей, фактической плотности застройки 
i-го предприятия в ограждении или в условных границах;  К1i  – норматив-
ный коэффициент минимальной плотности застройки i-го предприятия 
(с учетом его отраслевой принадлежности).

Контрольные вопросы
1.	 Какие основные показатели нормируются для селитебных территорий?
2.	 Какие основные показатели нормируются для производственных территорий?

2.2.3. Оценка городских земель в инженерно-строительном, 
экологическом, санитарно-гигиеническом  

и имущественно-правовом аспектах
В данных аспектах состояние городских земель во многом опре-

деляется наличием и интенсивностью постоянно или периодически 
протекающих негативных процессов на городских землях, поэтому 
при учете качества и оценке состояния земель приоритетное значение 
придается характеристике негативных процессов, последствия которых 
формируют основные показатели состояния городских земель, сущест-
венно его ухудшая.

В этой связи более подробно принцип установления взаимозависи-
мости состояния земель и наличия негативных процессов раскрывается 
ниже, в разд. 2.6 и гл. 3. Детальная характеристика состояния земель 
по данным аспектам рассматривается в гл. 6, посвященной конкретным 
негативным процессам.

2.3. Основные положения и критерии для оценки состояния 
и качества городских земель 

Концепция6 оценки состояния и качества городских земель форму-
лируется в виде следующих основных теоретических положений:

–	главный принципиальный критерий оценки качества городских зе-
мель – степень соответствия их состояния интересам развития города 
и требованиям к освоению;

–	исходная оценка состояния городских земель определяется географи-
ческим положением города, особенностями геологического и геомор-
фологического строения, свойствами почв и зависит от требований 
к освоению земель;

–	требования к освоению земель различны для различных типов и 
видов их функционального назначения; основным требованием яв-

6 Концепция (от лат. conceptio – ведущая мысль) – система взглядов, определенный способ 
понимания, основная точка зрения на процессы и явления в природе и в обществе.
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ляется сохранение нормативного качества окружающей среды оби-
тания человека и устойчивости ландшафтов и геологической среды 
при разных формах эффективного использования земель;

– главная роль в изменении состояния земель принадлежит антропо-
генным улучшениям земель и негативным процессам на городских 
землях;

– ведущим фактором дифференциации показателей оценки состояния 
земель по территории города является их функциональное назначе-
ние;

– в качестве экономического критерия оценки состояния земель прини-
маются затраты, необходимые для достижения нормативного уровня 
состояния земель.
Чем выше затраты, необходимые для достижения нормативного 

уровня состояния земель, тем закономерно ниже оценка качества пос-
ледних (Кофф и др., 1995, 1997; Медведева, 2000; Оценка…, 2002; Сизов, 
2006).

Сведения о состоянии земель продуцируются в результате проведе-
ния обследований, изысканий и осуществления мониторинга на совре-
менной технической базе, с использованием средств автоматизирован-
ного картографирования и геоинформационных технологий. Особенно 
важны систематические, регулярные наблюдения в целях диагностики 
состояния и оценки качества земель и эффективности их использования 
с учетом анализа процессов на городских землях, осуществляемые в ходе 
целенаправленных измерений соответствующих показателей. Имеется 
опыт разработки технологии учета качества земель при их мониторинге 
(Мониторинг…, 1991, 2000; Технические…, 1994).

Проведение оценки состояния городских земель выполняется с 
учетом функций, выполняемых землями в городских условиях. В городе 
функции земель изменчивы, поэтому возможен переход земель из одного 
классификационного выдела в другой. Основные требования к земель-
ному фонду города дифференцируются следующим образом:

– земли городской застройки: обеспечение комфортабельного, удобного 
проживания населения, экологическая безопасность (допустимость), 
устойчивость к воздействиям, наличие условий для воспроизводс-
тва растительности и длительного существования материального и 
исторического наследия;

– земли общего пользования: устойчивость к воздействиям и экологи-
ческая допустимость, соответствие стандартным требованиям по 
параметрам;

– земли с особым режимом использования: сохранение условий для са-
мовосстановления биоценозов, экологическая безопасность, наличие 
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условий для длительного существования исторического наследия, 
соответствие стандартным требованиям по размерам.
Для прочих выделов земель рекомендуется учитывать экологическую 

допустимость показателей состояния.
В роли частных количественных критериев служат критерии, изло-

женные в нормативно-правовых документах различного юридического 
статуса. Это Законы РФ, директивные постановления органов государс-
твенной власти, Государственные и отраслевые стандарты – ГОСТы 
и ОСТы, «Строительные нормы и правила» – СНиПы, «Санитарные 
правила и нормативы» – СанПиНы, территориальные строительные 
нормы – ТСН, ведомственные инструкции, методические указания, ре-
комендации, руководящие документы и др.

При характеристике качества городских земель определяется ми-
нимальная совокупность показателей, необходимых и достаточных для 
всестороннего описания качества земель. Это, прежде всего, те, для 
которых разработаны нормативы, стандарты, могущие служить опреде-
ленным эталоном для сравнения и, следовательно, оценки. Если таких 
норм-эталонов нет, приходится пользоваться другими точками отсчета 
или дорабатывать соответствующие нормативы.

Наиболее информативные показатели могут служить индикато-
рами состояния земель, адекватно отражающими трудно измеряемое 
интегральное (комплексное) качество городских земель. Перечень по-
казателей качества земель должен быть в достаточной степени полным 
и четко структурированным, а сами показатели – взаимосвязанными и 
взаимодополняющими. Варианты такого перечня опубликованы (Кофф 
и др., 1996, 1997).

Картографические решения при создании земельно-кадастровых 
карт и карт экологического состояния земель обоснованы рядом иссле-
дований (Баранникова, 2004; Верещака, Митькова, 1998; Какарека, 1999; 
Лебедев, 2002; Макаров и др., 2002; Сладкопевцев, Торопова, 2002; Jones, 
1997), в результате обобщения которых установлено, что оценка качества 
городских земель осуществляется на нескольких уровнях:

– земельного участка;
– части городской территории (район, функциональная зона или иная 

часть территории города);
– города в целом.

При помощи такой трехуровневой иерархии качество земель харак-
теризуется по данным как детальных исследований состояния земель 
отдельных участков, так и сплошных или выборочных обследований 
территории всего города меньшей детальности, проводящихся по отде-
льным аспектам.
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Оценку состояния земель городов различного уровня и частей го-
родской территории целесообразно осуществлять на картографической 
основе следующих масштабов:

– крупного города в целом – 1 : 25 000 – 1 : 50 000;
– малого города и административного района крупного города –  

1 :10 000;
– на уровне земельного участка – 1 : 2 000.

Оценка качества на уровне земельного участка предназначена для 
принятия оперативных решений и тактических решений по градострои-
тельному регулированию в микрорайонах города (в том числе на уровне 
рабочего проектирования), введению определенных ограничений на вид 
использования земель, осуществлению отдельных мероприятий по ре-
гулированию земельных отношений (в том числе на уровне подготовки 
договоров аренды земель).

Для решения вопросов стратегического направления для города в 
целом или его районов в качестве объекта оценки качества и мониторинга 
земель рассматриваются более крупные, чем земельный участок, терри-
ториальные единицы. Решаемые на этом уровне (уровень генерального 
плана развития города и градостроительных планов развития терри-
тории административных округов и районов города) задачи связаны с 
характеристиками трансграничными, общегородскими. На этом уровне 
должны решаться практически все экологические задачи и проблемы 
воздействия на городские земли техногенных объектов с большим ра-
диусом влияния.

При оценке состояния и мониторинге городских земель каждый 
земельный выдел или территориальная единица описывается группой 
факторов. Каждая из групп содержит комплекс непосредственно или 
косвенно измеряемых параметров с ранжированной количественной 
или качественной характеристикой. Оценки земель, как правило, явля-
ются многоцелевыми, поэтому использовать в узко практических целях 
интегральную оценку не всегда целесообразно. Разнообразие запросов 
пользователей кадастровой информации предполагает соответственно 
разнообразие ответов, позволяющих ввести ограничения на вид использо-
вания территории, дать рекомендации по рационализации использования 
наземного и подземного пространства, по введению тех или иных инже-
нерных усовершенствований на эксплуатируемых площадях и т.п.

По каждому информационному параметру мониторинга земель 
предъявляются определенные требования к точности измерения, степе-
ни подробности характеристики и необходимому периоду обновления 
информации.
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В цикле работ, проведенных Г.Л. Коффом с соавт. (1995, 1996, 1997), в 
качестве ведущего количественного критерия оценки земель принимают-
ся затраты, необходимые для достижения нормативного уровня состояния 
земель; обосновывается подход, обеспечивающий комплексный учет 
влияния отдельных факторов на итоговую, комплексную оценку земель. 
Разработана система показателей, используемых для оценки состояния 
городских земель различного функционального назначения (табл. 12). 

Т а б л и ц а  1 2
Значения весовых коэффициентов показателей, используемых

для оценки городских земель

ПОКАЗАТЕЛИ Функциональные зоны
1 2 3 4 5 6 7

Климатические:
Солнечная радиация 0,20 0,09 0,08 0,09 0,20 0,20 0,10
Температура воздуха 0,20 0,20 0,23 0,27 0,20 0,20 0,20
Ветровые параметры 0,20 0,27 0,23 0,27 0,17 0,20 0,20
Влажность воздуха 0,20 0,27 0,23 0,27 0,20 0,17 0,20
Количество осадков 0,20 0,27 0,23 0,27 0,23 0,23 0,20
Рельефа:
Абсолютная высота 0,10 0,17 0,17 0,09 0,09 0,10 0,09
Относительная высота 0,17 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10
Горизонтальное расчленение 0,23 0,23 0,23 0,27 0,27 0,23 0,27
Вертикальное расчленение 0,27 0,27 0,23 0,27 0,27 0,27 0,27
Уклон поверхности 0,23 0,23 0,27 0,27 0,27 0,30 0,27
Почвенные:
Морфологические 0,09 0,17 0,10 0,12 0,12 0,10 0,14
Физические 0,07 0,12 0,21 0,17 0,12 0,07 0,26
Химические 0,19 0,14 0,12 0,12 0,24 0,26 0,17
Микробиологические 0,17 0,26 0,29 0,26 0,12 0,17 0,26
Санитарные показатели 0,29 0,05 0,07 0,07 0,28 0,26 0,07
Состояние растительного покрова 0,19 0,26 0,21 0,26 0,12 0,14 0,10
Грунтовые:
Влажность грунта 0,11 0,09 0,12 0,12 0,11 0,14 0,20
Температура грунта 0,07 0,05 0,06 0,12 0,05 0,11 0,21
Коррозионная активность 0,09 0,12 0,16 0,20 0,07 0,06 0,11
Химическое загрязнение 0,18 0,20 0,21 0,20 0,20 0,21 0,11
Санитарное состояние 0,21 0,20 0,14 0,07 0,20 0,21 0,11
Радиоактивное загрязнение 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,21 0,21
Наличие вибрационного поля 0,09 0,09 0,06 0,04 0,12 0,06 0,05
Грунтовых вод:
Уровень грунтовых вод 0,21 0,21 0,24 0,21 0,10 0,14 0,28
Температура грунтовых вод 0,10 0,12 0,12 0,17 0,10 0,07 0,24
Агрессивность 0,12 0,17 0,16 0,17 0,10 0,07 0,10
Химическое загрязнение 0,12 0,10 0,10 0,10 0,21 0,24 0,10
Вирусное загрязнение 0,17 0,12 0,10 0,07 0,21 0,24 0,10
Радиоактивное загрязнение 0,28 0,28 0,28 0,28 0,28 0,24 0,18
Геологических процессов:
Плоскостной смыв 0,07 0,06 0,13 0,10 0,23 0,27 0,13
Эрозия 0,13 0,17 0,13 0,23 0,27 0,30 0,30
Оползни 0,30 0,30 0,30 0,27 0,30 0,23 0,20
Карстово-суффозионные процессы 0,30 0,30 0,30 0,27 0,13 0,10 0,30
Оседание земной поверхности 0,20 0,17 0,13 0,13 0,07 0,10 0,10

Примечание. Функциональные зоны: 1 – селитебная; 2 – промышленная; 3 – коммунально-складская; 
4 – транспортная; 5 – рекреационная; 6 – сельскохозяйственная; 7 – общего пользования.
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Для оценки состояния городских земель важно при характеристике 
микроклимата изучение практически всех пяти из упомянутых в табл. 12 
 параметров. Среди показателей рельефа наиболее приоритетными явля-
ются степень расчлененности и уклоны поверхности. Для почв наиболее 
предпочтительны химические, микробиологические и санитарные пока-
затели. В случае характеристики грунтов основное внимание необходимо 
уделять различным видам загрязнения; при характеристике грунтовых 
вод – их глубине залегания и радиоактивному загрязнению; при харак-
теристике геологических процессов – оползням, карстово-суффозионным 
процессам и эрозии.

Контрольные вопросы
1.	 Сформулируйте основные положения концепции оценки состояния и качества 

городских земель.
2.	 Перечислите основные требования к земельному фонду города.
3.	 В каких документах содержатся нормативы, применяемые при оценке качества 

городских земель?
4.	 Картографические материалы каких масштабов используются при оценке качес-

тва городских земель?
5.	 Какие решения принимаются по результатам оценки качества городских зе-

мель?
6.	 Какие показатели используются для оценки состояния городских земель?

2.4. Принципы и содержание оценки качества  
городских земель

Содержание оценки качества земель городов основывается на ряде 
ниже перечисленных принципиальных положений.

П р и н ц и п  ц е л е в о й  о р и е н т а ц и и .  Для каждого 
земельного участка с конкретной целью использования существует 
определенное оптимальное состояние, сравнение которого с реальным 
состоянием составляет суть оценки качества земель. При этом послед-
нее будет максимальным в случае одного из определенных «целевых» 
состояний.

П р и н ц и п  и т е р а т и в н о с т и .  От частных, поаспектных 
показателей качества земель переходим к показателям общим, комплек-
сным, и наоборот.

П р и н ц и п  к о м п л е к с н о с т и  предполагает учет всего 
реального многообразия свойств, определяющих качество городских зе-
мель, не стремясь к всеохватности. Этот принцип дополняет п р и н ц и п 
и з б и р а т е л ь н о с т и , определяющий рубежи социальной и эколо-
гической значимости того или иного показателя качества земель.

П р и н ц и п  п р и о р и т е т н о с т и  заключается в упорядоче-
нии характеристик состояния земель по их значимости для участков и 
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территорий различного назначения в соответствии с их средозащитными 
и средоформирующими функциями.

П р и н ц и п  а г р е г а ц и и  ( к о м п л е к с и р о в а н и я , 
о б ъ е д и н е н и я )  п о к а з а т е л е й  заключается в применении 
специальных алгоритмов, которые при расчете комплексных показателей 
качества земель учитывают вклад частных показателей в зависимости 
от их значимости.

П р и н ц и п  с о ч е т а н и я  комплексных показателей с по-
казателями частными. Комплексные показатели уступают частным в 
детальности, зато выигрывают в смысле целостного представления 
качества земель.

П р и н ц и п  н о р м а т и в н о й  о б е с п е ч е н н о с т и  за-
ключается в необходимости наличия установленных нормативов состо-
яния городских земель и их отдельных компонентов.

П р и н ц и п  и н ф р а с т р у к т у р н о й  о с н а щ е н н о с -
т и  о ц е н к и  – обеспеченность процедуры оценки адекватной сетью 
мониторинга городских земель.

П р и н ц и п  э к о н о м и и  з а т р а т  на оценку предполагает 
выбор наиболее информативных показателей из их реального многооб-
разия, которые могут служить индикаторами состояния земель.

В силу изложенных принципов, оценка качества земель состоит из 
оценки отдельных аспектов, характеризующих некоторые конкретные 
свойства земель (поаспектная оценка качества), и комплексной оценки 
функционального состояния земель (оценка степени пригодности зе-
мель для определенных нужд, требований или функций, например, под 
строительство жилого здания, под использование в целях рекреации, под 
выращивание сельскохозяйственных культур и т.д.).

Исходя из изложенных концептуальных представлений, предла-
гается универсальное, применимое для земель различных категорий, 
содержание оценки состояния земель, наглядно представленное на рис. 6 
 (Сизов, 2006).

В процесс поаспектной оценки качества входит учет качества земель, 
т.е. непосредственная фиксация и ранжирование показателей, характери-
зующих качество, и собственно оценка качества по отдельным аспектам 
(свойствам земель), при которой численные показатели интерпретируют-
ся, получая смысловую и балльную оценку, причем во внимание может 
приниматься характер фактического или предполагаемого землепользо-
вания, функциональное назначение земель. Балльная оценка позволяет 
привести различные, исходно несопоставимые, натуральные показатели к 
единому виду измерения (Симонов, 1997; Сладкопевцев, 2002); оптималь- 
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ными представляются 4–5-балльные шкалы исходного ранжирования 
показателей и 100-балльная шкала итоговой оценки качества.

Все конечное множество показателей, характеризующих состояние 
городских земель, подразделяется, в зависимости от предметного содер-
жания, на четыре группы отдельных аспектов (свойств), или на четыре 
макроаспекта. Это показатели: 1) инженерно-строительного состояния 
земель; 2) экологического и санитарно-гигиенического состояния земель; 
3) архитектурно-градостроительного состояния земель; 4) имуществен-
но-правового состояния земель.

Суть дифференцированной оценки отдельных аспектов состояния 
земель с учетом их функционального назначения заключается в том, 
что земли различного функционального назначения имеют различную 
чувствительность (сенсорность) к различным техногенным, социаль-
но-экономическим, административным и даже политическим условиям 
градостроительства и негативным процессам различного характера.

Они обладают, соответственно, неодинаковой отзывчивостью (ре-
лаксацией) на один и тот же фактический уровень негативного воздейс-
твия, приводящий к разным изменениям их состояния. Иначе говоря, 
во внимание принимается характер фактического или предполагаемого 
землепользования, целевое назначение земель, а ведущим фактором диф-
ференциации показателей оценки качества земель является их функцио-
нальное назначение. Оценочные шкалы опасности негативных процессов 
для различных городских территорий и градостроительных зон ввиду 
совершенно разных требований к этим землям будут различными.

К о м п л е к с н а я  оценка качества земель заключается в том, что 
качество земель адекватно описывается как результирующая поаспект-
ных («частных») показателей качества. Необходимое условие для этого 
– обоснованный выбор свойств земель и параметров, их характеризую-
щих, желательно не зависящих друг от друга. Варианты минимальной 
совокупности показателей, необходимых и достаточных для всесто-
роннего описания качества земель, могут быть различны для земель 
различного функционального назначения. Особое значение придается 
характеристике негативных процессов, так как именно их последствия 
формируют основные показатели состояния городских земель, сущест-
венно его ухудшая.
Контрольные вопросы

1.	 Охарактеризуйте основные принципы оценки качества городских земель.
2.	 Прокомментируйте основные составляющие содержания оценки качества город-

ских земель.
3.	 Раскройте суть поаспектной, дифференцированной и комплексной оценок качества 

городских земель.
4.	 Какие группы отдельных аспектов (свойств земель) Вам известны?
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2.5. Алгоритмические решения оценки качества  
городских земель

Количественное исчисление показателей, учитывающих совместное 
влияние факторов на состояние земель, представляет собой сложную 
задачу, которая к настоящему времени не имеет однозначного исчер-
пывающего решения. Расчет комплексного показателя оценки качества 
земель для практических целей в большинстве случаев основывается на 
трех следующих известных обобщенных алгоритмах:

1.	 Принцип произведения частных однофакторных оценок; 
2.	 Принцип среднего геометрического частных однофакторных 

оценок;
3.	 Принцип суммирования частных однофакторных оценок.
П р и н ц и п  п р о и з в е д е н и я  частных однофакторных 

оценок, или мультипликации, имеет давнюю историю и реализован, 
начиная от работ Э. Митчерлиха до И.И. Карманова и В.Д. Скалабана. 
В наиболее полном виде данный принцип представлен в виде «кинети-
ческой функции»:

(10)

где Y – совокупная оценка воздействия i-х факторов; х – оценка воз-
действующих факторов; а, b, v – параметры процесса экологического 
воздействия конкретного фактора на объект оценки.

Здесь итоговый оценочный показатель изменяется пропорциональ-
но изменению оценок воздействующих факторов. Применительно к 
оценке земель реализация данного принципа, часто применяемая при 
оценке градостроительной ценности земель (территорий), выглядит как 
произведение базового оценочного показателя на серию поправочных 
коэффициентов вида

(11)

где Ок  – комплексная оценка качества земель, баллы; Об – величина 
оценки земель по базовому показателю, баллы; Ki – корректировочный 
коэффициент влияния i-го фактора на базовый оценочный показатель; 
n – количество учитываемых факторов.

П р и н ц и п  с р е д н е г о  г е о м е т р и ч е с к о г о  Бсумм от 
всех однофакторных оценок Бi широко используется при бонитировке 
почв на землях сельскохозяйственного назначения:
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(12)

Кинетическая функция исследовалась применительно к экологи-
ческим объектам, обладающим способностью к саморегулированию, 
результатом чего явился вывод о непротиворечивости обоих методи-
ческих принципов.

Влияние на экосистему каждого из факторов характеризуется, 
во-первых, интенсивностью воздействия (например, интенсивностью 
радиоактивного загрязнения), а, во-вторых, ресурсом этого фактора (ко-
личеством загрязняющего вещества). Небольшое количество поллютанта, 
но сконцентрированное в виде локальных пятен, оказывает сильное от-
рицательное действие. Однако, будучи рассеянным по большой площади, 
оно может стать без(мало)вредным. Соответственно при нормировании 
факторов, определяющих состояние исследуемого объекта, используются 
величины ПДК (предельно допустимые количества фактора в объекте), 
и ПДВ (предельно допустимые воздействия на объект).

Если фактор воздействия оценивается экстенсивными показателя-
ми, каждый из которых является лимитирующим, то следует применять 
принцип средней геометрической оценки.

Если негативный фактор оценивается интенсивными показателями 
(концентрациями в среде обитания), непосредственно влияющими на 
жизнедеятельность живых организмов и обладающими синергическим7 
эффектом, то их совместное влияние усугубляет отрицательное воздейс-
твие и должно быть оценено произведением однофакторных частных 
оценок.

П р и н ц и п  с у м м и р о в а н и я  частных однофакторных оце-
нок рекомендуется применять в работах (Кофф и др., 1995; Лелюхина, 
2000; Сизов, 2000б, 2002). Его реализация представляет собой расчет 
средневзвешенной величины частных оценок отдельных свойств земель 
по формуле вида

(13)

где Ок   – комплексная оценка качества земель, баллы; Ki  – весовой коэф-
фициент вклада i-го свойства земель в комплексную оценку их качества; 
Оi  –  величина оценки земель по отдельному аспекту, баллы; n – коли-
чество учитываемых свойств (аспектов состояния земель).
7 Синергия, синергический эффект (от греч. synergys – вместе действующий) – возрастание 
эффективности суммарного воздействия нескольких факторов в результате его усиления за счет 
системного взаимодействия факторов.

.
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Так, в общем виде процесс оценки качества земель с учетом влия-
ния отдельных факторов (О) выражается следующей формулой (Кофф 
и др., 1995):

(14)

где Kij  – коэффициент значимости i-го фактора в городе j-го типа; 
Kiq  – коэффициент значимости i-го фактора для земель q-й подкатегории; 
Bi    – оценочное значение i-го фактора, баллы.

Роль отдельных аспектов оценивается по их вкладу в итоговое ка-
чество земель при помощи поправочных коэффициентов Kiq (весовые 
коэффициенты значимости), учитывающих относительную степень 
влияния выбранных факторов на качество земель. В общем виде расчет 
комплексной оценки качества земель (О) выражается модифицирован-
ной формулой, универсальной для оценки земель различных регионов 
и категорий (Сизов, 2006):

(15)

где Kiq  – коэффициент значимости i-го фактора для земель q-го выдела; 
Biq  – оценочное значение i-го фактора для земель q-го выдела, в соответс-
твии с принятым для городов конкретного региона ранжированием, бал-
лы; K  – переводной коэффициент из m-балльной шкалы в n-балльную.

Комбинированный алгоритм часто используется при бонитировке 
сельскохозяйственных земель, когда средневзвешенный балл бонитета 
почв корректируется поправочными коэффициентами на рельеф, гид-
рологические и гидротермические условия и т.п., но принципиально он 
может быть применен и для земель городских (Сладкопевцев, 2002).

Принцип суммирования частных однофакторных оценок представ-
ляется предпочтительным в условиях неоднозначного влияния одних 
свойств земель на другие. Использование принципа произведения 
частных однофакторных оценок и принципа среднего геометрического 
от всех однофакторных оценок в практических расчетах приводит к не-
адекватному повышению (снижению) показателя комплексной оценки 
качества земель при достаточно малых ошибочных отклонениях величи-
ны поправочных коэффициентов от истинной. В алгоритме же суммиро-
вания частных однофакторных оценок небольшая ошибка в определении 
величины конкретного весового коэффициента обычно сглаживается в 
процессе суммирования средневзвешенных величин частных оценок 
отдельных свойств земель.
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Наибольшие трудности в оценке качества земель связаны именно 
с определением величин весовых коэффициентов значимости (вклада) 
отдельных свойств земель в комплексную оценку качества последних. 
Эта задача недостаточно обоснована и в теоретическом плане. Ее су-
ществующие реализации основаны, в большинстве случаев, на опреде-
лении весовых коэффициентов экспертами на основе их опыта и знаний. 
Опубликованные количественные подходы к определению значений 
весовых коэффициентов сводятся к статистическому анализу результатов 
опроса экспертов. Такой подход применен в работах Г.Л. Коффа с соавт. 
(1995, 1996, 1997), где изложен со значительной степенью завершеннос-
ти (табл. 12). В следующем параграфе рассматривается оригинальный 
количественный способ расчета величины весовых коэффициентов 
(Сизов, 2005).

Контрольные вопросы
1.	 Охарактеризуйте основные алгоритмы оценки качества земель.
2.	 Покажите оптимальность одного из них для городских земель.
3.	 Как определяют величины весовых коэффициентов вклада отдельных свойств 

земель в комплексную оценку качества?

2.6. Количественный способ определения вклада отдельных 
негативных процессов в оценку качества городских земель

Концептуальное положение о соответствии снижения качества зе-
мель и степени проявления негативных процессов величине ущерба от 
их проявлений позволяет строго количественно рассчитывать величины 
весовых коэффициентов для оценки качества земель пропорционально 
ущербообразующей роли негативных процессов (Кофф и др., 1995, 1997; 
Сизов, 2005, 2006). Последняя выражается величиной удельного ущерба 
от негативных процессов, выраженной в денежном эквиваленте на еди-
ницу площади за единицу времени.

Величины весовых коэффициентов вклада отдельных свойств земель 
в комплексную оценку изменчивы и зависят от конкретных особеннос-
тей оцениваемой территории. Ниже приводятся два примера расчетов 
весовых коэффициентов для условий, характерных для крупных, круп-
нейших и сверхкрупных городов (в данном случае – Москвы) (Сизов, 
2005, 2006). При количественной оценке роли негативных процессов в 
других городах следует брать характеристики негативных процессов, 
присущие именно им в зависимости от специфических природных и 
хозяйственных особенностей. 

Вклад негативных процессов химического загрязнения и подтопле-
ния земель в оценку их качества рассчитан на основании сведений об 
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экономическом ущербе от данных процессов (табл. 13). Ущерб от первого 
из процессов заключается во вредном влиянии его на здоровье людей и 
состояние городских экосистем. Ущерб от второго процесса определяют 
дополнительные капитальные затраты при сооружении и эксплуатаци-
онные расходы при безопасной эксплуатации зданий и коммуникаций 
на современном уровне строительных технологий, позволяющие предо-
твратить их преждевременные деформации и разрушение.

Т а б л и ц а  1 3
Весовые коэффициенты вклада загрязнения и подтопления земель

в комплексную оценку качества земель в г. Москве

Административный 
округ Негативный процесс Экономический ущерб, 

у.е./км2
Весовые коэффи-

циенты
Центральный Загрязнение 1766 9,0

Подтопление 202 1,0
Сумма 1968 10

Северный Загрязнение 720 7,8
Подтопление 208 2,2
Сумма 928 10

Северо-Восточный Загрязнение 672 7,5
Подтопление 223 2,5
Сумма 895 10

Восточный Загрязнение 866 6,6
Подтопление 448 3,4
Сумма 1314 10

Юго-Восточный Загрязнение 905 8,2
Подтопление 200 1,8
Сумма 1105 10

Южный Загрязнение 831 8,6
Подтопление 140 1,4
Сумма 971 10

Юго-Западный Загрязнение 948 6,8
Подтопление 449 3,2
Сумма 1397 10

Западный Загрязнение 266 4,3
Подтопление 351 5,7
Сумма 617 10

Северо-Западный Загрязнение 369 5,6
Подтопление 289 4,4
Сумма 658 10

В среднем по городу Загрязнение 755 7,3
Подтопление 277 2,7
Сумма 1032 10

Результаты расчетов показывают, что в среднем по городу ущербооб-
разующая роль загрязнения земель почти втрое выше относительно роли 
подтопления. Наиболее резко загрязнение снижает качество земель ЦАО, 
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ЮАО и ЮВАО; лишь в ЗАО роль подтопления выше роли загрязнения, 
а в СЗАО приближается к ней.

Вклад захламления, химического загрязнения и деградации (порча 
и уничтожение плодородного слоя почвы) земель в оценку их качества 
рассчитан при помощи алгоритмов специализированной методики. 
Удельный ущерб рассчитан на годичный период времени по состоянию 
на 15.06.1999 для трех основных территорий города (табл. 14).

Т а б л и ц а  1 4
Весовые коэффициенты вклада захламления, загрязнения и8

деградации земель в комплексную оценку качества земель в г. Москве
Территория 

города
Негативный 
процесс

Экономический 
ущерб, у.е./км2

Весовые коэффи-
циенты

Селитебная Захламление 28,90 3,6
Загрязнение 43,37 5,5
Деградация 6,94 0,9
Сумма 79,21 10

Производственная Захламление 17,75 1,8
Загрязнение 66,77 6,9
Деградация 12,45 1,3
Сумма 96,97 10

Ландшафтно-
рекреационная

Захламление 37,60 5,0
Загрязнение 29,58 4,0
Деградация 7,80 1,0
Сумма 74,98 10

В среднем по городу8 Захламление 28,32 3,5
Загрязнение 45,63 5,5
Деградация 8,44 1,0
Сумма 82,39 10

Из результатов расчетов следует, что по своей ущербообразующей 
роли для земель Москвы техногенные негативные процессы экологичес-
кого характера выстраиваются в следующий ряд (в порядке уменьшения 
удельного ущерба):

химическое загрязнение > захламление > деградация.

Эта тенденция справедлива для селитебной и производственной 
территорий города, причем ситуация в селитебной территории может 
рассматриваться как среднегородская. Для ландшафтно-рекреационной 
территории роль захламления незначительно превышает роль загрязне-
ния. Роль деградации земель везде явно второстепенна.
8 Средневзвешенная величина с учетом площадей территорий города.
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Контрольные вопросы
1.	Пропорционально какому показателю рассчитываются величины весовых коэф-

фициентов вклада отдельных свойств земель в комплексную оценку качества?
2.	Охарактеризуйте вклад загрязнения и подтопления земель в оценку качества 

земель Москвы.
3.	Охарактеризуйте вклад захламления, загрязнения и деградации земель в оценку 

качества земель Москвы.

Темы рефератов по главе 2
1. Историко-аналитический обзор оценки состояния отдельных компонентов город-

ской среды.
2. Развитие понятия «оценка состояния земель» и «оценка качества земель» в научной 

литературе и нормативных документах.
3. Оценка состояния и качества земель (на примере отдельного государства, реги-

она).
4. Оценка состояния и качества земель в деятельности органов государственной власти 

и отдельных ведомств, участвующих в управлении городскими территориями.
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Глава 3. 
Технология оценки качества 

городских земель
3.1. Основные этапы в процедуре оценки качества  

городских земель
Технология выполнения оценки качества земель города включает 

в себя шесть основных этапов (см. рис. 6).
Оценка качества земель может осуществляться на различных уров-

нях (земельного участка, части городской территории, города в целом). 
Использование предлагаемой схемы в практике работы земельной службы 
позволяет стандартизовать процесс оценки качества земель, обеспечивая 
сравнимость результатов, в том числе для городов различных регионов 
и при различном количестве учитываемых факторов.

Разработанная технология апробировалась9 для Москвы на уровне 
отдельных земельных участков, элементов функциональных зон и райо-
нов в целом. Осуществлена детализация процесса, конкретизированы 
алгоритмы, подготовлены оценочные таблицы для расчетов на уровне 
элементов структурной организации города и соответствующие карто-
графические материалы (Сизов, 2000б, 2002, 2006).

1-й э т а п  работы – учет качества земель по отдельным аспектам их 
состояния. На этом этапе проводятся обследования, и по их результатам гото-
вятся карты учета качества земель по отдельным аспектам их состояния, 
на которых выделяется ряд зон, характеризуемых различными диапазонами 
изменения показателей для отдельных аспектов состояния земель.

 2-й э т а п  – дифференцированный учет качества земель по отде-
льным аспектам их состояния. Он осуществляется путем сопряженного 
анализа ряда пар карт – учета качества земель по отдельным аспектам их 
состояния и функционального назначения – при их наложении друг на 
друга (оверлейное зонирование). Результатом этого этапа служат карты 
9 Апробация (от лат. approbatio – одобрение) – проверка на практике, в реальных условиях 
теоретически построенных методов, расчетов, моделей и технологий; одобрение, утверждение, 
опирающееся на обследование, практическую проверку.
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опасности воздействия отдельных факторов на городские земли по от-
дельным аспектам их состояния (с учетом функционального назначения), 
на которых выделяется ряд зон, характеризуемых различной опасностью 
последствий от воздействия учитываемого фактора на городские земли.

3-й  э т а п  – оценка качества земель по отдельным аспектам их состо-
яния. Он осуществляется путем преобразования карт учета качества земель 
по отдельным аспектам их состояния при помощи нижеприведенного алго-
ритма. В результате его выполнения продуцируются карты оценки земель 
по отдельным аспектам их состояния (без учета функционального назна-
чения), на которых выделяются земли различного качества (табл. 15).

Т а б л и ц а  1 5
Качество городских земель в зависимости от их балльной оценки

Земли по их качеству Балльная оценка О, баллы
Особо ценные 81–100
Ценные 61–80
Среднего качества 41–60
Низкого качества 21–40
Неудобья 1–20

Расчеты осуществляются следующим образом:

(16)

где Оi  – величина оценки земель элемента функциональной зоны по от-
дельному (i-му) аспекту (средневзвешенная по площади), баллы; K – ко-
эффициент перевода 10-балльной оценочной шкалы для единственного 
фактора в 100-балльную (равен 10); Bij – оценочное значение  состояния 
земель по отдельному аспекту для j-го диапазона изменения показате-
лей, баллы (табл. 16); Sij – площадь земель с j-м диапазоном изменения 
показателей для отдельного аспекта состояния земель, га; Sэфз – площадь 
земель элемента функциональной зоны, га; n – количество диапазонов 
состояния по отдельным аспектам (рекомендуется устанавливать в пре-
делах не выше 10).

4-й э т а п  – дифференцированная оценка качества земель по отде-
льным аспектам их состояния. Он осуществляется путем преобразования 
карт опасности воздействия отдельных факторов на городские земли (с 
учетом функционального назначения) по нижеприведенному алгоритму. 
В результате его выполнения продуцируются карты дифференциро-
ванной оценки земель по отдельным аспектам их состояния (с учетом 
функционального назначения), на которых выделяются земли различного 
качества.
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Т а б л и ц а  1 6
Оценочные значения состояния городских земель по отдельному аспекту

Состояние земель Балльная оценка Bij, баллы

Наилучшее состояние 10

Хорошее состояние 7

Удовлетворительное состояние 4

Неудовлетворительное состояние 1

Расчеты осуществляются следующим образом:

(17)

где	  – величина дифференцированной оценки земель элемента фун-
кциональной зоны по отдельному (i-му) аспекту (средневзвешенная по 
площади), баллы; K – коэффициент перевода 10-балльной оценочной 
шкалы для единственного фактора в 100-балльную (равен 10); – 
оценочное значение опасности воздействия отдельных факторов на 
городские земли для j-й степени опасности, баллы (табл. 17); Sij – пло-
щадь земель j-й степени опасности воздействия отдельных факторов на 
городские земли, га; Sэфз – площадь земель элемента функциональной 
зоны, га; n – количество диапазонов опасности воздействия отдельных 
факторов на городские земли  (равно количеству диапазонов состояния 
по отдельным аспектам).

Т а б л и ц а  1 7
Оценочные значения опасности воздействия отдельных факторов

на городские земли

Степень опасности воздействия отдельных факторов Балльная оценка      , баллы
Удовлетворительная обстановка (опасность отсутствует) 10

Критическая обстановка (опасность низкая) 7

Кризисная обстановка (опасность средняя) 4

Катастрофическая обстановка (опасность высокая) 1

Комплексная оценка качества земель проводится на 5-м и 6-м этапах 
работы и осуществляется путем преобразования карты с нанесенными 
границами элементов функциональных зон по нижеприведенному ал-
горитму. В результате продуцируются две карты комплексной оценки 
качества земель – без учета функционального назначения и с его учетом, 
на которых выделяются земли различного качества.
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Расчеты осуществляются в общем случае следующим образом:

(18)

где Ок  –комплексная оценка качества земель элемента функциональной 
зоны без учета их функционального назначения, баллы; Ki – весовой 
коэффициент вклада i-го фактора в комплексную оценку качества земель 
без учета их функционального назначения; Оi  – величина оценки земель 
элемента функциональной зоны по отдельному аспекту, баллы; m – ко-
личество учитываемых факторов (аспектов состояния земель);

(19)

где   – комплексная оценка качества земель элемента функциональной 
зоны с учетом их функционального назначения, баллы; Kiq  – весовой ко-
эффициент вклада i-го фактора в комплексную оценку качества земель 
для q-й зоны с учетом их функционального назначения;  – величина 
дифференцированной оценки земель элемента функциональной зоны по 
отдельному аспекту, баллы.

Контрольные вопросы
1.	 Охарактеризуйте основные этапы выполнения оценки качества земель.
2.	 Какие показатели включены в формулы расчета оценки качества земель по отде-

льным аспектам и комплексной оценки качества земель?
3.	 Как изменяются состояние и качество земель, а также опасность воздействия 

факторов с возрастанием балльной оценки земель?

3.2. Пример оценки качества городских земель
3.2.1. Процедура оценки качества земель Москвы

Оценка качества земель была проведена для группы типичных и 
представительных районов срединной части Москвы на уровне отде-
льных элементов функциональных зон, выделенных согласно СНиПу 
Градостроительство…, 1991) (прил. 1–2), а в последующем агрегирова-
лась (объединялась) и в целом для районов.

К числу процессов с наиболее высокой ущербообразующей ролью 
для территории Москвы относятся подтопление, карстово-суффозион-
ные и химическое загрязнение, детально описанные (Кофф и др., 1997; 
Москва…, 1997; Самаев, 2004; Сизов, 2006). Первые два определяют 
чисто «физическую» возможность строительства отдельно взятых со-
оружений или коммуникаций при современном уровне техники, а также 
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их безопасной эксплуатации, провоцируя преждевременные деформации 
зданий, сооружений и разрушение коммуникаций, увеличивая амор-
тизационные издержки при их эксплуатации и нанося существенный 
материальный ущерб городу. Загрязнение городских земель характери-
зует степень урбанизированности окружающей природной среды и ее 
пригодности для человеческой жизнедеятельности.

В качестве карт учета качества земель использовались цифровые 
варианты карт химического загрязнения, карстово-суффозионных про-
цессов и подтопления земель, подготовленных МОМГЭ ИМГРЭ и ИЛС 
РАН в М 1 : 25 000 (по состоянию на 1993 г.). Судя по ним, уровень тех-
ногенного воздействия на окружающую среду исходно выше в районе 
«Хорошевский», а минимален – в районе «Аэропорт». 

Как пример оценки качества земель по отдельному аспекту их состо-
яния, рассматриваются карты учета и оценки химического загрязнения 
земель (прил. 3–5; табл. 18). Опасность последствий химического за-
грязнения земель (с учетом функционального назначения) определялась 
с помощью табл. 19.

Т а б л и ц а  1 8
Оценочные значения состояния городских земель

по уровню их химического загрязнения

Величина СПК Уровень
загрязнения

Характеристика состояния
земель в данном аспекте

<=16 Низкий Наилучшее

17–32 Средний Хорошее

33–128 Высокий Удовлетворительное

>128 Максимальный Неудовлетворительное

Т а б л и ц а  1 9
Опасность последствий химического загрязнения городских земель

(экологическая обстановка)

Величина 
СПК

Функциональные зоны
Об щес-
твен-ной 

заст-
ройки

Жилой
застройки

Транспор-
тная

Промыш-
ленная

Лесной и 
лесопарко-
вой расти-
тельности

Резер-
вная

Клад-
бища

<=16 Удовлетво-
рительная

Удовлетво-
рительная

Удовлетво-
рительная

Удовлетво-
рительная

Критическая Удовлетво-
рительная

Удовлетво-
рительная

17–32 Крити-
ческая

Крити-
ческая

» » Кризисная Крити-
ческая

Крити-
ческая

33–128 Кризисная Кризисная Крити-
ческая

Крити-
ческая

Катастро-
фическая

Кризисная Кризисная

>128 Катастро-
фическая

Катастро-
фическая

Кризисная Кризисная » Катастро-
фическая

Катастро-
фическая
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Аналогично осуществлялись учет и оценка состояния земель в ас-
пекте карстово-суффозионных процессов (прил. 6–8; табл. 20) и подтоп-
ления (прил. 9–11; табл. 21). Опасность их последствий устанавливалась 
в соответствии с табл. 22 и 23.

Т а б л и ц а  2 0
Оценочные значения состояния городских земель
по проявлениям карстово-суффозионных процессов

Проявления карстово-суффозионных 
процессов

Характеристика состояния земель в 
данном аспекте

Без поверхностного карста Наилучшее
Со следами древних поверхностных 

проявлений карста
Хорошее

Техногенная активизация карстово-
суффозионных процессов

Удовлетворительное

Современные поверхностные проявления 
карстово-суффозионных процессов

Неудовлетворительное

Т а б л и ц а  2 1
Оценочные значения состояния городских земель по их подтоплению

Глубина 
залегания 

грунтовых вод, м
Уровень подтопления

земель
Характеристика состо-
яния земель в данном 

аспекте
Балльная оценка 

Вij, баллы
>5 Низкий Наилучшее 10

1,5–5 Средний Хорошее и 
удовлетворительное

5,5

<1,5 Высокий Неудовлетворительное 1

Т а б л и ц а  2 2
Опасность последствий карстово-суффозионных процессов на городских землях

Проявления 
карстово-

суффозионных 
процессов

Функциональные зоны

Общест-
венной 

застройки
Жилой 

застройки
Транспо-

ртная
Промыш-

ленная

Лесной и 
лесопар-

ковой расти-
тельности

Резер-
вная

Клад-
бища

Без поверх-
ностного 
карста

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Со следами 
древних 
поверхностных 
проявлений 
карста

Низкая Низкая Низкая Низкая » » »

Техногенная 
активизация 
карстово-
суффозионных 
процессов

Средняя Средняя Высокая Высокая Низкая Низкая Низкая

Современные 
поверхностные 
проявления 
карстово-
суффозионных 
процессов

Высокая Высокая » » Средняя Средняя Средняя
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Т а б л и ц а  2 3
Опасность последствий подтопления городских земель

Уровень 
подтопления

земель, глуби-
на залегания
грунтовых

вод, м

Функциональные зоны

Общест-
венной

застройки
Жилой 

застройки
Транспо-

ртная
Промыш-

ленная
Лесной и

лесопарко-
вой расти-
тельности

Резер-
вная

Клад-
бища

Низкий, >5 Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Отсутст-
вует

Средний, 1,5–5 Средняя Средняя Средняя Высокая Средняя » Высокая

Высокий, <1,5 Высокая Высокая Высокая » Высокая Средняя »

Комплексная оценка качества земель проведена с учетом функци-
онального назначения (прил. 12–13). Вклад факторов отражен в виде 
коэффициентов табл. 24.

Т а б л и ц а  2 4
Значения весовых коэффициентов Kiq  для факторов,

влияющих на комплексную оценку качества земель г. Москвы

Фактор

Функциональные зоны
Общест-
венной

застройки
Жилой 

застройки
Транспо-

ртная
Промыш-

ленная
Лесной и

лесопарко-
вой расти-
тельности

Резер-
вная

Клад-
бища

Химическое 
загрязнение 

земель

4 5 1 1 6 10/3 1

Карстово-
суффозионные 

процессы

3 3 6 5 1 10/3 3

Подтопление 
земель

3 2 3 4 3 10/3 6

Сумма 10 10 10 10 10 10 10

Оценка качества земель для районов в целом рассчитывалась как 
средневзвешенная по площади величина соответствующей оценки ка-
чества отдельных элементов функциональных зон внутри районов.

Контрольные вопросы
1.	Какой показатель и каким образом характеризует химическое загрязнение земель 

и опасность его последствий?
2.	Какой показатель и каким образом характеризует карстово-суффозионные про-

цессы и опасность их последствий?
3.	Какой показатель и каким образом характеризует подтопление земель и опасность 

его последствий?
4.	Какие карты характеризуют данные негативные процессы и опасность их пос-

ледствий?
5.	Какие негативные процессы имеют большее и какие – меньшее значение в различных 

функциональных зонах города при комплексной оценке качества земель?
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3.2.2. Обсуждение результатов оценки качества земель Москвы и их 
возможное применение

Результаты проведенной оценки качества земель показывают, что из 
трех аспектов состояние земель по опасности последствий карстово-суф-
фозионных процессов с учетом функционального назначения является 
наилучшим, будучи существенно выше среднего для всех 4-х районов 
(табл. 25). Состояние земель в аспекте химического загрязнения также 
выше среднего для всех районов, а в аспекте подтопления, напротив, ниже 
среднего для всех районов, кроме «Аэропорта». Это вызвано в основ-
ном хозяйственными, а также физико-географическими особенностями 
рассматриваемой территории.

Т а б л и ц а  2 5
Порайонная оценка качества земель10

Район

Оценочные показатели, баллы

Од
загр (по 

химичес-
кому загря-

знению)

Од
карст (по кар- 

стово-суффо-
зионным 

процессам)

Од
подт (по под-

топлению)

комплексная оценка
Ок (без учета 
функциона-

льного назна-
чения)

Од
к (с учетом 

функциона-
льного назна-

чения)
«Аэропорт» 72 100 52 75 74
«Беговой» 51 86 10 49 51
«Хорошевский» 76 53 19 49 45
«Пресненский» 69 53 35 52 48

Для всей 
оцениваемой 
территории 
(4 района)10

69 65 30 55 52

В целом функциональное состояние земель обследуемой территории 
по показателям комплексной оценки качества менее различается по райо-
нам, чем оцененное по отдельным аспектам состояния, что соответствует 
закономерностям свертывания информации. Резко лучшим качеством 
земель отличается район «Аэропорт», а характеристики качества земель 
прочих районов в целом близки к средним показателям. Внутрирайонная 
дифференциация качества земель по показателям комплексной оценки 
весьма существенно выражена лишь для районов «Хорошевский» и 
«Пресненский», а в районах «Аэропорт» и, в особенности, «Беговой» 
оно является довольно однородным (см. прил. 12).

Ведущее значение принципа целевой ориентации в оценке качества 
земель (для каждого городского земельного участка можно рассчитать его 
10 Средневзвешенная величина с учетом площадей районов.
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оптимальное состояние, соответствующее определенной цели использо-
вания) наглядно иллюстрируют результаты оценок качества земель двух 
элементов функциональных зон (табл. 26).

Т а б л и ц а  2 6
Количественные характеристики оценки качества земель в зависимости от их 

функционального назначения
(сложившаяся застройка; в баллах по 100-балльной шкале)

Номер 
элемента
функцио-
нальной

зоны

Функцио-
нальное

назначение

Оценочные показатели, баллы

Од
загр (по хими- 

ческому загря-
знению)

Од
карст (по кар-

стово-суффози-
онным про-

цессам)

Од
подт (по

 подтоп-
плению)

Од
к (ко-

мплексная
оценка)

49 Исходное:
промзона 81 10 10 17

Проектируемое:
общественная 
застройка

61 33 55 51

жилая застройка 61 33 55 52
лесопарк 31 63 55 41

51 Исходное:
промзона 100 25 10 27

Проектируемое:
общественная 
застройка

100 48 55 71

жилая застройка 100 48 55 75
лесопарк 70 77 55 66

В городе функции земель изменчивы, поэтому возможно, а иногда и 
необходимо изменение функционального назначения уже используемых 
земель. Исходным (существующим) назначением обоих элементов явля-
лось использование в качестве промышленной зоны; проектировалось 
их использование в перспективе либо под жилую застройку, либо под 
лесопарк.

Качество земель максимально в случае одного из определенных 
«целевых» состояний, определяемых функциональным назначением.

Из расчетов следует, что для обоих элементов функциональных зон 
оптимальным функциональным назначением является использование их 
под жилую или общественную застройку. Именно в этих случаях пока-
затель комплексной оценки качества земель максимален. Существенно 
выше исходного он и в случае использования рассматриваемых терри-
торий под лесную и лесопарковую растительность. Основной вклад в 
улучшение показателя комплексной оценки качества вносят показатели 
инженерно-строительного состояния земель. Весьма высокие исходные 
показатели оценки химического загрязнения земель при изменении фун-
кционального назначения и 49-го, и 51-го элемента промзоны несколько 
снижаются.
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Таким образом, градостроительный потенциал рассматриваемых 
территорий наиболее полно может быть использован при ее освоении 
под жилую или общественную застройку. Исходное функциональное 
назначение для рассматриваемого случая следует признать мало соот-
ветствующим реальному состоянию земель. Показатель комплексной 
оценки качества земель здесь выступает количественным критерием 
для установления правильности их перспективного функционального 
назначения.

Значение концептуального положения о приоритетной роли функ-
ционального назначения земель в дифференциации показателей оценки 
качества убедительно показывает и пример со вновь осваиваемыми 
участками города. При градостроительном зонировании еще не освоен-
ной территории и установлении ее функционального назначения важно 
правильно определить, для использования в каких целях свойства земель 
оказываются наиболее благоприятными. В табл. 27 приведены резуль-
таты оценок качества земель обследуемых участков для трех основных 
видов его проектируемого функционального назначения и для условного 
случая равенства весовых коэффициентов для всех негативных процессов 
(резервная территория).

Т а б л и ц а  2 7
Количественные характеристики оценки качества земель в зависимости от их 

функционального назначения
(вновь осваиваемая территория; в баллах по 100-балльной шкале)

Номер 
участка

Поаспектные оценки
Од

к – комплексная оценка для 
использования участка в качестве 

территорий

Од
захл (по зах-

ламлению)

Од
загр (по хи-

мическому
загрязнению)

Од
дегр (по 

дегра-
дации)

резерва селитеб-
ной

производ-
ственной

ландшаф-
тно-рекреа-

ционной
1 95 45 25 55 61 51 68
2 80 80 80 80 80 80 80
3 35 20 35 30 27 25 29
4 25 45 80 50 41 46 39

Примечание. При расчете величины Од
к использовались весовые коэффициенты, при-

веденные в табл. 14.

Из расчетов следует, что расхождение величины комплексной оценки 
земель одного и того же элемента функциональных зон для случаев его 
различного функционального назначения может быть весьма сущест-
венно. Для участка № 1 оптимальным функциональным назначением 
является использование его в качестве ландшафтно-рекреационной 
территории, для участка № 4 – под производственную застройку. Именно 
в этих случаях показатель комплексной оценки качества земель макси-
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мален. Градостроительный потенциал данных участков наиболее полно 
может быть использован при их освоении именно в данных целях. Иное 
функциональное назначение для них следует признать менее соответству-
ющим реальному состоянию земель. Для участков № 2 и № 3, имеющих 
одинаковые или близкие оценки опасного воздействия всех трех негатив-
ных процессов, показатели комплексной оценки качества не отличаются 
или мало отличаются для любого их функционального назначения.

Таким образом, показатель комплексной оценки качества земель 
рекомендуется использовать как количественный критерий для анализа 
с экологических позиций существующего и оценки адекватности ре-
альным экологическим условиям их перспективного функционального 
назначения.

Главным результатом регулярных работ по осуществлению оценки 
качества земель и принятию на этой основе соответствующих управ-
ленческих решений должно стать реальное улучшение экологической 
обстановки на городских землях и в целом в городах.

Контрольные вопросы
1.	Как меняется качество земель обследуемой территории по отдельным аспектам 

состояния и в их комплексе?
2.	В чем суть принципа целевой ориентации в оценке качества земель? Каким образом 

это можно показать количественно?
3.	Как показатель комплексной оценки качества земель применяется в качестве 

количественного критерия для анализа функционального назначения?

Темы рефератов по главе 3
1.	Анализ конкретной (авторской или ведомственной) технологии оценки качества 

земель с учетом ее применимости в городских условиях.
2.	Зарубежные технологии оценки качества городских земель (на примере отдельного 

государства, региона).



77

Глава 4. 
Оценка эффективности использования 

городских земель
4.1. Принципы оценки эффективности использования 

городских земель
Оценка эффективности использования городских земель суть ком-

плексный критерий оценки использования городских земель, интегри-
рующий в себе ряд частных оценок с точки зрения отдельных аспектов 
функционирования земель. 

Эффективность использования городских земель – степень 
соответствия использования земель интересам города как 
сложной социальной системы. 

Эффективность использования земель не синоним максимальности, 
а рациональность, оптимальность размещения на городских землях раз-
нообразных объектов с учетом специфики положения и уровня развития 
различных районов города, а также сочетания общегородских и местных 
интересов землепользования. Чем выше эффективность использова-
ния городских земель, тем выше отдача от них в интересах горожан 
(Разработка…, 1994).

Выделяют три частных подхода для оценки эффективности исполь-
зования городских земель:

1) земельный;
2) градостроительный;
3) природоохранный.
При реализации первого подхода эффективность выражается мак-

симальной суммой собираемых земельных платежей; при реализации 
второго – созданием пространственных условий для максимального 
развития городской застройки; при реализации третьего – максимальным 
сохранением ценных природных ландшафтов и экологического равно-
весия, обеспечивающего здоровье населения.
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В качестве интегрального показателя эффективности использования 
городских земель можно было бы рассматривать величину суммарного 
дохода от производственной и коммерческой деятельности на единицу 
площади при условии сохранения нормативного качества окружающей 
среды обитания человека, однако этот показатель применим далеко не ко 
всему составу городских земель. Кроме того, введение такого показателя 
явилось бы тормозом для развития в городе многих совершенно необ-
ходимых, но малодоходных (иногда – и убыточных) сфер деятельности. 
Поэтому необходим поиск таких количественных критериев, которые 
бы максимально учитывали все многообразие интересов участников 
процесса освоения и развития города.

Такие критерии оценки эффективности использования городских 
земель подразделяют на общесистемные (характеризуют соответствие 
использования земель интересам города) и локальные (характеризуют 
степень соответствия использования конкретного участка его целевому 
назначению).

Контрольные вопросы
1.	Проанализируйте понятие эффективности использования городских земель.
2.	Какие существуют частные подходы для оценки эффективности использования 

городских земель?

4.2. Методика оценки эффективности использования 
городских земель

Один из обоснованных вариантов количественного расчета для 
системы показателей эффективности использования городских земель 
предложен и реализован в виде методики в НИиПИ генерального плана 
Москвы (Разработка…, 1994). В ней эффективность использования 
части городских земель (от уровня города в целом и городского района 
до уровня земельного участка) характеризуется отношением сущест-
вующего уровня ресурсопотребления (в первую очередь – земельных 
ресурсов) на участке к проектируемому.

Оценка соответствия фактического использования территории наме-
чаемому в проекте становится критерием эффективности использования 
городских земель (рис. 7).

Комплексная оценка использования земель проводится здесь по уров-
ням диспропорций (расхождений) в потреблении наиболее значимых для 
города ресурсов при сохранении нормативного качества окружающей 
среды обитания человека. За основной документ, с которым сравнива-
ются разнообразные реальные градо- и землеустроительные и природо-
охранные параметры и показатели, принимается утвержденный проект 



79

Рис. 7. План земельного участка (существующее и проектируемое использование) с 
информацией для оценки эффективности его использования

планировки конкретной территории, разработанный в соответствии с 
установленными функциональными и территориальными зонами. 

Показатель эффективности использования городских земель E 
рассчитывается как величина, обратная к показателю уровня диспропор-
ций между существующим и проектируемым использованием данного 
участка:

	 E = 1/D 100%.	 (20)

Безразмерный комплексный показатель диспропорций (расхожде-
ний) между существующим и проектируемым использованием данного 
участка D определяется таким образом:
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(21)

где Ks – коэффициент «жесткости» политики штрафных санкций за неэ-
ффективное использование ресурсов города; Bi  – весовой коэффициент 
дефицитности i-го вида ресурсов; Di  – показатель уровня диспропорций 
по i-му виду ресурсов.

Оценочные шкалы для показателя эффективности использования 
земель города приведены в табл. 28.

Т а б л и ц а  2 8
Шкала для оценки эффективности использования городских земель

Значение Е, % Характеристика эффективности
>90 Максимальная

81–90 Высокая
71–80 Средняя
61–70 Низкая
<=60 Минимальная

В качестве учитываемых ресурсов применяют земельные, инженер-
ные и экологические. Конкретный перечень рассматриваемых городских 
ресурсов для более детальной оценки эффективности использования 
городских земель может быть расширен или, для экспресс-оценки, ог-
раничен.

Контрольные вопросы
1.	Какое положение лежит в основе методики оценки эффективности использования 

городских земель?
2.	Как рассчитывается показатель эффективности использования городских зе-

мель?
3.	Каково его максимальное значение?
4.	Как рассчитывается комплексный показатель диспропорций?
5.	Какие виды ресурсов учитываются при расчете эффективности использования 

городских земель?

Темы рефератов по главе 4
1. Анализ конкретной (авторской или ведомственной) методики оценки эффектив-

ности использования земель с учетом ее применимости в городских условиях.
2. Зарубежные методики оценки эффективности использования городских земель 

(на примере отдельного государства, региона).
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Глава 5. 
Содержание и методы мониторинга 

городских земель
5.1. Общие сведения, история и нормативно-правовая база 

мониторинга городских земель
Мониторинг земель как самостоятельное направление научно-про-

изводственной деятельности земельных органов был впервые законо-
дательно выделен из состава государственного земельного кадастра11 
и получил самостоятельный юридический статус в 1991 г. в связи с 
принятием Земельного кодекса РСФСР. Ст. 109 документа дает базовое 
определение его как «системы наблюдения за состоянием земельного 
фонда для своевременного выявления изменений, их оценки, предупреж-
дения и устранения последствий негативных процессов» (Земельный…, 
1991). Структура, содержание и порядок осуществления мониторинга 
были официально установлены «Положением о мониторинге земель 
в Российской Федерации», утвержденным в 1992 г. постановлением 
Правительства РФ (Положение…, 1992). На таком же высоком уровне 
была утверждена Государственная программа мониторинга земель РФ 
на 1993–95 г.г. (Государственная…, 1993). В большинстве субъектов 
Федерации выходили аналогичные регламентирующие документы реги-
онального значения, учитывающие местную специфику (см., например, 
Положение…, 1993). Одновременно мониторинг земель выделен в 1993 
г. в качестве подсистемы в Единой государственной системе экологичес-
кого мониторинга (О создании…, 1993).

Земельным кодексом РФ (2001) установлен государственный ста-
тус мониторинга земель; здесь более четко, чем ранее, прописаны его 
задачи, включающие:

«1) своевременное выявление изменений состояния земель, оценка 
этих изменений, прогноз и выработка рекомендаций о предупреждении 
и об устранении последствий негативных процессов;
11 Далее – ГЗК.
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2) информационное обеспечение ведения государственного земель-
ного кадастра, государственного земельного контроля за использованием 
и охраной земель, иных функций государственного и муниципального 
управления земельными ресурсами, а также землеустройства;

3) обеспечение граждан информацией о состоянии окружающей 
среды в части состояния земель».

В 2002 г. Правительство РФ утвердило обновленное «Положение 
об осуществлении государственного мониторинга земель», в котором в 
основном подтверждаются ранее установленные структура, содержание 
и порядок ведения мониторинга (Положение об осуществлении…, 2002). 
Вопросы мониторинга земель рассматриваются в законодательных актах 
(О землеустройстве…, 2001; О недрах…, 1992); он включен в состав 
государственного экологического мониторинга (Положение…, 2003).

Несмотря на наличие элементов соответствующей научно-мето-
дологической и нормативно-правовой базы, а также достаточно частое 
упоминание термина «мониторинг земель» в специальной и популярной 
литературе, к настоящему времени еще не сложилось единообразного, 
устоявшегося понимания сущности этого явления и его значимости. 
Многими специалистами и руководителями мониторинг земель рас-
сматривается односторонне и отождествляется либо с дистанционным 
зондированием земель, либо с любым обновлением сведений о землях. 
Естественно, эти процессы входят в содержание мониторинга земель, 
но он ими не ограничивается. Так, дистанционное зондирование – во 
многих случаях наиболее перспективный метод ведения мониторинга, 
однако он как таковой не вскрывает его предметной сущности, да и не 
является универсальным. Это обстоятельство, как и неустановившаяся 
терминология, свидетельствует о недостаточной проработанности тео-
ретических и методологических основ мониторинга земель, затрудняя 
практическое осуществление его уполномоченными органами.

На рубеже веков в Российской Федерации не наблюдалось тенденций 
существенного развития работ по мониторингу земель, несмотря на его 
явную общественную важность. Это обусловлено тем, что мониторин-
говые наблюдения являются, с одной стороны, достаточно финансово- и 
ресурсоемкими, а с другой – наукоемкими, не всегда давая сиюминутную 
отдачу. Основные финансовые ресурсы направлялись в сферу кадастро-
вой оценки земель, результаты которой использовались при начислении 
земельных платежей. Особенно это относится к землям населенных 
пунктов, обладающим существенной спецификой с точки зрения ведения 
их мониторинга, которым уделялось недостаточное внимание. В данной 
книге делается попытка заполнить этот пробел.
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Слово «мониторинг» употребляется в самых разнообразных 
смыслах. Происходит термин от латинского monitor – напоминающий, 
предупреждающий.

Мониторинг – процедура детекции (отслеживания) изменений 
в самых разнообразных процессах и явлениях. 

Мировое распространение термин «мониторинг» получил в резуль-
тате работ над программами ЮНЕСКО «M&B – Человек и биосфера» 
(Париж, 1968) и ООН «Защита и сохранение окружающей среды» 
(Стокгольм, 1972) для обозначения системы регулярных длительных 
наблюдений в пространстве и времени, дающих информацию о состоя-
нии окружающей среды. Понятие мониторинга в узком смысле термина 
не включает в себя управленческих аспектов, однако часто его трактуют 
расширенно, выделяя при ведении мониторинга, кроме его трех основных 
этапов (наблюдений, оценки и прогноза состояния интересующего объек-
та), дополнительно и стадию воздействия на объект. Разделы мониторин-
га окружающей среды выделяются с учетом сред – объектов наблюдения 
(воздух, вода, земля (почва), недра и т.д.). Термин «мониторинг» – один 
из немногих среди множества заимствованных терминов, существование 
которого в русском языке вполне оправдано ввиду трудности подбора 
эквивалентного смыслу и объему понятия другого слова из русского 
языка. В отечественную научную литературу он введен работами И.П. Ге- 
расимова (1975), Б.В.  (1976, 1984) и Ю.А. Израэля (1978).

Архаичные прообразы систем мониторинга земель за рубежом 
фактически начали создаваться (разумеется, без использования сов-
ременной терминологии) в большинстве стран с развитым земельным 
рынком в части актуализации сведений о правовом состоянии земель и 
их учета по мере формирования земельных кадастров, а в части учета 
показателей экологического и санитарно-гигиенического состояния – по 
мере развития систем экологического мониторинга (во второй половине 
ХХ в.). В реализации национальных программ мониторинга земель, 
разрабатываемых специальными консультативными органами, широко 
применяются дистанционные методы в комплексе с наземными наблю-
дениями, которые осуществляются специальными структурами (Европа, 
Северная Америка). Общей тенденцией, усиливающейся в начале XXI в., 
является интеграция национальных программ в глобальные между-
народные системы мониторинга окружающей среды, приоритетным 
предметом которых является наблюдение за загрязнением окружающей 
среды (Варламов, Захарова, 2000; Мониторинг…, 2000).

Отдельные мероприятия по мониторингу земель и в нашей стране 
осуществлялись в рамках раздела «Учет земель» системы земельного 



84

кадастра (так же без применения термина «мониторинг»). Земельно-
кадастровые работы восходят к деятельности Поместного приказа. Им 
велись писцовые книги, в которых имелось описание земель с точки 
зрения их количества и качества. После революции создание земельного 
кадастра было предусмотрено вновь принятым земельным законодатель-
ством (О мерах…, 1954) и начато в 1920-х гг., но вскоре прекратилось 
и возобновилось лишь в 60–70-х гг. Учет количества и качества земель 
как одного из видов природных ресурсов законодательно был вменен 
в обязанности «министерств, ведомств и совнархозов, занимающихся 
использованием и воспроизводством природных ресурсов ... путем 
составления кадастра, бонитировок, специальных карт и т.п.» (Об ох-
ране…, 1971). До 1991 г. основным объектом наблюдения были земли 
сельскохозяйственного назначения. В городах основные наблюдения за 
состоянием земель с точки зрения пригодности к градостроительному 
освоению проводились службами архитектуры и градостроительс-
тва, санэпиднадзора, гидрометеорологии и контроля (мониторинга) 
природной среды, охраны природы, геологической службой, а также 
ведомственными системами Минатома, Минтопэнерго, Роскоммаша, 
Госкомоборонпрома, Роскомхимнефтепрома, Роскомметаллургии и их 
предшественников.

Сам же термин «мониторинг земель» получил распространение в 
конце 1980-х г.г. благодаря работам ГосНИИ земельных ресурсов, ВНИЦ 
«АИУС-агроресурсы» и РосИМЗа (Российский институт мониторинга 
земель и экосистем). В них был предложен вариант системного под-
хода к реализации важнейших функций государственного земельного 
кадастра и мониторинга земель, предусматривающий систему функ-
ционально-технологических блоков работ и «аспектно-иерархический» 
принцип формирования информационных фондов, которые являются 
основной продукцией ГЗК и мониторинга земель (Лойко и др., 1990а, 
1990б; Мониторинг…, 1991).

В настоящее время существует единый федеральный орган испол-
нительной власти Российской Федерации, осуществляющий функции по 
управлению государственным имуществом, включая земельные ресурсы, 
и оказанию государственных услуг в сфере ведения кадастров объектов 
недвижимости и государственного мониторинга земель – Федеральное 
агентство кадастра объектов недвижимости (Роснедвижимость). Под 
его руководством создается федеральная система мониторинга земель, в 
которой мониторинг земель населенных пунктов выступает в качестве 
одной из объектно ориентированных подсистем. Учет земель и наблю-
дение за их состоянием в ней проводятся структурами Роснедвижимости 
с привлечением информации других ведомств (Положение об осущест-
влении…, 2002; Положение…, 2004).
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Разработана концепция системы мониторинга земель России и 
ряд нормативно-технических документов, описывающих цель, задачи, 
содержание и порядок ведения мониторинга земель (Руководство…, 
1996; Состояние…, 1997; Технические…, 1994; Техническое…, 1994). 
К сожалению, землям городов в этих документах уделено недостаточ-
ное внимание, что связано со специфическими свойствами этой группы 
земель и меньшей проработанностью вопросов их мониторинга.

Контрольные вопросы
1.	Что такое мониторинг?
2.	Какими нормативными актами мониторинг земель выделен в качестве самосто-

ятельного направления научно-производственной деятельности?
3.	Каковы задачи мониторинга земель?
4.	Охарактеризуйте историю мониторинга земель.
5.	Когда мониторинг земель получил государственный статус?
6.	Какой государственный орган ответственен за осуществление мониторинга земель 

в Российской Федерации?

5.2. Системный анализ понятия мониторинга 
 городских земель

В общем случае мониторинг земель представляет собой систему 
наблюдения за состоянием земель и происходящими с ними изменения-
ми (Земельный…, 1991, 2001). Соответственно МГЗ является системой 
регулярных, непрерывных наблюдений за состоянием городских земель, 
осуществляемых в целях:

–	обновления и поддержания достоверности данных о земле;
–	своевременного выявления изменений в состоянии земель;
–	оценки, предупреждения и устранения последствий негативных про-

цессов на городских землях.
Однако анализ специальной литературы свидетельствует, что поня-

тие мониторинга земель многозначно в зависимости от акцентов, прида-
ваемых ему специалистом. Основные толкования понятия мониторинга 
земель следующие:

–	метод исследования состояния земель;
–	новое, активно развивающееся научное направление;
–	самостоятельный вид (система) научно-информационной и произ-

водственной деятельности соответствующих государственных служб 
и специализированных органов по осуществлению наблюдений за 
состоянием земель, опирающейся на определенные методы иссле-
дования и осуществляемой в среде действующего земельного и при-
родоохранного законодательства.
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Система методов мониторинга земель рассматривается ниже, в 
разд. 5.4.

Становление и активное развитие мониторинга земель как научного 
направления на стыке географии, экологии, технических и экономических 
наук происходило на рубеже XX–XXI вв. Это направление представляет 
собой сложный междисциплинарный синтез теоретических основ архи-
тектуры и градостроительства, биологии, геоинформатики, медицины, 
почвоведения, урболандшафтоведения, экологии и др., опирающийся 
на оригинальную методологию (Варламов, Захарова, 2000; Козаченко 
и др., 2000; Малинников, 1999; Мониторинг…, 1991, 2000; Прокофьева 
и др., 2003; и др.). Определенное развитие получил ранее недостаточно 
обоснованный теоретически раздел – мониторинг городских земель. В 
настоящее время МГЗ рассматривается, в совокупности с их охраной, как 
самостоятельная академическая дисциплина в рамках нового научного на-
правления «мониторинг и охрана земель» (Антоненко, 2001; Максудова, 
Сизов, 1998; Сизов, 2000а, 2000в, 2006; Шмаков, 1997).

Научные исследования в области мониторинга земель обеспечивают 
его практическое осуществление в рамках научно-производственной 
деятельности уполномоченных органов по получению информационных 
ресурсов (система ведения мониторинга земель) в целях повышения 
эффективности использования земель и обеспечения безопасной жиз-
недеятельности населения. Внешней средой мониторинга земель в этом 
качестве рассматривается действующее земельное, градостроительное, 
природоохранное и гражданское законодательство. Мониторинговая 
информация используется при обновлении сведений государственного 
земельного кадастра и государственной кадастровой оценки земель, а так-
же для обеспечения землеустройства, охраны земель и государственного 
земельного контроля (Земельный…, 1991, 2001; О землеустройстве…, 
2001).

Важным видом производственной деятельности является охрана го-
родских земель. Ведение мониторинга и обеспечение охраны городских 
земель мы рассматриваем в качестве двух важных последовательных 
взаимосвязанных процессов, реализуемых в практической деятельности 
специализированных городских организаций.

Совокупность информационных ресурсов мониторинга земель и 
государственного земельного кадастра является информационной ос-
новой для управления земельными ресурсами, а сами управленческие 
решения для утверждения органами исполнительной власти готовит 
земельная служба (в городских условиях – земельная служба совместно 
с органами архитектуры и строительства, природопользования и охраны 
окружающей среды и санитарно-эпидемиологической службы).
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Мониторинг земель как система научно-производственных мероп-
риятий по обновлению сведений о состоянии земельного фонда является 
видом научно-информационной и производственной деятельности, тре-
бующим определенных организационных, технических и иных средств. 
С этих позиций мониторинг земель является подсистемой ГЗК в части 
актуализации информации по учету качества земель, их природных 
свойств и экологического состояния.

С другой стороны, система мониторинга земель является системой 
информационной, в которой структурируются, накапливаются и обра-
батываются знания о состоянии земель (Козаченко, Камеристова, 2000; 
Лимонов, 2005; Малинников, 1999; Поляков, 2003; Русинов и др., 2002). 
Мониторинг земель – основной источник информации для характеристи-
ки и оценки состояния земель и их качества. Узловой проблемой монито-
ринга земель как информационной системы является анализ процессов, 
протекающих на землях – в первую очередь, ухудшающих их состояние. 
Результаты анализа реализуются при проектировании и осуществлении 
мероприятий по охране земель.

В системе мониторинга земель могут быть выделены подсистемы по 
различным классификационным признакам. Так, объектно ориентиро-
ванными подсистемами в соответствии с объектами мониторинга – зем-
лями различного назначения – будут подсистемы наблюдения за землями 
городской застройки, за землями общего пользования и т.д. Предметно 
ориентированные подсистемы выделяют по типам информации об объ-
ектах – нормативно-правовая, топографо-геодезическая, экологическая и 
др. подсистемы. К проблемно ориентированным подсистемам относят 
подсистемы сбора, хранения и анализа информации об объектах. МГЗ, 
кроме того, является объектно-ориентированной подсистемой системы 
мониторинга земель Российской Федерации, а последняя, в свою очередь, 
является проблемно-ориентированной подсистемой по актуализации 
ГЗК; в то же время мониторинг земель может быть представлен и как 
объектно-ориентированная подсистема экологического мониторинга.

Таким образом, главным назначением мониторинга земель являет-
ся получение достоверной и актуальной информации, исчерпывающе 
характеризующей состояние городских земель (их наличие, правовой 
режим, характер использования, природно-экологическое состояние, 
хозяйственную ценность) в интересах повышения эффективности их 
использования и обеспечения охраны земель.

Специфика МГЗ обусловлена особенностями городских земель и 
заключается в высоких требованиях к точности определения границ 
и площадей земельных участков, более крупных масштабах картогра-
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фирования результатов мониторинга и специфичном, более широком, 
составе показателей, характеризующих земли в городе. Непрерывность 
мониторинга вызвана непрерывностью процессов функционирования 
и развития города, отражающихся на состоянии его земель, а также пе-
риодической переоценкой критериев качества земель и эффективности 
их использования. В результате применяемые в МГЗ методы и их соот-
ношение не тождественны методам мониторинга земель в целом, что 
рассматривается ниже.

Контрольные вопросы
1.	 В чем заключаются основные толкования понятия мониторинга земель?
2. 	На стыке каких дисциплин развивается мониторинг земель как научное направле-

ние?
3. 	Охарактеризуйте сущность мониторинга земель как системы научно-производс-

твенных мероприятий.
4.	 Каково главное назначение мониторинга земель и какие подсистемы включает его 

система?

5.3. Концепция мониторинга городских земель
Концепция МГЗ как системы наблюдений за состоянием земель 

города заключается в формулируемых ниже основных положениях и 
дефинициях12.

Из анализа рассмотренных трактований понятия мониторинга земель 
следует такое концептуальное определение.

Мониторинг земель – комплексный, системный метод, при-
меняемый в целях характеристики земель и изменений в 
их состоянии, осуществляемый в виде научно обоснованной 
системы регулярных программных наблюдений за состоянием 
земель и практически реализуемый в процессе самостоя-
тельного вида научно-информационной и производственной 
деятельности специализированных организаций и служб.

Объект МГЗ – все городские земли (с учетом надземных и подземных 
территорий), независимо от форм собственности на землю, целевого 
назначения и характера их использования.

Предметом МГЗ является характеристика покомпонентных и 
комплексных изменений состояния городских земель и процедура их 
измерения. Эта информация включает инженерно-строительную, эколо-
гическую, санитарно-гигиеническую, архитектурно-градостроительную 
и имущественно-правовую составляющие.
12 Дефиниция (от лат. definitio – определяю, именую) – определение, толкование термина.
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Основным содержанием МГЗ является осуществление регулярных, 
программных наблюдений, включающих в себя реинвентаризационные, 
режимные и специальные.

В процессе наблюдений выявляются:
–	изменения городской черты – границы города, границ администра-

тивно-территориальных образований, отдельных земельных участ-
ков (землепользований), зон с различными режимами землепользо-
вания;

–	изменения площадей городских земель различных классификаци-
онных единиц и эффективности их использования;

–	особенности процессов на городских землях и устанавливаются аре-
алы негативных процессов;

	 состояние отдельных земельных участков и территории города в 
целом для определения их качества;

–	изменения правового статуса и цели использования земельных учас-
тков.
Если земли города рассматривать как объект управления, то конеч-

ной целью мониторинга земель является сбор, постоянная актуализация 
и анализ информации для подготовки управленческого решения. Его 
принятие относится к компетенции иных городских служб.

 Такие решения могут иметь оперативный, тактический или стратеги-
ческий характер. Воздействие на объект управления осуществляется при 
помощи обратной связи, например, посредством службы сбора земельных 
платежей или с помощью земельной инспекции города.

Из изложенного следуют основные функциональные (решаемые 
периодически, повторяясь во времени) задачи службы мониторинга:

–	систематическое выявление изменений в состоянии земельного 
фонда;

–	изучение, оценка и прогноз негативных процессов;
–	обновление баз данных государственного земельного кадастра, в 

частности, по учету качества и количества земель;
–	информационное обеспечение оценки земель, анализ состояния зе-

мель по отдельным его аспектам (имущественно-правовой, архитек-
турно-градостроительный, инженерно-строительный, экологический 
и санитарно-гигиенический) и прогноз этого состояния;

–	информационное обеспечение охраны и государственного земель-
ного контроля за использованием и охраной земель.
Ключевой научной проблемой системы МГЗ является анализ нега-

тивных процессов в городской среде, проецирующихся на состояние 
земель.
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Динамический аспект мониторинга технологически отражается в 
пяти стадиях его осуществления:

1.	Ведение эталона описания состояния городских земель (доку-
менты системы ГЗК, базы данных и др.);

2.	Установление регламентов внесения изменений в эталоны;
3.	Установление изменений состояния;
4.	Внесение изменений состояния в эталоны;
5.	Распространение рабочих копий обновленных эталонов с вне-

сенными изменениями.
Результатом отображения данных мониторинга являются плано-

во-картографические материалы (планы, карты, схемы) и документы 
(текст, таблицы, графики, списки, реестры и т.д.). Картографическая 
информация характеризует состояние земель на трех основных уровнях 
представления:

–	общий (схематический) (город в целом; площадь 10–103 км2; 
М 1:100 000 – 1:200 000);

–	структурный (административный) (часть городской территории; 
площадь 10–102 км2; М 1:10 000 – 1:50 000);

–	детальный (объектный) (отдельные земельные участки; площадь до 
10 км2; М 1:5 000 – 1:500).
Комплект тематических карт должен обеспечивать представление 

мониторинговой информации в графическом виде с заданной точнос-
тью. Последствия негативных процессов на землях города с доста-
точным разрешением отображаются на материалах масштабного ряда 
1:10 000–1:50 000. Периодичность актуализации картографического ма-
териала соответствует периодичности наблюдений МГЗ, определяемой 
изменениями характеристик объектов, процессов или явлений.

Контрольные вопросы
1.	Дайте определение понятия «мониторинг земель».
2.	Охарактеризуйте объект, предмет и содержание мониторинга земель.
3.	В чем заключена его цель?
4.	Каковы функциональные задачи мониторинга земель?
5.	На каких уровнях готовится картографическая информация по результатам 

мониторинга земель?

5.4. Методы ведения мониторинга городских земель
5.4.1. Система методов ведения мониторинга городских земель 

 и сети наблюдений
Единая методология ведения МГЗ основана на принципе взаимной 

совместимости информации, предполагающей применение единых го-
сударственных систем координат, высот, картографических проекций, 
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единых методических и нормативно-технических документов в области 
мониторинга земель. Ведение мониторинга земель осуществляется с по-
мощью периодических наземных обследований, регулярных наблюдений 
в рамках специализированной сети службы мониторинга, включающей 
полигоны, стационарные участки и пункты наблюдений, а также с по-
мощью анализа материалов дистанционного зондирования. 

Общими методами при осуществлении МГЗ служат:
–	наземные специальные съемки, обследования и наблюдения; 
–	дистанционное зондирование (аэро- и космическая съемки).

Условно в качестве самостоятельного метода выделяют современный 
и ретроспективный анализ данных, получаемых в результате инвен-
таризации земель, проверок, обследований, контрольно-ревизионной 
работы.

Перечисленные общие методы относят к макрометодам собственно 
мониторинга земель. При оценке отдельных аспектов состояния земель 
применяют специальные методы расчета разнообразных показателей, 
характеризующих их – микрометоды, используемые при ведении мо-
ниторинга земель. Их много, в соответствии с числом показателей: 
например, весовой метод определения влажности грунтов при анализе 
подтопления земель; метод бурения при анализе формирования техно-
генных грунтов; атомно-абсорбционный, спектрофотометрический и 
газохроматографический методы определения содержания химических 
загрязняющих веществ в почве.

Наземные наблюдения и аэрофотосъемка при ведении МГЗ носят 
в настоящее время традиционный характер; возможности космической 
съемки для городских условий исследованы меньше и, в настоящее время, 
не обеспечивают в полной мере предъявляемых требований.

Результаты мониторинга выражаются количественными и качествен-
ными показателями, характеризующими изменения состояния земель и 
развитие негативных процессов. Перечень показателей МГЗ приводится 
в табл. 29.

Разнообразные показатели мониторинга определяются с различной 
для конкретных наблюдений периодичностью. Мониторинговые наблю-
дения могут быть, с этой позиции, базовыми (исходные, фиксирующие 
состояние объектов наблюдения на момент начала ведения мониторинга); 
оперативными, или дежурными (систематические, на текущий момент); 
периодическими (проводимые через определенный промежуток времени 
– неделю, месяц, год и т.д.); ретроспективными (проведенные до момента 
начала ведения мониторинга).

По охвату территории сети мониторинговых наблюдений подраз-
деляются на реинвентаризационные, режимные и специальные.
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Т а б л и ц а  2 9
Система основных показателей мониторинга городских земель

№ Показатель, единицы измерения показателя Способ
определения

Периодич-
ность

определения

П
ок

аз
ат

ел
и

ге
ол

ог
ич

ес
ко

й 
ср

ед
ы

Уровень залегания грунтовых вод, м Измерение 1 раз / 5 лет
рНН2О грунтовых вод, ед. Анализ »

Мощность техногенных грунтов, м Измерение »
Количество карстовых и суффозионных воронок, ед./км2 » »
Площадь оползня, м2 » 1 раз / 1 год
Глубина оползня, м » »
Количество перемещаемого оползневого материала,
т/км2/год

Расчёт »

П
оч

ве
нн

ы
е 

по
ка

за
те

ли

Мощность профиля, см Измерение 1 раз / 10 лет
Мощность гумусового (органогенного) горизонта, см » »
Содержание гумуса в поверхностном горизонте, % Анализ 1 раз / 5 лет
рНН2О в поверхностном горизонте, ед. » »

Содержание элементов питания в поверхностном
горизонте, мг/кг

» »

Гр
ад

ос
тр

ои
те

ль
ны

е 
по

ка
за

те
ли

Площадь, занятая всеми видами застройки, м2 Измерение 1 раз / 1 год
Коэффициент плотности застройки К1 
(процент застроенности), %

Расчёт »

Развернутая площадь застройки, м2 Измерение+
расчёт

»

Коэффициент интенсивности (развернутой
плотности) застройки К2 (плотность застройки), тыс. м2/ га

Расчёт »

Площадь, занятая искусственными покрытиями, м2 Измерение 1 раз / 3 года
Запечатанность, % Расчёт »
Площадь, занятая зелеными насаждениями, м2 Измерение »
Доля озелененных территорий, % Расчёт »
Площадь, занятая водными поверхностями, м2 Измерение 1 раз / 5 лет
Доля водных поверхностей, % Расчёт »

Эк
ол

ог
ич

ес
ки

е 
и 

са
ни

та
рн

о-
ги

ги
ен

ич
ес

ки
е 

по
ка

за
те

ли

Площадь захламления, м2 Измерение 1 раз / 1 год
Захламленность, % Расчёт »
Содержание химических веществ в почве, мг/кг Анализ 1 раз / 5 лет
СПК (суммарный показатель концентрации), ед. Расчёт »
Гамма-излучение поверхности почвы (мощность
экспозиционной дозы), мкР/час

Измерение »

Содержание (поверхностная активность) радионуклидов
в поверхностном горизонте почвы, Кюри/ км2

Анализ »

Напряженность электрического поля, мВ/м Измерение »
Напряженность электромагнитных полей и 
радиус влияния источников, В/м, м

» »

Уровень шума, дБА » 1 раз / 3 года
Характеристика вибрационного поля (амплитуда 
виброперемещений и виброскорость), мкм, мкм/с

» »

Показатели санитарно-гигиенического состояния
почв – в соответствии с перечнем (по Санитарно-
эпидемиологическим…, 2003)

Анализ+
расчёт

1 раз / 1 год
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Реинвентаризационные наблюдения – это периодические наблю-
дения, охватывающие всю наблюдаемую в процессе мониторинга 
территорию, с целью инвентаризации земель на единой методической 
основе. При этом используется стандартный перечень наиболее устой-
чивых, консервативных характеристик земель. Такие наблюдения могут 
использоваться в качестве базовых и осуществляться в режиме повтор-
ного картографирования, суть которого заключается в периодическом 
обновлении каких-либо конкретных сведений и нанесении их на карту 
определенного масштаба по определенной схеме опробования.

К режимным наблюдениям относятся непрерывные стационарные 
наблюдения за отдельными показателями в сети на репрезентативных 
полигонах, стационарных участках и пунктах наблюдений. При этом 
фиксируются наиболее динамичные, высоко изменчивые, характерные 
для данного города (региона) показатели.

К специальным наблюдениям относят те, которые обеспечивают 
выбор наиболее информативных показателей для обеспечения моделей 
оценки и прогноза состояния земель и управления земельными ресур-
сами. При этом применяются методы сплошного обследования, основ-
ного массива, выборочного обследования и детального обследования 
ключевых участков.

Существует три основных схемы опробования (пробоотбора) 
(Методические…, 1995). Румбическая схема применяется для ха-
рактеристики негативных процессов, имеющих точечные источники 
возникновения (импактное13 химическое загрязнение, радиоактивное 
загрязнение).

Линейная схема применяется для характеристики негативных про-
цессов, имеющих протяженные источники возникновения (шумовое 
загрязнение вдоль железнодорожных и автомагистралей). Упорядоченные 
схемы применяются в случае характеристики негативных процессов, 
имеющих распространение по всей наблюдаемой территории (подтоп-
ление, региональное химическое загрязнение) (рис. 8).

Контрольные вопросы
1.	 Дайте характеристику макро- и микрометодов мониторинга земель.
2.	 С какой периодичностью измеряются показатели МГЗ?
3.	 Приведите примеры показателей МГЗ.
4.	 Как подразделяются наблюдения по территориальному охвату?
5.	 В каких случаях применяются различные схемы отбора проб при наземных обсле-

дованиях?

13 Импактное загрязнение (от англ. impact – удар, толчок) – возникающее под воздействием 
конкретного источника воздействия «ударное», точечное загрязнение.
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Рис. 8. Схемы пробоотбора при ведении мониторинга городских земель
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5.4.2. Дистанционные методы ведения мониторинга городских земель и 
особенности их применения

Материалы дистанционного зондирования Земли находят все более 
широкое применение при ведении государственного земельного кадас-
тра мониторинга земель. Это обусловлено, во-первых, относительной 
дешевизной обследования единицы площади дистанционными методами 
по сравнению с наземными, особенно при обследовании значительных 
территорий. Во-вторых, при дистанционном зондировании отсутствует 
непосредственный контакт между объектом исследования и техничес-
кими средствами, производящими измерения различных характеристик 
объекта, что обеспечивает неизменяемость объекта при обследовании. 
В-третьих, и это главное, дистанционное зондирование в целом дает 
более информативные материалы, характеризующие состояние объекта 
исследования: в результате зондирования получают продукцию, характе-
ризующую количественно без пробелов и разрывов целые обследуемые 
площади как совокупность множества отдельных точек (естественно, с 
тем шагом, который определяется масштабом съемки и ее разрешающей 
способностью). При наземных обследованиях в большинстве случаев 
количественно фиксируется значение интересующего показателя лишь 
для ряда отдельных точек пробоотбора, а значения его для промежуточ-
ных точек приходится аппроксимировать.

Специфические требования к дистанционному зондированию для 
целей мониторинга земель отличны от таковых для земельно-кадастро-
вых съемок и обусловлены необходимостью выявления процессов на 
землях и их динамики, что требует высокой спектральной чувствитель-
ности аппаратуры. В результате требования к точности определения 
границ и ареалов обследуемых процессов, в натуре нечетких и нерезких, 
снижаются. В то же время повышаются требования к спектральным 
характеристикам и объективности их регистрации (пригодна, например, 
многозональная цифровая сканерная съемка). Пространственная привязка 
информации достигается совместным применением нескольких видов 
различной аппаратуры.

М е т о д ы  д и с т а н ц и о н н о г о  з о н д и р о в а н и я 
земной поверхности подразделяются на авиационные и космические 
(Анализ…, 1995; Гарбук, Гершензон, 1997; Космическая…, 2002; 
Новаковский, 1997). Использование аэрофотосъемки при МГЗ носит 
в настоящее время традиционный характер и подробно описано, воз-
можности космической съемки исследованы меньше (Антипов и др., 
2004; Басманов, Горбачев, 2003; Китов и др., 1999; Кругляк и др., 2005; 
Кулешова, Кулешов, 2002). Тем не менее, уже существует определенный 
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опыт использования космической съемки высокого пространственного 
разрешения (с помощью спутников «QUICK BIRD» и «IKONOS») для 
целей инвентаризации и мониторинга территорий городов, различных 
по площади и природным условиям (Париж, Чикаго, Сан-Диего, Гавана, 
Стамбул, Анкара, Сингапур, Санкт-Петербург). В частности, обследу-
ются объекты промышленности, городского хозяйства, транспортно-
дорожной инфраструктуры, энергетики (теплоэлектроцентрали, линии 
электропередачи и их опоры) и др.; ведется анализ изменений городской 
застройки. Космические снимки применяются для крупномасштабного 
картографирования (М 1 :1 000) и обновления цифровых векторных карт 
(Компания…, 2005).

При дистанционном зондировании проводят три основных вида 
работ:

– получение материалов съемки;
– их обработку;
– создание карт и иных (не картографических) материалов по обра-

ботанным снимкам.
Аэрокосмические съемочные средства можно классифицировать:
– по используемому при съемке диапазону спектра электромагнит-

ного излучения;
– по способу приема электромагнитного излучения;
– по способу доставки результатов съемки потребителю.
По используемому при съемке диапазону спектра электромагнитного 

излучения выделяют средства, работающие в оптическом диапазоне 
и в радиодиапазоне. Классификация по этому принципу должна быть 
продолжена с постепенным разделением на более узкие спектральные 
интервалы.

По способу приема электромагнитного излучения выделяют следу-
ющие средства:

– фотографические, в которых пространственное распределение яр-
костей непосредственно записывается на светочувствительных ма-
териалах в виде двумерного непрерывного изображения;

– оптико-электронные, в которых яркости дискретно измеряются с 
помощью фотоэлектрических, термоэлектрических и других при-
емников через промежуточные регистрирующие устройства;

– радиофизические, в которых информация, получаемая через радио-
волны, принимается антеннами.
По способу доставки результатов съемки потребителю выделя-

ют средства оперативные, в которых информация о местности может 
быть передана по радиоканалам в реальном масштабе времени, и не-
оперативные, продукция которых доставляется только транспортными 
средствами.
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Сравнительные характеристики фотографической и нефотографи-
ческих съемок описаны детально (Сизов, 2000в). Специальные съемки 
позволяют диагностировать и оценивать некоторые распространенные 
на городских землях негативные процессы, (тепловое, радиоактивное 
и химическое загрязнение и др.). Применение материалов дистанци-
онного зондирования в специальных разделах мониторинга земель и 
тематического картографирования описано в литературе (Антыпко, 1992; 
Басманов, Горбачев, 2002; Воробьева, Коновалова, 1998; Камышев, 1999; 
Кирсанов, 2000; Коновалова, 1998; Кравцова, 1995; Михайлов и др., 1993; 
Савиных, Цветков, 2001; Садов, Ревзон, 1979). С помощью этого метода 
возможно осуществление как элементарного слежения за появлением и 
исчезновением на землях города разнообразных физических объектов и 
положением их границ, так и анализ сложных процессов.

Контрольные вопросы
1.	 В чем преимущества дистанционных методов перед наземными?
2.	 Какие методы дистанционного зондирования Вам известны?
3.	 Как классифицируются аэрокосмические съемочные средства?

5.5. Территориальная организация системы мониторинга 
городских земель в земельной службе Российской Федерации

Наблюдения в системе МГЗ осуществляются организациями 
ряда различных министерств и ведомств при координирующей роли 
Роснедвижимости (Положение…, 1992, 2004; Положение об осущест-
влении…, 2002). Существует соответствие уровня МГЗ и территории, 
охватываемой наблюдениями, для городов различного типа (Сизов, 2006) 
(табл. 30). Такая многоуровневая иерархия наблюдений МГЗ дает возмож-
ность характеристики состояния земель на основании как детальных 
исследований состояния земель отдельных участков, так и сплошных 
или выборочных поаспектных обследований меньшей детальности по 
территории всего наблюдаемого города или его части.

МГЗ тесно связан с посредовыми (тематическими) системами 
наблюдений (мониторингом геологической среды, водных объектов 
и др.), являясь для них базовым и обеспечивая пространственно-вре-
менную привязанность объектов наблюдения, явлений и процессов 
(Ашихмина, Сюткин, 1997; Конева, 1996; Королев, 1995; Мельников и 
др., 2002; Мониторинг…, 1991, 2002; Положение…, 2003; Поляков, 2003; 
Принципы…, 1989; Прокофьева и др., 2003; Семенов, Суворов, 1994;  
Сизов, 2000в; Техническое…, 1994). В соответствии со специфически-
ми особенностями объектов наблюдения организационная структура 
мониторинга земель соответствует административно-территориальному 
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делению. Мониторинги иных природных сфер и сред, наблюдения в 
системе которых не могут быть обусловлены административными гра-
ницами, структурно организованы по ландшафтному и бассейновому 
принципам.

В результате осуществления МГЗ продуцируется разнообразная, 
тематически неоднородная (см. табл. 29), но жизненно необходимая 
информация о состоянии земель, имеющая значение не только для от-
дельных землепользователей, но для населения отдельных населенных 
пунктов, субъектов Федерации и Российской Федерации в целом. Поэтому 
МГЗ, как и мониторинг земель в целом – государственно важное явление. 
Финансирование работ по мониторингу земель города осуществляется 
за счет бюджетных средств (как федерального бюджета, так и бюджетов 
субъектов Федерации) в рамках реализации программ работ по осу-
ществлению земельной реформы (раздел «Землеустройство, кадастр 
и мониторинг земель»), а также за счет дополнительно привлекаемых 
средств при основной роли бюджетных.

В рамках совершенствования порядка осуществления МГЗ реко-
мендован оптимальный вариант распределения полномочий между 
органами по ведению МГЗ, на основании которого разрабатываются 
детальный состав информации и порядок взаимодействия организаций 
(Сизов, 2006) (табл. 31). Перечень органов соответствует современной 
структуре федеральных органов исполнительной власти России и их 
задачам (О системе…, 2004).

Т а б л и ц а  3 1
Источники и состав информации по мониторингу городских земель

Территориальный орган в 
городе Содержание информации

Федерального агентства
кадастра объектов
недвижимости
(Роснедвижимость)

Характеристика правового состояния земель и данные их 
государственной регистрации; земельный баланс; топографо-
геодезическое обеспечение; комплексная оценка качества 
земель

Министерства природных 
ресурсов РФ (МПР России) 

Характеристика экологического состояния земель, состояния 
земель особо охраняемых природных территорий и земель 
водного фонда, негативных процессов геологического плана и 
сейсмичности

Органы местного самоуправления
городского округа или
муниципального района

Сведения о градостроительном регулировании территории, 
территориальном планировании и планировке территорий; 
оценка эффективности использования земель

Федеральной службы по 
гидрометеорологии
и мониторингу окружающей 
среды (Росгидромет)

Характеристика загрязнения земель

Федеральной службы по надзору в 
сфере защиты прав потребителей 
и благополучия человека 
(Роспотребнадзор)

Характеристика санитарно-гигиенического состояния земель
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Контрольные вопросы
1.	 В чем заключается многоуровневая иерархия наблюдений МГЗ?
2.	 С какими тематическими системами наблюдений связана система мониторинга 

земель?
3.	 Органы каких государственных служб и ведомств участвуют в осуществлении МГЗ?

5.6. Анализ использования материалов космической съемки 
при ведении мониторинга городских земель  

(на примере г. Москва)
К настоящему времени наиболее интересный опыт методического 

обеспечения и практического осуществления МГЗ на современном 
уровне накоплен в Москве. Здесь его ведение осуществляется в виде 
комплекса организационных мероприятий и технологических процедур и 
может рассматриваться в качестве реально функционирующего прототипа 
системы МГЗ. Они включают своевременное получение достоверной и 
актуальной исходной информации о состоянии и использовании земель, 
ее обработку и подготовку производной от исходной информации для 
пользователей. Сведения, получаемые в результате ведения мониторинга 
земель, используются при государственном управлении земельными 
ресурсами.

Основным источником информации для проведения периоди-
ческих и оперативных наблюдений за состоянием и использованием 
земель Москвы на региональном уровне является их дистанционное 
зондирование. Космические снимки имеют меньшую детализацию и 
разрешающую способность по сравнению с аэрофотоснимками, но 
обладают преимуществом в виде относительно низкой себестоимости, 
позволяющей делать обновления и анализировать изменение ситуации 
по городу в целом несколько раз в год (Антипов и др., 2004; Басманов, 
Горбачев, 2003; Сизов, 2000в; Космическая…, 2002; Кругляк и др., 
2005). Наземные съемки, наблюдения и обследования проводятся для 
получения данных о состоянии земель Москвы на локальном уровне и 
в случаях, когда методами дистанционного зондирования эти данные 
получить невозможно.

Впервые мониторинг земель Москвы при помощи космического 
зондирования был осуществлен в 2003 г. и с тех пор проводится ежегодно 
(Кругляк и др., 2005; Леонтьев и др., 2007). Основной его целью является 
выявление земель с существенными изменениями, важными для регули-
рования землепользования и осуществления государственного земельно-
го контроля. Перечень актуальных задач мониторинга земель приведен в 
табл. 32. Анализ и дешифрирование космических снимков и производство 
картографических материалов готовит по заказу Департамента земельных 
ресурсов города Москвы ГУП «Мосгоргеотрест».
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В результате трехлетнего цикла работ получена серия оперативных 
карт фактического использования земель. Исходной информацией яв-
ляются космические снимки высокого пространственного разрешения, 
получаемые с помощью космических спутников «QUICK BIRD» и 
«IKONOS». Панхроматические снимки имели разрешение соответс-
твенно 0,61 м и 1,0 м, мультиспектральные снимки (цветные – видимый 
диапазон, инфракрасные – ближний ИК диапазон) – 2,4 м и 4,0 м. 

Технология дистанционного зондирования позволяет оперативно 
обрабатывать полученную со спутников информацию. На рис. 9а отражен 
фрагмент космического снимка за май 2003 г.; на рис. 9б – тот же учас-
ток местности, отснятый спустя три месяца. В выделенных фрагментах 
отчетливо видны изменения в ситуации, связанные с завершением сноса 
и расчисткой участка.

Результаты дешифрирования космических снимков Москвы отобра-
жаются в виде картографических материалов следующего масштабного 
ряда:

–	на уровне Москвы в целом – М 1 : 25 000 – 1 : 50 000;
–	на уровне отдельных административных округов Москвы –  

М 1 : 10 000 – 1 : 5 000;
–	на уровне отдельных районов Москвы – М 1 : 5000 – 1 : 10 000.

Конкретные мониторинговые задачи, типизация которых приведена 
в табл. 32, решаются путем сравнения базового и дежурных космических 
фотопланов по изменениям прямых дешифровочных признаков и поло-
жения границ. В необходимых случаях проводят выборочные полевые 
обследования и используют дополнительные материалы. Основными 
дешифровочными признаками идентичных объектов являются форма, 
размер, тон, текстура изображения и конфигурация тени и границы. 
Технологические операции основаны на современных компьютер-
ных технологиях и реализованы в графической среде программного 
средства MicroStation в соответствии со специально разработанными 
«Методическими указаниями …» (2004).

Последовательность выполняемых операций при этом следующая:
1.	Поочередная загрузка фотопланов выбранного масштаба в соот-

ветствии с номенклатурной разграфкой;
2.	Выявление объектов (земельные участки) на фотоплане по перечню 

дешифровочных признаков;
3.	Распознавание изменений объектов по изменениям дешифровочных 

признаков в соответствии с конкретными задачами мониторинга;
4.	Сравнение объектов, вызывающих затруднения в распознавании, с 

эталонами;
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5.	Выделение специальной графической фигурой объектов, подлежа-
щих полевому дешифрированию;

6.	Оконтуривание земельных участков с выявленными изменения-
ми.

7.	Присвоение земельным участкам семантических атрибутов в соот-
ветствии с задачами мониторинга.

8.	Осуществление мониторинга по всей обследуемой территории по 
вышеизложенной схеме.

9.	Загрузка в базу данных семантических характеристик объектам с 
выявленными изменениями.

В результате обследования ситуации на местности на 2003 г. по срав-
нению с базовой ситуацией (2002 г.) было выявлено с нанесением контура 
и с определением адреса, дешифрировано и диагностировано около 3 
тыс. участков земель с изменениями их фактического использования за 
последний годовой период. Результаты дешифрирования и диагностики 
получены в разрезе административных округов. Распределение площадей 
земель различного фактического использования представлено в табл. 
33–34 и на рис. 10.

В табл. 35 приведены характеристики земельных участков для 
различных видов мониторинговых задач. Средняя по городу площадь 
объекта мониторинга – 2,5 га; максимальный размер участка характерен 
для земель с нарушениями почвенного покрова и экстенсивно исполь-
зуемых, минимальный – для земель объектов нового строительства 
(пристраиваемых к основным, вновь возводимых на начальных стадиях 
строительства, гаражей).

Статистический анализ распределения объектов мониторинга (ви-
дов изменения состояния земель) по административным округам показал, 
что сколь либо пропорционально с ростом площади округа возрастают 
лишь площади захламленных земель (r = 0,62). Это свидетельствует о 
достаточно равномерном по округам распределении захламления, не 
зависящем явно от характера землепользования.

Взаимосвязи между отдельными видами использования земель, вы-
явленными в результате космических наблюдений, не являются тесными 
и закономерностей между ними не обнаружено, исключая высокую кор-
реляцию между наличием экстенсивно используемых земель и земель 
гаражей (r = 0,82; рис. 11). Гаражи строятся в основном там, где имеется 
достаточный резерв свободных земель.

Самые динамичные объекты мониторинга в Москве, выявленные 
по космическим снимкам, приурочены к следующим видам земельных 
участков:
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Т а б л и ц а  3 5
Характеристика объектов мониторинга земель

Земли различного использования – объекты
мониторинга земель

Средний по городу размер 
земельного участка, га

Гаражей 1,1
С изменениями границ земельных участков 2,1
С вновь возведенными объектами 0,8
Благоустраиваемые и озеленяемые 2,9
С нарушениями почвенного покрова 6,7
С изменениями улично-дорожной сети 1,9
Захламлённые 2,5
С новым строительством 3,0
С отдельными объектами нового строительства 2,0
Экстенсивно используемые 4,3
Со снесенными строениями 2,2

Рис. 11. Взаимосвязь между наличием экстенсивно используемых земель (x)
и площадью вновь возведенных гаражей (y)

1)	жилых домов – построенные и строящиеся отдельные здания и жи-
лые комплексы, а также пристройки к зданиям, снесенные здания 
(5–4 этажные);

2)	заводов, фабрик и комбинатов – границы промышленных предпри-
ятий, снесенные здания;

3)	гаражных кооперативов, индивидуальных гаражей – сооружение 
новых гаражей, автостоянок в новых жилых микрорайонах, снос 
гаражей в связи со сносом жилых зданий;

4)	городской инфраструктуры – объекты улично-дорожной сети, бла-
гоустройства дворов и газонов;

5)	полигонов бытовых и промышленных отходов – изменения границ 
участков, появление несанкционированных свалок;

6)	городской рекреации (парков, скверов, бульваров, садов) – участки 
нового озеленения (в центре и срединной зоне) и утраченного (в 
районах нового строительства);
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7)	лесопарков, парков, лесов – появление захламленных земель и учас-
тков, самовольно занятых под строительство;

8)	водного фонда (под водохранилищами, прудами и др.) – появление 
участков, самовольно занятых под строительство (в водоохранной 
зоне), захламленных земель (свалок);

9)	особо охраняемых природных территорий – уничтожение плодород-
ного почвенного слоя, появление объектов несанкционированного 
строительства.

Анализ приведенных результатов 2003 г. показывает, что в городе 
идет устойчивый процесс строительства новых объектов, наиболее 
интенсивен он в ЮЗАО, ЗАО и СЗАО. ВАО, ЮВАО и ЮАО застраива-
ются не столь интенсивно, а прочие административные округа занимают 
промежуточное положение (Кругляк и др., 2005). По площадям земель 
вновь возводимых гаражей лидируют СВАО и ЮАО. Новое строи-
тельство сопровождается сносом определенного количества ненужных 
строений, но высвобождаемые площади на порядок меньше, чем вновь 
застраиваемые.

Строительству зданий и сооружений сопутствует транспортно-
дорожное строительство. Наибольшие изменения улично-дорожной 
сети отмечены в связи со строительством 3-го транспортного кольца и 
транспортных магистралей на вновь застраиваемых территориях (ЮЗАО, 
ЮВАО). Обращает внимание негативный факт активной застройки по-
лосы отвода улично-дорожной сети зданиями автозаправочных станций, 
палатками, гаражами и даже отдельными промышленными объектами.

В ряде округов выявлены нарушения земельного законодательства, 
влияющие на экологическую обстановку. Почвенный покров нарушается 
чаще в ЮЗАО и СЗАО, но масштабы этого нарушения в целом по городу 
невелики. Захламлению подвержены большие площади; четко выделяется 
ВАО, прочие мало отличаются друг от друга.

Альтернативой нарушениям качества земель являются процессы их 
благоустройства и озеленения. В целом по городу площади благоустраи-
ваемых и озеленяемых земель превышают площади земель с нарушени-
ями почти в 2 раза. Наиболее привлекательная ситуация складывается в 
СВАО, ЮВАО и ЮАО, не столь хорошая – в чрезвычайно застроенном 
ЦАО. В целом по городу имеется определенный резерв экстенсивно 
используемых земель, большей частью неудобий, возможности дальней-
шего использования которых уточняются. Наибольшее количество таких 
земель находится в ЮАО, ВАО и ЮВАО, а меньше всего их в ЦАО.

Данные по площадям и долям отдельных мониторинговых объектов 
от общей обследованной площади, приведенные в табл. 33–34, факти-
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чески являются характеристикой скорости изменения использования и 
состояния городских земель, так как оперативная ситуация отделена от 
ситуации базовой сроком в 1 год. За это время 2–3% общей площади 
земель претерпевают изменения своего использования или состояния. В 
преобразованном виде характеристики динамики землепользования даны 
в табл. 36 и на рис. 12. Скорость изменения использования и состояния 
городских земель в условиях крупного города составляет:

–	для застройки земель – 1,6% общей площади города за год;
–	для высвобождения земель – 0,1%;
–	для нарушения земель – 0,3%;
–	для благоустройства земель – 0,7%.

Т а б л и ц а  3 6
Показатели динамики землепользования в г. Москве

№ 
п/п Тип динамики Выявляемые земли

Скорость динамики земель с изме-
нившимся состоянием

(использованием) в расчете на год
га/год %/год

1 Застройка земель Гаражей; с вновь возведенными 
объектами; с новым 
строительством; с отдельными 
объектами нового строительства

1617,4 1,6

2 Высвобождение
земель

Со снесенными строениями 118,1 0,1

3 Нарушение земель С нарушениями почвенного 
покрова; захламленные

273,7 0,3

4 Благоустройство
земель

С изменениями улично-дорож-
ной сети; благоустраиваемые и 
озеленяемые

736,7 0,7

Анализ результатов 2004–2005 г.г. показывает, что в городе продол-
жает идти устойчивый процесс нового строительства зданий, строе-
ний и прочих сооружений, вовлекающий в процесс ежегодно около 2% 
городских земель (Леонтьев и др., 2007). Из этих объектов достаточно 
существенна роль гаражей, автостоянок и рынков, занимающих до 1/10 
площади новой застройки. Также до 1/10 площади новой застройки 
занимают земли т.н. «долгостроя» – временно прекращенного по раз-
личным причинам строительства, ухудшающего нормальное протекание 
инвестирования в строительство.

Строительству зданий и сооружений сопутствует изменение состоя-
ния земель. Благоустраивается и озеленяется 0,13% городских земель, 
но на площадях, превышающих благоустраиваемые в 3,5 раза, выявлены 
нарушения, влияющие на экологическую обстановку – порча плодород-
ного слоя почвы и захламление (в 2003 г. в целом по городу площади 
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благоустраиваемых и озеленяемых земель превышали площади земель 
с нарушениями почти в 2 раза). Таким образом, за два года ситуация 
изменилась в неблагоприятную сторону – как за счет роста нарушения 
земель, так и за счет некоторого снижения площади благоустройства и 
озеленения – и требует изменения. Площади экстенсивно используемых 
(свободных) земель за время осуществления мониторинга устойчиво 
колеблются в пределах 3–4%, снижаясь статистически не значимо.

Изложенные сведения важны для оценки развития сверхкрупного 
столичного города на этапе перехода экономики от одного типа к дру-
гому. В прил. 14–18 отображены отдельные фрагменты по диагностике 
типичных процессов, отражающие изменения в использовании и в со-
стоянии земель.

По результатам мониторинга земель Москвы с использованием 
космического зондирования были сделаны следующие обобщающие 
выводы:

– имеющиеся земельные ресурсы для нового строительства в Москве 
не компенсируются их высвобождением и будут исчерпаны, весьма 
вероятно, в ближайшее время (5–8 лет);

– необходимо увеличение объемов работ по благоустройству земель, 
чтобы добиться преобладания этого процесса над процессом их на-
рушения.
По итогам выполненных работ рекомендована периодичность про-

ведения космических съемок и дешифрирования получаемых материа-
лов по различным задачам, необходимая для их решения на регулярной 
основе (табл. 37).

Т а б л и ц а  3 7
Периодичность космических съемок для мониторинга земель

Земли, выявляемые при решении различных
задач мониторинга

Периодичность
съемки

Гаражей 1 раз в год

С изменениями границ земельных участков »

С вновь возведенными объектами »

Благоустраиваемых и озеленяемых 2 раза в год

С нарушениями почвенного покрова 1 раз в год

С изменениями улично-дорожной сети 1 раз в 2 года

Захламленных 1 раз в год

С новым строительством 2 раза в год

С отдельными объектами нового строительства »

Экстенсивно используемых 1 раз в год

Со снесенными строениями »
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Контрольные вопросы
1.	 Охарактеризуйте цель и состав задач мониторинга земель Москвы как реально 

функционирующей системы наблюдений.
2.	 Что является источником исходной информации в этой системе и каким образом 

она продуцируется?
3.	 Изложите основные технологические операции решения мониторинговых за-

дач.
4.	 Для чего применяется статистический анализ при осуществлении мониторинга 

земель?
5.	 Опишите территориальную приуроченность объектов мониторинга земель к 

определенным видам земельных участков.
6.	 Каковы особенности динамики землепользования в административных округах 

Москвы?
7.	 Какова скорость изменения использования и состояния городских земель в условиях 

крупного города?
8.	 Какова оптимальная периодичность проведения космических съемок для монито-

ринга земель в крупнейших и сверхкрупных городах?

Темы рефератов по главе 5
1. Историко-аналитический обзор осуществления мониторинга отдельных компо-

нентов городской среды.
2. Современные методы осуществления МГЗ.
3. Межведомственное взаимодействие при осуществлении МГЗ.
4. Региональные прототипы (реально функционирующие системы) МГЗ.
5. Анализ конкретной (авторской, ведомственной или региональной) методики 

осуществления мониторинга земель с учетом ее применимости в городских условиях.
6. Историко-аналитический обзор осуществления МГЗ (на примере отдельного 

государства, региона).
7. Анализ конкретной методики осуществления МГЗ (на примере отдельного го-

сударства, региона).
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Глава 6. 
 Негативные процессы на городских 

землях
6.1. Понятие негативных процессов на городских землях,  

их анализ и классификация
При ведении МГЗ внимание уделяется любым изменениям, про-

исходящим с землями и земельными участками, однако чрезвычайно 
существенна именно роль различных процессов в окружающей среде, 
наиболее серьезно изменяющих состояние земель. Понятие процессов в 
городской среде введено в современный научный оборот Ф.В. Котловым 
(1962, 1977) и применяется с различными определениями рядом иссле-
дователей – С.П. Горшковым (1982), Г.Л. Коффом с соавт. (1995, 1996, 
1997), П.Р. Поповичем с соавт. (Мониторинг…, 2000), Э.А. Лихачевой 
и Д.А. Тимофеевым (Геоэкология…, 2006; Город…, 1997; Рельеф…, 
2002) и др. – с разных позиций. К процессам относятся как природные 
процессы, протекавшие и протекающие в природной среде независимо 
от деятельности человека, так и природные процессы, инициированные 
деятельностью человека и существенно изменяющие состояние геоло-
гической среды и рельефа (антропогенные геологические процессы, 
поверхностные геологические процессы). Особо рассматриваются 
стихийные (экстремальные) процессы (Стихийные…, 2002). Понятие 
процессов включает также и антропогенные (техногенные) процессы, 
проявляющиеся исключительно в результате деятельности человека и 
имеющие особое значение для городов.

 В конкретных условиях одни и те же процессы могут иметь разно-
образные последствия – как положительные, так и отрицательные. Так, 
рост плотности застройки способствует решению жилищной проблемы 
в городе, но уменьшает озелененность территорий. Некоторые процессы 
имеют разнообразные отрицательные последствия: подъем уровня грун-
товых вод, с одной стороны, снижает устойчивость подземных частей 
зданий и сооружений, а с другой стороны – увеличивает вероятность 
проявления карстово-суффозионных процессов. Таким образом, приори-
тетное значение принадлежит негативным процессам, влияющим на со-
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стояние земель. Этот термин в широком трактовании в последние полтора 
десятилетия получил значительное распространение как в научно-иссле-
довательских работах, так и в директивных документах (Земельный…, 
1991, 2001; Положение об осуществлении…, 2002; Положение…, 1992, 
1993). Иногда они определяются, чаще для земель сельскохозяйствен-
ного назначения, как процессы деградационные (деградация, в широком 
смысле понятия – ухудшение) (Кулешов, Кулешова, 2002).

Негативные процессы на городских землях – комплекс 
устойчивых динамических природных и антропогенных 
явлений направленного, векторного характера, приводящих 
к отрицательным изменениям состояния городских земель, 
к несоответствию состояния городского земельного фонда 
требованиям к освоению, снижению эффективности исполь-
зования, качества и ценности земель.

Явления, характеризующиеся высоким градиентом изменений в 
состоянии земель и трудно прогнозируемые, включая стихийные и 
экстремальные природные процессы (землетрясения, аварии и т.п.), рас-
сматриваются нами не как «негативные процессы», а как «чрезвычайные 
ситуации». Рубежным между этими двумя понятиями является понятие 
«особо опасных явлений и процессов, связанных с состоянием земель», 
включающее наиболее опасные негативные процессы и чрезвычайные 
ситуации, резко ухудшающие состояние земель (Положение об осущест-
влении…, 2002). Имеющихся в литературе более четкого определения 
и какой-либо систематизации особо опасных явлений и процессов, свя-
занных с состоянием земель,  нам не известно. 

В МГЗ как системе информационного обеспечения оценки состоя-
ния земель анализ и оценка негативных процессов на землях является 
ключевой задачей, решаемой для прогнозирования, предупреждения и 
ликвидации их отрицательных последствий. При решении задачи осу-
ществляется разномасштабный территориально дифференцированный 
подход к проведению наблюдений и картографированию негативных 
процессов в зависимости от их конкретных видов и степени проявления. 
Для каждого типа и вида городских земель характерно свое сочетание 
негативных процессов, воздействие которых сказывается не только на 
территории их распространения, но и на прилегающих территориях. 
Комплексная оценка негативных процессов интегрируется на основании 
детальных оценок с трех позиций:

–	экономической;
–	социальной (антропоэкологической);
–	экологической.
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Оценка негативных процессов и их воздействия на состояние земель 
в городских условиях происходят на фоне непрекращающейся социаль-
ной активности и деятельности в городе. В качестве основных единиц 
организации городской территории выступают уровни административ-
но-территориального (отдельный земельный участок – городской район 
– город в целом) и природно-территориального (функциональная зона 
– ландшафтно-функциональный комплекс) деления города.

Классификационная схема негативных процессов на городских зем-
лях приведена на рис. 13, а систематизированный перечень важнейших 
из них включен в табл. 38.

Рис. 13. Систематизация негативных процессов на городских землях

Форма унифицированного (единообразного) описания негативных 
процессов в целях их полноценной характеристики включает следующие 
атрибуты:

–	тип и вид земель;
–	уровень осуществления и периодичность наблюдений;
–	фиксируемые показатели на соответствующих уровнях;
–	методы регистрации показателей;
–	масштабы картографирования;
–	степень проявления процесса;
–	негативные следствия;
–	основные пользователи информации.
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Анализ негативных процессов осуществляется в ходе следующих 
оценок:

–	воздействий на городские земли и среды (выбросы в атмосферу; 
сбросы сточных вод; строительные работы и т.п.);

–	изменений состояния городских земель и сред (уровень загрязнения 
атмосферы, водных объектов; положение границ землепользований 
и т.п.);

–	последствий (деформация зданий и сооружений; затраты времени 
на передвижение населения по городу; состояние здоровья жителей 
и т.п.);

–	устойчивости природных компонентов и комплексов к антропоген-
ным воздействиям (несущая способность грунтов; буферная и са-
моочищающая способность атмосферы, почв, вод и т.п.).
Выявляются процессы, происходящие во всех городских средах, но 

проецирующиеся и изменяющие состояние именно земель. При диффе-
ренциации конкретных негативных процессов по степени их проявления 
необходимо учитывать как пространственно-временные показатели 
уровней воздействия процессов на состояние земель (точечные – ли-
нейные – площадные; краткосрочные – длительные), так и показатели 
интенсивности (медленно текущие процессы – активно текущие процес-
сы). Наиболее распространенным формализованным способом оценки и 
целевой интерпретации данных мониторинга являются оценочные шкалы, 
структура которых в общем виде представлена в табл. 39.

Количественные значения признаков процессов различны для разных 
городских территорий и градостроительных зон ввиду индивидуальных 
требований к этим землям. Ниже приводится характеристика важнейших 
негативных процессов, включая оценочные шкалы для наиболее сущес-
твенных процессов в городах.

На картографических материалах участки территории города, на 
которых конкретный негативный процесс может привести к наиболее 
серьезным отрицательным последствиям, оконтуриваются и выделяются 
в качестве ареалов повышенной опасности.

Результаты анализа негативных процессов на городских землях сле-
дует использовать в практике правового (например, при проведении экс-
пертизы негативных процессов, консервации земель при недопустимой 
степени развития отдельных негативных процессов) и экономического 
регулирования землепользования (для расчета экологического вреда от 
негативных процессов).
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Т а б л и ц а  3 9
 Шкала оценки воздействия негативных процессов на городские земли

Уровень разви-
тия процесса

Опасность воздействия 
процесса на состояние 

земель

Возможные проявления процесса

В инженерно-строительном 
аспекте (влияние на объекты 

застройки)

В экологическом 
аспекте (влияние 

на здоровье 
человека)

Низкий Отсутствует (ситуация 
удовлетворительная, 
проявлений процессов 
нет)

Нет изменений состояния 
зданий, сооружений, 
коммуникаций, дорожного 
покрытия и др.

Заболеваемость не 
увеличивается

Средний Слабая (ситуация 
неудовлетворительная; 
проявления мало 
влияют на пригодность 
земель для освоения и 
эксплуатации)

Изменения частей зданий, 
сооружений, коммуникаций, 
требующие установления 
контроля; деформация 
дорожного покрытия, 
требующая снижения скорости 
автотранспорта, и др.

Увеличение 
детской 
заболеваемости

Высокий Значительная (ситуация 
критическая; проявления 
существенно снижают 
пригодность земель для 
освоения и эксплуатации)

Изменения зданий, 
сооружений, деформации 
коммуникаций, требующие 
текущих мероприятий по их 
восстановлению; деформация 
дорожного покрытия, 
требующая объезда, и др.

Увеличение общей 
заболеваемости

Максимальный Чрезвычайная (ситуация 
кризисная; проявления 
полностью определяют 
пригодность земель для 
освоения и эксплуатации)

Угроза или факт разрушения 
зданий, сооружений, 
коммуникаций, автодорог, 
делающие невозможной 
дальнейшую эксплуатацию 
объектов и требующие 
капитальных мероприятий по 
их восстановлению, и др.

Усиление тяжести 
заболеваемости и 
появление ее новых 
видов

Контрольные вопросы
1.	 Какие процессы в окружающей среде Вам известны?
2.	 Что такое негативные процессы на городских землях? Как они систематизиру-

ются?
3.	 Приведите примеры основных негативных процессов на городских землях.
4.	 Какие составляющие входят в процедуру анализа и оценки негативных процессов?

6.2. Охрана городских земель
Охрана окружающей среды предусмотрена федеральным природо-

охранным законодательством (Об охране … , 2002). Земельный кодекс 
РФ (2001) подчеркивает особое значение охраны земель, располагая со-
ответствующую главу II в начало документа, в то время как в Земельном 
кодексе РСФСР (1991) охрана земель была помещена лишь в гл. IX.
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Охрана городских земель – важный вид производственной 
деятельности уполномоченных органов, специализирован-
ных организаций и хозяйствующих субъектов, заключаю-
щийся в осуществлении системы различных мероприятий, 
направленных на обеспечение экологической безопасности 
использования городского земельного фонда в условиях 
рационального, высокоэффективного землепользования, а 
также на защиту земель от отрицательных воздействий 
разнообразных негативных процессов.

Цели охраны земель установлены Земельным кодексом РФ (2001):
1.	Предотвращение деградации, загрязнения, захламления, нарушения 

земель, других негативных (вредных) воздействий хозяйственной 
деятельности;

2.	Обеспечение восстановления и улучшения земель, подвергшихся 
деградации, загрязнению, захламлению, нарушению, другим нега-
тивным (вредным) воздействиям хозяйственной деятельности.

В научной литературе и нормативных документах способы и методы 
охраны окружающей среды и ее компонентов определяются достаточно 
большим количеством терминов. На рис. 14 представлено соподчинение 
мероприятий по восстановлению и улучшению состояния различных 
компонентов окружающей среды в унифицированном виде.

Рис. 14. Систематизация терминов для мероприятий по охране компонентов
окружающей природной среды
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Классификационная схема мероприятий по предупреждению нега-
тивных процессов на городских землях и устранению их отрицательных 
последствий приведена на рис. 15. Земельноохранные мероприятия 
разрабатываются на основе результатов анализа и оценки негативных 
процессов с учетом архитектурно-планировочных решений и техни-
ческих возможностей строительного комплекса в условиях конкретных 
городов.

Рис. 15. Систематизация мероприятий по охране городских земель
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Одним из важнейших понятий охраны земель является их рекульти-
вация как комплекс работ, направленных на восстановление продуктив-
ности и хозяйственной ценности земель, а также на улучшение условий 
окружающей среды. Этот термин чаще используется применительно к 
нарушенным землям, утратившим исходную природно-хозяйственную 
ценность и, как правило, являющихся источником отрицательного воз-
действия на окружающую среду.

Причинами нарушения земель служат:
–	открытые и подземные горные работы;
–	складирование промышленных, строительных и коммунально-бы-

товых отходов;
–	строительные работы;
–	проведение геологоразведочных и изыскательских работ и др.

Так как значительная часть городских земель нарушается в процессе 
формирования городской среды и градостроительной деятельности под 
воздействием строительства, рекультивация городских земель – необхо-
димый и существенный этап их охраны. Осуществляется рекультивация, 
в соответствии с постановлением Правительства РФ, за счет собственных 
средств юридических лиц и граждан в соответствии с утвержденными 
проектами (О рекультивации… , 1994).

Порядок осуществления рекультивации земель, снятия, сохранения 
и рационального использования плодородного слоя почвы детально 
описан (Основные…, 1995).

В целях предотвращения деградации земель, восстановления плодо-
родия почв и загрязненных территорий допускается консервация земель 
(юридическое оформление факта невозможности их использования до 
принятия мер по восстановлению состояния) с изъятием их из оборота 
в порядке, установленном Правительством РФ (Положение о порядке…, 
2002), однако в городских условиях эта мера применяется редко.

Соблюдение земельного законодательства, выполнение мероприятий 
по охране земель и их использование контролируется различными спо-
собами (Земельный…, 2001). Ряд нарушений законодательства в области 
земельных отношений (включая относящиеся к охране земель «порчу 
земель», «невыполнение обязанностей по приведению земель в состоя-
ние, пригодное для использования по целевому назначению» и «исполь-
зование земель не по целевому назначению, неиспользование земельного 
участка, предназначенного для сельскохозяйственного производства либо 
жилищного или иного строительства, невыполнение обязательных мероп-
риятий по улучшению земель и охране почв», ст. 8.6–8.8) регулируется 
законодательством об административных правонарушениях (Кодекс…, 
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2001), отдельные нарушения (включая «порчу земли», ст. 254) относятся 
к сфере уголовного законодательства (Уголовный…, 1996).

Специально уполномоченными государственными органами осу-
ществляется государственный земельный контроль (госземконтроль) 
за соблюдением земельного законодательства, требований охраны и 
использования земель организациями независимо от их организационно-
правовых форм и форм собственности, их руководителями, должност-
ными лицами, а также гражданами.

Государственный земельный контроль – система осущест-
вляемых от имени государства мероприятий по обеспечению 
соблюдения всеми юридическими и физическими лицами 
требований земельного законодательства в целях эффектив-
ного использования и охраны земель.

В городских условиях наиболее существенное значение отводится 
мерам, направленным на обеспечение рационального использования 
земель и предотвращение их нецелевого использования. В процессе гос-
земконтроля проводится выявление и устранение нарушений земельного 
законодательства, под которыми понимается невыполнение при исполь-
зовании земель требований действующего земельного законодательства 
в виде нормативно-правовых актов различного статуса, приводящее к 
отрицательным последствиям (Положение…, 2006).

Госземконтроль – заключительная стадия процесса регулирования 
земельных отношений, в частности, в городе, на которой принимаются 
весьма мощные меры правового (в виде рекомендации к изъятию или 
лишению права аренды земельного участка) и экономического (в виде 
штрафования нарушителей) воздействия на субъект землепользования. В 
условиях рыночной экономики права землепользователей расширяются, 
однако их деятельность не должна наносить ущерб окружающей природ-
ной среде и нарушать права иных лиц и государства, поэтому значение 
госземконтроля объективно усиливается.

Муниципальный земельный контроль за использованием земель 
на территории муниципального образования осуществляется органа-
ми местного самоуправления или уполномоченными ими органами. 
Общественный земельный контроль осуществляется органами терри-
ториального общественного самоуправления, другими общественными 
организациями (объединениями), гражданами за соблюдением установ-
ленного порядка подготовки и принятия исполнительными органами 
государственной власти и органами местного самоуправления решений, 
затрагивающих права и законные интересы граждан и юридических лиц 
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в сфере землепользования, а также за соблюдением требований исполь-
зования и охраны земель.

Производственный земельный контроль осуществляется собс-
твенником земельного участка, землепользователем, землевладельцем, 
арендатором земельного участка в ходе осуществления хозяйственной 
деятельности на земельном участке. Лицо, использующее земельный 
участок, обязано предоставить сведения об организации производс-
твенного земельного контроля в специально уполномоченный орган 
государственного земельного контроля.

Контрольные вопросы
1.	 Что такое охрана городских земель?
2.	 Что такое рекультивация земель?
3.	 Какие мероприятия по восстановлению и улучшению состояния различных ком-

понентов окружающей среды Вам известны?
4.	 Как систематизируются мероприятия по предупреждению негативных процессов 

на городских землях?
5.	 Охарактеризуйте основные виды земельного контроля.

6.3. Негативные процессы на городских землях, влияющие 
на их инженерно-строительное состояние

6.3.1. Факторы, влияющие на инженерно-строительное 
 состояние городских земель

Данный аспект важен для оценки земель городской застройки (сели-
тебных и производственных территорий), а также земель под отдельными 
объектами (например, архитектурно-исторических памятников). При 
этом рассматривается «физическая» возможность строительства на 
интересующем участке города отдельно взятого здания, сооружения 
или коммуникации при современном уровне строительной техники. 
Правовые аспекты, взаимодействие сооружений с городской средой в 
данном контексте не обсуждаются. Развитие процессов, негативно ска-
зывающихся на инженерно-строительном состоянии городских земель, 
обусловлено природно-климатическими условиями территории, а также 
интенсивностью ее использования. Рассматриваются состояние рельефа 
и геологической среды (недр) в пределах города, а также конкретные фак-
торы природно-техногенного воздействия – экзогенные (поверхностные) 
и эндогенные (глубинные) геологические процессы и т.п.

Интенсивность опасных геологических процессов, влияющих на 
инженерно-строительное состояние городских земель, во многом зависит 
от характера геологической среды. Эта среда, в том числе и деформации 
земной коры, определяет вид возникающих процессов и многие специ-
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фические черты их динамики. Нарушение устойчивости геологической 
среды провоцирует преждевременные деформации зданий и сооружений, 
ускоряет разрушение коммуникаций и наносит существенный матери-
альный ущерб городу. Поэтому обязательной является оценка качества 
грунтов, их гранулометрического состава и несущей способности.

На инженерно-строительное состояние городских земель оказы-
вает влияние и освоение подземного пространства на глубину до 200 
м, и связанные с этим отрицательные процессы и явления (уплотнение 
грунтов, активизация карстово-суффозионных процессов, нарушение 
температурного режима пород), а также захламление городских земель 
промышленными и бытовыми отходами (вплоть до возникновения мощ-
ного слоя техногенных отложений).

Недоучет конкретных инженерно-геологических условий на различ-
ных стадиях проектирования и строительства приводит к значительным 
амортизационным издержкам при эксплуатации зданий, сооружений и 
инженерных коммуникаций, обусловленных их деформацией и разруше-
нием. В связи с этим состояние геологической среды необходимо учиты-
вать уже на начальных стадиях градостроительного проектирования для 
обеспечения эффективности инженерных защитных мероприятий.

Установлено, что около 70% всех деформаций, приводящих к ава-
рийному состоянию архитектурно-исторических памятников Московской 
области, связано с изменением инженерно-строительного состояния 
городских земель. Развитие необратимых негативных природных и 
природно-техногенных процессов и явлений может нарушать правовой 
режим земель и вынуждает изменять в ряде случаев их целевое назна-
чение и разрешенное использование. Отрицательная роль негативных 
процессов проявляется на состоянии земель городов значительнее в 
условиях системного кризиса общества, ведущего к деградации всех его 
компонентов (Вендина, 1994).

В качестве критериев оценки инженерно-строительного состояния 
земель принимаются показатели, характеризующие удобство территории 
для застройки. Оценку инженерно-строительного состояния городс-
ких земель следует проводить на основании оценки соответствующих 
негативных процессов. Последняя осуществляется в балльной системе, 
базируясь на анализе отдельных качественных и количественных пока-
зателей. В зависимости от типа геологической среды города приоритет-
ными могут быть различные негативные процессы.

Повышение уровня грунтовых вод и связанные с ним явления под-
топления, заболачивания, усиления морозного пучения нередко захваты-
вают большие пространства. Эти процессы обычно приурочены к типам 
геологической среды, характеризующимся плоским, слабохолмистым 
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рельефом и близким от поверхности залеганием водоупора. Для участков, 
располагающихся на речных террасах, характерно проявление склоновых 
процессов (эрозия, оползни, крип14). Тип геологической среды, характе-
ризующийся близким к поверхности залеганием карбонатных пород, 
не перекрытых мощной терригенной толщей, сложенной обломочными 
породами, предполагает развитие карстово-суффозионных процессов.

В Москве отрицательное воздействие ряда процессов в геологичес-
кой среде сказывается, в первую очередь, на инженерно-строительном 
состоянии земель. Так, значительная часть земель города подвержена 
неотектоническим нарушениям, сопровождающимся движениями земной 
коры. Центральная и срединная части города, а также северо-западная 
имеют тенденцию к опусканию, вызванную, в частности, ростом здесь 
массы объектов застройки. Тенденции к поднятию проявляются в пери-
ферийной зоне на юге и севере города. Смещения земной поверхности 
являются опасными, в первую очередь, для объектов производственного 
назначения, располагающихся на их территории и в сфере их влияния. 
Нарушение устойчивости геологической среды провоцирует преждев-
ременные деформации зданий и сооружений, ускоряет разрушение 
коммуникаций и наносит существенный материальный ущерб городу. 
К распространенным геологическим процессам относятся также опол-
зневые, карстово-суффозионные и подтопления.

Контрольные вопросы
1.	 Какие причины обусловливают инженерно-строительное состояние городских 

земель?
2.	 В чем проявляются отрицательные последствия негативных процессов в геоло-

гической среде?
3.	 Как взаимосвязаны негативные процессы с типом геологической среды?

6.3.2. Карстово-суффозионные процессы
К карстово-суффозионным процессам относятся опускания участков 

дневной поверхности вследствие уменьшения объема почвенно-грунто-
вой массы, вызванного выщелачиванием растворимых солей или пере-
упаковкой минеральных частиц под влиянием смачивания. Карстовые 
процессы связаны с растворением карбонатных пород, карстово-суффо-
зионные – с вымыванием и выносом заполнителя из глинистой и сугли-
нистой грунтовой толщи, процессы механической суффозии – с выносом 
мелкозема подземными водами из песчаной толщи и трещиноватых 
известняков. Они часто стимулируются нарушением геодинамического 
режима, изменением уровня грунтовых вод в результате откачек и прояв-
14 Крип – медленная деформация горных пород на склонах; ползучесть.
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ляются на поверхности в виде западин, трещин, воронок т.п.; приводят к 
опаснейшим и трудно прогнозируемым явлениям на территории города 
– образованию глубоких провалов, ям и неравномерному оседанию от-
дельных участков поверхности земли.

В зависимости от причины развития, карстово-суффозионные про-
цессы относятся к группам природных и природно-техногенных процес-
сов. Оседание грунта над разрыхленной карстовой погребенной полостью 
происходит как от собственного веса, так и от веса зданий и сооружений. 
Суффозия развивается и в естественных условиях (в местах выхода на 
поверхность подземных вод – на склонах берегов рек, в оврагах), и в 
условиях техногенных. Так, суффозионные провалы могут быстро обра-
зовываться при крупных авариях водопровода, при постоянных утечках 
малого объема из водопровода и канализационной сети.

Провалы могут возникать и без участия карстово-суффозионных 
явлений, а за счет гравитационного обрушения грунтов, лежащих над 
искусственными подземными полостями (погреба, подземные переходы 
и т.п.). Такие явления характерны для городов, имеющих длительную 
историю освоения городской среды, в том числе и подземной.

Интенсивность проявления карстово-суффозионных процессов ре-
комендуем оценивать количеством просадочных воронок, приходящихся 
на единицу территории (табл. 40).

Т а б л и ц а  4 0
Шкала для оценки карстово-суффозионных процессов на городских землях

Количество воронок, ед/км2 Интенсивность проявления процессов 

Нет –
1 Слабая

2–5 Опасная
>5 Чрезвычайная

Кроме того, важно оценивать степень опасности потенциального 
возникновения карстово-суффозионных процессов в городе. Карстовая 
опасность, обусловленная закарстованностью растворимых пород, и 
карстово-суффозионная опасность, связанная с нарушением устойчи-
вости покрывающих песчано-глинистых толщ, оцениваются отдельно 
(Москва…, 1997).

Основным критерием для оценки карстовой опасности является 
степень трещиноватости и закарстованности карбонатных пород. По 
этим критериям выделены три категории карстовой опасности (табл.  41). 
В качестве критериев для оценки карстово-суффозионной опасности 
приняты мощность, состав и условия залегания перекрывающей толщи, 
режим подземных вод и наличие провалов и оседания земной поверх-
ности. Выделяют также три категории опасности (табл. 42).
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Т а б л и ц а  4 1
Критерии выделения категорий карстовой опасности на городских землях 

Категории карстовой 
опасности Критерии выделения

Весьма опасная Существуют зоны повышенной трещиноватости в каменноугольной тол-
ще, к которым приурочены днища доюрской и доледниковых погребен-
ных долин; карбонатные породы интенсивно трещиноваты и неравно-
мерно закарстованны: сильно разрушены, содержат много открытых и 
закольматированных (заиленных) полостей разного размера

Опасная Карбонатные породы интенсивно и неравномерно закарстованны: сильно 
разрушены, содержат много полостей разного размера

Малоопасная Карбонатные породы кавернозны и слаботрещиноваты

Т а б л и ц а  4 2
Критерии выделения категорий карстово-суффозионной

опасности на городских землях 
Категории

карстово-суффозионной
опасности 

Критерии выделения

Весьма опасная Закарстованная толща перекрыта песчаными породами, или в 
основании перекрывающей толщи залегает слабопроницаемый 
глинистый слой мощностью менее 10 м, и имеются критические 
значения напоров подземных вод; на земной поверхности 
встречаются провалы и оседания

Опасная Закарстованная толща перекрыта песчаными породами, или в 
основании перекрывающей толщи залегает слабопроницаемый 
глинистый слой мощностью менее 10 м; избыточные напоры под-
земных вод имеют докритические значения; провалы и оседания 
земной поверхности отсутствуют

Неопасная Мощность слабопроницаемых глинистых пород, перекрывающих 
закарстованную толщу, превышает 10 м; избыточные напоры 
подземных вод имеют докритические значения

Карстово-суффозионные процессы в Москве приурочены к закарсто-
ванным породам каменноугольного возраста, перекрытым относительно 
маломощной толщей юрских глин. Здесь при нарушениях гидродинами-
ческого равновесия происходит перенос песчаного материала из выше-
лежащих водонасыщенных толщ в карстовые полости вплоть до образо-
вания неравномерных мульд оседания (деформаций земной поверхности 
над полостями) и просадочных воронок на поверхности земли.

За последние 25 лет в северо-западной части Москвы зарегистри-
рованы 42 просадочные воронки диаметром от 1–3 до 40 м, глубиной от 
1,5 до 8 м. Здесь выделено 10 зон повышенного оседания поверхности 
земли (О состоянии…, 1997).

Потенциально опасные в отношении просадочных явлений участки 
имеются, большей частью, в ЦАО, а также в САО, СЗАО, ЗАО, ВАО и 
ЮВАО. Они приурочены к погребенным долинам рек Москвы и Яузы 
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(прил. 19). Общая их площадь составляет в городе до 20% территории (О 
состоянии…, 2001). Распределение земель с различными проявлениями 
карстово-суффозионных процессов представлено в табл. 43.

Т а б л и ц а  4 3
Распределение земель с различными проявлениями карстово-суффозионных 

процессов в г. Москве

Зоны Площадь
км2 %

Без поверхностного карста 679,0   79,7
Со следами древнего поверхностного 
карста

124,3 14,6

Техногенной активизации 32,4 3,8
Современных поверхностных прояв-
лений

16,2 1,9

Всего обследовано 851,9 100

Охрана земель от карстово-суффозионных процессов реализуется в 
практике градостроительства тремя основными способами (Москва…, 
1997):

1.	Неосвоение под застройку опасных участков территорий;
2.	Минимизация возможности образования провалов и просадок над 

подземными кавернами, пустотами и полостями;
3.	Инженерная подготовка зданий и сооружений к возможным прова-

лам и просадкам.
Первый из этих способов заключается в архитектурно-планировоч-

ных решениях, в результате которых здания и сооружения на потенциально 
опасных участках, где вероятны просадки и провалы, не проектируются 
и не возводятся. Естественно, такой вариант борьбы с карстово-суффо-
зионными процессами применяется лишь для вновь осваиваемых земель 
города и не пригоден для уже застроенных кварталов и микрорайонов. 
Кроме того, реализация данного способа во многом зависит от уровня и 
качества инженерно-геологического прогнозирования.

Инженерные мероприятия, относящиеся ко второму способу, на-
зываются активными. К ним относятся, в первую очередь, заполнение 
подземных пустот и полостей, а также трещин в карбонатных породах 
твердеющими материалами (цементным раствором или песчано-бетон-
ной смесью). Песчаные породы рекомендуется закреплять цементным 
раствором, жидким стеклом или синтетической смолой. Еще один спо-
соб, применяемый из-за высокой ресурсоемкости лишь для защиты от 
возможных провалов особо ценных сооружений – полная консервация 
гидрогеологического режима в суффозионно-неустойчивых породах 
путем исключения водоотбора и устранения утечек из водонесущих 
коммуникаций.
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Третий способ борьбы с последствиями карстово-суффозионных про-
цессов называется пассивной инженерной защитой и состоит в создании 
особой конструкции фундаментов и самого сооружения. Рекомендуются 
монолитные железобетонные фундаменты в виде либо сплошных плит, 
либо перекрестных лент с выступающими консолями. Конструкции 
сооружений должны иметь повышенную пространственную жесткость, 
препятствующую их разрушению при появлении в любом месте под со-
оружением провала диаметром до 6 м. При неглубоком залегании корен-
ных скальных пород, не подверженных растворению, возможна установка 
свай-стоек, на которые сооружения дополнительно опираются.
Контрольные вопросы

1.	 Что такое карстово-суффозионные процессы и каковы их последствия? В чем 
различия карстовых и суффозионных процессов?

2.	 Какими оценочными шкалами описывается опасность данных процессов?
3.	 Дайте характеристику способов охраны земель от последствий данных процессов.

6.3.3. Подтопление земель
Подтопление – это повышение уровня подземных вод сверх его кри-

тической глубины залегания (как правило, 3 м), приводящее к нарушению 
хозяйственной деятельности на данной территории. Ему подвержено 
до 70% российских городов (Астрахань, Волгоград, Нижний Новгород, 
Хабаровск и др.).

В зависимости от причины развития, подтопление относится к классу 
природно-техногенных негативных процессов. Анализ подтопления в 
масштабе 1 : 100 000 – 1 : 50 000 осуществляется на основе упорядочен- 
ной километровой схемы опробования (одна проба из квадрата 1×1 км), 
соответствующей региональному уровню ведения мониторинга земель. 
Локальному местному уровню ведения мониторинга земель соответс-
твует 100-метровая схема опробования, а результаты отображаются на 
картографическом материале масштаба 1 : 25 000 – 1 : 10 000. В точке 
опробования определяется степень подтопления городских земель 
по величине уровня грунтовых вод на основании оценочной шкалы 
(табл. 44). После того, как для каждой точки опробования определена 
степень подтопления, проводится выделение зон с одинаковой степенью 
подтопления.

Т а б л и ц а  4 4
Шкала для оценки подтопления городских земель

Уровень грунтовых вод, м Степень подтопления
>= 3,1 Допустимое
2,1–3,0 Слабое
1,1–2,0 Опасное
<= 1,0 Чрезвычайное
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Под влиянием интенсивного водоотбора подземных вод происходит 
региональное снижение уровня подземных вод, изменение гидрогеологи-
ческих условий. Впоследствии возможно оседание земной поверхности, 
развитие оползней, а при наличии карстующихся пород – проявление 
карстово-суффозионных процессов. Этот процесс усиливает и прояв-
ление эрозии. Одновременно под влиянием инженерно-хозяйственной 
деятельности повышается уровень грунтовых вод, при этом на участках, 
сложенных водоупорными породами, происходит подтопление земель, 
изменяется химический состав подземных и поверхностных вод, увели-
чивается их агрессивность. В результате подвергаются коррозии и пос-
ледующей деформации коммуникации и фундаменты. Поэтому участки 
территории города, на которых подтопление высоких степеней может 
привести к наиболее серьезным отрицательным последствиям, оконту-
риваются и выделяются в качестве ареалов повышенной опасности. Это 
осуществляется путем сопряженного анализа двух карт – подтопления и 
функционального назначения городских земель – при их наложении друг 
на друга (процедура оверлейного зонирования). При выходе грунтовых 
вод на поверхность диагностируется затопление земель.

Любое освоение территорий ведет к формированию природно-техно-
генных грунтовых вод, вызывающих хозяйственно-бытовое загрязнение 
рекреационных зон. В том случае, когда рекреационные и архитектурно-
исторические объекты находятся вблизи промышленных предприятий 
с водоемким производством, возникает возможность воздействия аг-
рессивных вод на бетон, грунты, металл, что ведет к коррозии зданий и 
подземных коммуникаций. Подтопление земель, на которых расположены 
архитектурно-исторические ансамбли, способствует их деформации, тем 
самым нарушая особый статус данных земель.

Процесс подтопления в Москве носит общегородской характер. В 
подтопленном в той или иной мере состоянии в настоящее время находит-
ся более 90% московских территорий (прил. 20). Распределение земель 
различной степени подтопления представлено в табл. 45 (О состоянии…, 
2001). За последние 20 лет идет непрерывное повышение уровня грунто-
вых вод  в ЗАО, ЮЗАО, СВАО и ВАО (в случае последнего подтоплено 
до 80% всей территории). Дальнейшее развитие города может вызвать 
активизацию подтопления в промышленных зонах ЗАО, СЗАО, ЮАО и 
ЮЗАО, а также в районах перспективной застройки за границей МКАД 
(О состоянии…, 1996).

Охрана земель от подтопления сводится к предупредительным и 
защитным мероприятиям (Москва…, 1997).
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Т а б л и ц а  4 5
Распределение земель различной степени подтопления в г. Москве

Зоны
Площадь

км2 %
Без подтопления 62,0 7,3
Слабого и среднего подтопления 377,7 44,3
Сильного подтопления 412,2 48,4
Всего обследовано 851,9 100

Архитектурно-планировочные решения, относящиеся к предуп-
редительным мероприятиям, направлены на то, чтобы улицы и иные 
магистрали, а также здания и сооружения располагались вдоль линии 
тренда поверхностного и подземного стока. В заглубленных конструк-
циях сооружений, расположенных иначе, необходимо предусматривать 
специальные проемы (технологические «окна») для пропуска подземных 
потоков. Целесообразно при застройке потенциально подтапливаемых 
территорий оставлять свободными коридоры для последующей проклад-
ки дрен (единичных элементов дренажа).

Также к предупредительным мероприятиям относятся:
–	искусственное повышение планировочных отметок земной поверх-

ности;
–	организация и ускорение стока атмосферных осадков и поверхнос-

тных вод;
–	регулирование рек;
–	сооружение перехватывающих дренажей;
–	предупреждение утечек из водонесущих коммуникаций. 

Защитные мероприятия делятся на строительные и эксплуатацион-
ные. Строительные мероприятия носят временный характер, осущест-
вляясь лишь в период строительства. Они состоят из строительного во-
допонижения и искусственного замораживания грунта. Водопонижение 
осуществляется либо методом открытого водоотлива (откачка воды с 
последующим ее отводом), либо методом иглофильтрации, либо мето-
дами вакуумного или электроосмотического осушения грунтов.

Эксплуатационные мероприятия включают дренажи, противофиль-
трационные завесы и защитную гидроизоляцию. Дренажи (устройства 
для отбора и отвода воды) – наиболее действенный способ защиты от 
подтопления; их подразделяют по характеру отбора воды из грунта на гра-
витационные и специальные, а по устройству – на вентиляционные, пнев-
монагнетательные, вакуумные, электроосмотические и биодренажные. 
Противофильтрационные завесы – это вертикальная водонепроницаемая 
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штора в грунте, преграждающая путь подземных вод к изолируемому 
объекту. Гидроизоляция защищает от агрессивного воздействия подзем-
ных вод конкретные части сооружений, их фундаменты и коммуникации; 
основными материалами для ее применения служат асфальт, пластмассы, 
металлы и разнообразные минеральные продукты.

Контрольные вопросы
1.	 Что такое процесс подтопления земель и каковы его последствия?
2.	 С помощью какого количественного показателя диагностируется подтопление 

земель? Какая оценочная шкала описывает опасность данного процесса?
3.	 Как соотносятся процессы подтопления и затопления земель? Какова величина 

уровня грунтовых вод на затопленных землях?
4.	 Дайте характеристику способов охраны земель от последствий данного процесса.

6.3.4. Оползневые и эрозионные процессы
О п о л з н е в ы е  и  э р о з и о н н ы е  п р о ц е с с ы  – это, 

соответственно, процессы перемещения грунтов по склонам под воздейс-
твием гравитации и процессы разрушения верхних горизонтов почв и 
подстилающих пород талыми и дождевыми водами (водная эрозия) или 
ветром (ветровая эрозия). Они приводят, в конечном итоге, к деформации 
и разрушению почвенного покрова, коммуникаций, зданий и сооружений, 
находящихся в ареалах их отрицательного воздействия.

В зависимости от причины развития, эти процессы относятся к 
группам природных и природно-техногенных. В городе они обычно 
приурочены к руслам рек, речным долинам и овражно-балочной сети.

Оползневые процессы характеризуются скоростью перемещения 
тела оползня, площадью оползней и их глубиной, а также массой пере-
мещаемого материала за единицу времени. Выделяют глубокие (харак-
теризующиеся площадью до 1 км2 и глубиной захвата пород до 100 м) и 
мелкие, или поверхностные (площадью до 0,002 км2 и глубиной не более 
10 м) оползни. Первая группа из них подразделяется на стабильные (не 
смещающиеся до момента изменения ситуации) и активные (находящиеся 
на стадии подготовки основного смещения).

Процесс эрозии характеризуется количеством перемещаемого за год 
материала, приходящегося на единицу площади (т/км2/год). В городе 
этот процесс приурочен к открытым поверхностям с тем или иным 
градиентом уклона.

Основными методами, применяемыми при мониторинге оползней и 
эрозии, являются дистанционное зондирование, повторное картографи-
рование, а также высокоточные геодезические измерения (Григоренко, 
1988). Мониторинг оползней, кроме того, включает (Москва…, 1997):
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– высокоточное нивелирование по системе грунтовых реперов от бров-
ки склона до его основания;

–	упрощенные инструментальные наблюдения по системе марок и шты-
рей за перемещением быстро смещающихся частей тела оползня;

–	инструментальные наблюдения по глубинным реперам;
–	геофизические исследования;
–	буровые работы и наблюдения за режимом подземных вод;
–	лабораторные исследования свойств пород;
–	физическое моделирование процесса.

Оползанию могут быть подвержены значительные по площади тер-
ритории. Так, практически весь город Пущино Московской обл., располо-
женный на террасах правобережья среднего течения Оки, перемещается 
в сторону ее русла со скоростью 1–5 мм/год.

На территории Москвы существует 15 крупных участков развития 
глубоких (до 100 м) и около 200 участков поверхностных оползней. 
Глубокие оползни наблюдаются на 12% протяженности долины р.Москва. 
Стабильными считаются оползневые участки Сходни, Сабурово, Чагино, 
Капотни. В наихудшем состоянии находится правый склон долины 
р. Москва в районе Москворечья. Поверхностные оползни, число которых 
за последнее десятилетие удвоилось, приурочены, в основном, к долинам 
притоков р. Москвы (О состоянии…, 1996, 1997; Москва…, 1997).

Кроме оползней, определенное негативное воздействие на при-
русловые земли города оказывают процессы размыва речного русла и 
подмывания берегов реки. Все перечисленные процессы имеют в городе 
локальное распространение и приурочены к долинам рек.

Охрана земель от воздействия оползней включает ряд противоополз-
невых мероприятий, которые дифференцируются в соответствии с харак-
тером самих оползней (Москва…, 1997). На участках развития глубоких 
оползней выдавливания осуществляются отвод поверхностного стока и 
микропланировка склонов с посадкой кустарниковой растительности, а 
также их неглубокое дренирование и срезка (уположение) с закреплением 
откосов на участках с повышенной крутизной рельефа. Для оползней 
выдавливания, примыкающих к руслу реки, требуется защита берега 
от речной эрозии и сооружений, находящихся в зоне развития оползня, 
от их разрушения (с помощью специальных инженерных сооружений-
контрбанкетов).

На территориях развития мелких вязкопластичных оползней главный 
способ защиты от них – дренирование грунтовых вод и отвод поверх-
ностного стока. Иногда применяют планировку рельефа. Неустойчивые 
грунтовые массы могут удаляться и заменяться песчаным или щебнисто-
гравийным насыпным слоем.
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В случае развития оползней чисто техногенного характера необ-
ходимо существенно изменять рельеф (подрезать склоны, создавать 
искусственные выемки) и закреплять откосы выемок удерживающими 
шпунтовыми конструкциями.

Контрольные вопросы
1.	 Что такое оползневые и эрозионные процессы и каковы их последствия?
2.	 С помощью каких количественных показателей диагностируются данные про-

цессы?
3.	 Дайте характеристику способов охраны земель от последствий оползней.

6.3.5. Формирование техногенных грунтов
Под процессом формирования техногенных грунтов подразумева-

ется рост мощности культурного слоя антропогенного происхождения, 
охватывающего значительные площади территории города. Этот процесс 
относится к группе техногенных и развивается за счет захламления 
городских земель строительными, промышленными и бытовыми от-
ходами в течение длительного времени (Александровский и др., 1997; 
Рельеф…, 2002). Его наличие характерно для городов с вековой исто-
рией. На территории Москвы мощность таких грунтов в исторической 
части составляет 6–10 м и более, на периферии 1–3 м, увеличиваясь 
в отрицательных формах рельефа (оврагах и понижениях). Следствия 
этого процесса весьма затрудняют строительство и существенно увели-
чивают стоимость инженерной подготовки территории для застройки, 
так как техногенные грунты дают значительные просадки под влияни-
ем статических и динамических нагрузок, особенно на подтопленных 
территориях. По этой причине происходит деформация коммуникаций, 
зданий и сооружений.

Степень развития процесса формирования техногенных грунтов 
возможно оценить по приросту средней мощности толщи техногенного 
грунтового слоя на площади, составляющей не менее 50% оцениваемой 
территории (табл. 46). Для этого используется метод прямых измерений 
при помощи бурения.

Т а б л и ц а  4 6
Шкала для оценки процесса формирования техногенных грунтов

Прирост мощности техногенного слоя, 
см/100 лет

Развитие процесса формирования 
техногенных грунтов

< 10 Не выражен
10 – 50 Слабо выражен

> 50 Сильно выражен



137

Мероприятия по охране земель от формирования техногенных 
грунтов направлены, прежде всего, на упорядочение землепользования, 
повышение ответственности землепользователей за состояние занимае-
мых ими участков, локализацию и ликвидацию в городской черте свалок, 
захламленных территорий, прекращение завоза некачественных грунтов 
для строительства и благоустройства.

Контрольные вопросы
1.	 Что такое процесс формирования техногенных грунтов и каковы его последс-

твия?
2.	 Как количественно диагностируется данный процесс?
3.	 Дайте характеристику способов охраны земель от последствий данного процесса.

6.4. Негативные процессы на городских землях, влияющие 
на их экологическое и санитарно-гигиеническое состояние

6.4.1. Факторы, влияющие на экологическое и  
санитарно-гигиеническое состояние городских земель

Экологическое и санитарно-гигиеническое состояние городских 
земель показывает степень измененности, урбанизированности окру-
жающей природной среды и ее пригодности для человеческой жизнеде-
ятельности. Оценка этих аспектов состояния земель характеризует его 
соответствие требованиям, предъявляемым к нормально функциониру-
ющей окружающей природной среде, не оказывающей отрицательного 
воздействия на здоровье человека. В качестве частных критериев оценки 
экологического и санитарно-гигиенического состояния городских земель 
принимаются разнообразные нормативы (ПДК – предельно допустимое 
количество, ОДК – ориентировочно допустимое количество, ОБУВ – ори-
ентировочно безопасный уровень воздействия, ДУ – допустимый уровень 
воздействия). Возможна и балльная оценка для отдельных аспектов.

На экологическое и санитарно-гигиеническое состояние земель в 
городе влияют в различной степени практически все виды человеческой 
деятельности. К экологически опасным видам хозяйственной деятель-
ности в городе, в первую очередь, относят (Инструкция…, 1994):

–	атомную промышленность;
–	энергетику;
–	черную и цветную металлургию;
–	добычу и транспорт полезных ископаемых, в том числе нефти и 

газа;
–	химическую и нефтехимическую промышленность и размещение 

складов для хранения ее продуктов;
–	целлюлозно-бумажное производство;
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–	производство, складирование, утилизация и захоронение токсичных 
и ядовитых отходов, боеприпасов, взрывчатых веществ и ракетного 
топлива;

–	строительство автомобильных и железных дорог, аэропортов;
размещение крупных сельскохозяйственных и водохозяйственных 

объектов;
–	вырубку лесов на больших площадях.

Важный раздел оценки санитарно-гигиенического состояния земель 
– санитарное состояние почв (Охрана…, 1992). Это совокупность физико-
химических, химических и биологических свойств, которые определяют 
влияние или потенциальное влияние почвы на здоровье человека. Его 
мониторинг и оценка осуществляется при помощи комплекса показате-
лей санитарного состояния почв, включающего санитарно-химические, 
санитарно-бактериологические, санитарно-гельминтологические и 
санитарно-энтомологические данные.

Для улучшения санитарного состояния городских земель осущест-
вляют санитарную охрану почв. Это система законодательных, органи-
зационных и санитарно-технических мероприятий, направленных на 
предупреждение загрязнения почв промышленными, сельскохозяйствен-
ными и бытовыми выбросами и отходами, а также вредными веществами, 
применяемыми в практике градостроительства целенаправленно.

Контрольные вопросы
1.	 Какие причины обусловливают экологическое и санитарно-гигиеническое состояние 

городских земель?
2.	 Каковы критерии оценки экологического и санитарно-гигиенического состояния 

городских земель?

6.4.2. Захламление городских земель
Под з а х л а м л е н и е м  понимается процесс накопления на 

городских землях коммунально-бытовых отходов, отходов произ-
водственной деятельности предприятий и транспорта, строительных 
материалов, оборудования и т.п. в непредусмотренных для этих целей 
местах. Захламление относится к техногенным негативным процессам, 
влияющим на многие аспекты состояния городских земель в результате 
ухудшения возможностей освоения последних. Несанкционированное 
размещение отходов является грубым нарушением норм земельного 
законодательства.

Особую экологическую опасность представляет крайний случай за-
хламления – образование несанкционированных свалок в виде стихийно 
образовавшихся геологических тел из отходов бытовой и производс-
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твенной сферы площадью не менее 0,5 га при мощности техногенных 
отложений более 1 м (объем более 5000 м3).

Процесс захламления земель хорошо дешифрируется по аэрофотос-
нимкам. Современное состояние захламления земель Москвы проана-
лизировано в разд. 5.6.

Захламлению часто сопутствует порча и уничтожение плодородного 
слоя почвы (или, в узком смысле понятия, деградация земель) – частичное 
или полное разрушение почвенного покрова, характеризующееся ухудше-
нием его физического и биологического состояния, а также снижением 
плодородия почв, вследствие чего использование земельного участка тре-
бует введения специальных ограничений, включая консервацию земель 
для проведения мероприятий по восстановлению плодородия почв. При 
проведении строительных работ порча и уничтожение плодородного слоя 
почвы часто встречается как самостоятельное негативное явление.

О х р а н а  з е м е л ь  о т  з а х л а м л е н и я  заключается в 
первую очередь в его профилактике. Кроме архитектурно-планировоч-
ных решений, профилактика заключается в недопущении захламления 
путем упорядочения землепользования и повышения ответственности 
землепользователей за состояние занимаемых ими участков, а также 
прекращения завоза некачественных грунтов для строительства и бла-
гоустройства.

К методам реабилитации территории относятся локализация и лик-
видация в городской черте свалок и захламленных территорий, в том 
числе рекультивация свалок и захламленных территорий как комплекс 
инженерных и санитарно-гигиенических мероприятий, суть которых 
заключается в восстановлении хозяйственной ценности нарушенных 
земель и снижении неблагоприятных экологических воздействий на при-
родную среду и население города. Работы по рекультивации проводятся 
в соответствии с рабочими проектами. При этом учитываются размеры 
и детальное местоположение свалок, состав, токсичность (ядовитость, 
способность отравления) и морфология отходов, характер рельефа и 
грунтов местности, потенциальная экологическая и санитарно-гигие-
ническая опасность. В результате рекультивации свалок грунты могут 
быть при наличии показаний удалены или для их утилизации на специа-
лизированные полигоны, или для использования при земляных работах. 
Если удаления не требуется, проводятся мероприятия по планировке 
земель (выравниванию их поверхности), дегазации, устройству гидро-
изоляционного и дренирующего слоев, нанесению почвенного покрова 
и озеленению территории.

Из мер экономического регулирования землепользования при на-
личии захламления заслуживает внимания опыт Москвы. Здесь при 
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захламлении предприятиями от 1 до 5% территории своего земельного 
участка арендная плата на захламленную часть участка увеличивается 
в два раза, при захламлении от 5 до 10% – в пять раз, свыше 10% – в 
десять раз (О совершенствовании…, 1998).

Охрана земель от порчи и уничтожения плодородного слоя почвы 
основывается на применении метода землевания – подсыпки плодород-
ного слоя почвы требуемой мощности взамен испорченного или унич-
тоженного с последующим его окультуриванием. Так формируются, на 
первом этапе землевания, почвоподобные тела и затем – почвы, близкие 
к естественным, а иногда и обладающие более лучшими свойствами 
(почвенные конструкции).

Контрольные вопросы
1.	 Что такое процесс захламления городских земель и каковы его последствия?
2.	 Дайте характеристику способов охраны земель от последствий данного процесса.
3.	 Охарактеризуйте процесс порчи и уничтожения плодородного слоя почвы и спо-

собы охраны земель от последствий данного процесса.

6.4.3. Химическое загрязнение городских земель
Х и м и ч е с к о е  з а г р я з н е н и е  з е м е л ь  – это измене-

ние их химического состава в результате антропогенной деятельности, 
способное вызвать ухудшение качества земель. Оно относится, в соот-
ветствии с причиной возникновения, к техногенным негативным про-
цессам. Бывает, в зависимости от территориального охвата, глобальным, 
региональным и локальным (импактным); оценивается по загрязнению 
почв или снежного покрова, а в отдельных случаях – и воздуха.

Главными источниками химического загрязнения земель являются 
выбросы в атмосферу от функционирования стационарных источников 
(промышленных предприятий и объектов энергетики) и мобильных ис-
точников (автомобилей), поэтому существует тесная связь между загряз-
нением земель, почв и воздуха (Беккер, 1993). Химическое загрязнение  
земель часто бывает и следствием их захламления. 

Этот процесс, в силу своего исключительно важного, хотя и нега-
тивного значения для городской среды, имеет развитую нормативно-пра-
вовую базу для его оценки и анализа, в том числе и действовавшую на 
самом высоком уровне – государственные стандарты (Охрана…, 1984, 
1986, 1987). В основном процесс загрязнения городских земель (почв и 
ландшафтов в целом) химическими веществами исследуется в крупных 
промышленных городах и агломерациях; имеется положительный опыт 
Великобритании, Германии, Японии (Мониторинг…, 2000; Manual…, 
2002), а в нашей стране, кроме московского (Почва…, 1997; Самаев, 2004) 
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– Астрахани (Белякова и др., 1998), Барнаула (Пудовкина, Пурдик, 2001), 
Иркутска (Коновалова, 1998), Нижнего Новгорода (Природный…, 2000), 
Новосибирска (Баландис и др., 2002), Саратова (Балашова и др., 2001; 
Макаров и др., 2002), Санкт-Петербурга (Богданов и др., 2000), Таганрога 
(Нови, 2000), Тюмени (Гусейнов и др., 1999), Челябинска (Граковский и 
др., 1997), Ярославля (Беляев, 1998) и др. (Касимов, 1995).

Основным методом, применяемым при мониторинге химического 
загрязнения земель, является повторное картографирование, но в пос-
леднее время получает распространение и дистанционное зондирование 
(Воробьева, Коновалова, 1998; Китов и др., 1999).

Загрязненные земли и почвы содержат физические, химические и 
биологические агенты, отрицательно влияющие на окружающую при-
родную среду и здоровье населения. Количество загрязняющих веществ 
(поллютантов) находится в них выше фоновых или установленных норма-
тивами (ПДК или ОДК). Эти земли подлежат контролю загрязнения, т.е. 
для них проводятся периодические проверки соответствия фактического 
содержания химических загрязняющих веществ в почве установленным 
нормам и требованиям.

В Российской Федерации гигиенические нормативы содержания 
химических веществ в почве вводятся в действие постановлением 
главного государственного санитарного врача РФ. В настоящее время 
действуют ПДК и ОДК химических веществ и пестицидов в почве 
(Гигиенические…, 2003; Ориентировочно…, 2006; Предельно…, 2006). 
Федеральным законодательством об охране окружающей среды (Об ох-
ране…, 2002) предусмотрено также природоохранное нормирование, но 
к настоящему времени опыт разработки таких нормативов в части почв 
практически отсутствует.

Величина Zi, характеризующая степень изменения химического 
состава земель и почв по отношению к нормативу, называется их за-
грязненностью единичным химическим веществом, или кратностью 
превышения норматива:

(22)

где Сi  – фактическое содержание i-го элемента в пробе, мг/кг; Сi
пдк – нор-

мативное содержание i-го элемента, мг/кг.
Загрязняющее почву химическое вещество, которое подлежит кон-

тролю в первую очередь, называется приоритетным. К таким относят 
для условий города соединения тяжелых металлов (Pb, Hg, Cd, Zn, Cu, 
Co, Ni), мышьяка, некоторых углеводородов, бенз/а/пирен и др.
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Комплексный анализ загрязнения земель в случае присутствия в 
почве ряда загрязняющих веществ осуществляется на основании расчета 
суммарного показателя концентраций химических элементов, нахо-
дящихся в почве в аномальных количествах (СПК, или ZС). Известны 
его апробированные связи с показателями здоровья населения (Сает…, 
1982) (табл. 47).

Т а б л и ц а  4 7
Шкала для оценки загрязнения городских земель химическими веществами

(по загрязнению почв)

Величина 
СПК (ZС)

Уровень 
загрязнения

Категория 
загрязнения

Оценка 
экологической 

обстановки
Изменения показателей 

здоровья в очагах загрязнения

<=16 Минималь-
ный (низкий)

Допустимая Относительно 
удовлетвори-
тельная

Наиболее низкий уровень 
заболеваемости детей 
и минимальная частота 
встречаемости функциональных 
отклонений

17–32 Средний Умеренно
опасная

Напряженная, 
критическая

Увеличение общей заболеваемости

33–128 Сильный 
(высокий)

Опасная Кризисная Увеличение общей заболеваемости, 
числа часто болеющих детей, детей 
с хроническими заболеваниями и 
нарушениями функционального 
состояния сердечно-сосудистой 
системы

>128 Максималь-
ный

Чрезвычайно 
опасная

Катастрофи-
ческая

Увеличение заболеваемости 
детского населения, нарушения 
репродуктивных функций 
женщин (увеличение 
токсикоза беременности, числа 
преждевременных родов, 
гипотрофия новорожденных)

Пробоотбор для анализа процесса химического загрязнения земель 
осуществляется по точкам полностью или случайно упорядоченной 
схемы опробования. Масштабы выбираемой схемы аналогичны при-
меняемым при анализе подтопления. В каждой точке опробования при 
оценке загрязнения характеризуется уровень ее загрязнения. Это делается 
путем расчета СПК по формуле

(23)

где  – коэффициент концентрации i-го элемента относительно фона, 
; Сi – фактическое содержание i-го элемента в пробе, мг/кг; 

 – фоновое содержание i-го элемента, мг/кг; i – номер загрязняющего 
вещества (i=1, ..., n); n – количество загрязняющих веществ.
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По величине ZС определяется уровень и категория загрязнения (см. 
табл. 47), после чего проводится выделение зон с одинаковыми уровнями 
загрязнения.

Для оценки загрязнения снежного покрова в населенных пунктах 
используют шкалу с увеличенными вчетверо градациями для величины 
ZС  (табл. 48).

Т а б л и ц а  4 8
Шкала для оценки загрязнения городских земель химическими веществами

(по загрязнению снежного покрова)
Величина 
СПК (ZС)

Уровень
загрязнения

Категория
загрязнения

Оценка экологической 
обстановки

<=64 Минимальный
(низкий)

Допустимая Относительно 
удовлетворительная

64–128 Средний Умеренно опасная Напряженная, критическая
128–512 Сильный (высокий) Опасная Кризисная

>512 Максимальный Чрезвычайно опасная Катастрофическая

ZС – пассивный показатель загрязнения земель. Загрязнение почв 
– показатель достаточно консервативный, устойчивый, характеризую-
щий многолетний итог процесса химического загрязнения; загрязнение 
снежного покрова – более лабильный показатель, характеризующий 
сезонное загрязнение земель.

Активный показатель, характеризующий интенсивность процесса 
загрязнения городских земель – суммарный показатель нагрузки загряз-
няющих веществ Zp:

(24)

где  – показатель нагрузки i-го загрязняющего вещества относи-
тельно фона; ; Р – фактическая или фоновая нагрузка 
выпадающего загрязняющего вещества (в том числе пылевая) на едини-
цу площади, кг/км2·сут; i – номер загрязняющего вещества (i=1, ..., n); 
n – количество загрязняющих веществ.

По величине фактической нагрузки выделяют четыре уровня загряз-
нения городских земель (Касимов, Перельман, 1993) (табл. 49).

Т а б л и ц а  4 9
Шкала для оценки интенсивности загрязнения городских земель

химическими веществами
Величина Рфакт, кг/км2 . сут Интенсивность загрязнения

<=200 Низкая
200–450 Средняя
450–800 Высокая

>800 Очень высокая
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Количество загрязняющих веществ, приходящееся в год на горожа-
нина, показывает коэффициент эмиссионной нагрузки E:

	 Е = Р/N,	 (25)
где Р – фактическая нагрузка выпадающих загрязняющих веществ на тер-
риторию города за год, тыс.т/год; N – число жителей в городе, тыс. чел.

По величине показателя Е земли российских городов делятся на пять 
групп (Касимов, Перельман, 1993):

1)	< 0,1 – земли городов с малоразвитой промышленностью (или иде-
альным архитектурно-планировочным решением);

2)	0,1–0,3 – земли городов с развитой машиностроительной промыш-
ленностью (в т.ч. Москвы, где Е=0,12 т/чел.·год);

3)	0,3–1 – земли городов с развитой нефтяной и химической промыш-
ленностью;

4)	1–2 – земли городов с развитой металлургией;
5)	2 – земли уникальных центров промышленных агломераций (в Рос-

сии таких городов всего четыре – Норильск и др.).
Х и м и ч е с к о е  з а г р я з н е н и е  з е м е л ь  М о с к в ы 

охарактеризовано в табл. 50 и в прил. 21 (О состоянии…, 2001). Анализ 
данных показывает, что свыше половины территории города характери-
зуется низким уровнем загрязнения и удовлетворительной экологической 
обстановкой. На почти четверти площадей зафиксирован средний уро-
вень загрязнения и на четверти же – высокий и максимальный уровни 
загрязнения, сопровождающиеся повышенным риском для здоровья 
проживающего здесь населения.

Т а б л и ц а  5 0
Распределение земель с различными уровнями загрязнения на территории

г. Москвы (по СПК)

Административный
округ

Обследованная 
площадь, км2

Площадь с соответствующим уровнем СПК,
% (км2) 

<16 16–32 32–128 >128
Центральный 64,2 22 (14) 28 (18) 41 (26) 9 (6)
Северный 104,6 58 (60) 20 (21) 20 (21) 2 (2)
Северо-Восточный 100,6 44 (44) 25 (25) 26 (26) 5 (5)
Восточный 152,3 33 (51) 30 (45) 26 (40) 11 (16)
Юго-Восточный 118,0 35 (41) 25 (30) 27 (32) 13 (15)
Южный 130,5 70 (90) 19 (25) 9 (12) 2 (3)
Юго-Западный 110,5 78 (85) 15 (17) 5 (6) 2 (2)
Западный 142,5 73 (104) 13 (19) 12 (17) 2 (2)
Северо-Западный 92,6 38 (36) 26 (23) 25 (23) 11(10)

Всего 1015,8 52 (528) 22 (223) 20 (203) 6 (61)
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На примере загрязнения рассмотрим, какие выводы можно сделать 
в результате ведения мониторинга негативных процессов. Повторные 
обследования одной и той же территории при картографировании за-
грязнения почв осуществляются, ввиду достаточной инерционности 
этого процесса, с относительно низкой периодичностью – раз в десять 
лет. Было осуществлено два цикла обследований по постоянной сети 
точек опробования (1986 и 1993 гг.). Основываясь на количественных 
результатах этих обследований и апробированной взаимосвязи уровня 
химического загрязнения почв и экологической обстановки, установлено, 
что последняя несколько улучшилась к 1993 г. по сравнению с 1986 г. 
Произошли изменения уровня техногенного пресса на различных учас-
тках города (О состоянии…, 1996).

Земли северной части города более стабильны в отношении загряз-
нения, чем южной части. На значительной части южных территорий 
проявилась способность почв не только аккумулировать загрязняющие 
вещества, но и частично самоочищаться. Несколько увеличились пло-
щади с удовлетворительной экологической обстановкой, в основном 
за счет снижения уровня загрязнения в южной и юго-западной частях 
города. Уменьшилась площадь зон высокого и максимального уровней 
загрязнения почв. Эти выводы подтверждены и анализом результатов 
отдельных обследований, проведенных в 2003–2006 гг.

Наиболее вероятно, что такую ситуацию формирует значительное 
снижение выбросов промышленными предприятиями, что обусловлено 
не столько изменением технологий опасного в отношении химического 
загрязнения производства, сколько его общим спадом в 1990-х – первой 
половине 2000-х годов. Вместе с тем, наблюдается увеличение интенсив-
ности загрязнения на землях новостроек в северной, северо-западной и 
других частях города. Таким образом, взаимосвязь между экологическим 
состоянием городской среды и положением дел в экономике на примере 
загрязнения проявляется достаточно четко.

О х р а н а  з е м е л ь  о т  х и м и ч е с к о г о  з а г р я з н е -
н и я  предусматривает разнообразные меры (Экологические…, 2004; 
Manual…, 2002). Ведущими профилактическими мерами борьбы с 
загрязнением земель являются архитектурно-планировочные решения, 
в результате которых производственные территории, промышленные 
зоны и земельные участки отдельных производственных предприятий 
отделяются от селитебных и ландшафтно-рекреационных территорий 
санитарно-защитными зонами (СЗЗ). Последние служат буферными 
территориями для снижения отрицательного воздействия предприятий с 
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технологическими процессами, являющимися источниками негативного 
воздействия на среду обитания и здоровье человека (Санитарно-защит-
ные…, 2003).

Защитными (компенсационными) мероприятиями на стадии эксплу-
атации производственных предприятий являются внедрение газо- и пы-
леочистных установок (ГОУ) и модернизация технологии производств на 
стационарных источниках загрязнения, а также уменьшение выбросов от 
автотранспорта. К радикальным защитным могут быть отнесены мероп-
риятия по реконструкции и перепрофилированию вредных производств 
вплоть до их ликвидации или вывода за пределы городской черты. Кроме 
того, важно вести постоянную локализацию и ликвидацию захламления 
земель как потенциальных источников загрязнения.

К реабилитационным мероприятиям относится рекультивация зе-
мель с полной или частичной заменой загрязненных почв и грунтов на 
соответствующие нормативам качества. Важной составляющей рекуль-
тивации загрязненных земель является ремедиация почв (в т.ч. био- и 
фиторемедиация) – система мероприятий по восстановлению состояния 
почв, подвергшихся химическому загрязнению, до нормативного состо-
яния. Выбор технологии ремедиации почв производится с учетом спе-
цифических особенностей загрязняющих веществ, путей его переноса, 
особенностей местоположения и свойств реабилитируемого участка и т.п. 
Существующие методы ремедиации и детоксикации почв подразделяются 
на две основные группы: деконтаминации и локализации.

Методы деконтаминации подразумевают реальное удаление (умень-
шение) загрязняющих веществ как на месте (in situ), так и при извлечении 
и очистке (утилизации) вне данного участка (ex situ). Выбор конкретного 
метода зависит от типа и размеров загрязнения, свойств участка и сто-
имости работ.

При помощи методов локализации (закрепления) загрязняющее ве-
щество не удаляют из почв и грунтов, грунтовых вод или других объектов, 
но предотвращают их распространение, контакт с окружающей средой 
и людьми. При практической реализации данных методов обязательным 
является организация системы мониторинга загрязненных сред.

Порядок использования земель, подвергшихся химическому и ра-
диоактивному загрязнению, установления охранных зон, сохранения 
находящихся на этих землях жилых домов, объектов производственного 
назначения, объектов социального и культурно-бытового обслуживания 
населения, проведения на этих землях восстановительных работ опреде-
ляется Правительством РФ с учетом нормативов предельно допустимых 
уровней химического и радиационного воздействия (Правила…, 2004). 
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Контрольные вопросы
1.	 Что такое процесс химического загрязнения земель и каковы его последствия?
2.	 С помощью каких количественных показателей диагностируется химическое за-

грязнение земель? Какие оценочные шкалы описывают опасность данного процесса?
3.	 В чем заключается мониторинг негативных процессов (покажите на примере 

химического загрязнения)?
4.	 Дайте характеристику способов охраны земель от последствий данного 

процесса.

6.4.4. Радиоактивное загрязнение городских земель
Радиоактивное загрязнение городских земель как процесс накоп-

ления техногенных радионуклидов в почвах и грунтах в результате 
антропогенной деятельности вызывает ионизирующие излучения, 
представляющие актуальную или потенциальную опасность для здо-
ровья человека. Негативные радиационные процессы наблюдаются при 
интенсивности ионизирующего излучения, превышающей нормативный 
уровень. В результате может происходить рост заболеваемости и смерт-
ности населения, а также болезни, гибель и мутации живых организмов 
(Варламов, Захарова, 2000).

Различают естественные источники облучения (космическое излу-
чение, атмосфера, почва, вода, компоненты биосферы), антропогенные 
(жилье, асфальтовое покрытие дорог, медицинские процедуры) и наибо-
лее опасные – техногенные (промышленные и оборонные предприятия, 
научно-исследовательские институты, медицинские учреждения; вто-
ричными источниками радиоактивного загрязнения выступают места 
захоронения отходов, приборов, побочных продуктов).

Основные параметры радиационных процессов:
–	мощность экспозиционной дозы (мкР/ч);
–	поверхностная активность по отдельным радионуклидам (Кюри/км2);
–	эффективная доза облучения (мЗв/год).

Международной комиссией по радиологической медицине реко-
мендована в качестве предельной доза облучения населения, равная 1 
мЗв/год (1,1 бэр/год).

По величине мощности экспозиционной дозы выделяют ряд последо-
вательных ситуаций по радиозагрязнению городских земель (табл. 51).

Вопросы мониторинга радиоактивного загрязнения земель и ликви-
дации его последствий достаточно специфичны и нами здесь детально 
не рассматриваются. Основные методы охраны земель – дезактивация 
почв и грунтов, их удаление с последующей консервацией и замена на 
соответствующие нормативам качества.
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Т а б л и ц а  5 1
Шкала для оценки радиоактивного загрязнения городских земель

Величина мощности
экспозиционной дозы, мкР/ч Оценка экологической обстановки

<=10 Пригодная для жизнедеятельности человека
10–20 Относительно удовлетворительная для жизнедеятельности 

человека
20–100 Неудовлетворительная для жизнедеятельности человека
100–300 Чрезвычайная экологическая ситуация

>300 Экологическое бедствие

Контрольные вопросы
1.	 Что такое процесс радиоактивного загрязнения земель и каковы его последствия?
2.	 С помощью каких параметров диагностируется радиоактивное загрязнение 

земель? Какая оценочная шкала описывает опасность данного процесса?
3.	 Дайте характеристику способов охраны земель от последствий данного 

процесса.

6.4.5. Биологическое загрязнение городских земель
Кроме загрязнения химическими и радиоактивными веществами, 

важно количественно оценить наличие в почвенном слое земель па-
разитарной и патогенной микрофлоры и микрофауны, определяющих 
опасность санитарно-эпидемиологических процессов. Биологическое 
загрязнение земель – это появление в почвах и грунтах паразитарных 
и патогенных микроорганизмов в опасных для здоровья человека и 
животных количествах. Данный процесс относится к группе природно-
техногенных.

Рассматривая зараженность земель патогенными и паразитарными 
микроорганизмами, ранее выделяли следующие категории загрязнения 
почв по эпидемической опасности (Гигиеническая…, 1999):

–	чистая (для зон повышенного риска и зоны санитарной охраны во-
доемов);

–	чистая (для санитарно-защитных зон);
–	загрязненная (для зон повышенного риска и зоны санитарной охраны 

водоемов);
–	загрязненная (для санитарно-защитных зон).

В последующем систематизация загрязнения земель по степени 
опасности в санитарно-эпидемиологическом отношении почв была де-
тализирована. В настоящее время установлены следующие категории по 
уровню загрязнения почв: чистая, допустимая, умеренно опасная, опасная 
и чрезвычайно опасная. Имеется соответствующая система оценочных 
показателей (Санитарно-эпидемиологические…, 2003).
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К основным мерам охраны земель от последствий данного нега-
тивного процесса относятся дезинфекция, дезинсекция и дератизация 
земель и помещений, заключающиеся в подавлении жизнедеятельности 
соответственно микроорганизмов, насекомых и грызунов.

Контрольные вопросы
1.	 Что такое процесс биологического загрязнения земель?
2.	 Каковы способы охраны земель от последствий данного процесса?

6.4.6. Шумовое загрязнение городских земель
Шум, создаваемый городскими источниками, вентиляционным и 

технологическим оборудованием, а также вибрация относятся к физичес-
ким факторам, оказывающим вредное воздействие на городскую среду. 
Под ш у м о в ы м  з а г р я з н е н и е м  (зашумлением) понимается 
процесс роста уровня шума и вибрации выше установленных нормативов. 
Его относят к техногенным негативным процессам, влияющим на сани-
тарно-гигиеническое и, в случае вибрации, на инженерно-строительное 
состояние городских земель.

Степень проявления шумового загрязнения земель оценивается по 
эквивалентному уровню звука на обследуемой территории, измеренному 
в децибелах (табл. 52).

Т а б л и ц а  5 2
Шкала для оценки шумового загрязнения городских земель

Уровень шума, дБА Степень шумового загрязнения
<=34 Зашумление комфортное
35–50 Нормальное
51–60 Среднее
61–70 Сильное
>70 Чрезвычайное

За точку отсчета наличия процесса зашумления принято критичес-
кое значение уровня звука в помещениях выше 24 дБА, а на территории 
города – выше 34 дБА. Жилые помещения, уровень звука в которых 
превышает 70 дБА в дневное время и 55 дБА – в ночное, считаются 
аварийными, а их эксплуатация – недопустимой.

Для охраны земель от шумового воздействия рекомендуется про-
ведение строительно-акустических мероприятий, включающих градо-
строительные, архитектурно-планировочные и строительные методы 
(Инструкция…, 1994). Это озеленение территории, дополнительная 
звукоизоляция окон, устройство шумозащитных и шумопоглощающих 
экранов (в том числе из древесной растительности, а также в виде зданий 
особой конструкции, например, жилых домов серии П-46М), оптимиза-
ция движения транспорта.
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Контрольные вопросы
1.	 Что такое процесс шумового загрязнения земель и каковы его последствия?
2.	 Какая оценочная шкала описывает опасность данного процесса?
3.	 Дайте характеристику способов охраны земель от последствий данного процесса.

6.4.7. Деградация растительности
Экологическое и санитарно-гигиеническое состояние земель тесно 

связано со степенью их озеленения, которую можно выражать двояко. 
Первый способ – это подсчет доли озелененной территории от площади 
обследуемой территории. При этом результат выражается в долях от 
единицы или в процентах и является пассивным показателем, характе-
ризующим озелененность земель. Второй способ – подсчет площади 
озелененных территорий, приходящейся на одного жителя обследуемой 
территории. Здесь результат выражается в м2/чел. и является активным 
показателем, учитывающим плотность населения на данной территории. 
Это важно, так как благотворное влияние озеленения связано с выделени-
ем растениями кислорода, потребляемого населением пропорционально 
своему количеству. Под озелененными территориями, как правило, под-
разумеваются земли, занятые древесно-кустарниковой растительностью 
или газонами. Оценить степень озеленения земель по первому способу 
достаточно просто методом прямого подсчета площадей по материалам 
дистанционного зондирования, так как озелененные территории на 
космических и аэроснимках легко дешифрируются. Несмотря на то, 
что средозащитные и средоформирующие функции различных видов 
озелененных территорий неравноценны, и поэтому при детальной оценке 
степени озеленения городских земель этот видовой состав обязательно 
должен учитываться, для ориентировочной оценки степени озеленения 
земель города рекомендована шкала (табл. 53). Здесь учитываются озе-
лененные территории общего и ограниченного пользования, без учета 
компактно расположенных крупных лесных и лесопарковых массивов.

Т а б л и ц а  5 3
Шкала для оценки степени озеленения городских земель

Степень озеленения
земель, м2/чел. Оценка экологической обстановки

>16 Хорошая
12–16 Средняя
8–12 Удовлетворительная
4–8 Неудовлетворительная
<=4 Крайне неудовлетворительная

В процессе градостроительства степень озеленения меняется. С 
увеличением плотности застройки, если не проводятся планомерные 
работы по озеленению территорий, этот показатель имеет тенденцию к 
снижению. Такое положение дел свидетельствует о наличии процесса де-
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градации растительности, под которым понимается уменьшение степени 
озеленения земель и снижение качественных показателей растительнос-
ти. Характеристика интенсивности процесса, оцениваемая по скорости 
уменьшения степени озеленения, представлена в табл. 54.

Т а б л и ц а  5 4
Шкала для оценки интенсивности деградации растительности

Уменьшение степени озеленения 
земель, м2/чел/5 лет

Интенсивность
процесса

> 4 Высокая
1–4 Средняя
< 1 Низкая

Главные способы охраны земель от деградации растительности – свое-
временный учет необходимости озеленения на стадии проектирования 
строительства, проведение систематических мероприятий по озеленению 
открытых городских пространств, регулярное осуществление государс-
твенного контроля за состоянием земель. Кроме того, при необходимости 
проводят работы по защите растений от вредного воздействия болезней 
и вредителей. В настоящее время появляются новые способы озелене-
ния городской среды, в частности, вертикальное и крышное озеленение. 
Вертикальное озеленение – использование фасадных поверхностей зданий 
и сооружений, включая балконы, лоджии, галереи, подпорные и шведские 
стенки и т.п., для размещения на них стационарных и мобильных зеленых 
насаждений, в основном лианного типа. Крышное озеленение – использо-
вание кровель зданий и сооружений для создания на них архитектурно-
ландшафтных объектов (газонов, цветников, садов, площадок с деревьями 
и кустами и пр.). Определенное значение в крупных городах приобретает 
кадочное озеленение как один из видов мобильного озеленения.

Контрольные вопросы
1.	 Что такое процесс деградации растительности и каковы его последствия?
2.	 Какие оценочные шкалы описывают опасность данного процесса?
3.	 Дайте характеристику способов охраны земель от последствий данного процесса.

6.5. Оценка техногенного риска землепользования  
на городских землях

Как показано выше, значительная часть территории городов находит-
ся в зоне воздействия разнообразных негативных процессов, влияющих 
на состояние земель и их отдельных компонентов (почв, растительности 
и др.). Негативные последствия ряда процессов, протекающих в го-
родской среде и недрах, ведут к повышению риска землепользования 
– вероятности появления опасных для проживания людей в городе си-
туаций при освоении земель. Риск обусловлен вероятным ухудшением 
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здоровья жителей или вероятным ухудшением состояния городских 
объектов, приводящим к техногенным авариям и катастрофам. Часто 
городские ландшафты подвергаются одновременному воздействию 
нескольких негативных процессов, что приводит к усилению отрица-
тельных последствий в результате взаимодействия процессов (явление 
синергизма). Для каждого типа функционального назначения городских 
земель характерно свое сочетание негативных процессов, воздействие 
которых сказывается не только на территории их распространения, но 
и на прилегающих. Даже отсутствие видимых изменений, динамики в 
состоянии компонентов геологической среды не означает, что процессы 
прекратились или стабилизировались: их результаты могут проявиться 
через десятки лет. 

В Москве, например, по вышеприведенным данным подтоплено в 
той или иной мере до 93% земель города (в т.ч. до 48% находится в зоне 
сильного подтопления), проявления карстово-суффозионных процессов 
отмечены или весьма вероятны на 20% территории, а химического за-
грязнения – на 48%. Риск дальнейшего освоения земель Москвы, в силу 
чрезвычайной сложности инженерно-геологической, гидрогеологической 
и экологической ситуации в городе, достаточно высок. К зонам повышен-
ного техногенного (геологического и экологического) риска относятся 
участки активно развивающихся карстово-суффозионных и оползневых 
процессов, подтопленные земли с тенденцией дальнейшего повышения 
уровня грунтовых вод, участки распространения свалок твердых бытовых 
отходов, а также участки развития техногенных отложений повышенной 
мощности, характеризующихся неравномерным проседанием грунтов, 
и территории загрязнения химическими элементами высокого и макси-
мального уровней.

Зоны геологического риска присутствуют в каждом административ-
ном округе столицы (О состоянии…, 1996) (табл. 55).

Т а б л и ц а  5 5
Распределение площадей территорий, подверженных негативному воздействию 

геологических процессов в г. Москве

Административный округ Площадь зоны геологического риска, 
% площади округа (города)

Центральный 83
Северо-Восточный 50
Восточный 77
Юго-Восточный 61
Южный 31
Юго-Западный 21
Западный 43
Северо-Западный 35
Северный 38

Всего по г. Москве 47
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Зонами техногенного риска являются земли наиболее низкого качест-
ва, на которых негативные процессы подтопления, карстово-суффозион-
ные и химического загрязнения выражены в крайних своих, максимально 
возможных в городе проявлениях (прил. 22). Они четко отграничены от 
земель высококачественных, будучи расположенными в центре столицы, 
там, где уже полтора–два века находятся производственные предприятия 
– в промышленных зонах  Пресни, вдоль Яузы и в Заяузье. Это вполне 
объяснимо, так как столь длительное воздействие достаточно вредных 
производств, да еще при отсутствии средств защиты окружающей при-
родной среды, не могло не привести к высокому уровню загрязнения и 
подтопления на фоне неустойчивой, подверженной закарстовыванию, 
геологической среды долин рек Яуза и Москва. Площадь особо опас-
ных территорий с одновременным максимальным развитием несколь-
ких процессов составляет более 4% территории Москвы (табл. 56).

Т а б л и ц а  5 6
Распределение земель г. Москвы с одновременным присутствием основных

негативных процессов и земель, свободных от них

Зоны Площадь
км2 %

С одновременным присутствием ос-
новных негативных процессов

36,8 4,3

Свободные от основных негативных 
процессов

120,5 14,1

Всего обследовано 851,9 100

Противоположный случай – земли наиболее высокого качества, где 
отсутствуют сразу все из перечисленных негативных процессов, разбро-
саны по столичным окраинам. Они приурочены, чаще всего, к крупным 
лесным и лесопарковым массивам, подтверждая их исключительную 
средозащитную и средоформирующую роль. Общая площадь их около 
14% территории города.

Кроме вышеописанных оценок отдельных аспектов экологического и 
санитарно-гигиенического состояния городских земель, в практике градо-
строительства приходится наблюдать и оценивать отрицательное влияние 
производственных территорий на селитебные, негативное воздействие элек-
трических и электромагнитных полей на городскую среду и т.д. В последнее 
время при оценке качества земель большое внимание уделяется наличию 
аномальных и геопатогенных зон, присутствие которых, выявленное даже 
по субъективным признакам, резко снижает ценность, привлекательность 
земель в глазах землепользователей и потенциальных инвесторов.
Контрольные вопросы

1.	 Что такое зоны техногенного риска и где в городе они обычно располагаются?
2.	 Что такое земли наиболее высокого качества и где в городе они обычно распола-

гаются?
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6.6. Негативные процессы на городских землях, влияющие 
на их имущественно-правовое состояние

6.6.1. Характеристика имущественно-правовых аспектов  
состояния городских земель

Значительное количество негативных процессов описано, начиная с 
работ Ф.В. Котлова (1962, 1977), с той или иной степенью детальности 
(Кофф и др., 1997; Москва…, 1997; Сизов, 2006; и др.); это относится, 
прежде всего, к трем первым группам и классам процессов (рис. 13). 
Однозначное же трактование социальных процессов, влияющих на иму-
щественно-правовое состояние земель, в литературе отсутствует. Одним 
из наиболее значительных исследований последних лет, посвященным 
социально-географическим аспектам кризиса и реформ на территории 
российских городов, приводящим от социальной сегрегации15 к офор-
млению закрытых жилых зон и территориальной дифференциации 
земельных ресурсов по имущественному цензу землепользователей в 
Москве, являются работы О.И.Вендиной (1994, 2004).

В широком смысле имущественно-правовые аспекты состояния 
городских земель – это соответствие реальной ситуации на землях пра-
вовым нормам и нормативам качества жизни человека. Нормативы и 
стандарты качества жизни, однако, могут рассматриваться неоднозначно. 
За важнейший, итоговый критерий принимается продолжительность 
жизни горожан. Часть социальных показателей рассматривается среди 
архитектурно-градостроительных. При оценке имущественно-правового 
состояния земель нас в первую очередь будут интересовать изменения 
правового статуса земель, не приводящие к «физическим» изменениям 
их состояния. Таким образом, нарушения заключаются в правовых 
последствиях, не сказываясь ни на материальных предпосылках осво-
ения земель, ни на удобстве проживания на них, ни на природной или 
эстетической ценности земель. Поэтому под оценкой имущественно-
правового состояния земель в узком смысле будем рассматривать оценку 
соответствия состояния земель разнообразным нормативам земельного 
законодательства, выявляемого в процессе государственного земельного 
контроля.

В табл. 57 представлена систематизация нарушений земельного зако-
нодательства с позиций их анализа и мониторинга. Между нарушениями 
земельного законодательства и негативными процессами на городских 
землях существует определенная причинно-следственная взаимосвязь. 
При массовых проявлениях, устойчивых во времени и территориально
15 Сегрегация (от лат. segregatio - отделение) - разделение населения на обособленные группы 
в силу различных причин.
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Т а б л и ц а  5 7
Систематизация нарушений земельного законодательства

Типы
нарушений

Подтип нарушений
по их характеру Виды нарушений

Нарушения 
экологического 
характера

Связанные с порядком
и правилами исполь-
зования участков

Захламление земель
Загрязнение земель химическими и радиоактивны-
ми веществами, производственными отходами 
и сточными водами, заражение бактериально-
паразитическими и карантинными вредными 
организмами
Порча и уничтожение плодородного слоя почвы
Проектирование, размещение, строительство и ввод 
в эксплуатацию объектов, отрицательно влияющих 
на состояние земель
Невыполнение обязательных мероприятий по 
улучшению земель и охране почв от ветровой, 
водной эрозии и предотвращению других процессов, 
ухудшающих состояние почв

Нарушения 
имущественно-
правового 
характера

Связанные с 
недобросовестностью 
землепользователя, 
имеющего и 
оформившего в 
установленном порядке 
права на земельный 
участок

Самовольное строительство
Нарушение сроков возврата временно занимаемых 
земель, невыполнение обязанностей по приведению 
их в состояние, пригодное для использования по 
целевому назначению
Искажение сведений о состоянии и использовании 
земель
Бесхозяйственное или нерациональное 
использование земель Использование земельных 
участков не по целевому назначению, а также 
способами, приводящими к порче земель
Систематическое невнесение платежей за землю

Связанные с 
недобросовестностью 
юридических лиц и 
граждан, могущих как 
являться, так и не 
являться землепользо-
вателями

Самовольное занятие земельных участков
Уничтожение межевых знаков
Нарушение требований установленного режима 
использования земель природоохранного, природно-
заповедного, оздоровительного, рекреационного, 
историко-культурного назначения и других земель с 
особыми условиями использования, а также земель, 
подвергшихся радиоактивному загрязнению
Уклонение от исполнения или несвоевременное 
исполнение предписаний, выданных должностными 
лицами органов, осуществляющих государственный 
контроль за использованием и охраной земель, 
по вопросам устранения нарушений земельного 
законодательства

Связанные с 
недобросовестностью 
сотрудников 
административных 
органов

Нарушение сроков рассмотрения заявлений 
(ходатайств) юридических лиц и граждан о 
предоставлении им земельных участков и сокрытие 
информации о наличии свободного земельного фонда
Задержка с выделением земли и имущественного пая
Нарушение утвержденной градостроительной 
документации при отводе земель, противоправные 
действия должностных и юридических лиц, 
повлекшие за собой самовольное занятие земель
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обусловленных, ряд нарушений земельного законодательства (кроме 
нарушений, связанных с недобросовестностью сотрудников админист-
ративных органов, не имеющих закономерного распределения по тер-
ритории города и проявляющихся в результате субъективных причин) в 
определенных условиях следует рассматривать в качестве негативных 
процессов на городских землях. Это особенно характерно для нарушений 
экологического характера, связанных с порядком и правилами исполь-
зования земель.

С другой стороны, многие конкретные негативные процессы из 
групп природно-техногенных, техногенных и социальных, в случае 
установления виновных в их допущении могут быть квалифицированы 
как нарушения земельного законодательства, относящиеся, в основном, 
к нарушениям экологического характера.
Контрольные вопросы

1.	 Проведите анализ имущественно-правовых аспектов состояния городских земель 
в широком и узком смысле понятия.

2.	 Как взаимосвязаны нарушения земельного законодательства и негативные про-
цессы на городских землях?

6.6.2. Нарушения земельного законодательства имущественно-правового 
характера как особые группа и класс негативных процессов

Способ проведения детального исследования взаимосвязи между 
нарушениями земельного законодательства и негативными процессами 
в условиях крупнейших и сверхкрупных городов осуществим в форме 
анализа динамики нарушений земельного законодательства в Москве 
в период первого этапа земельной реформы – 1990-е годы (Сизов, 
Гладильщиков, 2001). Соотношение между основными видами допу-
щенных нарушений в Москве было характерным для городских условий 
по России в целом.

Результаты анализа динамики отражают бурные изменения в сфере 
земельных отношений в стране. Количество зафиксированных в Москве 
нарушений устойчиво возрастало и в целом, и по отдельным видам. 
Интенсивно, из года в год, увеличивалось общее количество нарушений 
земельного законодательства, от 1 290 в 1993 г. до 11 054 – в 1997 г. 
Преобладали нарушения, совершенные юридическими лицами – 62–86% 
всех случаев. Общая площадь земельных участков с выявленными нару-
шениями росла более высокими темпами, чем их количество: с 287 га в 
1993 г. до 9 368 га в 1997 г. Рост средней площади участка с нарушением 
косвенно свидетельствует о более серьезном, неслучайном характере 
нарушений более позднего периода.
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Доля привлеченных к административной ответственности наруши-
телей от общего числа нарушений в целом достаточно высока, составляя 
около 50%, а в отдельные годы – до 98% по некоторым видам, но уровень 
устраненных нарушений от общего их количества – около 1/3 – нельзя 
расценивать как удовлетворительный. Ситуацию облегчает тенденция 
устойчивого роста последнего показателя (с 4% в 1993 г. до 35% в 1997 
г.). Средняя величина штрафа за единичное нарушение составила 
1 080 руб. в современном масштабе цен.

Распространенность различных нарушений закономерно менялась 
в разные периоды. В 1993–1995 гг. наиболее широкое распространение 
получило самовольное занятие земельных участков – 49–57% общего 
числа нарушений, причем этот вид нарушений практически единствен-
ный, вклад в который граждан сопоставим с вкладом юридических лиц. 
К 1996–1997 г.г. доля самовольного занятия участков и противоправ-
ных действий лиц, повлекших его за собой, значительно сократилась 
(24–26%), но заметно увеличилась доля уклонения от исполнения или 
несвоевременного исполнения предписаний органов госземконтроля 
(22–35%) и резко возросло количество случаев использования земельных 
участков не по целевому назначению, а также способами, приводящи-
ми к порче земель, и систематического невнесения платежей за землю 
(15–22%). Доля прочих нарушений составляла единицы процентов.

По некоторым нарушениям наметились тенденции к снижению тем-
пов роста. Это порча и уничтожение плодородного слоя почвы, захлам-
ление земель (рис. 16), нарушение сроков возврата временно занимаемых 
земель, невыполнение обязанностей по приведению их в состояние, при-
годное для использования по целевому назначению, искажение сведений 
о состоянии и использовании земель.

Рис. 16. Динамика порчи и уничтожения плодородного слоя почвы,
захламления земель
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В итоге работы были сделаны важные в ы в о д ы . В период про-
ведения земельной реформы в крупном городе велика роль нарушений 
имущественно-правового характера: возрастает доля нарушений, свя-
занных с недисциплинированностью землепользователей (уклонение от 
исполнения или несвоевременное исполнение предписаний, выданных 
должностными лицами госземконтроля, по вопросам устранения нару-
шений; использование земельных участков не по целевому назначению, 
а также способами, приводящими к порче земель; систематическое 
невнесение платежей за землю) (рис. 17–18). Нарушения порядка зем-
леотвода (в виде самовольного занятия земельных участков), весьма 
и весьма распространенные на первом этапе смены парадигмы земле-
пользования, оставаясь частым явлением, постепенно теряют свою 
актуальность в результате усиления земельной службы города (рис. 19). 
Зафиксированные нарушения экологического характера не получают 
широкого распространения, очевидно, в силу недостаточного внимания 
к ним органов госземконтроля.

Таким образом, вышеописанные виды нарушений для городских усло-
вий весьма актуальны. Их следует рассматривать в качестве техногенных 
негативных процессов, влияющих на экологическое и санитарно-гигиени-
ческое состояние земель (нарушения экологического характера, связанные с 
порядком и правилами использования участков), а нарушения имуществен-
но-правового характера, связанные с порядком и правилами использования 
участков – в качестве новых группы и класса (социальные негативные 
процессы, влияющие на имущественно-правовое состояние земель).

Рис. 17. Динамика уклонения от исполнения или несвоевременного исполнения
предписаний, выданных должностными лицами органов, осуществляющих

госземконтроль, по вопросам устранения нарушений земельного законодательства 
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Рис. 18. Динамика использования земельных участков не по целевому назначению,
а также способами, приводящими к порче земель; систематического

невнесения платежей за землю

Рис. 19. Динамика самовольного занятия земельных участков, а также
противоправных действий должностных и юридических лиц, повлекших

за собой самовольное занятие земель
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Для Москвы это в первую очередь:
–	самовольное занятие земельных участков;
–	уклонение от исполнения или несвоевременное исполнение предпи-

саний, выданных должностными лицами органов, осуществляющих 
государственный земельный контроль, по вопросам устранения на-
рушений земельного законодательства;

–	использование земельных участков не по целевому назначению, а 
также способами, приводящими к порче земель;

–	систематическое невнесение платежей за землю.
Мониторинг и тщательный анализ социальных негативных процес-

сов в конкретных условиях способствует их предупреждению и ликви-
дации отрицательных последствий.

Контрольные вопросы
1.	 Охарактеризуйте динамику нарушений земельного законодательства в городских 

условиях в период земельной реформы.
2.	 Какие нарушения земельного законодательства квалифицируются в качестве 

техногенных негативных процессов?
3.	 Какие нарушения земельного законодательства квалифицируются в качестве 

социальных негативных процессов?

Темы рефератов по главе 6
1. Развитие понятий «негативные процессы», «особо опасные процессы и явления» 

и «риск землепользования» в научной литературе и нормативных документах.
2. Современные методы анализа и оценки негативных процессов на городских 

землях (для конкретных процессов).
3. Современные способы охраны земель от негативных процессов на городских 

землях (для конкретных процессов).
4. Синергизм негативных процессов на городских землях.
5. Историко-аналитический обзор охраны городских земель (на примере отдельного 

государства, региона).
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Глава 7. 
Исчисление размера ущербов от 

негативных процессов на городских 
землях

7.1. Роль негативных процессов в причинении вреда 
городским землям как компоненту окружающей среды
Негативные изменения окружающей среды, в том числе и в город-

ских условиях, причиняют вред окружающей среде и могут причинять, 
в конечном итоге, вред здоровью проживающих людей. Негативные 
процессы на городских землях также причиняют непосредственный вред 
землям как важному компоненту окружающей среды и, опосредованно, 
окружающей среде в целом.

В современном природоохранном законодательстве широко исполь-
зуется понятие «вред окружающей среде» (Об охране…, 2002).

Вред окружающей среде – негативное изменение окружаю-
щей среды в результате ее загрязнения, повлекшее за собой 
деградацию естественных экологических систем и истощение 
природных ресурсов.

Данное определение несколько сужает проблему оценки вреда, 
рассматривая последний лишь как результат загрязнения окружающей 
среды. Необходимо более широкое толкование вреда как результата за-
грязнения окружающей среды и иных негативных воздействий, которые в 
современных условиях следует рассматривать многосторонне. Проблема 
исчисления денежного размера вреда, наносимого негативными процес-
сами на городских землях землепользователям и городскому сообществу, 
весьма значима как в теоретическом плане, так и в практике городского 
землепользования; она решается с применением результатов специализи-
рованных обследований, данных мониторинга земель и государственного 
земельного и экологического контроля.

Федеральное законодательство об охране окружающей среды обязы-
вает юридических и физических лиц, причинивших вред окружающей 
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среде «в результате ее загрязнения, истощения, порчи, уничтожения, 
нерационального использования природных ресурсов, деградации и раз-
рушения естественных экологических систем, природных комплексов и 
природных ландшафтов и иного нарушения законодательства в области 
охраны окружающей среды», возместить его в полном объеме в соот-
ветствии с законодательством (Об охране…, 2002). Вред окружающей 
среде, причиненный субъектом хозяйственной и иной деятельности, 
подлежит возмещению заказчиком и (или) субъектом хозяйственной и 
иной деятельности. Этот вред рассчитывается и возмещается исходя из 
фактических затрат на восстановление нарушенного состояния окру-
жающей среды, с учетом понесенных убытков, в том числе упущенной 
выгоды, а также в соответствии с проектами рекультивационных и иных 
восстановительных работ, а при их отсутствии – в соответствии с утверж-
денными в установленном порядке таксами и методиками исчисления 
размера вреда окружающей среде.

В научной литературе понятия вреда окружающей среде и ущерба, 
нанесенного окружающей среде, взаимосвязаны. 

Ущерб, нанесенный окружающей среде – вред окружающей 
среде, выраженный в денежном эквиваленте.

Далее этот термин будет применяться именно в таком значении. 
Проблема исчисления размеров ущерба, наносимого негативными 
процессами на городских землях, имеет две стороны. Во-первых, это 
исчисление анонимного («обезличенного», «стихийного») ущерба от 
негативных процессов природного генезиса и вызванных разрешенной 
человеческой деятельностью, не противоречащей законодательству в 
области охраны окружающей среды. Во-вторых, это исчисление персони-
фицированного ущерба от негативных явлений и процессов техногенного 
характера, вызванных несанкционированной человеческой деятельнос-
тью, противоречащей законодательству в области охраны окружающей 
среды и имеющей конкретные источники негативного воздействия, 
которые возможно выявить и юридически значимо установить.

В случае квалифицирования конкретных проявлений негативных 
процессов одновременно как нарушений земельного и природоохранного 
законодательства предусмотрены штрафные санкции к нарушителям и 
обязанность возмещения ущерба в полном объеме.

При комплексной характеристике условий городской среды для оцен-
ки земель различных типов землепользования необходимо оценить роль 
реальных и возможных в будущем ущербов от негативных процессов, 
снижающих качество рельефа, грунтов, почв и других природных факто-
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ров. Г.Л. Коффом с соавт. (1997) исследовалась ущербообразующая роль 
различных природных и техногенных процессов. Негативные процессы на 
землях значимо влияют на оценку земель, существенно снижая стоимость 
последних. В табл. 58 приведены сведения по оценке ущербообразующей 
роли отдельных геологических процессов.

Т а б л и ц а  5 8
Экспертная оценка ущербообразующей роли негативных процессов на

городских землях центра Европейской части России

Процессы
Актуальный ущерб Потенциальный ущерб

X S V X S V
Карстово-
суффозионные 2,1 0,36 17 2,3 0,5 21
Эрозионные 1,8 0,46 26 2,3 0,96 42
Оползневые 1,5 0,63 43 1,6 0,67 42
Крип 1,1 0,32 29 1,7 0,48 28
Техногенного оседания
поверхности 1,4 0,67 48 1,7 0,77 45
Заболачивание 2,2 0,57 26 2,2 0,57 26
Морозное
пучение 2,3 0,87 38 2,3 0,87 38
Набухание
и усадка 1,8 0,62 35 1,7 0,49 29
Подтопление 2,4 0,79 33 3,0 0,52 17
Осушение
грунтов 1,8 0,46 25 2,3 0,72 31
Электрокоррозия 2,9 0,29 10 2,9 0,29 10
Вибрация 1,4 0,79 57 2,1 0,58 28
Химическое
загрязнение 2,8 0,46 16 2,9 0,42 14

Примечание. X – средняя оценка, баллы; S – среднеквадратическое отклонение оценки; 
V – коэффициент вариации оценки, %.

Эта роль оценена дифференцировано как актуальная роль и потен-
циальная роль (с упреждением 20–25 лет).

Роль процессов оценивалась по трехбалльной шкале: 1 балл – низкий 
вклад; 2 – средний; 3 – высокий. Анализ потенциальных оценок пока-
зывает, что к числу процессов с наиболее высокой ущербообразующей 
ролью для центра России относятся подтопление, химическое загрязне-
ние и коррозия; минимальна роль вибрации и крипа.

Контрольные вопросы
1.	 Что такое «вред окружающей среде»?
2.	 Как возмещается вред, причиненный окружающей среде?
3.	 Что такое «ущерб, нанесенный окружающей среде»?
4.	 Охарактеризуйте ущербообразующую роль негативных процессов на городских 

землях центра Европейской части России.
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7.2. Федеральные методики расчета платы за ущерб от 
негативных процессов на городских землях

7.2.1. Расчет платы за ущерб от захламления городских земель
свалками отходов

В основу расчета размера ущерба от захламления земель свалками 
отходов и платы за его нанесение положена прямая зависимость между 
количеством размещенных отходов и величиной нанесенного данным 
захламлением ущерба (Порядок…, 1993). В качестве базовой величины 
при расчете платы за ущерб выбран норматив платы за захламление 
земель, зависящий от степени опасности размещенных отходов. В слу-
чае возникновения сопутствующего захламлению загрязнения земель в 
результате складирования токсичных отходов, величина платы за ущерб 
может быть скорректирована с учетом факта загрязнения.

Средства, взыскиваемые с виновных юридических и физических 
лиц как плата за ущерб, направляются для проведения мероприятий по 
удалению накопленных отходов, рекультивации земель и их санитарной 
очистке, а также для возмещения убытков, понесенных землепользова-
телями ввиду захламления земель.

Расчет платы за ущерб от захламления земель свалками осущест-
вляется по формуле

(26)

где П  – плата за ущерб, тыс. руб.; Kп  – коэффициент пересчета базовых 
нормативов  в текущие (на конкретную дату); KЭ – коэффициент эко-
логической ситуации; 5 – повышающий коэффициент  на сопутствующее 
захламлению загрязнение (применяется только в случае складирования 
токсичных отходов); KВ  – коэффициент, учитывающий время ликвида-
ции сопутствующего захламлению загрязнения (в случае складирования 
токсичных отходов);  – норматив платы за захламление земель, тыс. 
руб/т или тыс. руб/ м3; Мi  – масса (объем) отхода i-го вида, т (м3); i – номер 
отхода (i=1, ..., n); n – количество видов отходов.

7.2.2. Расчет платы за ущерб от загрязнения городских земель 
химическими веществами

В основу расчета размера ущерба от загрязнения земель химически-
ми веществами и платы за его нанесение положена прямая зависимость 
между степенью загрязнения земель и величиной нанесенного данным 
загрязнением ущерба (Порядок…, 1993). В качестве базовой величины 
при расчете платы за ущерб выбран норматив стоимости освоения земель; 
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в качестве корректировочных приняты коэффициенты, учитывающие 
степень, глубину и другие характеристики загрязнения.

Средства, взыскиваемые с виновных юридических и физических 
лиц как плата за ущерб, направляются для осуществления мероприятий 
по восстановлению качественного состояния земель до рекомендуемого 
нормативами, а также для возмещения понесенных землепользователями 
убытков.

Расчет платы за ущерб от химического загрязнения осуществляется 
по формуле

(27)

где П – плата за ущерб, тыс. руб.; НСО  – норматив стоимости освоения, 
тыс. руб/га; KЭ – коэффициент экологической ситуации; KВ – коэффициент, 
учитывающий время ликвидации загрязнения; Si – площадь загрязненно-
го i-м веществом контура, га;  – коэффициент, учитывающий степень 
загрязнения земель; определяется по величине Сi;   – коэффициент, 
учитывающий глубину загрязнения земель; Сi  – фактическое содержание 
i-го вещества в почве, мг/кг;  – предельно (ориентировочно) допус-
тимое содержание i-го вещества в почве,  мг/кг; i – номер загрязняющего 
вещества (i=1, ..., n); n – количество загрязняющих веществ.

7.2.3. Расчет платы за ущерб от шумового загрязнения городских земель
Возможно осуществить экономическую оценку негативных пос-

ледствий шумового загрязнения земель. В основу такого расчета размера 
ущерба и платы за его нанесение положена прямая зависимость между 
эквивалентным уровнем звука (шума) в помещениях на обследуемой 
территории и величиной нанесенного данным зашумлением ущерба 
(Инструкция…, 1994). В качестве базовой величины при расчете платы 
за ущерб выбраны нормативы платы за зашумление земель, дифферен-
цированные для дневного (от 7 до 23 ч) и ночного (от 23 до 7 ч) времени. 
Величина платы за ущерб увеличивается прямо пропорционально коли-
честву людей, проживающих на обследуемой территории.

Средства, взыскиваемые с виновных юридических и физических лиц 
как плата за ущерб, должны направляться, главным образом, на проведе-
ние строительно-акустических мероприятий, а также на использование 
в компенсационных целях.

Расчет платы за ущерб от зашумления земель проводится за период 
времени, равный году, и осуществляется по формуле
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(28)

где П – плата за ущерб, тыс. руб.; Kп  – коэффициент пересчета базовых 
нормативов AL и BL в текущие (на конкретную дату); AL  – норматив платы 
за зашумление земель в расчете на одного жителя при среднем эквива-
лентном ночном уровне звука L, руб/чел.;  – количество жителей на 
обследуемой территории, подверженных эквивалентному ночному уров-
ню звука L, чел.; BL  – норматив платы за зашумление земель в расчете 
на одного жителя при среднем эквивалентном дневном уровне звука L,  
руб/чел.;  – количество жителей на обследуемой территории, подвер-
женных эквивалентному дневному уровню звука L, чел.

Контрольные вопросы
1.	 Определите базовую величину и поправочные коэффициенты при расчете ущерба 

от захламления земель свалками отходов.
2.	 Определите базовую величину и поправочные коэффициенты при расчете ущерба 

от загрязнения земель химическими веществами.
3.	 Определите базовую величину и поправочные коэффициенты при расчете ущерба 

от шумового загрязнения земель.

7.3. Московская методика расчета платы за ущерб от 
негативных процессов на городских землях

7.3.1. Принципиальный подход к расчету платы за ущерб от последствий 
негативных процессов на городских землях

Действующие на федеральном уровне методики для расчета ущер-
бов от загрязнения земель химическими веществами и других видов 
нарушения (деградации) почв и земель (Методика…, 1994; Порядок…, 
1993) малопригодны для условий крупных, крупнейших и сверхкрупных 
городов, будучи ориентированными на земли сельскохозяйственного 
назначения. В них отождествляются понятия «земли» и «почвы», а в 
качестве исходного стоимостного показателя при расчете ущерба при-
няты нормативы стоимости освоения новых земель взамен изымаемых 
сельскохозяйственных угодий. Для сельскохозяйственных земель это 
вполне справедливо. В городе же земля не столько средство производства, 
как в сельском хозяйстве, сколько пространственный базис, место разме-
щения различных материальных объектов, поэтому ряд характеристик 
деградации для городских условий не актуален. Возникла необходимость 
создания новой методики для расчета ущербов от негативных процес-
сов, которая ныне утверждена в установленном порядке и действует на 
территории Москвы (Методика…, 1999; Сизов и др., 2001).
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Для земель города из наиболее серьезных техногенных негативных 
процессов экологического плана характерны их захламление, химическое 
загрязнение и деградация (порча и уничтожение плодородного слоя поч-
вы), описанные в п.п. 6.4.2 и 6.4.3. Захламление несанкционированными 
свалками и деградация земель в городе носят локальный характер, а хи-
мическое загрязнение земель имеет характер площадной, общегородской. 
Захламление земель физически отчуждает часть территории из хозяйс-
твенного использования, а также, в результате преобразования токсичных 
веществ, является источником химического загрязнения окружающих 
сред. Захламленная часть почвы практически не обладает плодородием, 
а в оставшейся незахламленной части поверхности биопродуктивность 
значительно снижается. Степень химического загрязнения почв служит 
устойчивым индикатором экологической обстановки, а само загряз-
нение является одним из основных признаков урбогенеза, влияющих 
на почвообразование. Порча и уничтожение плодородного слоя почвы 
(деградация земель) в городе является, чаще всего, результатом непра-
вильного ведения работ при строительстве и прокладке коммуникаций 
и транспортных магистралей или нарушений установленного режима 
использования земель. Эксплуатация земельного участка с испорченным 
плодородным слоем почвы в средоформирующих или рекреационных 
целях невозможна без проведения дорогостоящих мероприятий по вос-
становлению плодородия почв.

Перечисленные процессы влияют, в первую очередь, на состоя-
ние почв. По современным представлениям, роль почв и почвенного 
покрова в поддержании устойчивости жизни человека в городе ве-
лика (Добровольский, Никитин, 2000; Прокофьева и др., 1998, 2003; 
Строганова и др., 2003; Экологические…, 2004; Bridges, 1989; Burghardt, 
1994; Kimmo, Advisor, 1995; Manual…, 2002; Soils…, 1991). Почва яв-
ляется важнейшим компонентом городских земель в выполнении ими 
средозащитных и средоформирующих функций и базовой составляющей 
земель как природного объекта, важнейшего элемента городской среды, 
обеспечивающего устойчивое функционирование целостной экологичес-
кой системы, ее продуктивность и биоразнообразие. В почвах замыкаются 
биогеохимические круговороты веществ, происходит преобразование 
культурного насыпного слоя и поверхностных вод, обеспечение растений 
питанием.

Представление о средозащитных и средоформирующих свойствах 
земель основано на экологических функциях почвы, ярко проявляющихся 
в условиях непрерывных изменений городской среды. Средозащитные 
и средоформирующие свойства земель присущи в большей степени 
открытым землям, несущим почвенный и растительный покров опреде-
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ленного качества (см. рис. 2). Почвы первыми из компонентов городских 
земель подвергаются отрицательным последствиям воздействия многих 
негативных процессов, в результате чего доля земель с «живыми» поч-
вами снижается, а нарушенных – возрастает. Разрушение биологически 
активного почвенного плодородного слоя приводит к формированию в 
новых экологических условиях специфических почв и почвоподобных 
тел. Соответственно, происходит ухудшение санитарно-гигиенических, 
экологических и биосферных функций городских ландшафтов и среды 
обитания человека в целом, что сопровождается серьезными нарушени-
ями всего природного комплекса, создающими угрозу здоровью и жизни 
человека в городе. Ухудшение качества среды обитания человека ведет 
к снижению комфортности жизни, росту уровня заболеваемости тра-
диционными болезнями и появлению новых, сокращению продолжитель-
ности жизни. Эти тенденции будут усиливаться, особенно в условиях 
крупных, крупнейших и сверхкрупных городов, поэтому в них жизненно 
необходимы особые меры по охране почв, которые, как весьма чувстви-
тельный и информативный компонент земель, рассматривается нами в 
качестве индикатора состояния земель. Роль почвы в составе земель 
различного функционального назначения неодинакова. В общем случае 
она уменьшается в направлении, аналогичном снижению средозащитной 
и средоформирующей ценности земель (см. разд. 1.4; табл. 5).

Земельные отношения тесно связаны с отношениями имущес-
твенными. Права собственности и другие вещные права на землю в 
Российской Федерации установлены в настоящее время Гражданским 
кодексом РФ (1996). Глава 17 части 1 его посвящена именно земельно-
имущественным отношениям. Согласно документу, земли, земельные 
участки являются важнейшей составной частью недвижимости.

Таким образом, принципиальный подход к исчислению размера 
ущерба от экологических правонарушений, касающихся состояния 
земель, обоснован положениями Гражданского кодекса РФ (1996), со-
гласно ст. 15 которого под ущербом (убытками) понимаются расходы, 
затрачиваемые для восстановления нарушенного права или повреж-
денного имущества, а также неполученные от нарушения права или 
повреждения имущества доходы.

Недвижимость – земельный участок и участок недр, водные 
объекты и неразрывно связанные с ними объекты, строения, 
сооружения, здания и т.д., перемещение которых невозможно 
без значительного ущерба для последних, ввиду чего даль-
нейшее использование прочно связанных с участком объектов 
оказывается невозможным.
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Исчисление в денежных единицах совокупного размера ущерба от 
негативных процессов (У) в московской методике производится сумми-
рованием трех составляющих:
	 У = ЗВ+СЗУ+Зобсл,	 (29)

где ЗВ – затраты на восстановление участка, руб.; СЗУ – стоимость 
земельного участка за период вывода его из состояния, отвечающего 
нормативным требованиям, руб.; Зобсл – затраты на проведение обследо-
вания и аналитических работ, руб.

Контрольные вопросы
1.	 Дайте характеристику роли почвы в городских условиях.
2.	 Какие техногенные негативные процессы влияют на состояние почв?
3.	 Объектом каких общественных отношений является земля при расчете ущерба 

от негативных процессов?
4.	 Раскройте смысл алгоритма исчисления размера ущерба от негативных процессов 

в денежной форме.

7.3.2. Порядок расчета отдельных составляющих ущерба от негативных 
процессов на городских землях

Затраты на восстановление участка до состояния, отвечающего 
нормативным требованиям, определяются стоимостью работ по очистке 
территории, восстановлению (замене) утраченного или испорченного 
почвенно-грунтового слоя, проведению мероприятий по его оздоровле-
нию и, при необходимости, утилизации испорченного слоя. Стоимость 
поврежденного земельного участка определяется методом капитализа-
ции земельных платежей за период вывода его из состояния, отвечаю-
щего нормативным требованиям. Затраты на проведение обследования 
и аналитических работ определяются сметной стоимостью фактически 
выполненных соответствующих работ.

За исходные стоимостные показатели при расчете ущерба приняты 
нормативы затрат на замену, восстановление и утилизацию почвенно-
грунтового слоя и базовые ставки арендной платы за землепользование, 
которые с помощью поправочных коэффициентов корректируются для 
земель различного функционального назначения и различной степени 
нарушения. Степень захламления, загрязнения и деградации земель ус-
танавливается по результатам натурного обследования. Способы оценки 
степени нарушения земель и почв представлены таким образом, чтобы 
они были легко осуществимы в практической деятельности работников 
госземконтроля, не утратив научной обоснованности. Степень захлам-
ления оценивается по количеству и качеству размещаемых отходов, 
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выражаемых захламленной площадью, массой или объемом отходов, 
их видом и токсичностью. Степень загрязнения оценивается по загряз-
ненной площади, уровню и глубине загрязнения. Степень деградации 
оценивается по площади нарушения и мощности испорченного (унич-
тоженного) плодородного слоя почвы.

Затраты на восстановление участка от последствий захламления 
земель (ЗВзахл) прямо пропорциональны количеству отходов на захлам-
ленной территории и рассчитываются как сумма следующего вида:
	 ЗВзахл = Зтранс+Ззахор+Зразм,	 (30)

где Зтранс  – затраты на транспортировку отходов, руб.; Ззахор  – затраты на 
захоронение отходов, руб.; Зразм  – затраты на размещение отходов в ус-
тановленных местах, руб. 

Затраты на восстановление участка от последствий загрязнения 
земель (ЗВзагр) зависят от площади загрязненного контура, глубины за-
грязнения и объемной массы загрязненного слоя и рассчитываются как 
сумма следующего вида:
	 ЗВзагр = Ззам+Зподг+Зутил,	 (31)

где Ззам – затраты на полную замену загрязненного почвенно-грунтового 
слоя, руб.; Зподг – затраты на подготовку почвы под газоны, руб.; Зутил – за-
траты на утилизацию загрязненного почвенно-грунтового слоя, руб.

Величины Ззам и Зутил включаются в расчет затрат на восстановле-
ние участка от загрязнения в обязательном порядке при пятом уровне 
загрязнения, в иных же случаях ситуация уточняется по конкретным 
обстоятельствам.

Затраты на восстановление участка от последствий деградации 
земель (ЗВдегр) зависят от площади контура нарушения, глубины нару-
шенного (испорченного или уничтоженного) почвенного слоя и рассчи-
тываются как сумма следующего вида:

	 ЗВдегр = Ззас+Зподг,	 (32)

где Ззас – затраты на засыпку грунта, руб.; Зподг – затраты на подготовку 
почвы, руб.

Величина капитализированной стоимости земельного участка за 
период вывода его из состояния, отвечающего нормативным требованиям 
(СЗУ), рассчитывается в общем случае по единой формуле:

	 СЗУ = S Ск Са/100% Т/365 Кц Кнар,	 (33)
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где S – площадь, подвергшаяся нарушению, га; Ск  – удельный показа-
тель кадастровой стоимости земель для соответствующего кадастрового 
квартала и соответствующего вида функционального использования 
земельного участка на дату установления нарушения, руб/га; Са  – ставка 
арендной платы за землю с учетом соответствующего вида функцио-
нального и разрешенного использования земельного участка, % кадас-
тровой стоимости земельного участка; Т – период времени нарушения 
земельного законодательства; дни с момента допущения нарушения до 
его ликвидации; 365 – коэффициент перевода дней в годы; Кц – коэф-
фициент средозащитной и средоформирующей ценности земель для 
городской среды; Кнар  – коэффициент (один или более), учитывающий 
степень нарушенности земель.

В качестве Кнар применяются: для случая захламления – коэффициент 
токсичности отходов Ктокс, для случая загрязнения – коэффициенты его 
уровня Кзагр и глубины Кглуб, для случая деградации – коэффициент ее 
влияния на городскую среду Кдегр.

В методике определен порядок исчисления размера ущерба при-
менительно к условиям Москвы, сформирован перечень приоритетных 
для контроля химических веществ, приведены необходимые расчетные 
формулы, а в приложениях к ней – все необходимые нормативные и 
справочные данные (табл. 59–63). Методика рекомендована, в первую 
очередь, уполномоченным органам для исчисления величины ущерба 
по конкретным случаям при рассмотрении дел в судах и арбитражных 
судах, являясь в то же время универсальным инструментом, пригодным 
и для оценки ущерба от негативных процессов в городских масштабах 
(Методика…, 1999; Сизов и др., 2001).

Т а б л и ц а  5 9
Коэффициенты средозащитной и средоформирующей ценности городских земель

Тип функционального
назначения земель Вид функционального назначения Кц

Общественное Все виды, кроме учебно-воспитательного и 
лечебно-оздоровительного

1,4

Общественное  Учебно-воспитательное и лечебно-
оздоровительное

1,8

Жилое Все виды 1,6

Производственное » 1

Природное Все виды, кроме особо охраняемых территорий 1,7

Природное Особо охраняемые территории 2

Территория инфраструктуры Все виды 1
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Т а б л и ц а  6 0
Поправочные коэффициенты на степень токсичности отходов

Вид отходов Ктокс

Все нетоксичные 1
1-й класс токсичности (чрезвычайно опасные) 10
2-й класс токсичности (высокоопасные) 8
3-й класс токсичности (умеренно опасные) 4
4-й класс токсичности (малоопасные) 2

Т а б л и ц а  6 1
Поправочные коэффициенты на глубину загрязнения

Глубина загрязнения Н, м Кглуб

0–0,2 1,0
0–0,5 1,3
0–1,5 1,7

Глубже 1,5 2,0

Т а б л и ц а  6 2 а 
Поправочные коэффициенты на уровень загрязнения

Уровень загрязнения Кзагр

1-й (допустимый) 0
2-й (низкий) 0,3
3-й (средний) 0,6
4-й (высокий) 1,5
5-й (очень высокий) 2

Т а б л и ц а  6 2 б
Содержание химических элементов (в единицах СПК) при различных

уровнях загрязнения
Показатель 
содержания 

химических элементов 

Уровень загрязнения
1-й (допус-

тимый) 2-й (низкий) 3-й 
(средний)

4-й 
(высокий)

5-й (очень
высокий)

Суммарный показатель 
концентрации (СПК)

<8 8–16 16–32 32–128 >128

Т а б л и ц а  6 2 в
Содержание химических соединений (в мг/кг) при различных

уровнях загрязнения

Химические
соединения 

Уровень загрязнения

1-й (допус-
тимый) 2-й (низкий) 3-й (средний) 4-й (высокий) 5-й (очень

высокий)
1 2 3 4 5 6

Сернистые
соединения (по S)

<160 160–180 180–250 250–380 >380

Бенз(а)пирен <0,02 0,02–0,1 0,1–0,25 0,25–0,5 >0,5
Бензол <0,3 0,3–0,6 0,6–1 1–3 >3
Толуол <0,3 0,3–10 10 – 25 25–50 >50
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О к о н ч а н и е  т а б л и ц ы  6 2 в
1 2 3 4 5 6

Ксилолы (орто-, 
мета-, пара-)

<0,3 0,3–3 3 – 15 15–25 >25

Альфаметил-
стирол

<0,5 0,5–3 3–10 10–50 >50

Стирол <0,1 0,1–5 5–20 20–50 >50
Нефть и нефте-
продукты

<300 300–1000 1000–3000 3000–5000 >5000

Хлорированные 
углеводороды

<ПДК 1–5  ПДК 5–25  ПДК 25–50  ПДК >50  ПДК

Т а б л и ц а  6 3
Поправочные коэффициенты на влияние деградации земель на городскую среду
Мощность испорченного (уничтоженного)

слоя почвы,  м Степень деградации Кдегр

0,05 Слабая 0,1
0,10 Средняя 0,3
0,15 Сильная 0,6

Более 0,15 Очень сильная 1

Контрольные вопросы
1. Раскройте смысл алгоритма расчета затрат на восстановление участка от 

последствий захламления земель и показателей, входящих в него.
2. Раскройте смысл алгоритма расчета затрат на восстановление участка от 

последствий загрязнения земель и показателей, входящих в него.
3. Раскройте смысл алгоритма расчета затрат на восстановление участка от 

последствий деградации земель и показателей, входящих в него.
4. Раскройте смысл алгоритма расчета капитализированной стоимости земельного 

участка и показателей, входящих в него.

7.3.3. Анализ размера ущерба, вызываемого захламлением и загрязнением 
земель на территории г. Москвы

По вышеописанным алгоритмам были проведены соответствующие 
расчеты для территории Москвы в целом (по состоянию на 1999 г.). 
Величины ущербов в расчете на год представлены в табл. 64–65.

Абсолютные значения денежного выражения ущерба от захламления 
земель колеблются по административным округам в пределах от 5 до 
40 млн руб., а по городу в целом – в диапазоне 130–200 млн руб. Вклад 
затрат на восстановление в общий размер ущерба от захламления, ввиду 
трудоемкости работ по ликвидации захламления, выше вклада стоимости 
земельного участка более, чем на порядок (в 20–30 раз).

Абсолютные значения денежного выражения ущерба от химичес-
кого загрязнения земель оказываются весьма впечатляющими – это, по 
приоритетным загрязняющим элементам, для города в целом – милли-
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Т а б л и ц а  6 4
Размер ущерба от захламления земель г. Москвы16 

несанкционированными свалками

Административный
округ

Площадь 
свалок, га

Размер ущерба от захламления,
млн руб.16

ЗВзахл СЗУзахл Узахл

Центральный отсут. – – –
Северо-Восточный 6,30 23,5–35,3 0,8–1,6 24,3–36,9
Восточный 6,30 23,5–35,3 0,9–1,7 24,4–37,0
Юго-Восточный 5,04 18,8–28,3 0,7–1,4 19,5–29,7
Южный 6,30 23,5–35,3 1,1–2,2 24,6–37,5
Юго-Западный 1,26 4,7–7,1 0,2–0,3 4,9–7,4
Западный 1,26 4,7–7,1 0,2–0,5 4,9–7,6
Северо-Западный 6,30 23,5–35,3 0,7–1,5 24,2–36,8
Северный 1,26 4,7–7,1 0,2–0,3 4,9–7,4

Всего по г. Москве 34,02 126,9–190,8 4,8–9,5 131,7–200,3

арды рублей, т.е. на два порядка выше, чем от захламления. Ущербофор- 
мирующая роль химических элементов тем выше, чем выше загрязненная 
ими площадь. 

По своей ущербоформирующей роли в Москве химические элементы 
выстраиваются в следующий ряд (в порядке ее убывания):

медь => цинк > свинец > кадмий >> ртуть.

В отдельных округах картина может быть и иной, что связано с 
характером выбросов, зависящим от специфики производства. Так, для 
ЦАО, СВАО и ЮАО ущербоформирующая роль отдельных элементов 
близка к типичной для города в целом; в ЮВАО существенно преобла-
дает роль меди и кадмия; в ВАО, СЗАО и САО – цинка, причем в САО 
существенно снижена роль меди; в ЮЗАО и ЗАО в наличии инверсия 
ролей цинка и свинца относительно среднегородской.

По составляющим вклад затрат на восстановление в общий размер 
ущерба от загрязнения отдельными элементами обычно в 1,5–3 раза 
выше, чем вклад стоимости земельного участка. Исключение составляет 
ЦАО, где резко повышены ставки арендной платы. При оценке ущербов 
от загрязнения по СПК вклады обеих составляющих сопоставимы. Роль 
затрат на восстановление выше роли стоимости земельного участка в слу-
чае более загрязненных округов, а для «чистых» округов – наоборот.
16 Значения в интервале: для нетоксичных отходов перерабатывающей промышленности - для 
малоопасных отходов 4 класса токсичности.
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Контрольные вопросы
1.	Охарактеризуйте ущерб от захламления земель Москвы в денежном выраже-

нии.
2.	Охарактеризуйте ущерб от химического загрязнения земель Москвы в денежном 

выражении.

Темы рефератов по главе 7
1. Развитие понятий «вред окружающей среде» и «ущерб, нанесенный окружающей 

среде»  в научной литературе и нормативных документах.
2. Современные методы определения вреда окружающей среде и расчета ущерба, 

нанесенного окружающей среде (применительно к городским землям и отдельным ком-
понентам городской среды, влияющим на состояние земель).

3. Анализ размеров ущерба от негативных процессов на городских землях (для 
конкретных городов и регионов).
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Глава 8.  
Использование данных оценки 

состояния и мониторинга земель 
в регулировании городского 

землепользования
8.1.  Использование данных о состоянии городских земель

Без информации о качестве земель и динамике их состояния невоз-
можно проведение на современном уровне эффективной, направленной 
на рациональное землепользование земельной политики. Она должна 
включать оперативное управление земельными ресурсами, прогноз 
состояния земель и формирование стратегии городского землепользова-
ния (рис. 20). Важность характеристики качества земель определяется 
как экологическими, так и экономическими аспектами учета и оценки 
качества земель.

Рис. 20. Анализ информации, характеризующей качество земель, в целях
регулирования землепользования в городе
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Оценка качества на уровне земельного участка предназначена для 
принятия оперативных решений и тактических решений по градо-
строительному регулированию в микрорайонах города (в том числе 
при рабочем проектировании), введению определенных ограничений 
на вид использования земель, осуществлению отдельных мероприятий 
по регулированию земельных отношений (в том числе при подготовке 
договоров аренды земель).

Для решения вопросов стратегического направления для города в 
целом или его районов в качестве объекта оценки качества и мониторинга 
земель рассматриваются более крупные, чем земельный участок, терри-
ториальные единицы. Решаемые на этом уровне (уровень генерального 
плана развития города и градостроительных планов развития территории 
округов и районов города) задачи связаны с характеристиками трансгра-
ничными, общегородскими. На этом уровне должны решаться практи-
чески все экологические задачи и проблемы воздействия на городские 
земли техногенных объектов с большим радиусом влияния.

Управление качеством земель предусматривает правовые и эконо-
мические меры воздействия на землепользователей, а многолетняя дина-
мика качества земель города в целом должна стать ведущим критерием, 
с помощью которого выявляются тенденции улучшения (ухудшения) 
управления земельными ресурсами. В результате принятия выверенных 
управленческих решений экологическая обстановка на городских землях 
ухудшаться не должна.

Сведения по оценке качества земель необходимо использовать при 
осуществлении:

–	ведения государственного земельного кадастра (для ведения Еди-
ного государственного реестра земель и при государственной кадас-
тровой оценке земель);

–	охраны городских земель (для определения очередности мероприятий 
по охране земель и проектировании способов предотвращения нега-
тивных процессов и ликвидации их последствий, для проведения эко-
логической экспертизы градостроительных проектов и решений);

–	регулирования землепользования (для введения ограничений к разре-
шенному использованию земель при заключении договоров аренды, 
при государственном земельном контроле).
Процесс оценки качества городских земель инициируют службы 

градостроительства, природопользования и охраны окружающей среды 
города при проектировании строительства и реконструкции городской 
застройки. Подготовка проектов включает оценку воздействия градостро-
ительных объектов на окружающую среду и проведение экологической 
экспертизы проектов. Учет и контроль качества земель осуществляет 
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земельная служба при ведении государственного земельного кадастра и 
мониторинга и осуществлении государственного земельного контроля.

Важным представляется выделение зон земель повышенной ценности 
с позиций их качества или отдельных аспектов состояния (по экологи-
ческому состоянию, по инженерно-строительному состоянию). Земли 
этих зон следует использовать для размещения объектов, предъявляющих 
повышенные требования к окружающей среде (ландшафтно-рекреацион-
ное использование, размещение детских, медицинских и педагогических 
учреждений). В случае размещения непрофильных для данной подзоны 
объектов (производственного характера и др.) необходимо применять 
повышающие коэффициенты к базовым ставкам земельных платежей.

Одновременно могут быть выделены и зоны земель пониженной 
ценности с позиций их качества (зоны техногенного риска), где не ре-
комендуется размещать объекты с повышенными требованиями к окру-
жающей среде. Частный случай таких зон – подзоны земель пониженной 
ценности в экологическом отношении, где установлены существенные 
превышения нормативов (например, на фоне сильного и максимального 
уровней загрязнения отмечены многократные превышения ПДК или ОДК 
по ряду химических веществ). Участки земель объектов с повышенными 
требованиями к окружающей среде, оказавшиеся в подзоне земель пони-
женной ценности в экологическом отношении, необходимо выводить на 
более чистые территории или же, в крайнем случае, следует применять 
для них щадящий режим взимания земельных платежей.

В качестве примера использования материалов оценки качества зе-
мель рассматривается ведение Единого государственного реестра земель 
(ЕГРЗ) ГЗК РФ. Форма 1.6 ЕГРЗ («Специальные сведения») включает 
данные о качестве земельных участков (Единая…, 1999). Единого обще-
российского перечня таких показателей нет. Очевидно, что они могут (и 
должны) быть специфичными для земель, различающихся по целевому 
назначению и разрешенному использованию или же находящихся в 
контрастных природно-климатических условиях. Предложен вариант 
структурированного перечня важнейших показателей качества земель 
для условий крупного города, получаемый в результате ведения МГЗ 
(Сизов, 2006). Показатели объединены в шесть групп.

1. О б щ и е  ф и з и к о - г е о г р а ф и ч е с к и е  (генетический 
тип рельефа, отметки высот поверхности над уровнем моря, уклон 
поверхности и направление уклона и т.п.).

2. Г е о л о г и ч е с к и е  (тип, мощность и глубина залегания чет-
вертичных отложений, уровень залегания грунтовых вод, техноло-
гические свойства грунтов и т.п.).
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3. П о ч в е н н ы е  (мощность профиля и гумусового горизонта, со-
держание гумуса, величина рН водной и солевой вытяжек (суспен-
зий), ее гранулометрический состав).

4. Г р а д о с т р о и т е л ь н ы е  (тип существующего и перспектив-
ного функционального использования (назначения) территории, про-
цент и плотность застройки участка, степень его запечатанности, 
озелененности и обводненности).

5. Э к о л о г и ч е с к и е  и  с а н и т а р н о - г и г и е н и ч е с -
к и е  (содержание химических веществ в почве, величина СПК 
(суммарного показателя концентрации химических элементов), 
гамма-излучение поверхности почвы, содержание радионуклидов 
в ее поверхностном горизонте, уровни физических полей).

6. Показатели, характеризующие о т д е л ь н ы е  н е г а т и в н ы е 
п р о ц е с с ы.

Показатели качества характеризуют земельный участок либо в це-
лом, либо его однородную по данному показателю часть (зону). Значения 
конкретных показателей качества измеряются либо количественно, в 
метрических единицах, либо выбираются из соответствующих оценоч-
ных шкал. По способу получения количественных характеристик пока-
затели подразделяются на непосредственно измеряемые, определяемые 
аналитически, расчетные и устанавливаемые экспертно. Носителями 
конкретных сведений по отдельным аспектам состояния земель являются 
документы различного статуса – отчеты об обследовании, тематические 
карты, выписки из отраслевых кадастров, разнообразные классификаторы 
и кодификаторы.

Форма 1.6 ЕГРЗ является исходным документом, предназначенным 
для характеристики состояния земельного участка. Сведения, заклю-
ченные в ней, целесообразно использовать при оценке произошедших 
с участком изменений, подготовке операций с земельными участками, 
проектной документации для застройки, реконструкции и иной деятель-
ности физических и юридических лиц, желающих выступить в качестве 
инвестора, а также подготовки и проведения инвестиционных торгов.

Показатели оценки эффективности использования земель возможно 
использовать в практике экономического регулирования землепользова-
ния. Так, в Москве был установлен корректировочный коэффициент при 
расчете арендной платы (Временная…, 1993):
	 A = D S Ab,	 (34)
где A – итоговый размер арендной платы, руб.; D – комплексный пока-
затель диспропорций между существующим и проектируемым исполь-
зованием данного участка; S – площадь участка, м2; Аb   – базовая ставка 
арендной платы, руб/м2.
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Контрольные вопросы
1.	 Что включает анализ информации о качестве городских земель?
2.	 В каких случаях следует использовать сведения по оценке качества городских 

земель?
3.	 Для чего выделяются зоны земель повышенной и пониженной ценности с позиций 

их качества?
4.	 Какие показатели входят в перечень важнейших показателей качества земель для 

условий крупного города?
5.	 В каких случаях следует использовать сведения по оценке эффективности исполь-

зования городских земель?

8.2. Информационное обеспечение служб города и 
заинтересованных лиц сведениями о состоянии земель
Проблема информационного обеспечения органов власти, служб 

управления города и заинтересованных лиц сведениями о состоянии 
земель особенно важна в настоящее время, в частности, в связи с осу-
ществлением административной реформы. Суть процесса управления 
земельными ресурсами города основана на периодическом выполнении 
операций «команда – исполнение», каждая из которых должна решать 
определенную заданную цель. Ведение государственного земельного 
кадастра и мониторинга земель является, в известной мере, пассивным 
процессом. Обратная связь в виде активного управляющего воздействия 
на объект наблюдения осуществляется в процессе охраны земель (в 
том числе от воздействий негативных процессов) и государственного 
земельного контроля при отводе земельных участков, проектировании и 
реализации земельно-охранных и контрольных мероприятий. Результаты 
мониторинговых наблюдений следует использовать в практике гра-
достроительного, правового и экономического регулирования земле-
пользования. Данные мониторинга земель являются государственной 
собственностью, обеспечивая:

–	управление земельными ресурсами и регулирование земельных от-
ношений в городе;

–	актуализацию сведений о правах собственности, владения и поль-
зования землей юридических и физических лиц;

–	хозяйственно-производственную, научно-исследовательскую и иную 
разрешенную деятельность юридических и физических лиц;

–	право граждан на информацию об изменениях в состоянии окружа-
ющей среды в части земель.
Способ организации работ по реализации функциональных задач 

мониторинга земель предусматривает взаимосвязанные функционально-
технологические блоки работ, обеспечивающие получение, систематиза-
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цию и хранение информации, анализ данных и обеспечение информацией 
ее потребителей. Использование данных оценки состояния и мониторин-
га земель является предметным содержанием 4-го (заключительного) 
функционально-технологического блока системы мониторинга земель 
в варианте проектного решения П.Ф. Лойко и В.Д. Скалабана для тер-
ритории Российской Федерации (Лойко и др., 1990а, 1990б; Скалабан, 
2000), сформулированного как анализ, целевая интерпретация данных 
и обслуживание потребителей информации.

Б а н к  д а н н ы х  М Г З  является составной частью единого 
информационного пространства городского управления и природоох-
ранной политики. Его формирует и выполняет функции его владельца 
городской орган Федерального агентства кадастра объектов недвижи-
мости. В основу технических решений по его проектированию положен 
многотемный аспектно-иерархический (веерно-иерархический) принцип 
проектирования и создания баз данных МГЗ, структурированных в соот-
ветствии с административно-территориальными уровнями управления 
земельными ресурсами города. Этот принцип формирования баз данных 
предусматривает получение текстовых, табличных, графических и кар-
тографических документов различного тематического содержания и 
разных масштабов в качестве основной пространственно-организованной 
информации, формируемой, как правило, по отдельным участкам городс-
ких земель, а также частям территории (кадастровые кварталы, элементы 
функционального назначения, территории отдельных административных 
районов и т.п.) и по городу в целом. 

Информация банка данных МГЗ продуцируется в рамках межве-
домственного взаимодействия городских организаций, участвующих в 
реализации вопросов землепользования и осуществлении мониторинга 
земель, и находится в распределенной базе данных. Организации – про-
дуценты первичной информации (см. табл. 31) несут ответственность 
за достоверность и полноту сведений, предоставляемых в банк данных 
МГЗ. Информация банка данных МГЗ имеет юридическую силу, не 
нуждаясь в дополнительных проверках и удостоверениях. Правовой 
статус и тематическое содержание основных выходных материалов 
МГЗ обеспечивают как решение типовых, регулярно возникающих 
задач управления земельными ресурсами, так и получение ответов на 
произвольные запросы пользователей. Обращается особое внимание на 
требования к картографической информации, роль которой в составе 
выходной продукции становится главенствующей.

При функционировании системы МГЗ должны быть реализованы 
следующие технологические процессы.
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1.	Получение первичной информации с помощью методов:
–	дистанционного зондирования земель;
–	наземных обследований и наблюдений;
–	получения данных из систем тематических мониторингов.

2.	Хранение и обработка первичной информации:
–	подготовка стандартных (официальных) форм документов мо-

ниторинга земель;
–	формирование банков данных мониторинга земель.

3.	Комплексный анализ данных мониторинга земель и эксплуатация 
автоматизированных банков данных:

–	оценка и интерпретация данных мониторинга земель;
–	подготовка выходной продукции;
–	передача информации потребителям.

Ведущую роль в осуществлении мониторинга земель играют, в 
соответствии с постановлениями Правительства РФ (Положение об 
осуществлении…, 2002; Положение…, 2004), территориальные органы 
Федерального агентства кадастра объектов недвижимости, имеющие в 
своей структуре подразделения с функцией осуществления мониторинга 
земель. В Москве головным держателем банка земельно-кадастровых, 
оценочных и мониторинговых данных являлся Департамент земельных 
ресурсов города Москвы, а с 2007 г. – Управление Роснедвижимости 
по городу Москве. Департамент природопользования и охраны ок-
ружающей среды города Москвы, Москомархитектура и Управление 
Роспотребнадзора по городу Москве предоставляли специализированную 
информацию по состоянию земель города.

Обмен информацией может осуществляться в ручном и автоматизи-
рованном режимах. Предусматриваются каналы связи, обеспечивающие 
информацией федеральные и городские, в том числе территориальные 
(районные, окружные) органы управления.

При ведении МГЗ приходится оперировать значительными массива-
ми постоянно обновляемой однотипно структурированной информации. 
Часть этой информации необходимо архивировать для последующего 
ретроспективного анализа данных, что затрудняет ручную обработку 
материалов мониторинга. Для этого необходимо создавать геоинформа-
ционные системымониторинга городских земель (ГИС МГЗ).

ГИС МГЗ должна обеспечивать:
–	ведение семантической и графической баз данных, их взаимоувязку 

и объединение в единую интегрированную среду;
–	внесение изменений и дополнений в базу данных;
–	статистическую обработку хранимой информации;
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–	подготовку выходных форм представления информации по соответс-
твующим запросам;

–	информационное взаимодействие с органами городского и государс-
твенного управления (по модемной телефонной или оптическо-во-
локонной линиям связи).
Должна быть предусмотрена возможность интеграции городской 

ГИС МГЗ в федеральную систему мониторинга земель, в федераль-
ную и городскую системы экологического мониторинга, в том числе 
и телекоммуникационно. При этом необходимо обеспечить защиту от 
несанкционированного доступа, в том числе при передаче информации 
по каналам связи и на магнитных носителях.

Выбор технических средств при создании ГИС МГЗ определяется 
объемом создаваемого банка данных, структурой и характером инфор-
мационных потоков, требованиями к надежности системы и сохран-
ности информации. Для функционирования ГИС МГЗ необходимы 
различные словари, классификаторы и тезаурусы17. Основные из них 
– «Классификатор земель города», «Классификатор негативных процес-
сов на городских землях» и «Классификатор показателей, регистрируе-
мых при ведении МГЗ».

Выходная информация ГИС МГЗ применяется при разработке ре-
комендаций по рациональному землепользованию и охране земель для 
последующего проектирования, выводу вредных производств, некоторых 
градообразующих отраслей.

Пользователями мониторинговых данных в соответствующих объ-
емах могут быть любые юридические и физические лица, заинтересован-
ные в их получении. Порядок предоставления информации различным 
категориям пользователей, имеющих право на получение определенных 
информационных ресурсов банка данных, устанавливается с учетом 
требований законодательства Российской Федерации по защите инфор-
мации и информатизации.

Контрольные вопросы
1. Что обеспечивают данные МГЗ?
2. В чем суть основного принципа формирования баз данных МГЗ?
3. Какие технологические процессы реализуются при функционировании системы 

МГЗ?
4. Каковы требования к геоинформационным системам МГЗ?

17 Тезаурус (от греч. thesauros – запас, сокровище) – систематизированный список ключевых 
терминов.
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8.3. Применение сведений о состоянии земельных участков 
при оформлении земельно-правовых отношений

Управление земельными ресурсами должно осуществляться в целях 
их наилучшего использования, обеспечения научно обоснованного, раци-
онального, максимально эффективного использования и охраны земель 
на основе соблюдения прав юридических и физических лиц.

Для улучшения экологической ситуации в условиях крупного города 
целесообразно введение в практику оформления земельно-правовых 
отношений дополнительной меры экономического регулирования зем-
лепользования. Ее суть заключается во введении в типовую форму дого-
вора аренды земель обязательного раздела «Экологические требования 
к землепользованию и землепользователям».

Аренда земель в крупном городе является предпочтительной формой 
землепользования. В договоре аренды указываются цель использования 
земельного участка, особые условия договора и, как в Москве, обязан-
ность «не допускать действий, приводящих к ухудшению экологической 
обстановки на арендуемом участке и прилегающей к нему территории». 
Перечень особых условий договора аренды земель включает, в основном, 
градостроительные и правовые требования, экологические же требования 
фиксируются лишь в единичных случаях и в самом общем виде. В силу 
этого землепользователь не всегда соблюдает необходимые требования 
по экологически безопасному землепользованию и нарушает их часто 
без «злого умысла», по незнанию и по причине отсутствия четко очер-
ченного круга требований.

Фиксирование экологических требований необходимо осуществить 
при подготовке договора аренды, так как именно этот документ опреде-
ляет взаимные обязательства сторон (города-арендодателя и землеполь-
зователя-арендатора) и является основным документом в свете граждан-
ского права при рассмотрении дел в арбитражном суде. При нарушении 
требований, конкретно зафиксированных в договорах аренды, возможно 
применение к нарушителям жестких санкций экономического и правового 
регулирования землепользования – от выплаты неустоек вплоть до изъятия 
участка. Помимо того, землепользователь-нарушитель обязан устранить 
негативные последствия невыполнения экологических требований.

Разработана система экологических требований к землепользованию и 
землепользователям в виде систематизированного базового перечня, диф-
ференцированного в соответствии с типами функционального назначения 
городских земель (Сизов, 2006), в котором приведены превентивные (профи-
лактические) требования и требования по улучшению состояния земель.

Содержание раздела «Экологические требования» должно формиро-
ваться при подготовке исходно-разрешительной и проектной документа-
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ции (актов разрешенного использования земельных участков, проектов 
решений исполнительной власти о землеотводе и т.п.), а также, в необ-
ходимых случаях, по результатам специальных обследований состояния 
земельных участков, проводимых при их мониторинге. Соответствующие 
экспертные заключения по земельному участку также могут быть ис-
пользованы в качестве экологических требований в договоре аренды 
земель.

Таким образом, расширяется механизм контроля за использованием 
и охраной земель города и экономических мер воздействия на землеполь-
зователей – арендаторов земель, использующих отведенные им участки 
с отклонениями от проектной документации, нарушающих земельное 
и природоохранное законодательство и не соблюдающих договорные 
обязательства. Одновременно появляются дополнительные средства, 
которые могут быть использованы в природоохранных и землеустрои-
тельных целях.

Базовый перечень экологических требований для включения
в договора аренды земельных участков

1. Экологические превентивные (профилактические) требования
1.	 Соблюдать установленные режимы, нормы и правила земле-

пользования на арендуемом земельном участке в соответствии с 
требованиями актов разрешенного использования.

2.	 Не допускать снижения эффективности использования земельного 
участка.

3.	 Установить по согласованию с территориальным органом 
Роспотребнадзора санитарно-защитную зону (СЗЗ) предпри-
ятия в зависимости от класса вредности предприятия (СанПиН 
2.2.1/2.1.1. 1200-03) (Санитарно-защитные…, 2003).

4.	 При реконструкции производства и новой застройке соблюдать 
50-метровый разрыв между жилыми и общественными зданиями 
и границей земельного участка предприятия, располагающегося на 
селитебной территории, производственный процесс которого не 
сопровождается вредными выделениями и не требует организации 
СЗЗ (СанПиН 2.2.1/2.1.1. 1200-03).

5.	 Соблюдать нормы предельно допустимых выбросов в атмосферу 
и предельно допустимых сбросов в водные объекты.

6.	 Соблюдать нормы водопотребления, в т.ч. использования воды 
для мойки автотранспорта, а также нормы безвозвратных потерь 
воды.

7.	 Не допускать нарушения правил благоустройства на территории 
земельного участка (обеспечить правила и сроки вывоза отходов; 
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парковки и мойки автомобилей; не допускать загромождения мест 
общего пользования, в т.ч. автотранспортными средствами).

8.	 Не допускать нарушения правил благоустройства на территории, 
прилегающей к земельному участку.

9.	 Соблюдать нормы и сроки рекультивации нарушенных при про-
ведении строительных и реставрационных работ земель.

10.	 Не допускать несанкционированного размещения отходов и 
снеговых свалок.

11.	Не допускать снижения степени озелененности земельного учас-
тка, изменения их породного состава и структуры, снижения 
продуктивности и ухудшения фитосанитарного состояния; обес-
печить надлежащий уход за зелеными насаждениями, их защиту 
от вредителей и болезней.

12.	Не допускать ухудшения качества почв на незапечатанных тер-
риториях.

13.	Обеспечить сохранность плодородного слоя почвы и поддерживать 
имеющееся плодородие почв на земельном участке.

14.	Обеспечить сохранность памятников природы, расположенных 
на земельном участке.

15.	Обеспечить сохранность культурного слоя, находящегося на зе-
мельном участке.

16.	Не превышать уровень запечатанности (замощенности) земель на 
участке выше установленного проектной документацией.

17.	Сохранить буферные незапечатанные (незамощенные) зоны вок-
руг посадки деревьев вдоль дорог, у жилых домов и общественных 
зданий.

18.	Не превышать сложившийся уровень физических полей (шума, 
вибрации и др.) выше нормативов.

19.	Соблюдать нормы расхода и технологию применения противого-
лоледных средств.

20.	Обеспечить достаточную глубину заложения инженерных ком-
муникаций, исключающую их негативное влияние на состояние 
древесной растительности.

21.	Сохранять биоразнообразие животного мира на участке.
22.	Систематически осуществлять визуальный контроль за проявле-

нием негативных процессов и своевременно информировать о них 
специализированные службы.

23.	Своевременно информировать специализированные службы о 
нарушениях функционирования коммуникаций на земельном 
участке.

24.	Соблюдать установленные лимиты размещения отходов на зе-
мельном участке.
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2. Экологические требования по улучшению состояния участков
1.	Обеспечить внедрение в [конкретное] производство ресурсосбе-

регающих технологий.
2.	Провести до «___»__________ 200_ года природоохранные (вос-

становительные) работы при освоении территорий, в т.ч. ранее не 
использовавшихся:

–	 очистка от захламления;
–	 санация почв;
–	рекультивация пустырей и неудобий (подсыпка грунта, пла-

нировка поверхности и т.д.).
3.	Провести дополнительное благоустройство территории земельного 

участка.
4.	Провести дополнительное благоустройство городской территории, 

прилегающей к земельному участку.
5.	Провести дополнительное озеленение участка и обеспечить уро-

вень его озелененности не менее ... % (м2/чел.), увеличить долю 
площадей, занятых зелеными насаждениями на земельном участке, 
до рекомендуемых градостроительной документацией, улучшить 
их породный состав и фитосанитарное состояние (по заключению 
экспертизы).

6.	Провести рекультивацию почв на участке (по заключению экс-
пертизы).

7.	Повысить плодородие почв на участке (по заключению экспер-
тизы).

8.	Создать буферные незапечатанные (незамощенные) зоны вокруг 
посадки деревьев вдоль дорог, у жилых домов и общественных 
зданий.

Характеризовать состояние земель при ведении их мониторинга 
лишь на уровне города в целом или его отдельных административных 
единиц недостаточно. Участки, расположенные на землях природного 
комплекса, в зонах сложных экологических и инженерных условий и 
предназначенные для размещения объектов, предъявляющих повышен-
ные требования к качеству окружающей среды, должны иметь более 
детальные характеристики качества, которые могут быть получены ис-
ключительно в результате детальных обследований. К таким земельным 
участкам относятся участки, отводимые под объекты рекреационного 
использования и социальной сферы, а также под строительство жилья.

Поэтому в развитие экологического обоснования землепользования 
представляется необходимым ввести еще один документ, важный в го-
родских условиях, в первую очередь, для земель природного комплекса. 
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Это государственный паспорт земельного участка, фиксирующий исход-
ное качество его земель. Такой документ необходим при формировании 
ЕГРЗ ГЗК, характеризуя экологическое, градостроительное и правовое 
состояние отдельных участков. Информация, содержащаяся в паспорте, 
потребуется для более полного учета качества земель при их кадастровой 
оценке, для обеспечения рационального использования земель и воспро-
изводства природных ресурсов, для прогноза негативных процессов на 
городских землях в результате хозяйственной деятельности и т.д. (Сизов, 
Клюев, 2005; Сизов, 2006). Разработана форма паспорта, включающего 
поаспектную и комплексную характеристику земель на участке, а также 
итоговое экспертное заключение о качестве участка в целом.

Примерный состав сведений государственного паспорта
земельного участка

Наименование органа, выдавшего документ
Адрес земельного участка
Площадь, м2

Состояние застройки
Цель использования
Разрешенное использование
Дата обследования
Возможность освоения (эксплуатации) в соответствии с целью 
использования (с учетом результатов обследования)
Регистрационные атрибуты

Приложение № 1 к Государственному паспорту
земельного участка

1. Земельно-кадастровая информация
Административный округ
Район
№ кадастрового квартала
Существующее функциональное использование
Перспективное функциональное назначение
Код по классификатору земель
Вид права на землю
Разрешенное использование
Удельный показатель кадастровой стоимости, руб/м2

Степень компактности участка
Характеристика застроенности
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2. Характеристика качественного состояния участка18

3. Итоговое экспертное заключение

Эксперт: /подпись/
18 Инсоляция (от лат. insolatio – выставлять на солнце) – освещенность, облучение поверхностей 
и пространств прямыми солнечными лучами.	
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Сведения, характеризующие качество земельного участка, продуци-
руются в основном в результате проведения специальных обследований 
(наземных или дистанционных) в рамках ведения ГЗК и мониторинга 
земель, часть их может поступать из банков данных смежных кадаст-
ров города (градостроительного кадастра, кадастра особо охраняемых 
природных территорий и др.). В развитие поаспектной характеристики 
состояния земель на участке экспертом дается комплексная характе-
ристика состояния земель и делается итоговое заключение о качестве 
земельного участка.

Контрольные вопросы
1.	 Какие проблемы могут быть решены включением в договор аренды земель раздела 

«Экологические требования к землепользованию и землепользователям»?
2.	 Охарактеризуйте основные экологические требования к землепользованию и 

землепользователям.
3.	 Для чего необходим государственный паспорт земельного участка?
4.	 Охарактеризуйте основные разделы государственного паспорта земельного 

участка.

Темы рефератов по главе 8
1. Использование данных о состоянии городских земель (на примере отдельного 

государства, региона).
2. Современные рекомендации по использованию данных о состоянии городских 

земель в научной литературе.
3. Современные рекомендации по использованию данных о состоянии городских 

земель в деятельности органов государственной власти и отдельных ведомств, участву-
ющих в управлении городскими территориями.
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Заключение
Сегодняшний уровень квалификации специалистов с высшим об-

разованием в области государственного, муниципального и отраслевого 
управления во многом определяется их подготовкой, знаниями и умением 
решать свои профессиональные задачи с учетом охраны окружающей 
среды, рационального и ресурсосберегающего землепользования. 
Современные требования подготовки специалистов с высшим обра-
зованием в области наук о Земле, геодезии, картографии и земельных 
отношений предусматривают переход к стандартам университетского 
образования, получение студентами фундаментальной общетеорети-
ческой подготовки, включая знания в области мониторинга земель, 
анализа состояния, оценки качества и охраны земель. В связи с этим 
важным представляется широкое толкование мониторинга городских 
земель, включающее оценку их состояния и охрану, как самостоятель-
ной академической дисциплины – раздела в новом научном направлении 
«мониторинг земель». В рамках этой дисциплины изучают состояние 
городских земель, включая состояние их отдельных компонентов и 
комплексное взаимодействие природных, техногенных и социальных 
факторов, исследуют процессы получения достоверной информации о 
состоянии городских земель и ее обработки.

Вышеизложенные материалы показывают, что для сохранения, 
восстановления и, в идеальном варианте, улучшения городской среды 
необходимо осуществление комплекса мер, основанных на экозащитных 
технологиях охраны земель. Формирование информации для проекти-
рования и последующей реализации таких технологий обеспечивается 
ведением комплексного мониторинга на территории городов, в первую 
очередь – мониторинга земель. Научно обоснованная характеристика 
состояния земель необходима для принятия правильных решений 
в процессе управления земельными ресурсами города. Установлено, 
что атрибутивными признаками земель является совокупность харак-
теристик земель в конечном множестве аспектов современного исполь-
зования, состояния, правового режима и экономических показателей. 
Полноценная, многоцелевая характеристика городских земель может 
быть получена в результате проведения оценки состояния (качества) 
земель. Состояние земель описывается совокупностью характерис-
тик, выражаемых конечным множеством показателей, определяющих 
свойства земель с различных, реально учитываемых при использовании 
земель, точек зрения.

Исходная оценка состояния городских земель определяется геогра-
фическим положением города, особенностями геологического и геомор-
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фологического строения, свойствами почв и зависит от требований к 
освоению земель. Требования к освоению земель различны для различных 
типов и видов их функционального назначения; основным требованием 
является сохранение нормативного качества окружающей среды обита-
ния человека и устойчивости ландшафтов и геологической среды при 
разных формах эффективного использования земель. Главная роль в 
изменении состояния земель принадлежит их антропогенным улуч-
шениям и негативным процессам на городских землях, а ведущим 
фактором дифференциации показателей оценки состояния земель по 
территории города является их функциональное назначение. В ка-
честве экономического критерия оценки состояния земель принимаются 
затраты, необходимые для достижения нормативного уровня состояния 
земель. Предложенная технология оценки состояния земель теоретически 
обоснована и учитывает различия их функционального назначения.

Сведения о состоянии земель продуцируются в результате проведе-
ния обследований, изысканий и осуществления мониторинга на совре-
менной технической базе, с использованием средств автоматизированно-
го картографирования и геоинформационных технологий. Мониторинг 
городских земель рассматривается как комплексный метод, приме-
няемый в целях характеристики земель и изменений в их состоянии, 
осуществляемый в виде научно обоснованной системы регулярных 
программных наблюдений за состоянием земель и практически 
реализуемый в процессе самостоятельного вида научно-информа-
ционной и производственной деятельности специализированных 
организаций и служб. Объектом МГЗ являются все городские земли (с 
учетом надземных и подземных территорий), независимо от форм собс-
твенности на землю, целевого назначения и характера их использования, а 
предметом – характеристика покомпонентных и комплексных изменений 
состояния городских земель, включающая инженерно-строительную, 
экологическую, санитарно-гигиеническую, архитектурно-градострои-
тельную и имущественно-правовую составляющие. Организационные 
вопросы создания системы мониторинга городских земель обсуждаются 
на фоне анализа земельного, природоохранного и гражданского законода-
тельства, являющегося внешней средой функционирования мониторинга 
земель как системы регулярных производственных мероприятий.

В 2001 г. мониторинг земель получил статус государственного 
мероприятия, было утверждено новое Положение об осуществлении 
государственного мониторинга земель в Российской Федерации. Исходя 
из этого, необходимость оценки качества и осуществления мониторинга 
земель для органов, осуществляющих управление территориями, стано-
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вится очевидной. Сфера применения таких сведений – в первую очередь, 
органы городской администрации, земельной, архитектурно-строитель-
ной и природоохранной служб, а также научно-исследовательские и 
проектно-изыскательские учреждения данного профиля.

Мониторинг городских земель – явление развивающееся. Расширение 
возможностей технических средств наблюдений за состоянием земель 
и геоинформационных систем будет способствовать более широкому 
использованию результатов мониторинга в сфере управления терри-
ториями. Ожидается, что на уровне Федерального агентства кадастра 
объектов недвижимости будут готовиться новые нормативные и мето-
дические документы по мониторинговой тематике (включая мониторинг 
земель населенных пунктов) и продолжится техническая реализация 
системы мониторинга земель Российской Федерации. Целесообразным 
было бы принятие на правительственном уровне долгосрочной или же, 
по крайней мере, среднесрочной Программы работ по мониторингу зе-
мель Российской Федерации, так как программность и в определенной 
степени централизованность – существенные атрибуты мониторинга 
земель. Пока же он осуществляется во многом стихийно, в зависимости 
от доброй воли руководителей региональных земельных служб. Изменить 
ситуацию помогло бы принятие федерального закона «О государственном 
мониторинге земель», регулирующего соответствующие отношения. 
Возрождение и планомерное развитие системы регулярного наблюдения 
за состоянием и использованием российских земель – задача не завтраш-
него, а сегодняшнего дня.

Земельная политика в городах должна быть направлена на мак-
симальное стимулирование строительства и развития города лишь 
при обязательном соблюдении требований рационального использо-
вания и охраны городских земель. С этих позиций, к перспективным 
проблемам городского землепользования, связанным с использованием 
сведений по мониторингу и оценке состояния земель, следует отнести 
организацию в городах системы управленческих мероприятий по ра-
циональному использованию земель в рыночных условиях с учетом 
максимальной эффективности при сохранении нормативного качества 
окружающей среды обитания человека (менеджмент земель).

Экологическая составляющая должна стать необходимым элементом 
и вновь формирующейся системы кадастра объектов недвижимости.

Настоящее учебное пособие подготовлено как результат постановки 
автором и многолетнего – более 10 лет – чтения академического курса по 
мониторингу и охране городских земель в Московском государственном 
университете геодезии и картографии (МИИГАиК). Надеемся, что на-
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стоящая книга будет способствовать формированию у нового поколения 
специалистов адекватного понимания роли городских земель как неза-
менимого компонента в составе и городской среды, и базовой составля-
ющей любого объекта недвижимости, а также и более бережного к ним 
отношения – не секрет, что сегодняшнее отношение к земле в городах 
во многом чисто потребительское, коммерческое. Такому положению 
вольно или невольно способствует и необоснованно широкое внедрение 
на российском образовательном поле западных концепций в образовании, 
целью которых является подготовка человека-потребителя, обладающего 
лишь минимумом необходимых знаний и умений чисто практического 
свойства. Мы постарались, сколь это было в наших силах, продолжать 
российские образовательные традиции, которые всегда были направлены 
на формирование человека-личности, умеющего мыслить и действовать 
самостоятельно. Только так мы сохраним нашу землю.

С уважением к читателям –
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45, 46
информационная система, 87
информационное обеспечение, 82, 89, 
115, 181
информационные ресурсы, 86, 184
использование земель, 9, 40, 77, 104, 110, 
124, 146, 185, 193, 194
итеративность, 55

К
кадастр объектов недвижимости, 84, 194
кадастр особо охраняемых природных 
территорий, 191
кадастровая оценка земель, 15, 22, 38, 43, 
82, 86, 178, 189
кадастровое деление, 12, 16
капитализированная стоимость земель-
ного участка, 170
карстово-суффозионные процессы, 69, 
71, 73, 127, 129, 132, 152
картографирование, 88, 96, 97, 115, 116
картографирование автоматизированное, 
51, 193
картографирование повторное, 93, 134, 
141, 145
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картографическая информация, 90, 182
картографическая основа, 53
картографические документы, 182
картографические материалы, 66, 90, 
100, 102, 119, 131
картографические проекции, 90
картографические решения, 52
карты, 52, 68, 84, 93, 96, 102, 132
карты земельно-кадастровые, 52
карты опасности воздействия, 66, 67
карты оценки земель, 67, 68, 70
карты тематические, 90, 97, 180, 182
карты учета, 66, 67, 70
категории земель, 9, 23
качество городских земель, 41, 52, 179
качество земель, 38, 39, 42, 52, 87, 115, 140
кинетическая функция, 59
классификация городских земель, 22, 25, 27
классификация земель, 21
климат, 7, 17
комплексная оценка качества земель, 58, 
59, 60, 61, 68, 72, 73, 74, 76
комплексный показатель диспропорций, 79
комплексный показатель оценки качества 
земель, 59
консервация земель, 123, 147
концепция, 50, 85, 88, 195
коррозия коммуникаций, 132
космические методы, 95
космические снимки, 100, 102, 104, 150
космические спутники, 102
космические съемки, 91, 96, 112
космическое зондирование, 100, 112
коэффициент землеемкости, 46
коэффициент интенсивности (разверну-
той плотности) застройки, 45
коэффициент плотности застройки, 44, 45
крип, 127, 163

Л
ландшафт, 43
ландшафтное назначение, 15
ландшафтно-рекреационная территория, 
22, 31, 41, 64, 75, 145
лес, 22, 23, 24, 36, 43
лесопарк, 22, 74, 109, 150, 153

М
масштаб, 53, 90, 96, 102, 116, 131
мегалополис, 11

мегаполис, 11
мелиорация земель, 121
менеджмент земель, 194
методы мониторинга городских земель, 
82, 88, 91, 93
микроклимат, 55
мониторинг, 83
мониторинг городских земель, 6, 53, 85, 
86, 99, 193
мониторинг земель, 5, 38, 43, 81, 82, 85, 
86, 88, 95, 181, 192
мониторинг земельного участка, 30
мониторинг зонирования, 16
мониторинг негативных процессов, 134, 145
мониторинг окружающей среды, 42, 83
морозное пучение, 126
мульда оседания, 129
муниципальное образование, 11

Н
нарушение земель, 112, 121, 123, 166
нарушения земельного законодательства, 
124, 154, 156
негативное воздействие, 58, 121
негативные процессы, 50, 58, 62, 64, 89, 114, 
115, 116, 119, 122, 131, 154, 158, 161, 180
недвижимость, 18, 168, 195
недра, 7, 17, 125, 151, 168
нивелирование, 135
норматив, 137, 141, 164, 165, 166, 169
нормативное качество, 51, 78, 193, 194
нормативное состояние земель, 40, 51, 
54, 169, 193
нормативно-правовая подсистема мони-
торинга земель, 87
нормативные требования, 44
нормативы гигиенические, 141
нормирование, 60, 141

О
ОБУВ, 137
оверлейное зонирование, 66, 132
ОДК (ориентировочно допустимое коли-
чество), 137, 141, 179
озеленение земель, 109, 110, 149, 150, 151
оползневые процессы, 127, 134, 135, 152
опробование, 93, 131, 142, 145
оптимальное функциональное назначе-
ние, 74, 75
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особо опасные явления и процессы, 115
оформление земельно-правовых отноше-
ний, 33
охрана городских земель, 6, 17, 86, 121, 
123, 178, 194
охрана земель, 5, 89, 121, 123, 124, 130, 
132, 135, 137, 139, 140, 145, 147, 149, 151
охрана окружающей среды, 5, 6, 86, 120, 
121, 141, 161, 162, 178, 192
охрана почв, 121, 123, 138, 168
оценка земель, 42, 89
оценка качества городских земель, 41, 44, 
50, 52, 55, 178
оценка качества земель, 39, 41, 42, 44, 66, 
73, 177, 192, 193
оценка состояния городских земель, 6, 
40, 47, 50, 51, 53, 192
оценка состояния земель, 5, 38, 39, 51, 56
оценка состояния окружающей среды, 42
оценка эффективности использования 
земель, 77, 78, 80, 180
оценочные шкалы, 58, 80, 119, 180

П
парцелла, 30
паспорт земельного участка, 189
ПДК (предельно допустимое количест-
во), 60, 137, 141, 172, 179
периодичность мониторинговых наблю-
дений, 90, 91, 112
писцовые книги, 42, 84
площадь земельного участка, 29
поаспектная оценка качества земель, 56
поверхностные воды, 44
подсистемы мониторинга земель, 87
подтопление земель, 62, 69, 71, 73, 126, 
131, 132, 152, 163
показатели качества земель, 180
показатели мониторинга городских зе-
мель, 91
показатели плотности, 44, 47
показатели приведенные, 47
показатели ресурсопотребления, 48
показатели состояния городских земель, 58
показатели удельные, 44, 47
показатель эффективности использова-
ния городских земель, 79
поллютант, 44, 60, 140
Поместный приказ, 43, 84

порча и уничтожение плодородного слоя 
почвы, 64, 110, 139, 140, 157, 167
почва, 7, 8, 17, 25, 43, 55, 121, 138, 141, 
142, 146, 147, 148, 166, 167
правовой режим, 9, 40
приоритетность, 55
пробоотбор, 93, 94, 95, 142
провалы карстово-суффозионные, 128, 
129, 130, 131
программа мониторинга земель, 81, 83, 194
производственная территория, 11, 22, 41, 
47, 49, 64, 75, 125, 145, 153
промышленная зона, 22, 49, 54, 74, 132, 
145, 153
просадки грунта, 129, 130, 136
просадочные воронки, 93, 128, 129
пространство, 7, 17, 29, 43
противофильтрационная завеса, 133
процессы в окружающей среде, 114
процессы стихийные (экстремальные), 114

Р
радиация, 48
разрешенное использование земель, 9, 
14, 126, 178, 179, 186, 189
рассоление почв, 121
реабилитация территории (урбоэкосис-
темы), 121
ревитализация почв, 121
регулирование земельных отношений, 
53, 124, 178, 181
регулирование землепользования, 5, 12. 
21, 100, 119, 139, 178, 180, 181, 185
рекультивация земель, 121, 123, 146, 187
рекультивация свалок, 139
рельеф, 7, 17, 55, 125, 136, 162, 179
ремедиация почв, 121, 146
рентные отношения, 38
репер, 135
реплантация, 121
ресурсопотребление, 78
риск геологический, 152
риск землепользования, 38, 151
риск техногенный, 152, 179
риск экологический, 152
РосИМЗ (ин-т мониторинга земель и 
экосистем), 84
Роснедвижимость, 43, 84, 97, 182, 183, 
194
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С
санация почв, 121, 188
санитарно-защитная зона, 145, 148, 186
СанПиН, 52, 186
селитебная территория, 22, 41, 47, 48, 64, 
75, 125, 145, 153, 186
сети мониторинговых наблюдений, 91
синергизм, 60, 152
система мониторинга земель, 83, 84, 87, 
182, 193, 194
службы, регулирующие землепользова-
ние, 21, 41, 42, 84, 86, 178, 194
СНиП, 22, 44, 52, 69
состояние земель, 40, 41, 50, 51, 87, 
88,110, 114, 115, 191, 192, 193
социальная инфраструктура, 48
специфические особенности городских 
земель, 18, 31
средозащитная роль земель, 153
средозащитная ценность земель, 27, 168, 
171
средозащитные свойства земель, 21, 167
средозащитные функции земель, 25, 56, 
150, 167
Стадии осуществления мониторинга 
земель, 90
степень застроенности, 46, 47
строительное назначение, 15
суммарный показатель концентрации 
(СПК), 70, 142, 143, 144, 172, 175, 180
суффозия, 128

Т
тематические системы наблюдений, 97, 183
территориальное планирование, 14
территория, 7, 8, 18, 19, 22, 29, 97, 116, 
121, 139
территория городской инфраструктуры, 22
тип землепользования, 33
топографо-геодезическая подсистема 
мониторинга земель, 87
топографо-геодезическое обеспечение 
мониторинга земель, 99
требования к земельному фонду, 51
требования к освоению земель, 41, 50, 
115, 193
ТСН, 44, 52
тяжелые металлы, 141

У
улучшения земель, 17, 39, 40, 51, 193
управление земельными ресурсами, 5, 
82, 86, 177, 178, 181, 182, 185, 192
управление охраной окружающей среды, 5
урбанизированность, 10, 70, 137
уровень грунтовых вод, 114, 126, 127, 
131, 132, 152, 179
уровни мониторинга городских земель, 97
уровни оценки качества земель, 66
уровни представления информации о 
состоянии городских земель, 90
учет земель, 19, 33, 38, 43, 83, 84, 89
учет качества земель, 50, 51, 56, 66, 70, 
87, 177, 178, 189
ущерб «анонимный», 162
ущерб «персонифицированный», 162
ущерб (убытки), 168
ущерб окружающей среде, 162
ущербообразующая роль процессов, 62, 
63, 64, 69, 163

Ф
финансирование мониторинга, 99
фотоплан, 102
функции городских земель, 18, 20
функциональное использование (назна-
чение), 15, 41, 44, 56, 58, 67, 68, 70, 72, 
74, 76, 180, 193

Ц
целевое назначение земель, 9, 15, 19, 21, 
23, 27, 29, 30, 33, 36, 49, 58, 78, 88, 123, 
126, 157, 160, 179, 193
цель использования земель, 23, 27, 32
цель использования земельного участка, 
21, 44, 55, 74, 89, 185, 189

Ч
чрезвычайные ситуации, 115, 148

Ш
шум (шумовое загрязнение), 48, 149, 165

Э
эквивалентный уровень звука, 149, 165
экзогенные геологические процессы, 125
экологическая безопасность, 51, 121
экологическая допустимость, 52
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экологическая обстановка, 6, 70, 71, 72, 
76, 109, 110, 142, 143, 144, 145, 148, 150, 
167, 178, 185
экологическая опасность, 138
экологическая подсистема мониторинга 
земель, 87
экологическая система, 43, 161, 162, 167
экологическая ситуация, 5, 2148, 152, 
164, 165, 185
экологическая экспертиза, 178
экологические требования, 185, 186
экологические условия, 168, 188
экологические функции, 167, 168
экологический контроль, 161
экологический мониторинг, 8, 81, 82, 83, 
87, 184
экологическое бедствие, 148
экологическое равновесие, 77
экономическая оценка земель, 40
экстенсивно используемые земли, 109, 112
эндогенные геологические процессы, 125
эрозионные процессы, 127, 134
эффективность использования городских 
земель, 77, 78
эффективность использования земель, 
44, 51, 115
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