






























































































































































79

Т а б л и ц а  2.12
опасность последствий карстово-суффозионных процессов на городских землях

Проявления 
карстово-

суффозионных 
процессов

Опасность последствий карстово-суффозионных процессов
Функциональная зона

обще-
ственной 
застройки

жилой за-
стройки

транс-
портная

промыш-
ленная

лесной и 
лесопарковой 

раститель-
ности

резерв-
ная

кладби-
ща

Без поверх-ност-
ного карста

Отсутствует

Со следами 
древних по-
верхностных про-
явлений карста

Низкая Отсутствует

Техногенная акти-
визация карстово-
суффозионных 
процессов

Средняя Высокая Низкая

Современные по-
верхностные про-
явления карстово-
суффозионных 
процессов

Высокая Средняя

Рис. 2.8. Карта-схема карстово-суффозионных процессов.
Зоны проявления процессов:  – без поверхносного карста;  – со следами древних поверхностных 
проявлений карста;  – техногенной активизации карстово-суффозионных процессов;  – современ-

ных поверхностных проявлений

АЭРОПОРТ

ХОРОШЕВСКИЙ

БЕГОВОЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ
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Рис. 2.10. Карта-схема дифференцированной оценки земель по опасности послед-
ствий карстово-суффозионных процессов (с учётом функционального зонирования).

Земли по их качеству:  – особо ценные;  – ценные;  – среднего качества;  – низкого 
качества;  – неудобья

АЭРОПОРТ

ХОРОШЕВСКИЙ

БЕГОВОЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ

Рис. 2.9. Карта-схема опасности последствий карстово-суффозионных процессов  
(с учётом функционального зонирования).

Зоны опасности:  – отсутствует;  – низкая;  – средняя;  – высокая

АЭРОПОРТ

ХОРОШЕВСКИЙ

БЕГОВОЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ
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АЭРОПОРТ

ХОРОШЕВСКИЙ
БЕГОВОЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ

Рис. 2.11. Карта-схема дифференцированной оценки земель районов по опасности по-
следствий карстово-суффозионных процессов (с учётом функционального зонирования).

Земли по их качеству:  – особо ценные;  – среднего качества

Т а б л и ц а  2.13
оценочные значения состояния городских земель  по их подтоплению

Глубина залегания 
грунтовых вод, м

Уровень подтопления 
земель

Характеристика состояния 
земель в данном аспекте

Балльная оцен-
ка Вij, баллы

Более 5 Низкий Наилучшее состояние 10
1,5–5 Средний Хорошее и удовлетвори-

тельное состояние
5,5

Менее 1,5 Высокий Неудовлетворительное 
состояние

1

Т а б л и ц а  2.14
опасность последствий подтопления городских земель

Уровень 
подтопле 

ния земель, 
глубина 

залегания 
грунтовых 

вод, м

Опасность последствий подтопления земель
Функциональная зона

обще-
ственной 
застройки

жилой 
застрой-

ки

транс-
портная

промыш-
ленная

лесной и ле-
сопарковой 
раститель-

ности

резерв-
ная

кладби-
ща

Низкий, >5 Отсутствует
Средний, 

1,5–5
Средняя Высо-

кая
Средняя Отсут-

ствует
Высо-

кая
Высокий, 

<1.5
Высокая Сред-

няя
Высо-

кая
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Рис. 2.12. Карта-схема подтопления земель.
Уровень грунтовых вод, м:   – более 5;  – 1,5–5;  – менее 1,5

АЭРОПОРТ

БЕГОВОЙ

ХОРОШЕВСКИЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ

Рис. 2.13. Карта-схема опасности последствий подтопления земель (с учетом функ-
ционального зонирования).

Зоны опасности:   – отсутствует;  – средняя;  – высокая

АЭРОПОРТ

БЕГОВОЙ
ХОРОШЕВСКИЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ
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АЭРОПОРТ

БЕГОВОЙ

ХОРОШЕВСКИЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ

Рис. 2.14. Карта-схема дифференцированной оценки земель по опасности послед-
ствий их подтопления (с учётом функционального зонирования).

Земли по их качеству:  – особо ценные;  – среднего качества;  – неудобья

АЭРОПОРТ

БЕГОВОЙ

ХОРОШЕВСКИЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ

Рис. 2.15. Карта-схема дифференцированной оценки земель районов по опасности 
последствий их подтопления (с учётом функционального зонирования).
Земли по их качеству:  – среднего качества;  – низкого качества;  – неудобья
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Комплексная оценка качества земель выполнена в двух вариантах. 
По 1-му варианту, не учитывающему функциональное зонирование, роль 
каждого из трёх влияющих на качество земель факторов принималась оди-
наковой, а значения коэффициентов Kзагр, Kкарст и Kподт были равны 10/3 (рис. 
2.16, 2.18). По 2-му варианту, учитывающему функциональное зонирование, 
вклад факторов отражен в виде коэффициентов табл. 2.15 (рис. 2.17, 2.19).

Т а б л и ц а  2.15
значения весовых коэффициентов для факторов,влияющих на комплексную 

оценку качества земель москвы
Фактор, влияющий 

на комплексную 
оценку качества 

земель

Значение весового коэффициента Kiq в функциональной зоне
обще-

ственной 
застройки

жилой за-
стройки

транс-
портной

промыш-
ленной

лесной и 
лесопарковой 

растительности

резервной клад-
бищ

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

Рис. 2.16. Карта-схема комплексной оценки качества земель (без учёта функциональ-
ного зонирования).

Земли по их качеству:  – особо ценные;  – ценные;  – среднего качества;  
 – низкого качества;  – неудобья

АЭРОПОРТ

БЕГОВОЙ

ХОРОШЕВСКИЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ
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Рис. 2.17. Карта-схема комплексной оценки качества земель (с учётом функциональ-
ного зонирования).

Земли по их качеству:  – особо ценные;  – ценные;  – среднего качества;  
 – низкого качества;  – неудобья

АЭРОПОРТ

БЕГОВОЙ

ХОРОШЕВСКИЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ

Рис. 2.18. Карта-схема комплексной оценки качества земель районов (без учёта функ-
ционального зонирования).

Земли по их качеству:  – ценные;  – среднего качества

АЭРОПОРТ

БЕГОВОЙ

ХОРОШЕВСКИЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ
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Оценка качества земель для районов в целом (как комплексная, 
так и по отдельным свойствам) рассчитывалась как средневзвешенная 
по площади величина соответствующей оценки качества отдельных 
элементов функциональных зон внутри районов.

2.7.2. зависимость оценки качества земель от функционального 
назначения элементов территории

Ведущее значение принципа целевой ориентации в оценке качества 
земель (для каждого городского земельного участка можно рассчитать 
его оптимальное состояние, соответствующее определённой цели 
использования) наглядно иллюстрируют результаты оценок качества 
земель двух элементов функциональных зон (табл. 2.16). Исходное (су-
ществующее) назначение обоих элементов – использование в качестве 
промышленной зоны; проектировалось их использование в перспективе 
либо под селитебную застройку, либо под лесопарк.

Качество земель максимально в случае одного из определённых 
«целевых» состояний, определяемых функциональным назначением. 
Из расчетов следует, что для обоих элементов функциональных зон 

Рис. 2.19. Карта-схема комплексной оценки качества земель районов (с учётом функ-
ционального зонирования).

Земли по их качеству:  – ценные;  – среднего качества

АЭРОПОРТ

БЕГОВОЙ
ХОРОШЕВСКИЙ

ПРЕСНЕНСКИЙ
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оптимальное функциональное назначение – использование их под жи-
лую или общественную застройку. Именно в этих случаях показатель 
комплексной оценки качества земель максимален. Существенно выше 
исходного он и в случае использования рассматриваемых территорий 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 функционального 
назначения и 49-го, и 51-го элемента промзоны несколько снижаются.

Таким образом, градостроительный потенциал рассматриваемых 
территорий наиболее полно может быть использован при её освоении под 
жилую или общественную застройку. Исходное функциональное зонирова-
ние для рассматриваемого случая следует признать мало соответствующим 
реальному состоянию земель. Показатель комплексной оценки качества 
земель рекомендуется использовать как критерий для установления пра-
вильности их перспективного функционального зонирования.

Другой пример, на этот раз со вновь осваиваемыми участками го-
рода, иллюстрирует приоритетную роль функционального назначения 

Т а б л и ц а  2.16
количественные характеристики оценки качества земель г. москвы в зависи-

мости от их функционального назначения
Номер эле-

мента функ-
циональной 

зоны

Функциональ-
ное назначение

Оценочные показатели, баллы
Oä
çàãð (по 

химическому 
загрязнению)

Oä
êàðñò (по 

карстово-суф-
фозионным 
процессам)

Oä
ïîäò (по под-
топлению)

Oä
ê  (ком-

плексная 
оценка)

49 Исходное:
промзона 81 10 10 17

Проектируемое:
общественная 

застройка
61 33 55 51

жилая за-
стройка

61 33 55 52

лесопарк 31 63 55 41
51 Исходное:

промзона 100 25 10 27
Проектируемое:
общественная 

застройка
100 48 55 71

жилая за-
стройка

100 48 55 75

лесопарк 70 77 55 66
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земель в дифференциации показателей оценки качества. При функци-
ональном зонировании еще не освоенной территории важно правильно 
установить, для использования в каких целях свойства земель наиболее 
благоприятны. В табл. 2.17 приведены результаты оценок качества 
земель обследуемых участков для трёх основных видов его предпола-
гаемого функционального назначения и для условного случая равенства 
весовых коэффициентов для всех негативных процессов (резервная 
территория). Состояние земель здесь оценивается по их захламлению, 
химическому загрязнению и деградации плодородного слоя почвы.

Видно, что расхождение величины комплексной оценки земель 
одного и того же участка для случаев его различного функционального 
назначения может быть весьма существенно. Для 1-го участка  опти-
мальное функциональное назначение – является использование его в 
качестве ландшафтно-рекреационной территории, для 4-го участка  – 
под производственная застройка. Именно в этих случаях показатель 
комплексной оценки качества земель максимален. Градостроительный 
потенциал данных участков наиболее полно может быть использован 
при их освоении именно в данных целях. Иное функциональное зони-
рование для них следует признать менее соответствующим реальному 
состоянию земель. Для 2-го и 3-го участков, имеющих одинаковые или 
близкие оценки опасного воздействия всех трёх негативных процессов, 
показатели комплексной оценки качества не отличаются или мало от-
личаются для любого их функционального назначения.

Таким образом, показатель комплексной оценки качества земель 
может быть использован как критерий для анализа с экологических по-
зиций существующего и оценки адекватности реальным экологическим 
условиям их перспективного функционального зонирования.

Т а б л и ц а  2.17
количественные характеристики оценки качества земель г. москва в зависимо-

сти от их функционального назначения (в баллах по 100-балльной шкале)
Номер 
участка

Поаспектные оценки Oä
ê  – комплексная оценка для использования 

участка в качестве территорий
Oä
çàõë  (по 

захламле-
нию)

Oä
çàãð (по хи-

мическому 
загрязне-

нию)

Oä
äåãð (по 

деграда-
ции почв)

резерва селитеб-
ной 

производ-
ственной

ландшаф-
тно-ре-

креацион-
ной

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
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2.7.3. результаты и применение показателей оценки 
качества земель

Результаты проведённой в разделе 2.7.1 оценки качества земель 
показывают, что из трёх аспектов состояние земель по опасности 
последствий химического загрязнения и карстово-суффозионных 
процессов с учётом функционального назначения является лучшим, 
будучи существенно выше среднего для всех четырех районов (кроме 
«Беговой»; табл. 2.18). Состояние земель в аспекте подтопления, напро-
тив, ниже среднего для всех районов, кроме «Аэропорт». Это вызвано,  
в основном, хозяйственными, а также физико-географическими особен-
ностями рассматриваемой территории.

В целом функциональное состояние земель обследуемой террито-
рии по показателям комплексной оценки качества менее различается по 
районам, чем оцененное по отдельным аспектам состояние, что соответ-
ствует закономерностям свертывания информации. Резко лучшим каче-
ством земель отличается район «Аэропорт», а характеристики качества 
земель прочих районов 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, особенно, «Беговой» она 
довольно однородна (см. рис. 2.16, 2.17).

Управление качеством земель на современном уровне, осуществляе-
мое уполномоченными органами в оперативном управлении землеполь-
зованием и при формировании земельной политики, предусматривает 
правовые и экономические меры воздействия на землепользователей. 

Т а б л и ц а  2.18
порайонная оценка качества земель

Район

Оценочные показатели, баллы
Oä
çàãð (по 

химическому 
загрязнению)

Oä
êàðñò  (по 

карстово-суф-
фозионным 
процессам)

Oä
ïîäò  (по 

подтопле-
нию)

Комплексная оценка
Ок (без учёта 

функционально-
го назначения)

Oä
ê  (с учётом 

функционально-
го назначения)

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

69 65 30 55 52
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Их использование необходимо при:
зонировании территории (при анализе существующего функцио-

нального зонирования земель; для оценки правильности перспективного 
функционального зонирования земель);

охране городских земель (для определения очередности мероприя-
тий по охране земель и проектировании способов предотвращения не-
гативных процессов и ликвидации их последствий);

введении ограничений к разрешённому использованию земель при 
заключении договоров аренды, установлении и регистрации ограниче-
ний (обременений) прав.

Важным представляется выделение подзон земель повышенной 
ценности с позиций их качества или отдельных аспектов состояния 
(по экологическому и инженерно-строительному состоянию). Земли 
этих подзон следует использовать для размещения объектов, предъяв-
ляющих повышенные требования к окружающей среде (ландшафтно-
рекреационное использование, размещение детских, медицинских и 
педагогических учреждений). В случае размещения непрофильных 
для данной подзоны объектов (производственного характера и др.) не-
обходимо применять повышающие коэффициенты к базовым ставкам 
земельных платежей.

Одновременно могут быть выделены и подзоны земель понижен-
ной ценности с позиций их качества, где не рекомендуется размещать 
объекты с повышенными требованиями к окружающей среде. Частный 
случай таких подзон – подзоны земель пониженной ценности в эко-
логическом 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 по-
ниженной ценности в экологическом отношении, необходимо выводить 
на более чистые территории или, в крайнем случае, следует применять 
для них щадящий режим взимания земельных платежей.

Сведения по оценке качества земель необходимо использовать 
также для определения очередности мероприятий по охране земель  
и при проектировании способов предотвращения негативных процес-
сов и ликвидации их последствий. Процесс оценки качества земель 
городов инициируют службы градостроительства, природопользования  
и охраны окружающей среды города при проектировании строительства 
и реконструкции городской застройки. Подготовка проектов включает  
в себя оценку воздействия градостроительных объектов на окружающую 
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среду и экологическую экспертизу проектов. Учёт и контроль качества 
земель осуществляет служба государственного земельного контроля.

Многолетняя динамика показателей качества земель города  
в целом должна стать ведущим критерием оценки, с помощью которого 
определяется качество управления земельными ресурсами. Важность 
характеристики качества земель устанавливается как экологическими, 
так и экономическими аспектами учёта и оценки качества земель.  
В ряде работ исследовалась роль экологической составляющей в эко-
номической оценке недвижимости и земель [18, 61, 70, 130, 142]. В ре-
зультате принятия выверенных управленческих решений экологическая 
обстановка на городских землях ухудшаться не должна [63, 70, 131].
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2.8. количественныЙ спосоБ определениЯ 
вклада негативных процессов в оценку 

качества городских земель

2.8.1. принцип количественного определения весовых 
коэффициентов при оценке качества земель

В качестве экономического критерия оценки качества земель 
должны быть приняты затраты, необходимые для достижения норма-
тивного уровня состояния земель. Комплексный показатель качества 
земель целесообразно рассчитывать в виде средневзвешенной вели-
чины частных оценок отдельных свойств земель по формуле (15) из 
раздела 2.5. Целесообразно, исходя из концептуального положения о 
соответствующем снижении уровня качества земель в зависимости 
от степени проявления негативных процессов и величины ущерба от 
данных проявлений [57, 131], рассчитывать количественные величины 
весовых коэффициентов для оценки качества земель пропорционально 
величине удельного ущерба от негативных процессов, выраженной в 
денежном эквиваленте на единицу площади за равный промежуток 
времени. Рассмотрим технологию количественного расчета величин 
весовых коэффициентов отдельных негативных процессов при оценке 
качества земель в зависимости от размера удельного ущерба от данных 
процессов за единицу времени [134].

2.8.2. расчет вклада загрязнения и подтопления земель
Вклад негативных процессов загрязнения и подтопления земель  

в оценку их качества рассчитан нами на основании сведений об эконо-
мическом ущербе от данных процессов. Первый из процессов харак-
теризует степень урбанизированности окружающей природной среды  
и её пригодности для человеческой жизнедеятельности, вредно влияя  
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на здоровье. Второй провоцирует преждевременные деформации зданий и 
разрушение коммуникаций, увеличивая амортизационные издержки при их 
сооружении и безопасной эксплуатации на современном уровне строитель-
ных технологий и нанося существенный материальный ущерб городу.

При оценке ущерба от загрязнения земель г. Москвы учитывалось 
возрастание заболеваемости населения при росте степени химического 
загрязнения почв города. Исчисление ущерба от подтопления земель ос-
новано на подсчете дополнительных капитальных и эксплуатационных 
расходов на компенсацию и ликвидацию отрицательных последствий 
подтопления [57]. Результаты расчетов (без учёта функционального 
назначения земель) приведены в табл. 2.19. Они показывают, что  
в среднем по городу ущербообразующая роль загрязнения земель почти 
втрое выше относительно роли их подтопления.

2.8.3. расчет вклада захламления, загрязнения и деградации 
земель

Опубликованные сведения по экономической оценке ущербов  
от негативных процессов на городских землях разрознены, фрагмен-
тарны и не всегда сопоставимы, поэтому мы предприняли попытку 
оценить ущерб от негативных процессов экологического характера, 
базируясь на едином методическом подходе. Захламление, загрязнение 
и деградация (порча и уничтожение плодородного слоя почвы) земель  

Т а б л и ц а  2.19
весовые коэффициенты учёта загрязнения и подтопления земель  

для оценки их качества в г. москве 
Административный округ Экономический ущерб 

от негативных процес-
сов, у.е./км2 (по [57])

Весовые коэффициенты вклада 
негативных процессов в ком-

плексную оценку качества земель
загрязне-

ния
подтопле-

ния
для загряз-

нения
для под-
топления

сумма

Центральный (ЦАО) 1766 202 9,0 1,0 10
Северный (САО) 720 208 7,8 2,2 10
Северо-Восточный (СВАО) 672 223 7,5 2,5 10
Восточный (ВАО) 866 448 6,6 3,4 10
Юго-Восточный (ЮВАО) 905 200 8,2 1,8 10
Южный (ЮАО) 831 140 8,6 1,4 10
Юго-Западный (ЮЗАО) 948 449 6,8 3,2 10
Западный (ЗАО) 266 351 4,3 5,7 10
Северо-Западный (СЗАО) 369 289 5,6 4,4 10
В среднем по городу 755 277 7,3 2,7 10
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в городах – наиболее серьезные из нарушений земельного законода-
тельства экологического характера, ухудшающие состояние городских 
почв. Расчет удельного ущерба от захламления, загрязнения и деграда-
ции одного 1 м2 земель г. Москеа осуществлялся нами по алгоритмам 
специально разработанной методики [88].

Расчеты проводились для степеней нарушения земель, характер-
ных для конкретного города (в данном случае – Москвы). При количе-
ственной оценке роли негативных процессов в других городах следует 
брать характеристики негативных процессов, присущие именно им. 
При расчетах особое внимание обращалось на концептуальное по-
ложение о функциональном назначении земель как ведущем факторе 
дифференциации качества земель по территории города. Исходя из 
этого, удельный ущерб рассчитывался для трёх основных территорий 
города – селитебной, производственной и ландшафтно-рекреационной 
[32]. Результаты расчетов сведены в табл. 2.20, из которой видно, что по 
ущербообразующей роли для земель г. Москвы техногенные негативные 
процессы экологического характера выстраиваются в следующий ряд 
(в порядке уменьшения удельного ущерба):

химическое загрязнение > захламление > деградация.

Эта тенденция справедлива для селитебной и производственной 
территорий города, причём ситуация в селитебной территории может 
рассматриваться как среднегородская. Для ландшафтно-рекреационной 
территории роль захламления незначительно превышает роль загряз-
нения. Роль деградации земель везде второстепенна.

Т а б л и ц а  2.20
весовые коэффициенты учёта захламления, загрязнения и деградации земель 

для оценки их качества в г. москве
Территория города Экономический ущерб от 

негативных процессов, 
руб/м2

Весовые коэффициенты вклада негатив-
ных процессов в комплексную оценку 
качества земель (с учётом их функцио-

нального назначения)
захлам-
ления

загряз-
нения

деграда-
ции

для за-
хламле-

ния

для за-
грязнения

для 
деграда-

ции

сумма

Селитебная 28,90 43,37 6,94 3,6 5,5 0,9 10
Производственная 17,75 66,77 12,45 1,8 6,9 1,3 10
Ландшафтно-ре-
креационная

37,60 29,58 7,80 5,0 4,0 1,0 10

В среднем  
по городу *

28,32 45,63 8,44 3,5 5,5 1,0 10

*Средневзвешенная величина с учетом площадей территорий города
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резюме по главе 2
1. Основные теоретические положения концепции оценки качества 

городских земель заключаются в следующем:
главный принципиальный критерий оценки качества городских 

земель – степень соответствия их состояния интересам развития города 
и требова-ниям освоения;

исходная оценка состояния городских земель определяется гео-
графическим положением города, особенностями геологического и гео-
морфологического строения, свойствами почв и зависит от требований 
к освоению земель;

требования к освоению земель различны для разных типов  
и видов их функционального назначения; основным требованием явля-
ется сохранение нормативного качества окружающей среды обитания 
человека и устойчивости ландшафтов и геологической среды при разных 
формах эффективного использования земель; 

главная роль в изменении состояния земель принадлежит антропоген-
ным улучшениям земель и негативным процессам на городских землях;

ведущий фактор дифференциации показателей оценки состояния 
земель по территории города – их функциональное зонирование;

в качестве экономического критерия оценки состояния земель при-
нимаются затраты, необходимые для достижения нормативного уровня 
состояния земель.

2. В процесс оценки качества городских земель входят поаспектная 
оценка качества земель по отдельным аспектам их состояния и ком-
плексная оценка по совокупности свойств земель. Выделено четыре 
группы отдельных аспектов (свойств земель), или четыре макроаспекта: 
архитектурно-градостроительный; инженерно-строительный; экологи-
ческий и санитарно-гигиенический; имущественно-правовой. 

3. Технология оценки качества городских земель учитывает нали-
чие негативных процессов и функциональное зонирование – ведущий 
фактор дифференциации земель. Диапазон применения технологии – от 
уровня отдельного участка до уровня территории города в целом. Расчет 
комплексного показателя качества земель основан на принципе взве-
шенного суммирования частных однофакторных оценок по отдельным 
аспектам состояния (свойствам) земель. Результаты оценки качества 
городских земель удобно выражать в закрытой 100-балльной шкале.

4. Расхождение между величинами комплексной оценки земель 
одного и того же участка в случае присвоения ему различного функ-
ционального назначения может быть весьма существенным, поэтому 
показатель комплексной оценки качества земель рекомендуется исполь-
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зовать как критерий для установления обоснованности их перспектив-
ного функционального зонирования. Градостроительный потенциал 
конкретного участка наиболее полно может быть реализован при его 
освоении по оптимальному функциональному назначению, которому со-
ответствует максимальная величина показателя комплексной оценки 
качества.

5. Оценка качества городских земель представляет собой не-
обходимое мероприятие в рамках работ земельной службы города, 
выполняемое при государственной кадастровой оценке и мониторинге 
земель. Её результаты целесообразно использовать органам отраслевого 
и территориального управления (в специализированных службах горо-
да) при градостроительном (функциональном) зонирования территории, 
проектировании застройки, включая оценку воздействия градострои-
тельных объектов на окружающую среду и проведение экологической 
экспертизы градостроительных проектов и решений, планировании ме-
роприятий по охране земель, осуществлении государственного контроля 
за использованием и охраной земель, уточнении земельных платежей.

6. Использование показателей оценки качества земель важно для 
выделения подзон земель повышенной ценности с позиций их качества 
или отдельных аспектов состояния (по экологическому, инженерно-
строительному состояниям), земли которых следует использовать 
для размещения объектов, предъявляющих повышенные требования 
к окружающей среде (ландшафтно-рекреационное использование, 
размещение детских, медицинских и педагогических учреждений). 
Одновременно могут быть выделены и подзоны земель пониженной 
ценности с позиций их качества, где не рекомендуется размещать вы-
шеназванные объекты.

7. Количественный расчет величин весовых коэффициентов от-
дельных негативных процессов при оценке качества земель рекоменду-
ется осуществлять на основании сведений о размере удельного ущерба 
от данных процессов за единицу времени.

Для одновременного учёта негативного воздействия загрязнения 
и подтопления городских земель при оценке их качества соотношение 
весовых коэффициентов вклада негативных процессов в комплексную 
оценку качества земель составляет в целом по Москве 7,3 : 2,7. 

Для одновременного учёта негативного воздействия химического 
загрязнения, захламления и деградации городских земель при оценке 
их качества соотношение весовых коэффициентов вклада негативных 
процессов в комплексную оценку качества земель составляет в целом 
по Москве 5,5 : 3,5 : 1,0.
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В отдельных территориальных единицах и функциональных зо-
нах города соотношение весовых коэффициентов вклада негативных 
процессов в комплексную оценку качества земель может отличаться 
от среднегородского в зависимости от специфических природных  
и хозяйственных особенностей территории.
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3.1. оБщие сведениЯ и историЯ мониторинга 
городских земель

Теоретические основы оценки состояния и мониторинга окружаю-
щей 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 ви-
дов наблюдений внесли Г.В. Добровольский, А.Т. Зверев, Г.Л. Кофф, 
Л.Н. Кулешов, Ш.И. Литвак, П.Ф. Лойко, В.А. Малинников, Н.З. 
Милащенко, В.И. Осипов, П.Р. Попович, А.Л. Ревзон, А.В. Садов, 
Ю.Е. Сает, С.А. Сладкопевцев. Исследованиям городских территорий  
в аспекте оценки состояния городской среды и, в частности, земель 
посвящены работы Т.В. Верещаки, В.В. Владимирова, В.Г. Заикано-
ва, Н.С. Касимова, Ф.В. Котлова, Г.М. Лаппо, Э.А. Лихачевой, Б.А. 
Новаковского, Б.Б. Прохорова, М.Н. Строгановой, Ю.Г. Тютюнника, в 
аспекте экономической оценки – О.Е. Медведевой, А.П. Ромма, А.В. 
Севостьянова и др.

Несмотря на наличие элементов соответствующей научно-ме-
тодологической и нормативно-правовой базы, а также достаточно 
частое упоминание термина «мониторинг земель» в специальной и 
популярной литературе, к настоящему времени еще не сложилось еди-
нообразного, устоявшегося понимания сущности этого явления и его 
значимости. Мониторинг земель впервые получил самостоятельный 
юридический статус в 1991 г. в связи с принятием Земельного кодекса 
РСФСР, ст. 109 которого дает базовое определение его как системы 
наблюдения за состоянием земельного фонда с целью своевременного 
выявления изменений, их оценки, предупреждения и устранения по-
следствий негативных процессов. Структура, содержание и порядок 
мониторинга официально установлены «Положением о мониторинге 
земель в Российской Федерации», утверждённым в 1992 г. постанов-
лением Правительства РФ [96]. На таком же высоком уровне была 
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утверждена Государственная программа мониторинга земель РФ  
на 1993–1995 гг. [93]. Одновременно мониторинг земель в 1993 г. 
выделен  в качестве подсистемы в Единой государственной системе 
экологического мониторинга.

В г. Москва как и в большинстве субъектов Российской Федерации, 
выходили аналогичные регламентирующие документы регионального 
значения, учитывающие местную специфику [97]. 

Ныне действующим Земельным кодексом РФ (2001 г.) устанавли-
вается государственный статус мониторинга земель и более четко, чем 
ранее, прописываются его задачи:

1) своевременное выявление изменений состояния земель, оценка 
этих изменений, прогноз и выработка рекомендаций о предупреждении 
и об устранении последствий негативных процессов;

2) информационное обеспечение ведения государственного земель-
ного контроля за использованием и охраной земель, иных функций го-
сударственного и муниципального управления земельными ресурсами, 
а также землеустройства;

3) обеспечение граждан информацией о состоянии окружающей 
среды в части состояния земель» [43].

В 2002 г. Правительство РФ утвердило обновлённое «Положение об 
осуществлении государственного мониторинга земель», в котором в ос-
новном подтверждаются ранее установленные структура, содержание и 
порядок ведения мониторинга [90]. В следующем году государственный 
мониторинг земель был включен в состав государственного экологиче-
ского мониторинга [85]. Вопросы мониторинга земель рассматриваются 
также в других законодательных актах.

Тем не менее многими специалистами и руководителями монито-
ринг земель рассматривается 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, дистанцион-
ное зондирование – во многих случаях наиболее перспективный метод 
ведения мониторинга, однако как таковой он не вскрывает его предмет-
ной сущности, и не является универсальным. Это обстоятельство, как 
и неустановившаяся терминология, свидетельствует о недостаточной 
проработанности теоретических и методологических основ монито-
ринга земель, затрудняя практическое осуществление его в рамках 
производственных работ уполномоченных органов.

На рубеже веков в Российской Федерации не наблюдалось тенден-
ций существенного развития работ по мониторингу земель, несмотря 
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на его явную общественную важность. Это обусловлено тем, что 
мониторинговые наблюдения являются, с одной стороны, достаточно 
финансово- и ресурсоемкими, а с другой – наукоемкими, не всегда давая 
сиюминутную отдачу. Основные финансовые ресурсы направлялись  
в сферу кадастровой оценки земель, результаты которой использовались 
при начислении земельных платежей. Все это послужило причиной 
того, что методологическая и научно-техническая база мониторинга 
земель оказалась фрагментарной и недостаточной для полноценного 
обеспечения производственных работ. Особенно это относится к землям 
населённых пунктов, характеризующимся существенной спецификой  
с точки зрения ведения их мониторинга.

В мировой и отечественной литературе отсутствовало теоретиче-
ское обоснование методов и подходов к изучению состояния городских 
земель как специфической группы в составе категории земель населён-
ных пунктов. Исследования по мониторингу земель проводились  
в основном для сельскохозяйственных и лесных земель, а методы на-
блюдений за состоянием земель городских территорий до последнего 
времени не совершенствовались в достаточной мере.

В широком смысле слова мониторинг – это процедура детекции 
(отслеживания) изменений в самых разнообразных процессах и явле-
ниях. Происходит термин от латинского monito – напоминающий, пред-
упреждающий. Мировое распространение термин «мониторинг» полу-
чил в результате работ над программами ЮНЕСКО «M&B – Человек и 
биосфера» (Париж, 1968 г.) и ООН «Защита и сохранение окружающей 
среды» (Стокгольм, 1972 г.) для обозначения системы регулярных дли-
тельных наблюдений в пространстве и времени, позволяющих получить  
информацию о состоянии окружающей среды. Понятие мониторинга в 
узком смысле термина не содержит управленческих аспектов, однако 
часто его трактуют более широко, выделяя при мониторинге, кроме его 
трёх основных этапов (наблюдений, оценки и прогноза состояния инте-
ресующего объекта), дополнительно и стадию воздействия на объект. 
Разделы мониторинга окружающей среды выделяются с учётом объек-
тов (сред) 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 по смыслу и объему понятия 
другого слова из русского языка. В отечественную научную литературу 
он введен работами Б.В. Виноградова и Ю.А. Израэля.

Архаичные прообразы систем мониторинга земель за рубежом 
фактически начали создаваться (разумеется, без использования совре-
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менной терминологии) в большинстве стран с развитым земельным 
рынком с целью актуализации сведений о правовом состоянии земель  
и их учёте по мере формирования земельных кадастров. Во второй по-
ловине XX в. по мере развития систем экологического мниторинга  на-
чали учитывать показатели экологического и санитарно-гигиенического 
состояния. В реализации национальных программ мониторинга земель, 
разрабатываемых специальными консультативными органами, широко 
применяются дистанционные методы в комплексе с наземными наблю-
дениями, которые проводят специальные структуры (Европа, Северная 
Америка). Общая тенденция, усиливающаяся в начале XXI в. – инте-
грация национальных программ в глобальные международные системы 
мониторинга окружающей среды, приоритеное направленеи которых 
– наблюдение за загрязнением окружающей среды [19, 78].

Отдельные мероприятия по мониторингу земель и в нашей стране 
осуществлялись в рамках раздела «Учёт земель» системы земель-
ного кадастра (без применения термина «мониторинг»). Земельно-
кадастровые работы восходят к деятельности Поместного приказа  
(XVI в.), который вел писцовые книги, содержавшие описание земель по 
их количеству и качеству. После революции создание земельного када-
стра предусмотривалось вновь принятым земельным законодательством  
и началось в 1920-х гг., но вскоре прекратилось и возобновилось 
лишь в 1960–1970-х гг. Учёт 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 путём составления кадастра, 
бонитировок, специальных карт и т.п. До 1991 г. основным объек-
том наблюдения служили земли сельскохозяйственного назначения.  
В городах наблюдения за состоянием земель с точки зрения пригод-
ности к градостроительному освоению вели службы архитектуры  
и градостроительства, санэпиднадзора, гидрометеорологии и контро-
ля (мониторинга) природной среды, охраны природы, геологической 
службой, а также ведомственные системы Минатома, Минтопэнерго, 
Роскоммаша, Госкомоборонпрома, Роскомхимнефтепрома, Роскомме-
таллургии и их предшественников.

Сам же термин «мониторинг земель» получил распространение  
в конце 1980-х гг. благодаря работам ГосНИИ земельных ресурсов, 
ВНИЦ «АИУС–агроресурсы» и РосИМЗ (Российский институт мони-
торинга земель и экосистем). В них был предложен вариант системного 
подхода к реализации важнейших функций государственного земель-
ного кадастра и мониторинга земель, предусматривающий систему 
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функциональнотехнологических блоков работ и «аспектно-иерархи-
ческий» принцип формирования информационных фондов, которые 
являются основной продукцией государственного земельного кадастра 
и мониторинга земель [68, 77, 115].

В настоящее время существует единый федеральный орган ис-
полнительной власти РФ, осуществляющий функции по управлению 
государственным имуществом, включая земельные ресурсы, и оказанию 
государственных услуг в сфере ведения кадастров объектов недвижи-
мости и государственного мониторинга земель – Федеральная служба 
государственной регистрации, кадастра  и картографии (Росреестр). 
Под его руководством создается федеральная система мониторинга 
земель, в которой мониторинг земель населённых пунктов выступает  
в качестве одной из объектно ориентированных подсистем. Учёт земель 
и наблюдение за их состоянием в ней проводят структуры Росреестра 
с привлечением информации других ведомств.

Разработана концепция системы мониторинга земель России  
и нормативно-технические документы, описывающие цели, зада-
чи, содержание и порядок ведения мониторинга земель [74, 116].  
К сожалению, землям городов в этих документах уделено недостаточное 
внимание, что связано со специфическими свойствами этой группы 
земель и меньшей проработанностью вопросов их мониторинга.
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3.2. системныЙ анализ понЯтиЯ мониторинга 
городских земель

В общем случае мониторинг земель представляет собой систему 
наблюдения за состоянием земель и происходящими с ними измене-
ниями [19, 43, 90, 96]. Мониторинг городских земель (МГЗ) – система 
регулярных, непрерывных наблюдений за состоянием городских земель, 
предусматривающая: обновление и поддержание достоверности данных 
о земле; своевременное выявление изменений в состоянии земель; оцен-
ки, предупреждение и устранение последствий негативных процессов 
на городских землях.

Однако анализ специальной литературы показывает, что понятие 
мониторинга земель многозначно в зависимости от акцентов, прида-
ваемых ему специалистом. Приведем основные толкования понятия 
мониторинга земель:

метод исследования состояния земель;
самостоятельный вид (система) научно-информационной и произ-

водственной деятельности соответствующих государственных служб  
и специализированных органов по осуществлению наблюдений  
за состоянием земель, опирающейся на определённые методы иссле-
дования и осуществляемой в среде действующего земельного и при-
родоохранного законодательства;

новое, активно развивающееся научное направление.
Система методов мониторинга земель будет рассматрена ниже  

(в разд. 3.4).
Становление и активное развитие мониторинга земель как на-

учного направления на стыке географии, экологии, технических и 
экономических наук происходит на рубеже XX–XXI в., представляет 
собой сложный междисциплинарный синтез архитектуры и градостро-
ительства, биологии, медицины, почвоведения, урболандшафтоведения, 
экологии и др., опирающийся на оригинальную методологию [5, 19, 53, 
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75–78, 119, 131]. Определённое развитие получает ранее недостаточно 
обоснованный теоретически раздел – мониторинг городских земель.  
В настоящее время есть все основания рассматривать его, в совокупно-
сти с охраной городских земель, как самостоятельную академическую 
дисциплину в рамках нового научного направления – «мониторинг и 
охрана земель» [5, 131].

Научные исследования в области мониторинга обеспечивают его 
практическое осуществление в рамках научно-производственной дея-
тельности 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 рассматриваются действующие земельное, градостроительное, 
природоохранное и гражданское законодательства. Мониторинговая 
информация используется при обновлении сведений фонда землеу-
стройства и государственной оценки земель, а также для обеспечения 
охраны земель и государственного земельного надзора [43, 90, 96].

Важное направление производственной деятельности – охрана 
городских земель, рассматриваемая в качестве системы разных меро-
приятий, направленных на обеспечение экологической безопасности 
использования городского земельного фонда в условиях рационально-
го, высокоэффективного землепользования, а также на защиту земель  
от отрицательных воздействий разнообразных негативных процессов. 
Ведение мониторинга и обеспечение охраны городских земель мы рас-
сматриваем в качестве двух важных последовательных взаимосвязан-
ных процессов, реализуемых в практической деятельности специали-
зированных городских организаций.

Совокупность информационных ресурсов мониторинга земель  
и государственного кадастра недвижимости – информационная основа 
для управления земельными ресурсами, а собственно управленческие 
решения для утверждения органами исполнительной власти готовит 
земельная служба (в городских условиях – земельная служба вместе  
с органами архитектуры и строительства, природопользования и охраны 
окружающей среды и санитарно-эпидемиологической службы).

Мониторинг земель как система научно-производственных 
мероприятий по обновлению сведений о состоянии земельного 
фонда – вид научно-информационной и производственной деятель-
ности, требующий определённых организационных, технических  
и иных средств. С этих позиций мониторинг земель представляет собой 
подсистему государственного земельного кадастра в части актуализа-



107

ции информации по учёту качества земель, их природных свойств и 
экологического состояния.

Вместе с тем, система мониторинга земель – это система инфор-
мационная, в которой структурируются, накапливаются и обрабатыва-
ются знания о состоянии земель [53, 66, 114, 124]. Мониторинг земель 
– основной источник информации для характеристики и оценки состоя-
ния земель и их качества. Узловой проблемой мониторинга земель как 
информационной системы является анализ процессов, протекающих 
на землях и в первую очередь, ухудшающих их состояние. Результаты 
анализа реализуются при проектировании и проведении мероприятий 
по охране земель.

В системе мониторинга земель по различным классификацион-
ным признакам могут быть выделены подсистемы. Так, объектно-
ориентированными подсистемами в соответствии с объектами мо-
ниторинга – землями различного назначения – будут подсистемы 
наблюдения за землями городской застройки, за землями общего 
пользования и т. д. Предметно-ориентированные подсистемы выделяют 
по типам информации об объектах: нормативно-правовая, топографо-
геодезическая, экологическая и др. К проблемно-ориентированным 
подсистемам относят подсистемы сбора, хранения и анализа информа-
ции об объектах. Мониторинг городских земель, кроме того, является 
объектно-ориентированной подсистемой системы мониторинга земель 
Российской Федерации; в то же время мониторинг земель может быть 
представлен и как объектно-ориентированная подсистема экологиче-
ского мониторинга.

Таким образом, главное назначение мониторинга земель – полу-
чение достоверной и актуальной информации, исчерпывающе характе-
ризующей состояние городских земель (их наличие, правовой режим, 
характер использования, природно-экологическое состояние, хозяй-
ственную ценность) в интересах повышения эффективности их исполь-
зования и обеспечения охраны земель. Специфика МГЗ обусловлена 
особенностями городских земель (разд. 1.3) и заключается в высоких 
требованиях к точности определения границ и площадей земельных 
участков, более крупных масштабах картографирования результатов 
мониторинга и специфичном составе показателей, характеризующих 
земли в городе. Непрерывность мониторинга вызвана непрерывностью 
процессов функционирования и развития города, отражающихся на 
состоянии его земель, а также периодической переоценкой критериев 
качества земель и эффективности их использования. В результате при-
меняемые в МГЗ методы и их соотношение не тождественны методам 
мониторинга земель в целом, что мы рассмотрим далее.
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3.3. концепциЯ мониторинга городских 
земель

На основании анализа рассмотренных трактовок понятия мони-
торинга земель полагаем справедливым следующее концептуальное 
определение: это – комплексный, системный метод, применяемый в 
целях характеристики земель и изменений в их состоянии, представ-
ляющий собой научно обоснованную систему регулярных программ-
ных наблюдений за состоянием земель и практически реализуемый 
при самостоятельной научно-информационной и производственной 
деятельности специализированных организаций и служб.

Объект мониторинга городских земель – все городские земли (с 
учётом надземных и подземных территорий), независимо от форм соб-
ственности, целевого назначения и характера их использования.

Предмет МГЗ является характеристика покомпонентных и ком-
плексных изменений состояния городских земель и процедура их из-
мерения. Эта информация содержит инженерно-строительную, эколо-
гическую, санитарно-гигиеническую, архитектурно-градостроительную 
и имущественно-правовую информацию.

Основное содержание МГЗ – осуществление регулярных, про-
граммных наблюдений, включая реинвентаризационные, режимные  
и специальные.

В процессе наблюдений устанавливаются:
1) изменения границ города, его административно-территориальных 

образований, отдельных земельных участков (землепользований), зон 
с различными режимами землепользования;

2) изменения площадей городских земель различных классифика-
ционных единиц и эффективности их использования;

3) особенности протекания процессов на городских землях  
и ареалы распространения негативных процессов;

4) состояние отдельных земельных участков и территории города 
в целом для определения их качества,
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5) изменения правового статуса и цели использования земельных 
участков.

Если земли города рассматривать как объект управления, то конеч-
ная цель мониторинга земель – 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 стратегический характер. Воз-
действие на объект управления осуществляется при помощи обратной 
связи, например, посредством службы сбора земельных платежей или 
с помощью государственной земельной инспекции города.

Из изложенного следуют основные функциональные (решаемые 
периодически, повторяющиеся во времени) задачи службы монито-
ринга:

1) систематическое выявление изменений в состоянии земельного 
фонда;

2) изучение, оценка и прогноз негативных процессов;
3) информационное обеспечение оценки земель, анализ со-

стояния земель по отдельным его аспектам (имущественно-правовой, 
архитектурно-градостроительный, инженерно-строительный, экологи-
ческий и санитарно-гигиенический) и прогноз этого состояния;

4) информационное обеспечение охраны и контроля за использо-
ванием и охраной земель.

Ключевая научная проблема системы мониторинга городских 
земель – анализ негативных процессов в городской среде, проецирую-
щихся на состояние земель.

Динамический аспект мониторинга технологически содержит  
пять стадий:

1) ведение эталона описания состояния городских земель (до-
кументы системы государственного учёта земель, в том числе 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 обновлённых эталонов со 

внесёнными изменениями.
В результате отображения данных мониторинга получают планово-

картографические материалы (планы, карты, схемы) и документы 
(текст, таблицы, графики, списки, реестры и т. д.). Картографическая 
информация характеризует состояние земель на трёх основных уровнях 
представления:
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1) общей (схематическом) (город в целом; площадь 10–103 км2; 
масштаб 1 : 100 000 – 1:200 000);

2) структурном (административном) (часть городской территории; 
площадь 10-102 км2; масштаб 1 : 10 000 – 1 : 50 000);

3) детальном (объектном) (отдельные земельные участки; площадь 
до 10 км2; масштаб 1 : 5 000 – 1 : 500).

Комплект тематических карт должен обеспечивать представление 
мониторинговой информации в графическом виде с заданной точно-
стью. Последствия негативных процессов на землях города с доста-
точным разрешением отображаются на материалах масштабного ряда 
1:10 000 – 1:50 000. Периодичность актуализации картографического 
материала соответствует периодичности наблюдений МГЗ, определяе-
мой изменениями характеристик объектов, процессов или явлений.
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3.4. методы ведениЯ мониторинга городских 
земель

3.4.1. система методов ведения мониторинга городских 
земель и опорная сеть наблюдений

Единая методология ведения МГЗ основана на принципе взаимной 
совместимости информации, предполагающей применение единых 
государственных систем координат, высот, картографических проек-
ций, единых методических и нормативно-технических документов в 
области мониторинга земель. Мониторинг земель ведется с помощью 
периодических наземных обследований, регулярных наблюдений  
в рамках специализированной сети службы мониторинга (полигоны, 
стационарные участки и пункты наблюдений), а также с помощью 
анализа материалов дистанционного зондирования. К общим методами 
МГЗ относятся: наземные специальные съёмки, обследования и на-
блюдения; дистанционное зондирование (аэро- и космическая съёмки). 
Условно, в качестве самостоятельного, метода выделяют современный 
и ретроспективный анализ данных, получаемых при инвентаризации 
земель, проверках, обследовании, контрольно-ревизионной работе.

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

Наземные наблюдения и аэрофотосъёмка при МГЗ носят в настоя-
щее время традиционный характер; возможности космической съёмки 
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для городских условий исследованы меньше и в настоящее время не 
обеспечивают в полной мере предъявляемых требований. Результаты 
мониторинга выражаются количественными и качественными показа-
телями, характеризующими изменения состояния земель и развитие 
негативных процессов (табл. 3.1).

Разнообразные показатели мониторинга определяются с различ-
ной для конкретных наблюдений периодичностью. Мониторинговые 
наблюдения могут быть с этой позиции базовыми (исходные, фикси-
рующие состояние объектов наблюдения на момент начала ведения 

Т а б л и ц а  3.1
система основных показателей мониторинга городских земель

Показатели Способ опре-
деления*

Периодичность 
определения

1 2 3
Геологической среды
Уровень залегания грунтовых вод, м Изм.

1 раз в пять лет
рНН2О

 грунтовых вод, ед Анал.
Мощность техногенных грунтов, м Изм.
Количество карстовых и суффозионных воронок, 
ед/км2

Изм.

Площадь оползня, м2 Изм.

1 раз в год
Глубина оползня, м2 Изм.
Количество перемещаемого оползневого материала, 
т/км2/год

Расч.

Почвенные
Мощность: 
профиля, см

Изм.
1 раз в десять лет

гумусового (органогенного) горизонта, см Изм.
Содержание в поверхностном горизонте:
гумуса, % Анал.

1 раз в пять летрНН2О
,ед. Анал.

элементов питания, мг/кг Анал.
Градостроительные
Площадь, занятая всеми видами застройки, м2 Изм.

1 раз в год

Коэффициент плотности застройки К1 (процент 
застроенности), %

Расч.

Развернутая площадь застройки, м2 Изм.+ расч.
Коэффициент интенсивности (развернутой плотно-
сти) застройки К2 (плотность застройки), тыс. м2/га

Расч.

*«Изм.» — показатель, измеряемый непосредственно; «Расч.» — расчетный; «Анал.» — уста-
навливаемый аналитически
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1 2 3
Площадь, занятая искусственными покрытиями, м2 Изм.

1 раз в три года
Запечатанность, % Расч.
Площадь, занятая зелеными насаждениями, м2 Изм.
Доля озелененных территорий, % Расч.
Площадь, занятая водными поверхностями, м2 Изм.

1 раз в пять лет
Доля водных поверхностей, % Расч.
Экологические и санитарно-гигиенические

1 раз в годПлощадь захламления Изм.
Захламленность Расч.
Содержание химических веществ в почве, мг/кг Анал.

1 раз в пять лет

СПК (суммарный показатель концентрации), ед Расч.
Гамма-излучение поверхности почвы (мощность 
экспозиционной дозы), мкР/ч

Изм.

Содержание (поверхностная активность) радиону-
клидов в поверхностном горизонте почвы, Ки/км2

Анал.

Напряженность электрического поля, мВ/м Изм.
Напряженность электромагнитных полей В/м 
Радиус влияния источников, м

Изм.

Уровень шума, дБ Изм.
1 раз в три годаХарактеристика вибрационного поля (амплитуда 

виброперемещений, мкм, и виброскорость, мкм/м) 
Изм.

Показатели санитарно-гигиенического состояния 
почв – в соответствии с перечнем (по Сан-ПиН 
2.1.7.1287-03)

Анал.+ расч.
1 раз в год

О к о н ч а н и е  т а б л .  3.1

мониторинга); оперативными, или дежурными (систематические, на 
текущий момент); периодическими (проводимые через определённый 
промежуток времени – неделю, месяц, год и т. д.); ретроспективными 
(проведённые до начала мониторинга).

По территориальному охвату территории наблюдения подразделя-
ются на реинвентаризационные, режимные и специальные.

Реинвентаризационные наблюдения — периодические наблюдения, 
охватывающие всю наблюдаемую в процессе мониторинга территорию  
с целью инвентаризации земель на единой методической основе. При 
этом используется стандартный перечень наиболее устойчивых, кон-
сервативных характеристик земель. Такие наблюдения используются  
в качестве базовых и проводятся в режиме повторного картографирова-
ния, суть которого – периодическое обновление каких-либо конкретных 
сведений и нанесение их на карту определённого масштаба по выбран-
ной схеме пробоотбора.
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Существует четыре основных схемы пробоотбора [74]: румбическая 
сеть применяется для характеристики негативных процессов с точеч-
ными источниками возникновения (импактное химическое загрязне-
ние, радиационное загрязнение); линейная сеть – для характеристики 
негативных процессов с протяжёнными источниками возникновения 
(шумовое загрязнение вдоль железнодорожных и автомагистралей); 
упорядоченные сети – для характеристики негативных процессов, 
распространенных по всей наблюдаемой территории (подтопление, 
региональное химическое загрязнение).

К режимным наблюдениям относятся непрерывные стационар-
ные наблюдения за отдельными показателями на репрезентативных 
полигонах, стационарных участках и пунктах наблюдений. При этом 
фиксируются наиболее динамичные, высокоизменчивые, характерные 
для данного города (региона) показатели.

К специальным наблюдениям относят те, которые позволяют вы-
брать наиболее информативные показатели для обеспечения моделей 
оценки и прогноза состояния земель и управления землепользованием. 
При этом применяются методы сплошного обследования, основного 
массива, выборочного обследования и детального обследования клю-
чевых участков.

3.4.2. дистанционные методы ведения мониторинга 
городских земель и их особенности

При ведении государственного кадастра недвижимости и монито-
ринга земель все более широко примененяются материалы дистанцион-
ного зондирования Земли. Это обусловлено, во-первых, относительной 
дешевизной обследования единицы площади по сравнению с наземны-
ми, особенно при обследовании значительных территорий. Во-вторых, 
при дистанционном зондировании отсутствует непосредственный 
контакт между объектом исследования и техническими средствами, 
производящими измерения различных характеристик объекта, что 
обеспечивает неизменяемость объекта при обследовании. В-третьих,  
и это главное, дистанционное зондирование дает более информатив-
ные материалы, характеризующие состояние объекта исследования:  
при зондировании получают продукцию, характеризующую количе-
ственно без пробелов и разрывов целые обследуемые площади как 
совокупность множества отдельных точек (естественно, с шагом, 
определяемым масштабом съёмки и её разрешением). При наземных 
обследованиях в большинстве случаев количественно фиксируется зна-
чение интересующего показателя лишь для ряда отдельных точек про-
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боотбора, а значения для промежуточных точек аппроксимируется.
Специфические требования к дистанционному зондированию для мо-

ниторинга земель отличны от таковых для земельно-кадастровых съёмок 
и определяются необходимостью выявления процессов на землях и их 
динамики, что требует высокой спектральной чувствительности аппара-
туры. В результате требования к точности определения границ и ареалов 
обследуемых процессов, в натуре нечетких и нерезких, снижаются,  
но повышаются требования к спектральным характеристикам и объектив-
ности их регистрации (пригодна, например, многозональная цифровая 
сканерная съёмка). Пространственная привязка информации достигается 
совместным применением нескольких видов различной аппаратуры.

Методы дистанционного зондирования земной поверхности подраз-
деляются на авиационные и космические [27, 55, 115]. Использование 
аэрофотосъёмки при мониторинге городских земель носит в настоящее 
время традиционный характер и подробно описано, возможности косми-
ческой съёмки исследованы меньше [4, 11, 12, 55, 58, 59, 62, 65, 75]. Тем 
не менее, уже имеется определённый опыт использования космической 
съёмки высокого пространственного разрешения (с помощью спутни-
ков «QUICK BIRD» и «IKONOS») для инвентаризации и мониторинга 
территорий городов, различных по площади и природным условиям 
(Париж, Чикаго, Сан-Диего, Гавана, Стамбул, Анкара, Сингапур, Санкт-
Петербург). В частности, обследуются объекты промышленности, 
городского хозяйства, транспортно-дорожной инфраструктуры, ТЭЦ, 
линии электропередач и их опоры и др.; ведется анализ изменений 
городской застройки. Космические снимки применяют для крупно-
масштабного картографирования (1 : 1 000) и обновления цифровых 
векторных карт.

При дистанционном зондировании проводят три основных вида 
работ: получают материалы съёмки, выполняют их обработку, а затем 
создают карты и иные (не картографические) материалы.

Аэрокосмические съёмочные средства классифицируют: по исполь-
зуемому при съёмке диапазону спектра электромагнитного излучения; 
по способу приема электромагнитного излучения и способу доставки 
результатов съёмки потребителю.

По используемому при съёмке диапазону спектра электромагнитного 
излучения выделяют средства, работающие в оптическом диапазоне 
и работающие в радиодиапазоне. Классификация по этому принципу 
может быть продолжена с постепенным разделением на более узкие 
спектральные интервалы. По способу приема электромагнитного из-
лучения выделяют: фотографические средства, в которых простран-
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ственное распределение яркостей непосредственно записывается на 
светочувствительных материалах в виде двумерного непрерывного 
изображения; оптико-электронные средства, в которых яркости дис-
кретно измеряются с помощью фотоэлектрических, термоэлектрических 
и других приемников через промежуточные регистрирующие устрой-
ства; радиофизические средства, в которых информация, получаемая 
через радиовол-ны, принимается антеннами.

По способу доставки результатов съёмки потребителю выделяют 
средства оперативные, когда информация о местности может быть пере-
дана по радиоканалам в реальном времени, и неоперативные, продукция 
которых доставляется только транспортными средствами.

Сравнительные характеристики фотографической и нефотографи-
ческих съёмок детально описаны в исследовании [131]. Специальные 
съёмки позволяют диагностировать и оценивать некоторые распро-
странённые на городских землях негативные процессы (тепловое, ра-
диационное и химическое загрязнение и др.). Применение материалов 
дистанционного зондирования в специальных разделах мониторинга 
земель и тематического картографирования достаточно детально опи-
сано в специальной литературе [11, 17, 24, 47, 50, 54, 75]. С помощью 
этого метода можно выполнить не только элементарное наблюдение за 
появлением и исчезновением на землях города разнообразных физиче-
ских объектов и положением их границ, но и анализировать сложные 
процессы.

3.4.3. территориальная организация системы мониторинга 
городских земель

Наблюдения в системе мониторинга городских земель ведут орга-
низации ряда различных министерств и ведомств при координирующей 
роли Росреестра [90, 96]. Соответствие уровня мониторинга городских 
земель и территории, охватываемой наблюдениями, для различно-
го типа городов дано в табл. 3.2. Такая иерархия наблюдений МГЗ  
с выделением уровней и подуровней дает возможность получить ха-
рактеристики состояния земель на основании 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.) [72, 76–78, 85, 114, 119, 127]. В соответствии со специфическими 
особенностями объектов наблюдения организационная структура мо-
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Т а б л и ц а  3.2
уровни ведения мониторинга городских земель и наблюдаемые территории

Тип городов Уровень (подуровень) ведения мониторинга
Региональный Локальный

общий местный (структур-
ный)

детальный 
(объектный)

Сверхкрупные – 
субъекты Россий-
ской Федерации

Площадь 
в пределах 
городской 

черты

Площадь в 
пределах ад-
министратив-
ных округов 
(г. Москва)

Площадь 
в пределах 

административно-
территориальных 

образований 
(районы)

Площадь в 
границах 

отдельных 
землепользо-

ваний

Крупнейшие, 
крупные и 
большие (с 

административно-
территориальным 

делением)
Площадь 

в пределах 
городской 

черты
Средние, малые и 

поселки город-
ского типа (без 

административно-
территориального 

деления)

Площадь в преде-
лах городской 

черты

ниторинга земель соответствует административно-территориальному 
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 мониторинга городских земель продуцируется раз-
нообразная, тематически неоднородная, но жизненно необходимая 
информация о состоянии земель, имеющая значение не только для от-
дельных землепользователей, но для населения в целом. Поэтому МГЗ, 
как и мониторинг земель в целом – государственно важное явление в 
социальном плане. Работы по мониторингу земель города финансиру-
ются за счет бюджетных средств в рамках реализации соответствующих 
программ работ, а также за счет дополнительно привлекаемых средств.
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3.5. мониторинг Фактического 
использованиЯ земель в г. москве

Мониторинг земель в г. Москве осуществляется в виде комплекса 
организационных мероприятий и технологических процедур, включа-
ющих в себя своевременное получение достоверной и актуальной ис-
ходной информации о состоянии и использовании земель, её обработку 
и подготовку производной от исходной информации для пользователей. 
Информация, получаемая в результате ведения мониторинга земель, 
используется при государственном управлении земельными ресурсами.

Дистанционное зондирование – основной источник информации 
для проведения периодических и оперативных наблюдений за состо-
янием земель г. Москвы на региональном уровне. Наземные съёмки, 
наблюдения и обследования ведуться для получения данных о состоянии 
земель г. Москвы на локальном уровне и в случаях, когда методами дис-
танционного зондирования эти данные получить невозможно.

Результаты дешифрирования космических снимков применимы 
при государственном мониторинге земель г. Москвы, в зависимости 
от размеров наблюдаемой территории, как на региональном, так и на 
локальном уровнях. Они отображаются картографически следующим 
масштабным рядом:

1) на уровне г. Москвы в целом – 1 : 25 000 – 1 : 50 000;
2) на уровне отдельных административных округов г. Москвы –  

1 : 10 000 – 1 : 5 000;
3) на уровне отдельных районов г. Москвы – 1 : 5 000 – 1 : 10 000;
4) на уровне отдельных земельных участков г. Москвы – 1 : 2 000 

– 1 : 5 000.
В 2003 г. впервые был выполнен мониторинг фактического использо-

вания земель г. Москвы при помощи дистанционных методов (космическое 
зондирование). Основная задача его – информационное обеспечение под-
готовки оперативных карт фактического использования земель. Космиче-
ские снимки менее детальны и точны по сравнению с аэрофотоснимками,  
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но они ниже по себестоимости, поэтому можно делать обновления и ана-
лизировать изменение ситуации несколько раз в год [4, 12, 55].

Картографические материалы подготовлены по заказу Москомзема 
ГУП «Мосгоргеотрест». Исходной информацией служили космические 
снимки высокого пространственного разрешения, полученные с помо-
щью космических спутников «QUICK BIRD» и «IKONOS» в мае–июле 
2003 г. Панхроматические снимки имели разрешение соответственно 0,61  
и 1,0 м, мультиспектральные снимки (цветные – видимый диапазон, ин-
фракрасные – ближний инфракрасный диапазон) – 2,4 и 4,0 м. Обследова-
лась вся территория города по совмещённым с фотопланами космической 
съёмки номенклатурным листам цифрового карто-графического фона 
масштаба 1 : 10 000. Технология дистанционного зондирования позво-
ляет оперативно обрабатывать полученную со спутников информацию. 
На рис. 3.1, а отражен фрагмент космического снимка за май 2003 г.;  
на рис. 3.1, б – тот же участок местности, отснятый спустя три месяца. 
В выделенных фрагментах отчетливо видны изменения в ситуации, свя-
занные с завершением сноса и расчисткой участка.

Основная цель обследования – выявление земель с существенными 
изменениями, важными для регулирования землепользования и государ-
ственного земельного контроля. Типизация конкретных мониторинговых 
задач приведена в табл. 3.3. В качестве методического обеспечения были 

  

а б
Рис. 3.1. Изменение градостроительной ситуации за период три месяца (снос строений):

а – состояние местности на май 2003 г.; б – то же на август 2003 г. 
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подготовлены Методические рекомендации по ведению топографиче-
ского мониторинга территории г. Москвы по материалам космической 
съёмки для решения задач мониторинга фактического использования 
земель [58, 59, 65, 75].

Задачи решаются путём сравнения базового и дежурных космофото-
планов по изменениям прямых дешифровочных признаков и положения 
границ, а также в результате полевого обследования и использования до-
полнительного материала. Технологические операции при мониторинге 
фактического использования земель основаны на современных компью-

Т а б л и ц а  3.3
состав задач мониторинга земель г. москвы с использованием космического 

зондирования
Тип мониторинговых за-
дач – выявление земель

Вид задач (характе-
ристика выявляемых 

земель)

Содержание задачи

С вновь появившими-
ся объектами

С вновь возведен-
ными объектами

Выявление положения новых зданий, 
включая пристройки к существующим

С новым строи-
тельством

Выявление границ участков новой 
застройки и положения зданий и со-
оружений

С отдельными 
объектами нового 
строительства

Выявление объектов незаконного 
строительства (в том числе в пределах 
особо охраняемых природных террито-
рий – котлованы, фундаменты, капи-
тальные постройки)

С гаражами Выявление изменения положения гра-
ниц и площадей участков

С утраченными объ-
ектами

Со снесенными 
строениями

Уточнение состояния территории (за-
хламленная, очищенная)

С изменившимся со-
стоянием

С изменениями 
границ земельных 
участков

Уточнение конфигурации границ 

С изменениями 
улично-дорожной 
сети

Выявление новых объектов и измене-
ния положения ранее существовавших

Благоустраиваемых 
и озеленяемых

Уточнение границ и площадей

С нарушениями по-
чвенного покрова

Выявление границ и площадей участ-
ков с нарушениями

Захламленных Выявление местоположения и приуро-
ченности

С неизменным со-
стоянием

Экстенсивно ис-
пользуемых

Выявление появившихся (незаконно) 
построек, свалок
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терных технологиях и реализованы в графической среде программного 
средства MicroStation.

Работы ведутся в определенной последовательности.
1. Поочередная загрузка космофотопланов выбранного масштаба 

в соответствии с номенклатурной разграфкой (или в направлении с за-
пада на восток, с севера на юг). После завершения работы с каждым 
фотопланом следует отмечать его на картосхеме (для текущего учёта 
объема работы).

2. Выявление объектов (земельные участки) на фотоплане  
по перечню дешифровочных признаков.

3. Распознавание изменений объектов по изменениям дешифро-
вочных признаков в соответствии с конкретными задачами мониторинга.

4. Сравнение объектов, вызывающих затруднения в распознава-
нии, с эталонами.

5. Выделение специальной графической фигурой объектов, под-
лежащих полевому дешифрированию.

6. Оконтуривание земельных участков с выявленными изменениями.
7. Присвоение земельным участкам семантической информации 

в соответствии с задачами мониторинга.
8. Осуществление мониторинга по всей обследуемой территории 

по вышеизложенной схеме.
9. Загрузка в базу данных семантических характеристик объектам 

с выявленными изменениями.
К основным выходным материалам, предназначенным в дальней-

шем для решения задач фактического использования земель г. Москва, 
относятся:

1) отдешифрированные фотопланы с нанесёнными границами 
городских земель различного целевого использования (с адресной си-
стемой и кодами задач мониторинга);

2) векторное изображение земель различного целевого использо-
вания – положение границ на базовом фотоплане или положение из-
менившихся границ, выявленных в результате сравнения с дежурными 
фотопланами (с кодами задач мониторинга;

3) векторное изображение границ различных типов хозяйственной 
деятельности (с адресной системой и кодами);

4) фрагменты-эталоны изображений типов хозяйственной деятель-
ности с пояснениями (из дополнительных материалов);

5) база информационных сведений по задачам мониторинга;
6) архив с векторными изображениями и информацией об изме-

нениях на компьютерных носителях (дискеты, компакт-диски, флэш-
память и т.п.).
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В результате обследования ситуации на местности на апрель-май 
2003 г. по сравнению с базовой ситуацией (2002 г.) было выявлено  
с нанесением контура и с определением адреса, дешифрировано и диа-
гностировано 2 672 участка земель с изменениями их фактического 
использования за последний год. Результаты дешифрирования и диа-
гностики получены в разрезе административных округов. Распреде-
ление площадей земель различного фактического использования дано  
в табл. 3.4 и 3.5 и на рис. 3.2.

В табл. 3.6 приведены характеристики земельных участков для 
различных видов мониторинговых задач. Средняя по городу площадь 
объекта мониторинга – 2,51 га. Установлено, что максимальный размер 
участка характерен для земель с нарушениями почвенного покрова и 
экстенсивно используемых, минимальный – для земель объектов ново-
го строительства (пристраиваемых к основным, вновь возводимых на 
начальных стадиях строительства, гаражей).

Т а б л и ц а  3.4
распределение площадей земель с изменением фактического использования  

(с 2002 по 2003 гг.), га
Вид использования Административные округа Всего

ЦАО СВАО ВАО ЮВАО ЮАО ЮЗАО ЗАО СЗАО САО
Земли гаражей 2,1 65,1 30,3 31,6 80,4 33,7 6,2 14,1 15,9 279,4
Земли с изменениями 
границ участков — 5,1 7,8 4,4 0,4 — — 0,5 1,1 19,3

Земли с вновь возве-
денными объектами 38,7 28,6 61,1 21,6 45,0 107,0 47,9 88,5 66,3 504,7

Земли благоустраива-
емые и озеленяемые 4,1 118,1 47,9 110,4 129,2 75,1 11,0 5,6 19,7 521,1

Земли с нарушениями 
почвенного покрова — — — 21,2 — 28,3 15,0 27,4 9,0 100,9

Земли с изменения-
ми улично-дорожной 
сети

22,8 6,0 20,9 59,4 20,7 53,0 7,9 15,2 9,7 215,6

Земли захламленные 0,9 19,2 98,8 10,1 9,8 — 19,2 3,8 11,0 172,8
Земли с новым стро-
ительством — 6,2 6,0 76,2 47,3 23,5 15,9 8,1 1,8 185,0

Земли с объектами 
нового строительства 68,4 19,6 17,0 24,5 2,7 130,0 171,1 156,8 58,2 648,3

Земли экстенсивно 
используемые 18,4 513,1 755,1 595,9 1020,3 411,4 278,9 220,9 136,1 3950,1

Земли со снесенными 
строениями 1,4 2,5 106,2 — 1,1 3,1 1,6 1,1 1,1 118,1
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Т а б л и ц а  3.5
распределение долей земель с изменением фактического использования  

(с 2002 по 2003 гг.), %
Вид использования Административные округа Всего

ЦАО СВАО ВАО ЮВАО ЮАО ЮЗАО ЗАО СЗАО САО
Земли гаражей 0,03 0,64 0,20 0,27 0,61 0,30 0,04 0,15 0,14 0,27
Земли с изменения-
ми границ участков — 0,05 0,05 0,04 0,00 — — 0,01 0,01 0,02

Земли с вновь возве-
денными объектами 0,58 0,28 0,39 0,18 0,34 0,96 0,31 0,95 0,58 0,48

Земли благоустра-
иваемые и озеленя-
емые

0,06 1,16 0,31 0,94 0,98 0,67 0,07 0,06 0,17 0,50

Земли с нарушени-
ями почвенного по-
крова

— — — 0,18 — 0,25 0,10 0,29 0,08 0,10

Земли с изменени-
ями улично-дорож-
ной сети

0,34 0,06 0,13 0,51 0,16 0,48 0,05 0,16 0,09 0,21

Земли захламленные 0,01 0,19 0,64 0,09 0,07 — 0,13 0,04 0,10 0,17
Земли с новым стро-
ительством — 0,06 0,04 0,65 0,36 0,21 0,10 0,09 0,02 0,18

Земли с объектами 
нового строитель-
ства

1,03 0,19 0,11 0,21 0,02 1,17 1,12 1,68 0,51 0,62

Земли экстенсивно 
используемые 0,28 5,04 4,88 5,07 7,74 3,70 1,82 2,37 1,20 3,78

Земли со снесенны-
ми строениями 0,02 0,02 0,69 — 0,01 0,03 0,01 0,01 0,01 0,11

Т а б л и ц а  3.6
характеристика объектов мониторинга фактического использования земель

№ 
п/п

Объект мониторинга Средний по городу размер 
земельного участка, га

1 Земли гаражей 1,13
2 Земли с изменениями границ земельных участков 2,14
3 Земли с вновь возведёнными объектами 0,76
4 Земли благоустраиваемые и озеленяемые 2,86
5 Земли с нарушениями почвенного покрова 6,73
6 Земли с изменениями улично-дорожной сети 1,94
7 Земли захламлённые 2,47
8 Земли с новым строительством 2,98
9 Земли с отдельными объектами нового строительства 1,98
10 Земли экстенсивно используемые 4,25
11 Земли со снесёнными строениями 2,19
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Статистический анализ распределения объектов мониторинга 
(видов использования земель) по административным округам показал, 
что сколь-либо пропорционально с ростом площади округа возрастают 
лишь площади захламлённых земель (r = 0,62). Это свидетельствует  
о достаточно равномерном по округам распределении захламления, не 
зависящем 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 корреля-
цию между наличием экстенсивно используемых земель и земель гаражей  

(r1-10= 0,82; рис. 3.3; индексы 
коэффициентов корреляции 
соответствуют порядковым 
номерам видов использования 
земель в табл. 3.6) и благо-
устраиваемых и озеленяемых 
(r4-10= 0,79). Вероятно, гаражи 
строятся в основном там, где 
имеется достаточный резерв 
свободных земель; однако 
факт приуроченности озеле-
няемых земель к экстенсивно 
используемым недостаточно 
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y, га

Рис. 3.3. Взаимосвязь между наличием экстен-
сивно используемых зеемль (x) и площадью 

вновь возведенных гаражей (y)

58 % 9%

3%

3%

3 %
2%

8 %

8 %
0 %4 %2 %

Рис. 3.2. Распределение долей земель г. Москва с изменением фактического  
использования:

 – свободные (неосвоенные земли);  – земли снесенных строений;  – земли гаражей; 
 – земли с изменениями границ участков;  – земли вновь возведенных объектов;  – благо-

устраиваемые и озеленяемые земли;  – земли с нарушениями почвенного покрова;  – земли с 
изменениями улично-дорожной сети;  – захламленные земли;  – земли несанкционированного 

строительства;  – земли объектов нового строительства
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понятен и требует дальнейшего осмысления.
Самые динамичные объекты мониторинга в Москве, выявленные 

по космическим снимкам, приурочены к зеемльным участкам:
1) жилых домов – построенные и строящиеся отдельные здания  

и жилые комплексы, а также пристройки к зданиям, снесённые здания 
(4–5-ти этажные).

2)  заводов, фабрик и комбинатов – границы промышленных пред-
приятий, снесённые 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 
благоустройства 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 
строительства );

7) лесопарков, парков, лесов – появление захламлённых земель, 
участков самовольно занятых под строительство;

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

9) особо охраняемых территорий – уничтожение плодородного по-
чвенного слоя, появление объектов незаконного строительства.

Анализ приведённых результатов показывает, что в городе идет 
устойчивый процесс строительства новых объектов. Наиболее интенсивен 
он в ЮЗАО, ЗАО и СЗАО. ВАО, ЮВАО и ЮАО застраиваются не столь 
интенсивно, прочие административные округа занимают промежуточное 
положение. По площадям земель вновь возводимых гаражей лидируют 
СВАО и ЮАО. Новое строительство сопровождается сносом определён-
ного количества ненужных строений, в основном, в ВАО.

Строительству зданий и сооружений сопутствует транспортно-до-
рожное строительство. Наибольшие изменения улично-дорожной сети 
отмечены, в связи со строительством третьего транспортного кольца и 
магистралей на вновь застраиваемых территориях в ЮЗАО и ЮВАО.

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.
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Альтернатива нарушению качества земель – процессы их бла-
гоустройства и озеленения. В городе площади благоустраиваемых  
и озеленяемых земель превышают площади земель с нарушениями поч-
ти в 2 раза. Наиболее привлекательная ситуация складывается в СВАО, 
ЮВАО и ЮАО, не столь хорошая – в чрезвычайно застроенном ЦАО.  
В городе имеется определённый резерв экстенсивно используемых 
земель, большей частью неудобий, возможности дальнейшего исполь-
зования которых уточняются. Наибольшее количество таких земель 
находится в ЮАО, ВАО и ЮВАО; меньше всего их – в ЦАО.

Данные по площадям и долям отдельных мониторинговых объ-
ектов от общей обследованной площади, приведённые в табл. 3.4, 3.5, 
фактически характеризуют скорость изменения использования и со-
стояния 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. 3.7 и на рис. 3.4. Из этих материалов можно извлечь два 
главных вывода. Первый: земельные ресурсы для нового строительства 
в г. Москве не компенсируются их высвобождением и будут исчерпаны, 
весьма вероятно, в течение нескольких лет. Второй: количественно про-
цесс благоустройства земель преобладает над процессом их нарушения, 
и есть основания полагать, что в течение десятилетия состояние земель 
в этом плане также будет кардинально изменено. Представленные све-

Т а б л и ц а  3.7
показатели динамики землепользования в г. москве

Тип дина-
мики

Выявляемые земли Скорость динамики в расчете на год 
земель с изменившимся состоянием 

(использованием)
га %  от общей пло-

щади 
Застройка зе-
мель

Гаражей; с вновь возведённы-
ми объектами; с новым строи-
тельством; с отдельными объ-
ектами нового строительства

1617,4 1,6

Высвобожде-
ние земель

Со снесёнными строениями 118,1 0,1

Нарушение 
земель

С нарушениями почвенного 
покрова; захламлённые

273,7 0,3

Благоустрой-
ство земель

С изменениями улично-до-
рожной сети; благоустраива-
емые и озеленяемые

736,7 0,7
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дения, на наш взгляд, важны для оценки развития крупнейшего столич-
ного города на этапе перехода от экономики одного типа к другому. На 
рис. 3.5–3.9 отображены фрагменты космического мониторинга земель 
г. Москве по диагностике отдельных типичных процессов изменения 
использования и состояния земель (условные обозначения см. рис. 3.5).

По итогам выполненных работ рекомендована периодичность 
проведения дешифрирования по различным задачам, необходимая для 
решения поставленных задач на регулярной основе (табл. 3.8).

В 2004–2009 г.г. работы по мониторингу земель г. Москвы с исполь-
зованием космических материалов были продолжены. Анализ результа-
тов, представленных в табл. 3.9, показывает, что в городе в 2000-е годы 
продолжает идти устойчивый процесс нового строительства зданий, 
строений и прочих сооружений, вовлекающий в процесс ежегодно около 
2 % городских земель. 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  
«долгостроя» – временно прекращенного по различным причинам 
строительства, ухудшающего нормальное протекание инвестирования 
в строительство. Новое строительство сопровождается сносом опреде-
ленного количества ненужных строений, но высвобождаемые площади 
практически на порядок меньше (0,15 %), чем вновь застраиваемые.

Рис. 3.4. Ежегодная динамика землепользования по административным округам  
г. Москве:

 — застройка земель;  — высвобождение земель;  — нарушение земель;  — бла-
гоустройство земель

СВАОЦАО ВАО ЮВАО ЮАО ЮЗАО ЗАО СЗАО САО0
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Рис. 3.5. Фрагмент результатов космического мониторинга земель г. Москвы (СВАО; 
знаками выделены вновь построенные гаражи):

 — земли гаражей;  — земли с изменениями границ участков;  — земли с вновь воз-
веденными объектами;  — благоустраиваемые и озеленяемые земли;  — земли с ннарушениями 
почвенного покрова;  — земли с изменениями улично-дорожной сети;  — захламленные земли; 

 — земли с новым строительством; земли с отдельными объектами нового строительства;  — 
экстенсивно используемые земли;  — земли со снесенными строениями
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Рис. 3.6. Фрагмент результатов космического мониторинга земель г. Москвы (ЮАО; 
видны значительные площади экстенсивно используемых земель) 

Рис. 3.7. Фрагмент результатов космического мониторинга земель г. Москвы (ЮЗАО; 
знаками выделены интенсивно благоустраиваемые земли на вновь осваиваемой тер-

ритории района Южное Бутово)
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Рис. 3.9. Фрагмент результатов космического мониторинга земель г. Москва (ЦАО; 
точечная застройка земель)

Рис. 3.8. Фрагмент результатов космического мониторинга земель г. Москва (ВАО; 
знаками выделено захламление земель) 
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Строительству зданий и сооружений сопутствует изменение со-
стояния земель. Благоустраивается и озеленяется 0,13 % городских 
земель, но на площадях, превышающих благоустраиваемые в 3,5 
раза, выявлены нарушения земельного законодательства, влияющие 
на экологическую обстановку (нарушение плодородного слоя почвы и 
захламление). А в 2003 г. в целом по городу площади благоустраива-
емых и озеленяемых земель, напомним, превышали площади земель 
с нарушениями почти в 2 раза. Таким образом за два года ситуация 
изменилась в неблагоприятную сторону – как за счёт роста нарушения 
земель, так и за счёт некоторого снижения площади благоустройства и 
озеленения – и требовала изменения. Площади экстенсивно использу-
емых земель за время мониторинга устойчиво колеблются в пределах 
3–4%, статистически снижаясь не значимо.

В процессе развития города возможно изменение статуса объектов 
мониторинга фактического использования земель в связи с измене-
нием их функционального назначения и применения мер воздействия 
в результате государственного земельного контроля. Схема наиболее 
типичных изменений статуса объектов приведена в табл. 3.10.

Т а б л и ц а  3.8
периодичность проведения дешифрирования для решения различных задач 

мониторинга фактического использования земель по материалам космической 
съёмки

Задача мониторинга – выяление земель Периодичность съёмки

Гаражей
1 раз в годС изменениями границ земельных участков

С вновь возведёнными объектами
Благоустраиваемых и озеленяемых 2 раза в год (весенний и осенний 

циклы работ)
С нарушениями почвенного покрова 1 раз в год
С изменениями улично-дорожной сети 1 раз в два года
Захламлённых 1 раз в год
С новым строительством

2 раза в год
С отдельными объектами нового строительства
Экстенсивно используемых

1 раз в год
Со снесёнными строениями
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Т а б л и ц а  3.9
типология и результаты мониторинга фактического использования земель  

г. москве за 2004–2005 г.г.
Задачи монито-

ринга
Основные задачи 

мониторинга земель 
(характеристика вы-

являемых земель)

Число 
участков

Общая 
площадь 
земель, 

га

Доля земель от 
общей площади 

города, %

Средняя 
площадь 
участка, 

гапо харак-
теристике 

земель

всего

Выявление 
земель с вновь 
появившимися 
объектами 
(застройка 
земель)

Диагностика ново-
го строительства

826 1155,9 1,07

1,79

1,4

Диагностика вновь 
возведенных объ-
ектов

756 512,9 0,47 0,7

Диагностика гара-
жей, автостоянок и 
рынков

281 176,0 0,16 0,6

Мониторинг освое-
ния земель

80 95,1 0,09 1,2

Выявление 
земель с 
утраченными 
объектами

Уточнение границ 
снесенных стро-
ений

256 158,6 0,15

0,15

0,6

Выявление 
земель с из-
менившимся 
состоянием 
(нарушение и 
благоустрой-
ство земель)

Уточнение границ 
изменившихся зе-
мельных участков

104 80,7 0,07

0,85

0,8

Диагностика ново-
го благоустройства 
и озеленения

69 138,4 0,13 2,0

Мониторинг 
сверхнормативно 
затянувшегося и 
временно прекра-
щенного строи-
тельства («долго-
строй»)

107 187,4 0,17 1,8

Мониторинг нару-
шения почвенного 
покрова

60 257,5 0,24 4,3

Мониторинг за-
хламления земель

221 264,6 0,24 1,2

Выявление 
земель с неиз-
меняемым

Уточнение границ 
экстенсивно ис-
пользуемыхземель 
и выявление новых 
неосвоенных тер-
риторий

1258 3703,5 3,43

3,43

2,9
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По результатам очередного этапа мониторинга фактического ис-
пользования земель г. Москвы, с привлечением выводов предыдущих 
этапов, можно сделать достаточно обоснованное предположение, что 
земельные ресурсы для нового строительства в г. Москве в 2000-е гг. 
не компенсируются их высвобождением и будут исчерпаны, весьма 
вероятно, в ближайшее время. Таким образом, меняется парадигма стро-
ительства в Москве – на смену застройке свободных участков должна 
прийти комплексная реконструкция территории столичного города. 
Также целесообразно увеличение объемов работ по благоустройству 
земель, чтобы добиться преобладания этого процесса над процессом 
их нарушения.
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3.6. инФормационное оБеспечение слуЖБ 
города и заинтересованных лиц данными 
мониторинга земель

Способ организации работ по реализации функций и задач мони-
торинга земель предусматривает взаимосвязанные функционально-
технологические блоки работ, позволяющие получить, систематизиро-
вать и хранить информацию, анализировать данные а также обеспечить 
информацией её потребителей. Использование данных оценки состояния 
и мониторинга земель – предметное содержание 4-го (заключительного) 
функционально-технологического блока системы мониторинга земель  
в варианте проектного решения П. Ф. Лойко и В. Д. Скалабана для тер-
ритории РФ [68], сформулированного как анализ, целевая интерпретация 
данных и обслуживание потребителей информации.

Проблема информационного обеспечения органов исполнительной 
власти и служб управления города и заинтересованных лиц сведениями 
о состоянии земель особенно важна в настоящее время, в частности,  
в связи с осуществлением перманентной административной реформой. 
Суть процесса управления земельными ресурсами города основана на 
периодическом выполнении операций «команда – исполнение», каж-
дая из которых должна решать определённую заданную цель. Ведение 
государственного кадастра недвижимости и мониторинга земель, в 
известной мере, пассивный процесс, а обратная связь в виде активно-
го управляющего воздействия на объект наблюдения осуществляется 
в процессе охраны земель (в том числе от воздействий негативных 
процессов) и государственного контроля за их использованием и охра-
ной при отводе земельных участков, проектировании и реализации 
земельно-охранных и контрольных мероприятий. Процессы управления 
охраной окружающей среды подробно рассмотрены в работах [170, 
312]. Результаты мониторинговых наблюдений следует использовать 
в практике градостроительного, правового и экономического регули-
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рования землепользования. Данные мониторинга земель – государ-
ственная собственность. Они обеспечивают: управление земельным 
фондом и регулирование земельных отношений в городе; хозяйственно-
производственную, научно-исследовательскую и иную разрешённую 
деятельность юридических и физических лиц; право граждан на ин-
формацию об изменениях в состоянии окружающей среды.

Многотемный аспектно-иерархический принцип формирования 
баз данных МГЗ предусматривает получение текстовых, табличных, 
графических и картографических документов различного тематического 
содержания и разных масштабов в качестве основной пространственно-
организованной информации, структурированной в соответствии  
с административно-территориальными уровнями управления земель-
ными ресурсами города. Мониторинговая информация формируется, 
как правило, по отдельным участкам городских земель, а также частям 
территории (единицы кадастрового деления; элемента функционального 
зонирования; территории отдельных административных районов и т. п.) 
и по городу в целом.

Банк данных по МГЗ – составная часть единого информационного 
пространства городского управления и природоохранной политики, 
формирует и выполняет функции его владельца городской орган Феде-
ральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии 
во взаимодействии с уполномоченными органами исполнительной 
власти. В основу технических решений по его проектированию по-
ложен многотемный аспектно-иерархический (веерно-иерархический) 
принцип проектирования и создания баз данных МГЗ, структурирован-
ных в соответствии с административно-территориальными уровнями 
управления земельными ресурсами города. Организации – продуценты 
первичной информации – несут ответственность за достоверность  
и полноту сведений, предоставляемых в банк данных МГЗ. Информация 
банка данных МГЗ имеет юридическую силу, не нуждается в дополни-
тельных проверках и удостоверениях.

Правовой статус и тематическое содержание основных выходных 
материалов, продуцируемых в результате функционирования подси-
стемы МГЗ, обеспечивают решение типовых, регулярно возникающих 
задач управления земельными ресурсами, и получение ответов на про-
извольные запросы пользователей. Особое внимание обращается на 
требования к картографической информации, роль которой в составе 
выходной продукции главенствующая.

Информация для оценки состояния земель продуцируется в рам-
ках межведомственного взаимодействия городских организаций, уча-
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ствующих в реализации вопросов землепользования и осуществлении 
мониторинга земель. При функционировании системы МГЗ должен 
быть реализован ряд технологических процессов.

1. Получение первичной информации с помощью методов: дистан-
ционного зондирования земель; наземных обследований и наблюдений; 
обмена данными из систем тематических мониторингов.

2. Хранение и обработка первичной информации: подготовка 
стандартных (официальных) форм документов мониторинга земель; 
формирование банков данных мониторинга земель.

3. Комплексный анализ данных мониторинга земель и эксплуа-
тация автоматизированных банков данных: оценка и интерпретация 
данных мониторинга земель; подготовка выходной продукции; передача 
информации потребителям.

Информация организаций, её держателей, находится в распреде-
лённой базе данных. В структуре городских органов предусмотрены 
подразделения, функция которых – мониторинг земель города. В г. Мо-
скве головной держатель банка земельно-оценочных и мониторинговых 
данных – Москомзем (с 2005 г. – Департамент земельных ресурсов горо-
да Москвы), которому была поручена координация работ по созданию  
и развитию системы мониторинга земель [97]. Организации-держатели 
соответствующей информации, предоставляющие мониторинговые 
данные, а также предприятия и учреждения, собирающие, системати-
зирующие, обрабатывающие и тиражирующиие информацию, несут 
ответственность за достоверность и полноту сведений.

Обмен информацией может вестись в ручном и автоматизирован-
ном режимах. Предусматриваются каналы связи, обеспечивающие 
информацией федеральные и городские, в том числе территориальные 
(районные, окружные) органы управления.

При мониторинге городских земель приходится оперировать значи-
тельными массивами постоянно обновляемой однотипно структуриро-
ванной информации. Часть этой информации необходимо архивировать 
для последующего ретроспективного анализа данных, что затрудняет 
ручную обработку материалов мониторинга. Для этого необходимо 
создавать геоинформационные системы мониторинга городских земель 
(ГИС МГЗ). ГИС МГЗ должны обеспечивать:

1)  ведение семантической и графической баз данных, их взаимоу-
вязку и объединение в единую интегрированную среду;

2)  внесение изменений и дополнений в базу данных;
3)  статистическую обработку хранимой информации;
4)  подготовку выходных форм представления информации по со-
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ответствующим запросам;
5)  информационное взаимодействие с органами городского и го-

сударственного управления (по модемной телефонной или оптическо-
волоконной 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. Необходимо также обеспечить защита от не-
санкционированного 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 информа-
ционных потоков, требованиями к надежности системы и сохранности 
информации. Для функционирования ГИС МГЗ необходимы различные 
словари, классификаторы и тезаурусы. Основные из них – «Класси-
фикатор земель города», «Классификатор негативных процессов на 
городских землях» и «Классификатор показателей, регистрируемых 
при ведении МГЗ».

Выходная информация ГИС МГЗ применяется при разработке 
рекомендаций по рациональному землепользованию и охране земель 
для последующего проектирования, выводу вредных производств, не-
которых градообразующих отраслей. Пользователями мониторинговых 
данных в соответствующих объемах могут быть любые юридические  
и физические лица, включая иностранные и международные организа-
ции, заинтересованные в их получении. В круг основных пользователей, 
помимо обладателей соответствующих прав на земельные участки, 
включаются организации и лица, участвующие в функционировании 
земельного рынка.

Характеризовать состояние земель при их мониторинг лишь  
на уровне города в целом или его отдельных административных еди-
ниц 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 относятся 
участки, отводимые под объекты рекреационного использования и со-
циальной сферы, а также под строительство жилья. Поэтому в развитие 
экологического обоснования землепользования, в целях улучшения 
экологической ситуации в условиях крупного города представляется 
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необходимым ввести еще один документ, важный в городских условиях, 
в первую очередь, для земель природного комплекса.

Это – мониторинговый паспорт земельного участка, фиксирующий 
исходное качество земель и его динамику. Такой документ необходим 
при формировании сведений МГЗ, он характеризует экологическое, гра-
достроительное и правовое состояние отдельных участков. Информация 
банка данных потребуется для более полного учёта качества земель при 
их кадастровой оценке, для обеспечения рационального использования 
земель и воспроизводства природных ресурсов, а также для прогноза 
негативных процессов на городских землях в результате хозяйствен-
ной деятельности и т. д. Содержание паспорта должно формироваться  
по результатам специальных обследований состояния земельных 
участков, проводимых при их мониторинге. Разработана форма мони-
торингового паспорта, включающего в себя поаспектную и комплекс-
ную характеристику земель на участке, а также итоговое экспертное 
заключение о качестве участка в целом [138].

Предложенный вариант структурированного перечня важнейших 
показателей качества земель для условий крупного города, получаемых 
в результате ведения МГЗ и фиксируемых в мониторинговом паспорте, 
содержат шесть групп показателей.

1. Общие физико-географические (генетический тип рельефа, 
отметки высот поверхности над уровнем моря, уклон поверхности  
и направление уклона и т.п.).

2. Геологические (тип, мощность и глубина залегания четвертич-
ных отложений, уровень залегания грунтовых вод, технологические 
свойства грунтов и т.п.).

3. Почвенные (мощность профиля и гумусового горизонта, содер-
жание гумуса, величина рН водной и солевой вытяжек (суспензий), её 
грануло-метрический состав).

4. Градостроительные (тип существующего и перспективного 
функционального использования (назначения) территории, процент  
и плотность застройки участка, степень его запечатанности, озеленён-
ности и обводнённости).

5. Экологические и санитарно-гигиенические (содержание хи-
мических веществ в почве, величина СПК (суммарного показателя 
концентрации химических элементов), гамма-излучение поверхности 
почвы, содержание радионуклидов в её поверхностном горизонте, 
уровни физических полей).

6. Показатели, характеризующие отдельные негативные про-
цессы.
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Показатели качества характеризуют земельный участок либо  
в целом, либо его однородную по данному показателю часть (зону). 
Значения конкретных показателей качества измеряются количественно, 
в метрических единицах или выбирают на основе соответствующих 
оценочных шкал. По способу получения количественных характеристик 
показатели подразделяются на непосредственно измеряемые, опреде-
ляемые аналитически, расчетные и устанавливаемые экспертно. Пер-
вичные источники перечисленных конкретных сведений по отдельным 
аспектам состояния земель – документы различного статуса: отчеты об 
обследовании, тематические карты, выписки из отраслевых кадастров, 
разнообразные классификаторы и кодификаторы.

резЮме по главе 3
1. Анализ разнообразных источников свидетельствует о много-

значности понятия мониторинга земель и наличии трёх его основных 
толкований:

а) метод исследования состояния земель;
б) самостоятельный вид (система) научно-информационной  

и производственной деятельности соответствующих государственных 
служб и специализированных органов по наблюдению за состоянием 
земель, опирающийся на определённые методы исследования и осу-
ществляемый в среде действующего земельного и природоохранного 
законодательства;

в) новое, активно развивающееся научное направление.
2. Концепция мониторинга городских земель основывается  

на представлении о нём как о комплексном, системном методе, при-
меняемом в целях характеристики земель и изменений в их состоянии, 
осуществляемом в виде научно обоснованной системы регулярных 
программных наблюдений за состоянием земель и практически реа-
лизуемом в процессе самостоятельного вида научно-информационной 
и производственной деятельности специализированных организаций 
и служб.

Объект мониторинга городских земель – все городские земли. 
Предмет МГЗ – характеристика покомпонентных и комплексных из-
менений состояния городских земель, включающая в себя инженерно-
строительную, экологическую, санитарно-гигиеническую, архитектур-
но-градостроительную и имущественно-правовую информационные 
составляющие. К основному содержанию МГЗ относится осуществле-
ние регулярных, программных наблюдений, (реинвентаризационные, 
режимные и специальные), проводимых с различной периодичностью.  
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В соответствии с территорией, охватываемой наблюдениями, монито-
ринг городских земель выполняется на двух уровнях (региональный; 
локальный) с выделением в последнем случае трёх подуровней (локаль-
ный общий, локальный местный, локальный детальный).

3. Мониторинг городских земель как комплексный метод наблюде-
ний за состоянием земель базируется на двух группах методов (назем-
ные специальные съёмки, обследования и наблюдения; дистанционное 
зондирование). Результат мониторинга городских земель – планово-
картографические материалы (планы, карты, схемы) и документы (текст, 
таблицы, графики, списки, реестры и т. д.).

4. Основные функциональные задачи мониторинга городских 
земель как вида научно-информационной и производственной деятель-
ности:

1)  систематическое выявление изменений в состоянии земель;
2)  изучение, оценка и прогноз негативных процессов;
3)  информационное обеспечение оценки земель, анализ состояния 

земель по отдельным его аспектам и прогноз этого состояния;
4)  информационное обеспечение охраны и контроля за использо-

ванием и охраной земель.
5. Осуществление работ по мониторингу земель и, в частности, 

по МГЗ должно планироваться и реализовываться по государственно-
му заказу и программам, за счет средств бюджетного финансирования  
с привлечением дополнительных средств для выполнения целевых 
программ.

6. Существуют основания рассматривать мониторинг городских 
земель, в совокупности с их охраной, как самостоятельную академиче-
скую дисциплину в рамках нового научного направления «мониторинг 
и охрана земель». Ключевая научная проблема мониторинга городских 
земель – анализ негативных процессов в городской среде, проецирую-
щихся на состояние земель.

7. Мониторинг фактического использования земель г. Москвы 
можно осуществлять при помощи дистанционного зондирования с 
применением новых технических средств – спутников «QUICK BIRD» 
и «IKONOS», обеспечивающих получение в оперативном режиме 
космических снимков высокого пространственного разрешения (для 
панхроматических снимков разрешение соответственно 0,61 и 1,0 м, 
для мультиспектральных снимков – 2,4 и 4,0 м).

8. Рассчитана скорость изменения использования и состояния 
городских земель в условиях крупного города: для застройки земель 
она составляет 1,6 % общей площади города за год; для высвобождения 
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земель – 0,1 %; для нарушения земель – 0,3 %; для благоустройства 
земель – 0,7 %.

9. Информационные фонды МГЗ представляют собой взаимос-
вязанные части единой, целостной научно-информационной системы  
и являются государственной собственностью, обеспечивая: государ-
ственное регулирование земельных отношений в городе; хозяйственно-
производственную, научно-исследовательскую и иную разрешённую 
деятельность юридических и физических лиц; право граждан на ин-
формацию об изменениях в состоянии окружающей среды.

10. В развитие экологического обоснования условий землеполь-
зования в городе целесообразно введение нового вида документа 
– мониторингового паспорта земельного участка, включающего  
в себя общие физико-географические, геологические, почвенные, гра-
достроительные, экологические и санитарно-гигиенические показатели 
по земельным участкам, которые формируются в процессе оценки со-
стояния и МГЗ.
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4.1. системныЙ анализ понЯтиЯ негативных 
процессов на городских землЯх и их 

классиФикациЯ
При ведении МГЗ внимание уделяется любым изменениям, про-

исходящим с землями и земельными участками, однако чрезвычай-
но 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 и применяется с различными определениями ря-
дом исследователей – Г.Л. Коффом, П.Р. Поповичем с соавторами,  
Э.А. Лихачевой и Д.А.Тимофеевым и др. – с разных позиций [29, 56, 
57, 78, 117, 122, 131]. К ним относятся как природные процессы, проте-
кавшие и протекающие в природной среде независимо от деятельности 
человека, так и природные процессы, инициированные деятельностью 
человека и существенно изменяющие состояние геологической среды 
и рельефа (антропогенные геологические процессы, поверхностные 
геологические процессы). Особо рассматриваются стихийные (экс-
тремальные) процессы [141]. Понятие процессов включает также и ан-
тропогенные (техногенные) процессы, проявляющиеся исключительно 
в результате деятельности человека и имеющие особое значение для 
городов.

В конкретных условиях одни и те же процессы могут иметь 
разные последствия – и положительные, и отрицательные. Так, рост 
плотности застройки способствует решению жилищной проблемы  
в городе, но уменьшает озеленённость территорий. Некоторые про-
цессы имеют различные отрицательные последствия: подъем уровня 
грунтовых вод, с одной стороны, снижает устойчивость подземных 
частей зданий и сооружений, а с другой стороны – увеличивает риск 
проявления карстово-суффозионных процессов. Приоритетное значе-
ние, таким образом, принадлежит негативным процессам, влияющим 
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на состояние земель. Этот термин в широкой трактовке в последние 
полтора десятилетия получил значительное распространение как в 
научно-исследовательских работах, так и в директивных документах 
[43, 90, 96, 97]. Иногда они определяются, чаще для земель сельско-
хозяйственного назначения, как деградационные процессы [74]. Мы 
предлагаем рассматривать негативные процессы на городских землях 
как комплекс устойчивых динамических природных и антропогенных 
явлений направленного, векторного характера, приводящих к отрица-
тельным изменениям состояния городских земель, к несоответствию 
состояния городского земельного фонда требованиям освоения, к сни-
жению эффективности использования, качества и ценности городских 
земель. Явления, характеризующиеся высоким градиентом изменений 
в состоянии земель и труднопрогнозируемые, включая стихийные  
и экстремальные (землетрясения, аварии и т. п.), рассматриваются нами 
не как «негативные процессы», а как «чрезвычайные ситуации».

В МГЗ как системе информационного обеспечения оценки состоя-
ния земель анализ и оценка негативных процессов на землях – ключевая 
задача, решаемая для прогнозирования, предупреждения и ликвидации 
отрицательных последствий данных процессов. При этом применяет-
ся  разномасштабный территориально дифференцированный подход  
к проведению наблюдений и картографированию негативных процессов 
в зависимости от конкретных видов и степени проявления процесса. 
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 площадях. 
Комплексная оценка негативных процессов интегрируется на основании 
детальных оценок с трёх позиций: экономической, социальной (антро-
поэкологической) и экологической.

Оцениваются негативные процессы и их воздействие на состояние 
земель в городских на фоне непрекращающейся социальной активности 
и деятельности в городе. Основными единицами организации город-
ской территории служат уровни административно-территориального 
(отдельный земельный участок – городской район – город в целом) 
и природно-территориального (функциональная зона – ландшафтно-
функциональный комплекс) деления города. Часто городские земли 
подвергаются одновременному воздействию нескольких негативных 
процессов, что усиливает отрицательные последствия в результате 
взаимодействия процессов (явление синергизма).

Классификационная схема негативных процессов на городских зем-
лях приведена на рис. 4.1, а систематизированный перечень важнейших 
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из них – в табл. 4.1. Форма унифицированного описания негативных 
процессов, позволяющая всесторонне характеризовать их, разработана 
нами и включает в себя следующие атрибуты: тип и вид земель; уровень 
осуществления наблюдений; фиксируемые показатели на соответству-
ющих уровнях; периодичность наблюдений; методы регистрации по-
казателей; масштабы картографирования; степень проявления процесса; 
негативные следствия; основные пользователи информации.

Анализ негативных процессов осуществляется в ходе оценок:
1)  воздействий на городские земли и среды (выбросы в атмосферу, 

сбросы сточных вод, строительные работы и т. п.);
2)  изменений состояния городских земель и сред (уровень загряз-

нения атмосферы, водных объектов, положение границ землепользо-
ваний и т. п.);

3)  последствий (деформация зданий и сооружений, суммарные 
затраты времени на передвижение населения, состояние здоровья жи-
телей и т. п.);

4)  устойчивости природных компонентов и комплексов к антро-
погенным воздействиям (буферная и самоочищающая способность 
атмосферы, почв, вод и т.п.).

Рис. 4.1. Систематизация негативных процессов на городских землях

Группы процессов (в зависимости от причины их развития)

Природные П р и р од н о -
техногенные Техногенные Социальные

Классы процессов (в зависимости от характера их последствий)

негативные процессы 
на городских землЯх

Влияющие на 
и н ж е н е р н о -
строительное 
состояние зе-
мель

Влияющие на 
экологическое 
и санитарно-
гигиеническое 
состояние зе-
мель

В л и я ю щ и е  н а 
а р х и т е к т у р н о -
градостроительное 
состояние земель

Влияющие на 
имущественно-
правовое состоя-
ние земель
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Выявляются процессы, происходящие во всех городских средах, но прое-
цирующиеся и изменяющие состояние именно земель. При дифференциации 
конкретных негативных процессов по степени их проявления необходимо 
учитывать как пространственно-временные показатели уровней воздействия 
процессов на состояние земель (точечные – линейные – площадные; кратко-
срочные – длительные), так и показатели интенсивности (медленно текущие 
процессы – активно текущие процессы). Наиболее распространённые фор-
мализованные способом оценки и целевой интерпретации данных мони-
торинга – оценочные шкалы, представленные в табл. 4.2. Количественные 
значения признаков процессов различны для разных городских территорий  
и градостроительных зон ввиду индивидуальных требований к ним.

На основе результатов анализа и оценки негативных процессов разра-
батываются мероприятия по предупреждению и устранению последствий 
этих процессов. Мероприятия по охране земель от негативных процессов 
достаточно разнообразны. Они группируются, учитывая различные уровни 
и сочетания средств управления развитием города, следующим образом [79]:

предупредительные (профилактические, превентивные) меро-
приятия (прогнозирование и планирование градостроительной и про-
мышленной деятельности для обеспечения охраны окружающей среды  
и рационального земле и недропользования);

защитные мероприятия (обеспечение безопасности эксплуатации 
сооружений и коммуникаций и соответствия потребления ресурсов уста-
новленным нормам);

реабилитационные мероприятия (устранение источников возникнове-
ния негативных процессов и ликвидация их последствий).

На картографических материалах территории города, где конкретный 
негативный процесс может привести к наиболее серьезным отрицательным 
последствиям, оконтуриваются и выделяются в качестве ареалов повышен-
ной опасности. Показатели анализа негативных процессов и оценки эффек-
тивности использования городских земель следует использовать в практике 
правового (например, при экспертизе негативных процессов, консервации 
земель при недопустимой степени развития отдельных негативных процес-
сов) и экономического регулирования землепользования (для применения 
штрафных санкций за развитие негативных процессов и для экономического 
стимулирования за их недопущение).

Негативные изменения окружающей среды, в том числе и в городских 
условиях, наносят вред окружающей среде и могут влиять на  здоровье про-
живающих людей. Негативные процессы на городских землях причиняют 
также непосредственный вред землям как важному компоненту окружающей 
среды и опосредованно окружающей среде в целом.
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В современном природоохранном законодательстве под вредом окру-
жающей среде понимается «негативное изменение окружающей среды  
в результате её загрязнения, повлекшее за собой деградацию естествен-
ных экологических систем и истощение природных ресурсов» [86]. Данное 
определение сужает проблему оценки вреда, рассматривая последний 
лишь как результат загрязнения окружающей среды. Необходимо рас-
ширить толкование вреда как результата загрязнения окружающей среды  
и иных негативных воздействий, которые в современных условиях сле-
дует рассматривать с разных сторон. Проблема исчисления денежного 
размера вреда, наносимого негативными процессами на городских зем-
лях землепользователям и городскому сообществу, весьма значима как 
в теоретическом плане, так и в практике городского землепользования. 
Она решается на основе результатов специализированных обследований, 
данных мониторинга земель и государственного земельного и экологи-
ческого контроля.

Т а б л и ц а  4.2
шкала оценки воздействия негативных процессов на городские земли

Уровень 
развития 
процесса

Опасность воздействия процес-
са на состояние земель

Возможные проявления процесса:  
1 – в инженерно-строительном аспекте;  

2 – в экологическом аспекте (влияние на здоро-
вье человека)

Низкий Отсутствует (ситуация удов-
летворительная, проявлений 
процессов нет)

1. Нет изменений состояния зданий, 
сооружений, коммуникаций, дорожного 
покрытия и др.  
2. Заболеваемость не увеличивается

Средний Слабая (ситуация неудов-
летворительная; проявления 
мало влияют на пригодность 
земель для освоения и экс-
плуатации)

1. Изменения частей зданий, сооружений, 
коммуникаций, требующие установления 
контроля; деформация дорожного по-
крытия, требующая снижения скорости 
автотранспорта, и др.  
2. Увеличение детской заболеваемости

Высокий Значительная (ситуация 
критическая; проявления су-
щественно снижают пригод-
ность земель для освоения и 
эксплуатации)

1. Изменения зданий, сооружений, 
деформации коммуникаций, требующие 
текущих мероприятий по их восстановле-
нию; деформация дорожного покрытия, 
требующая объезда, и др.  
2. Увеличение общей заболеваемости

Макси-
мальный

Чрезвычайная (ситуация 
кризисная; проявления пол-
ностью определяют пригод-
ность земель для освоения и 
эксплуатации)

1. Угроза или факт разрушения зданий, 
сооружений, коммуникаций, полотна ав-
тодорог, делающие невозможной дальней-
шую эксплуатацию объектов и требующие 
капитальных мероприятий по их восста-
новлению, и др.  
2. Усиление тяжести заболеваемости  
и появление её новых видов
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Статья 77 Федерального закона «Об охране окружающей среды» 
обязывает юридических и физических лиц, причинивших вред окружаю-
щей среде «в результате её 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 соответ-
ствии с законодательством. Там же говорится, что вред окружающей среде, 
причинённый субъектом хозяйственной и иной деятельности, подлежит 
возмещению заказчиком и (или) субъектом хозяйственной и иной деятель-
ности. Вред окружающей среде, причинённый субъектом хозяйственной 
и иной деятельности, возмещается в соответствии с утверждёнными в 
установленном порядке таксами и методиками исчисления размера вреда 
окружающей среде, а при их отсутствии – исходя из фактических затрат 
на восстановление нарушенного состояния окружающей среды с учётом 
понесённых убытков, в том числе упущенной выгоды [86].

В статье 78 вышеназванного закона определён порядок компенсации 
вреда окружающей среде, причинённого нарушением законодательства в 
области охра-ны окружающей среды. Сказано, что «определение размера 
вреда окружающей среде, причинённого нарушением законодательства 
в области охраны окружающей среды, осуществляется исходя из факти-
ческих затрат на восстановление нарушенного состояния окружающей 
среды, с учётом понесённых убытков, в том числе упущенной выгоды, 
а также в соответствии с проектами рекультивационных и иных восста-
новительных работ, при их отсутствии в соответствии с таксами и мето-
диками исчисления размера вреда окружающей среде, утверждёнными 
органами исполнительной власти, осуществляющими государственное 
управление в области охраны окружающей среды» [86].

В научной литературе денежный размер вреда окружающей среде 
часто определяют термином «ущерб, наносимый окружающей среде». 
Проблема исчисления размеров ущерба, наносимого негативными про-
цессами на городских землях, имеет две стороны: 1) это исчисление 
анонимного («обезличенного», «стихийного») ущерба от негативных 
процессов природного генезиса и вызванных человеческой деятель-
ностью, не противоречащей законодательству в области охраны окру-
жающей среды; 2) это исчисление персонифицированного ущерба  
от негативных явлений и процессов техногенного характера, вызванных 
человеческой деятельностью, противоречащей законодательству в об-
ласти охраны окружающей среды и имеющей конкретные источники 
негативного воздействия, которые возможно выявить и юридически 
значимо установить.
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4.2. характеристика основных негативных 
процессов на городских землЯх, влиЯЮщих 
на их инЖенерно-строительное состоЯние

4.2.1. 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 отдельны-
ми объектами (например, архитектурно-историческими памятниками). 
При этом рассматривается «физическая» возможность строительства 
на интересующем участке города отдельно взятого здания, сооружения 
или коммуникации при современном уровне строительной техники. 
Правовые аспекты и 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 её использования. Рассматриваются состоя-
ние рельефа и геологической среды (недр) в пределах города, а также 
конкретные факторы природно-техногенного воздействия (экзогенные 
и эндогенные 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 специфические черты их динамики. Нарушение устойчиво-
сти геологической среды провоцирует преждевременные деформации 
зданий и сооружений, ускоряет разрушение коммуникаций и наносит 
существенный материальный ущерб городу. Поэтому обязательной 
является оценка качества грунтов, их гранулометрического состава  
и несущей способности.
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На инженерно-строительное состояние городских земель влияет  
и освоение подземного пространства на глубину до 200 м, и связанные 
с этим отрицательные процессы (уплотнение грунтов, активизация 
карстово-суффозионных процессов, нарушение температурного режима 
пород), а также захламление городских земель промышленными и бы-
товыми отходами (вплоть до возникновения мощного слоя техногенных 
отложений). Недоучёт конкретных инженерно-геологических условий 
на различных стадиях проектирования и строительства приводит  
к значительным амортизационным издержкам при эксплуатации зданий, 
сооружений и инженерных коммуникаций, обусловленных их дефор-
мацией и разрушением. В связи с этим состояние геологической среды 
необходимо учитывать уже на начальных стадиях градостроительного 
проектирования с целью обеспечения эффективности инженерных за-
щитных мероприятий.

Установлено, что около 70 % всех деформаций, приводящих  
к аварийному состоянию архитектурно-исторических памятников 
Московской области, связано с изменением инженерно-строительного 
состояния земель. Развитие необратимых негативных природных  
и природно-техногенных процессов и явлений может привести к на-
рушению правового статуса земель и изменению в ряде случаев их 
целевого назначения и режима использования. Отрицательная роль 
негативных процессов особо проявляется в условиях системного кри-
зиса общества, ведущего к деградации всех его компонентов [20, 21].

Критериями оценки инженерно-строительного состояния земель 
служат показатели, характеризующие удобство территории для за-
стройки. Инженерно-строительное состояние городских земель сле-
дует оценивать на основании оценки соответствующих негативных 
процессов. Последняя выполняется в бальной системе, базируясь  
на анализе отдельных качественных и количественных показателей.  
В зависимости от типа геологической среды города приоритетными 
будут разные негативные процессы.

Повышение уровня грунтовых вод и связанные с ним пределы 
подтопления, заболачивания, усиления морозного пучения захваты-
вают подчас большие пространства, будучи приуроченными к типам 
геологической среды, характеризующимся плоским, слабохолмистым 
рельефом и близким от поверхности залеганием водоупора. Для участ-
ков, располагающихся на речных террасах, характерно проявление 
склоновых процессов (эрозия, оползни, крип). Тип геологической 
среды, имеющий близкое к поверхности залегание карбонатных пород, 
не перекрытых мощной терригенной толщей, предполагает развитие 
карстово-суффозионных процессов.
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В Москве отрицательное воздействие ряда процессов в геологиче-
ской среде, в первую очередь, сказывается на инженерно-строительном 
состоянии земель. Значительная часть земель города подвержена неот-
ектоническим нару-шениям, 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 наблюдаются в пери-
ферийной зоне – на юге и севере города. Смещения земной поверхности 
опасны, в первую очередь, для объектов производственного назначения, 
расположенных на их территории и в сфере их влияния. Нарушение 
устойчивости геологической среды провоцирует преждевременные 
деформации зданий и сооружений, ускоряет разрушение коммуникаций 
и наносит существенный материальный ущерб городу [100].

К наиболее распространённым геологическим процессам отно-
сятся также оползневые, карстово-суффозионные и подтопления. Для 
характеристики негативных процессов на землях г. Москвы использо-
вались подготовленные нами цифровые варианты карт химического 
загрязнения, карстово-суффозионных процессов и подтопления земель, 
созданных МОМГЭ ИМГРЭ, МАИ и ИЛС РАН в масштабе 1 : 25 000.

4.2.2. карстово-суффозионные процессы
Общая характеристика карстово-суффозионных процессов.  

К этим процессам относятся опускания участков дневной поверхности 
вследствие уменьшения объема почвенно-грунтовой массы, вызванного 
выщелачиванием растворимых солей или переупаковкой минеральных 
частиц в результате смачивания. Карстовые процессы связаны с раство-
рением карбонатных пород; карстово-суффозионные – с вымыванием 
и выносом заполнителя из глинистой и суглинистой грунтовой толщи; 
процессы механической суффозии – с выносом мелкозема подземными 
водами из песчаной толщи и трещиноватых известняков. Они часто вы-
зываются нарушением геодинамического режима, изменением уровня 
грунтовых вод в результате откачек и проявляются на поверхности  
в виде западин, трещин, воронок т. п.; приводят к опаснейшим и труд-
нопрогнозируемым явлениям на территории города – образованию 
глубоких провалов, ям и неравномерному оседанию отдельных участков 
поверхности земли [106, 107].

В зависимости от причины развития, карстово-суффозионные 
процессы относятся к группам природных и природно-техногенных 
процессов [131]. Оседание грунта над разрыхлённой карстовой по-
гребённой полостью происходит как от его собственной массы, так  
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и от массы зданий и сооружений. Суффозия развивается и в есте-
ственных условиях (в местах выхода на поверхность подземных вод –  
на склонах берегов рек, в оврагах), и в условиях техногенных. Так, суф-
фозионные провалы образуются при крупных авариях водопроводной 
сети, при постоянных утечках даже незначительного объема жидкости 
из водопровода и канализационной сети.

Провалы могут возникать также а за счет гравитационного обру-
шения лежащих над искусственными подземными полостями (погреба, 
подземные переходы и т.п.) грунтов. Такие явления характерны для 
городов, с длительной историей освоения городской среды, в том числе 
и подземной. Интенсивность проявления карстово-суффозионных про-
цессов рекомендуем оценивать по количеству воронок, приходящихся 
на единицу территории (табл. 4.3). Кроме того, важна оценка степени 
опасности потенциального возникновения карстово-суффозионных 
процессов в городе. Карстовая опасность, обусловленная закарстован-
ностью растворимых пород, и карстово-суффозионная опасность, свя-
занная с нарушением устойчивости покрывающих песчано-глинистых 
толщ, оцениваются отдельно [79].

Основным критерием для оценки карстовой опасности является сте-
пень трещиноватости и закарстованности карбонатных пород. По этим 
критериям выделены три категории карстовой опасности (табл. 4.4).

Т а б л и ц а  4.3
шкала оценки карстово-суффозионных процессов на городских землях

Число воронок, ед/км2 Интенсивность проявления процессов 
Нет Отсутствуют

1 Слабая
2–5 Опасная
>  5 Чрезвычайная

Т а б л и ц а  4.4
критерии выделения категорий карстовой опасности на городских землях [79]

Категории карсто-
вой опасности 

Критерии выделения 

Весьма опасная Существуют зоны повышенной трещиноватости в каменноугольной 
толще, к которым приурочены днища доюрской и доледниковых 
погребённых долин; карбонатные породы интенсивно трещиноваты 
и неравномерно закарстованы: сильно разрушены, содержат много 
открытых и закольматированных (заиленных) полостей разного 
размера

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

Малоопасная Карбонатные породы кавернозны и слаботрещиноваты
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В качестве критериев для оценки карстово-суффозионной опас-
ности приняты мощность, состав и условия залегания перекрывающей 
толщи, режим подземных вод и наличие провалов и оседаний земной 
поверхности. Выделяют также три категории опасности (табл. 4.5).

Охрана земель от последствий карстово-суффозионных про-
цессов. В практике градостроительства существуют три основных 
способа борьбы с карстово-суффозионными процессами: 1) неосвоение 
под застройку опасных участков территорий; 2) минимизация возмож-
ности образования провалов и просадок над подземными кавернами, 
пустотами и полостями; 3) инженерная подготовка зданий и сооружений 
к возможным провалам и просадкам [79].

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-бетонной 
смесью). Песчаные породы рекомендуется закреплять цементным раство-

Т а б л и ц а  4.5
критерии выделения категорий карстово-суффозионной опасности  

на гороских землях [79]
Категории карстово-
суффозионной опас-

ности 

Критерии выделения

Весьма опасная закарстованная толща перекрыта песчаными породами, или в 
основании перекрывающей толщи залегает слабопроницаемый 
глинистый слой мощностью менее 10 м, и имеются критиче-
ские 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 
подземных вод имеют докритические значения; провалы и осе-
дания земной поверхности отсутствуют

Неопасная мощность слабопроницаемых глинистых пород, перекрыва-
ющих закарстованную толщу, превышает 10 м; избыточные 
напоры подземных вод имеют докритические значения
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ром, жидким стеклом или синтетической смолой. Еще один способ, при-
меняемый из-за высокой ресурсоемкости лишь для защиты от возможных 
провалов особо ценных сооружений – полная консервация гидрогеологи-
ческого режима в суффозионно-неустойчивых породах путём исключения 
водоотбора и устранения утечек из водонесущих коммуникаций.

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 железо-бетонные фундаменты в виде либо сплошных плит, 
либо перекрестных лент с выступающими консолями. Конструкции соору-
жений должны иметь повышенную пространственную жесткость, препят-
ствующую их разрушению при появлении в любом месте под сооружением 
провала диаметром до 6 м. При неглубоком залегании коренных скальных 
пород, не подверженных растворению, возможна установка свайстоек,  
на которые дополнительно опираются сооружения [79].

Характеристика карстово-суффозионных процессов в г. Москве. 
Здесь карстово-суффозионные процессы приурочены к закарстованным 
породам каменноугольного возраста, перекрытым относительно мало-
мощной толщей юрских глин. При нарушениях гидродинамического 
равновесия происходит перенос песчаного материала из вышележащих 
водонасыщенных толщ в карстовые полости вплоть до образования 
провальных воронок и неравномерных мульд оседания на поверх-
ности земли. За последние 25 лет в северо-западной части г. Москвы 
зарегистрированы 42 просадочные воронки диаметром от нескольких 
метров до 40 м глубиной от 1,5–2 м до 5–8 м. Здесь выделено десять 
зон повышенных проседаний поверхности земли [106, 107].

Потенциально опасные в отношении просадочных явлений участки 
находятся в основном в Центральном, а также в Северном, Северо-
Западном, Западном, Восточном и Юго-Восточном округах, будучи 
приуроченными к погребённым долинам рек Москва и Яуза (рис. 4.2). 
Общая их площадь составляет в городе до 20 % территории. Распре-
деление земель с различными проявлениями карстово-суффозионных 
процессов рассчитанное нами дано в табл. 4.6.

Т а б л и ц а  4.6 
распределение земель с различными проявлениями карстово-суффозионных 

процессов в г. москва
Обследованные участки Площадь, км2 (%)

Обследованная площадь (всего) 851,9
Зона без поверхностного карста 679 (79,7)
Зона со следами древнего поверхностного карста 124,3 (14,6)
Зона техногенной активации 32,4 (3,8)
Зона современных поверхностных проявлений 16,2 (1,9)
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Рис. 4.2. Схема распределения карстово-суффозионных процссов на землях г. Москвы:
 – границы города и административных округов;  – объекты гидрографии;  – зона без 

поверхностного карста;  – зона со следами древних проявлений карста на поверхности;  – зона 
техногенной активизации карстово-суффозионных процессов;  – зона современных поверхностных 

проявлений процессов
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4.2.3. подтопление земель
Общая характеристика процесса подтопления. Подтопление – 

это повышение уровня подземных вод сверх его критической глубины 
залегания (как правило, 3 м), вызывающее нарушение 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 [131]. Подто-
пления в масштабе 1 : 100 000 – 1 : 50 000 анализируются на основе 
километровой сети опробования (одна проба из квадрата 1х1 км). Такая 
сеть соответствует региональному уровню ведения мониторинга земель. 
Локальному местному уровню ведения мониторинга земель соответ-
ствует 100-метровая сеть 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 подземных вод на основании оценочной шкалы 
(табл. 4.7). После определения степени подтопления каждой точки 
опробования, выделяются зоны с одинаковой степенью подтопления.

Интенсивный водоотбор подземных вод вызывает региональное 
снижение уровня подземных вод и изменение гидрогеологических 
условий. В дальнейшем возможны оседание земной поверхности, 
развитие оползней, а при наличии карстующихся пород – проявление 
карстово-суффозионных процессов. Этот процесс усиливает и прояв-
ление эрозии. Одновременно в результате инженерно-хозяйственной 
деятельности уровень грунтовых вод может повыситься; при этом  
на участках, сложенных водоупорными породами, происходит под-
топление земель, изменяется химический состав подземных и поверх-
ностных вод, увеличивается их агрессивность. В результате коррозии и 
последующей деформации подвергаются коммуникации и фундаменты. 
Поэтому территории города, на которых подтопление высоких степеней 
может привести к наиболее серьезным отрицательным последствиям, 

Т а б л и ц а  4.7
шкала оценки процесса 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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оконтуриваются и выделяются в качестве ареалов повышенной опасно-
сти. Это веедтся путём сопряжённого анализа двух карт – подтопления 
и функционального зонирования городских земель – при их наложении 
друг на друга.

При любом освоении территорий формируются природно-техно-
генные грунтовые воды, вызывающие хозяйственно-бытовое загрязне-
ние. В том случае, когда рекреационные и архитектурно-исторические 
объекты находятся вблизи промышленных предприятий с водоемким 
производством, возникает вероятность воздействия агрессивных вод 
на бетон, грунты, металл, что ведет к коррозии зданий и подземных 
коммуникаций. Подтопление земель, на которых расположены архи-
тектурно-исторические ансамбли, способствует их деформации, тем 
самым нарушая особый статус данных земель.

Охрана земель от их подтопления предусматривает проведение  
предупредительных и защитных мероприятий [79].

Архитектурно-планировочные решения, относящиеся к мероприя-
тиям первой группы, направлены на то, чтобы улицы и иные магистрали, 
а также здания и сооружения располагались вдоль линии тренда поверх-
ностного и подземного стока. В заглублённых конструкциях сооруже-
ний, расположенных иначе, необходимо предусматривать специальные 
проемы (технологические «окна») для пропуска подземных потоков. 
Целесообразно при застройке потенциально подтапливаемых террито-
рий оставлять свободными коридоры для последующей прокладки дрен. 
Также к предупредительным мероприятиям относятся: искусственное 
повышение планировочных отметок земной поверхности; организация 
и ускорение стока атмосферных осадков и поверхностных вод; регули-
рование рек; сооружение перехватывающих дренажей; предупреждение 
утечек из водонесущих коммуникаций.

Защитные мероприятия делятся на строительные и эксплуатаци-
онные [79].

Строительные мероприятия носят временный характер и ведутся 
лишь в период строительства. Они предусматривают строительное во-
допонижение и искусственное замораживание грунта. Водопонижение 
ведется либо методом открытого водоотлива (откачка воды с после-
дующим её отводом), либо методом иглофильтрации, либо методами 
вакуумного или электроосмотического осушения грунтов.

Эксплуатационные мероприятия включают в себя дренажи, про-
тивофильтрационные завесы и защитную гидроизоляцию. Дренажи 
(устройства для удаления воды) – наиболее действенный способ защиты 
от подтопления. По характеру отбора воды из грунта их подразделяют 
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на гравитационные и специальные, а по устройству – на вентиля-
ционные, пневмонагнетательные, вакуумные, электроосмотические  
и биодренажные. Противофильтрационные завесы – это вертикальная 
водонепроницаемая штора в грунте, преграждающая путь подземным 
водам к изолируемому объекту. Гидроизоляция защищает от агрес-
сивного воздействия подземных вод конкретные части сооружений, 
их фундаменты и коммуникации; основными материалами для её 
применения служат асфальт, пластмассы, металлы и разнообразные 
минеральные продукты.

Характеристика процессов подтопления в г. Москве. По мне-
нию большинства специалистов-гидрогеологов, процесс подтопле-
ния носит общегородской характер. В подтопленном в той или иной 
мере состоянии в настоящее время находится более 90 % московских 
территорий (рис. 4.3). Распределение земель различной степени под-
топления, рассчитанное нами, представлено в табл. 4.8. За последние 
20 лет идет непрерывное повышение уровня грунтовых вод в Западном, 
Юго-Западном, Восточном и Северо-Восточном округах. В Восточном 
округе подтоплено до 80 % всей территории. Дальнейшее развитие 
города может вызвать активизацию подтопления в промышленных зо-
нах Западного, Северо-Западного, Южного и Юго-Западного округов,  
а также в районах перспективной застройки за границей МКАД [106, 
107]. Однако, согласно другим источникам, подтопление в г. Москва 
носит дискретный характер по причине куполообразного характера 
зеркала грунтовых вод на застроенных территориях. На площадях, 
подверженных этому процессу, можно выделить лишь зоны развития 
постоянно подтопленных площадей [100].

Т а б л и ц а  4.8 
распределение земель различной степени подтопления в г. москве

Обследованные участки Площадь, км2 (%)

Обследованная площадь (всего) 851,9
Зона без подтоплния 62,0 (7,3)
Зона слабого и среднего подтопления 377,7 (44,3)
Зона сильного подтопления 412,2 (48,4)
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Рис. 4.3. Схема подтопления земель Москвы:
 – границы города и административных округов;  – река Москва;  – улично-дорожная 

сеть; зона с УГВ:  – менее 1,5 м;  – 1,5–5 м;  – более 5 м
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4.2.4. оползневые и эрозионные процессы
Общая характеристика оползневых и эрозионных процессов. 

Оползневые и эрозионные процессы – это процессы перемещения грун-
тов по склонам под воздействием гравитации и процессы разрушения 
верхних гори-зонтов почв и подстилающих пород талыми и дождевыми 
водами (водная эрозия) или ветром (ветровая эрозия). Они приводят  
к деформации и разрушению зданий и сооружений, находящихся  
в ареалах их отрицательного воздействия. В зависимости от причины 
развития эти процессы относятся к группам природных и природно-
техногенных [131]. В городе они обычно приурочены к руслам рек, 
речным долинам и овражно-балочной сети. Оползневые процессы 
характеризуются площадью оползней и их глубиной, а также массой 
перемещаемого материала за единицу времени. Выделяют глубокие 
(характеризующиеся 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 подразделяется на стабильные 
(несмещающиеся до момента изменения ситуации) и активные (нахо-
дящиеся на стадии подготовки основного смещения).

Процесс эрозии характеризуется количеством перемещаемого  
за год материала, приходящегося на единицу площади (т/км2 в год).  
К основным методам, применяемым при мониторинге оползней  
и эрозии, относятся дистанционное зондирование, повторное картогра-
фирование, а также высокоточные геодезические измерения [34]. При 
мониторинге оползней, кроме того, предусматриваются:

1) высокоточное нивелирование по системе грунтовых реперов  
от бровки склона до его основания;

2) упрощённые инструментальные наблюдения по системе марок и 
штырей за перемещением быстросмещающихся частей тела оползня;

3) инструментальные наблюдения по глубинным реперам;
4) геофизические исследования;
5) буровые работы и наблюдения за режимом подземных вод;
6) лабораторные исследования свойств пород;
7) физическое моделирование процесса [79].
Оползанию могут быть подвержены значительные по площади 

территории. Так, практически большая часть г. Пущино Московской 
обл., расположенного на террасах правобережья среднего течения Оки, 
перемещается в сторону её русла со скоростью 1–5 мм/год.

Охрана земель от воздействия оползней. Противооползневые 
мероприятия дифференцируются в соответствии с характером оползней. 
На участках развития глубоких оползней выдавливания выполняются 



163

поверхностный водоотвод и микропланировка склонов с посадкой 
кустарниковой растительности, а также их неглубокое дренирование и 
срезка (уположение) с закреплением откосов на участках с повышен-
ной 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 – дренирование грунтовых вод и отвод по-
верхностного стока. Иногда применяют планировку рельефа. Неустой-
чивые грунтовые массы могут удаляться и заменяться песчаным или 
щебнисто-гравийным насыпным слоем.

В случае развития оползней чисто техногенного характера необ-
ходимо существенно изменять рельеф (подрезать склоны, создавать 
искусственные выемки) и закреплять откосы выемок удерживающими 
шпунтовыми конструкциями [79].

Характеристика оползневых процессов в г. Москве. На террито-
рии г. Москвы существует 15 крупных участков развития глубоких (до 
100 м) оползней и около 200 участков поверхностных. Глубокие оползни 
наблюдаются на 12 % протяжённости долины р. Москвы. Стабильными 
считаются оползневые участки Сходни, Сабурово, Чагино, Капотни. 
В наихудшем состоянии находится правый склон долины р. Москва  
в районе Москворечья. Поверхностные оползни приурочены, в основ-
ном, к долинам притоков р. Москвы [79, 106, 107]. Кроме оползней, на 
прирусловые земли города негативно воздействуют процессы размыва 
речного русла и подмывания берегов реки. Все перечисленные процессы 
распространены в городе локально и приурочены к долинам рек.

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

ется рост мощности культурного слоя антропогенного происхождения, 
охватывающего значительные площади города. Его наличие характерно 
для городов с вековой историей и происходит за счет захламления го-
родских земель строительными, промышленными и бытовыми отходами 
длительное время [122, 131]. На территории г. 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. Наличие таких грунтов весьма затрудняет строитель-
ство и существенно удорожают инженерную подготовку территории 
к застройке, так как техногенные грунты под влиянием статических 
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и динамических нагрузок дают значительные просадки, особенно на 
подтопленных территориях. По этой причине происходит деформация 
зданий и сооружений.

Степень развития процесса формирования техногенных грунтов 
можно оценить по средней мощности толщи техногенного грунтового 
слоя на площади, составляющей не менее 50 % оцениваемой террито-
рии (табл. 4.9). Для этого используется метод прямых измерений при 
помощи бурения.

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

Т а б л и ц а  4.9
шкала оценки процесса формирования техногенных грунтов

Прирост мощности техногенного слоя, см/век Процесс формирования техногенных грунтов
< 10 Не выражен

10 – 50 Слабо выражен
> 50 Сильно выражен
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4.3. характеристика основных негативных 
процессов на городских землЯх, влиЯЮщих 

на их Экологическое и санитарно-
гигиеническое состоЯние

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

Экологическое и санитарно-гигиеническое состояние город-
ских земель показывает степень изменённости, урбанизированности 
окружающей природной среды и её пригодности для человеческой 
жизнедеятельности. Оценка этих аспектов состояния земель харак-
теризует его соответствие требованиям, предъявляемым к нормально 
функционирующей окружающей природной среде, не оказывающей 
отрицательного воздействия на здоровье человека. В качестве част-
ных критериев оценки экологического и санитарно-гигиенического 
состояния городских земель принимаются разнообразные нормативы 
(ПДК – предельно допустимое количество, ОДК – ориентировочно 
допустимое количество, ОБУВ – ориентировочно безопасный уровень 
воздействия, ДУ – допустимый уровень содержания токсиканта). Воз-
можна и балльная оценка для отдельных аспектов.

На экологическое и санитарно-гигиеническое состояние земель  
в городе влияют практически все виды человеческой деятельности. К 
экологически опасным видам хозяйственной деятельности в городе, 
в первую очередь, относят: атомную промышленность; энергетику; 
чёрную и цветную металлургию; химическую и нефтехимическую 
промышленность и размещение складов для хранения её продуктов; 
добычу и транспорт полезных ископаемых, в том числе нефти и газа; 
целлюлозно-бумажное производство; производство, складирование, 
утилизацию и захоронение токсичных и ядовитых отходов, боепри-
пасов, взрывчатых веществ и ракетного топлива; строительство авто-  
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и железных дорог дальнего сообщения, аэропортов; размещение круп-
ных сельскохозяйственных объектов; размещение крупных водохозяй-
ственных объектов; вырубку лесов на больших площадях.

Важный раздел оценки санитарно-гигиенического состояния зе-
мель – санитарное состояние почв [110]. Это – совокупность физико-
химических, химических и биологических свойств, которые определя-
ют влияние или потенциальное влияние почвы на здоровье человека. 
Его мониторинг и оценка осуществляются при помощи комплекса 
показатесодержащего санитарно-бактериологические, санитарно-
гельминтологические и санитарно-энтомологические данные. Для 
улучшения санитарного состояния городских земель осуществляют 
санитарную охрану почв. Это – система законодательных, организацион-
ных и санитарно-технических мероприятий, направленных на предупре-
ждение загрязнения почв промышленными, сельскохозяйственными 
и бытовыми выбросами и отходами, а также вредными веществами, 
применяемыми в практике градостроительства целенаправленно.

4.3.2. захламление городских земель
Под захламлением понимается процесс накопления на городских 

землях коммунально-бытовых отходов, отходов производственной 
деятельности предприятий и транспорта, строительных материалов, 
оборудования и т. п. в непредусмотренных для этих целей местах. За-
хламление относится к техногенным негативным процессам, влияющим 
на многие аспекты состояния городских земель. Несанкционированное 
размещение отходов – грубое нарушение норм земельного законодатель-
ства. Особую экологическую опасность представляет собой крайний 
случай захламления – образование несанкционированных свалок, под 
которыми понимаются стихийно образовавшиеся геологические тела из 
отходов бытовой и производственной сферы площадью не менее 0,5 га 
при мощности техногенных отложений более 1 м (объем более 5000 м3).

Процесс захламления земель дешифрируется по аэрофотоснимкам. 
Основной способ его профилактики, кроме архитектурно-планировоч-
ных решений, – это недопущение захламления путём упорядочения 
землепользования и повышения ответственности землепользователей 
за состояние занимаемых ими участков, а также прекращение завоза 
некачественных грунтов для строительства и благоустройства.

К методам реабилитации земель относятся локализация и лик-
видация в городской черте свалок и захламлённых территорий, в том 
числе рекультивация свалок – комплекс инженерных и санитарно-
гигиенических мероприятий, суть которых заключается в восстановле-
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нии хозяйственной ценности нарушенных земель и снижении неблаго-
приятных экологических воздействий на природную среду и население 
города. Работы по рекультивации проводятся в соответствии с рабочими 
проектами. При этом учитываются размеры и детальное местоположе-
ние свалок, состав и морфология отходов, характер рельефа и грунтов 
местности, потенциальная экологическая и санитарно-гигиеническая 
опасность. При рекультивации свалок грунты могут быть удалены  
на специализированные полигоны или использованы при земляных 
работах. Если удаления не требуется, то проводят мероприятия по дега-
зации, устройству гидроизоляционного и дренажного слоев, нанесению 
почвенного покрова и озеленению территории.

Опыт г. Москва в части экономического регулирования землеполь-
зования при наличии захламления заслуживает внимания. Так, в соот-
ветствии с решением органов власти, при захламлении предприятиями 
от 1 до 5 % территории своего земельного участка арендная плата  
в 1990-е г. г. увеличивалась в 2 раза, при захламлении от 5 до 10 % –  
в 5 раз, свыше 10 % – в 10 раз, что позволило существенно снизить 
захламлённые площади.

4.3.3. химическое загрязнение городских земель
Общая характеристика химического загрязнения. Под химиче-

ским загрязнением земель подразумевается изменение их химического 
состава в результате антропогенной деятельности, способное вызвать 
ухудшение качества земель. Оно относится, в соответствии с причиной 
возникновения, к техногенным негативным процессам [131]. В зависи-
мости от территориального охвата,оно бывает глобальным, региональ-
ным и локальным (импактным). Оценивается по загрязнению почв или 
снежного покрова, а в отдельных случаях – и воздуха.

Этот процесс в силу своего исключительно важного, хотя и не-
гативного значения для городской среды имеет развитую нормативно-
правовую базу для его оценки и анализа, в том числе и самого высо-
кого уровня – государственные стандарты [110]. В основном процесс 
загрязнения городских земель (почв и ландшафтов в целом) химиче-
скими веществами исследуется в крупных промышленных городах и 
агломерациях; опубликован опыт Великобритании, Германии, Японии 
[78, 156], а в нашей стране, кроме московского [117, 126], – Астрахани 
[15], Барнаула [120], Иркутска [24, 54, 80], Нижнего Новгорода [118], 
Новосибирска [7], Перми [41], Санкт-Петербурга [16], Саратова [9], 
Таганрога [82], Томска, Тюмени, Челябинска, Ярославля и др. [49]. Ос-
новной метод, применяемый при мониторинге химического загрязнения 
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земель, – повторное картографирование, но в последнее время получает 
распространение и дистанционное зондирование [24].

Загрязнённые земли и почвы содержат физические, химические  
и биологические агенты, отрицательно влияющие на окружающую 
природную среду и здоровье населения. Количество загрязняющих 
веществ в них выше фоновых или установленных нормативами (ПДК 
или ОДК). Эти земли подлежат контролю загрязнения, т.е. для них 
проводятся периодические проверки соответствия фактического со-
держания химических загрязняющих веществ в почве установленным 
нормам и требованиям.

Величина Zi, характеризующая степень изменения химического 
состава земель и почв по отношению к нормативу, называется их за-
грязнённостью единичным химическим веществом или кратностью 
превышения норматива:
 ,i i iZ C C= ÏÄÊ  (4.1)

где Сi – фактическое содержание i-го элемента в пробе, мг/кг; iCÏÄÊ  – 
нормативное содержание i-го элемента, мг/кг.

Загрязняющее почву химическое вещество, которое подлежит кон-
тролю в первую очередь, называется приоритетным. Для условий города 
соединения тяжелых металлов (Pb, Hg, Cd, Zn, Cu, Co, Ni), мышьяка, 
некоторых углеводородов, бензапирен и др.

Комплексный анализ загрязнения земель в случае присутствия в 
почве ряда загрязняющих веществ выполняется на основании расчета 
суммарного показателя концентраций химических элементов, находящих-
ся в почве в аномальных количествах (СПК, или ZС) [126]. Известны его 
апробированные связи с показателями здоровья населения (табл. 4.10). 
Отбор проб для анализа химического загрязнения земель осуществляется 
по точкам полностью или случайно упорядоченной сети опробования. 
Масштабы выбираемой сети аналогичны применяемым при анализе 
подтопления. В каждой точке опробования характеризуется уровень за-
грязнения. Это делается путём расчета СПК по формуле

 ( )
1

1 ,
i

n

C K
i

Z K n
=

= − −∑  (4.2)

где KKi
 – коэффициент концентрации i-го элемента относительно фона, 

KKi
=Сi/Сфi

; Сi – фактическое содержание i-го элемента в пробе, мг/кг; 
Сфi

 – фоновое содержание i-го элемента, мг/кг; i – номер загрязняющего 
вещества (i=1, ..., n); n – количество загрязняющих веществ.

По величине ZС определяются уровень и категория загрязнения 
(см. табл. 4.10), после чего выделяются зоны с одинаковыми уровнями 
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загрязнения. Для оценки загрязнения снежного покрова в населённых 
пунктах используют шкалу с увеличенными вчетверо градациями для 
величины ZС (табл. 4.11). ZС – пассивный показатель загрязнения земель.

Т а б л и ц а  4.10
оценочная шкала опасности загрязнения городских земель химическими  

веществами
Величи-
на СПК 

(ZС)

Уровень за-
грязнения

Категория 
загрязне-

ния

Оценка эко-
логической 
обстановки

Изменения показателей здоровья в 
очагах загрязнения

От 16 Мини-
мальный 
(низкий)

Допусти-
мая

Относитель-
но удовлет-
ворительная

Наиболее низкий уровень забо-
леваемости детей и минимальная 
частота встречаемости функцио-
нальных отклонений

17–32 Средний Умеренно 
опасная

Напряжён-
ная, крити-
ческая

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

До 128 Максималь-
ный

Чрезвы-
чайно 

опасная

Катастрофи-
ческая

Увеличение заболеваемости дет-
ского населения, нарушения ре-
продуктивных функций женщин 
(увеличение токсикоза беремен-
ности, числа преждевременных  
родов, гипотрофия новорождён-
ных)

Т а б л и ц а  4.11
оценочная шкала опасности загрязнения снежного покрова на городских зем-

лях химическими веществами
СПК (ZС) Уровень загрязнения Категория загряз-

нения
Оценка экологической 

обстановки
От 64 Минимальный  

(низкий)
Допустимая Относительно удовлетво-

рительная
64–128 Средний Умеренно опасная Напряжённая,  

критическая
128–512 Сильный, (высокий) Опасная Кризисная
До 512 Максимальный Чрезвычайно 

опасная
Катастрофическая
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Загрязнение почв – показатель достаточно консервативный, устой-
чивый, характеризующий многолетний итог процесса химического 
загрязнения; загрязнение снежного покрова – более лабильный пока-
затель, характеризующий сезонное загрязнение земель.

Активный показатель, характеризующий интенсивность процесса 
загрязнения городских земель – суммарный показатель нагрузки за-
грязняющих веществ

 ( )
1

1 ,
i

n

P P
i

Z K n
=

= − −∑ Ý
 (4.3)

где KPЭi
 – показатель нагрузки i-го загрязняющего вещества относи-

тельно фона; KPЭi
 = Рфакт/Рфон; Р – фактическая или фоновая нагрузка 

выпадающего загрязняющего вещества (в том числе пылевая) на еди-
ницу площади, кг/км2 ·сут; i – номер загрязняющего вещества (i = 1, ..., 
n); n – количество загрязняющих веществ.

По величине фактической нагрузки выделяют четыре уровня за-
грязнения городских земель (табл. 4.12).

Количество загрязняющих веществ, приходящееся в год на горо-
жанина, показывает коэффициент эмиссионной нагрузки
 ,E P N=  (4.4)
где Р – фактическая нагрузка выпадающих загрязняющих веществ на 
территорию города за год, тыс.т; N – число жителей в городе, тыс. чел.

По величине Е земли российских городов делятся на пять групп:
1) < 0,1 – земли городов с малоразвитой промышленностью (или 

идеальным архитектурно-планировочным решением);
2) < 0,3 – земли городов с развитой машиностроительной про-

мышленностью;
3) 0,3–1 – земли городов с развитой нефтяной и химической про-

мышленностью;
4) 1–2 – земли городов с развитой металлургией;

Т а б л и ц а  4.12
оценочная шкала интенсивности загрязнения городских земель химическими 

веществами [49]
РФАКТ, кг/км2 ·сут Интенсивность загрязнения

Менее 200 Низкая
200–450 Средняя
450–800 Высокая

Более 800 Очень высокая
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5) 2 – земли уникальных центров промышленных агломераций  
(в России таких городов всего четыре).

В г. Москва Е = 0,12 т/чел.в год [49].
Охрана земель от химического загрязнения. Главный источник 

химического загрязнения земель – выбросы промышленных пред-
приятий, предприятий теплоэнергетики, а также продукты сгорания 
автомобильного топлива, поэтому существует тесная связь между за-
грязнением земель, почв и воздуха. Химическое загрязнение земель 
часто бывает и следствием их захламления. Именно поэтому к ведущим 
профилактическим мерами борьбы с загрязнением земель относятся 
внедрение газо- и пылеочистных установок (ГОУ, ПОУ), модернизация 
технологии производств на стационарных источниках загрязнения,  
а также уменьшение выбросов от автотранспорта.

К радикальным защитным могут быть отнесены мероприятия  
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 реабилитаци-
онным мероприятиям относится рекультивация земель с полной или 
частичной заменой загрязнённых почв и грунтов на соответствую-щие 
нормативам качества.

Характеристика химического загрязнения в г. Москве. На рис. 4.4 
показано состояние земель г. Москвы по химическому загрязнению. 
Распределение земель с различными уровнями химического загрязнения 
представлено в табл. 4.13 [100]. Анализ показывает, что свыше поло-
вины территории города характеризуется низким уровнем загрязнения 
и удовлетворительной экологической обстановкой. На почти четверти 
площадей зафиксирован средний уровень загрязнения и на четверти 
же – высокий и максимальный уровни загрязнения, сопровождающиеся 
повышенным риском для здоровья проживающего здесь населения.

На примере загрязнения рассмотрим, какие выводы можно сделать 
в результате мониторинга негативных процессов. Обследования одной  
и той же территории при картографировании загрязнения почв повтор-
но, ввиду достаточной инерционности этого процесса, выполняются с 
относительно низкой периодичностью – раз в пять–десять лет. Дина-
мика загрязнения почв г. Москвы оценена за время, прошедшее между 
двумя циклами обследований по постоянной сети точек опробования, –  
с 1986 по 1993 гг. Основываясь на апробированной взаимосвязи уровня 
химического загрязнения почв и экологической обстановки, установ-
лено, что последняя несколько улучшилась по сравнению с 1986 г. 
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Рис. 4.4. Схема химического загрязнения земель г. Москвы (по загрязнению почв):
 – границы города и административных округов;  – объекты гидрографии;  – зона 

низкого уровня загрязнения;  – зона среднего уровня загрязнения;  – зона высокого уровня 
загрязнения;  – зона максимального уровня загрязнения
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Результаты показывают, уровень техногенного процесса на различных 
участках города изменился [106]. Земли северной части города более 
стабильны в отношении загрязнения, чем южной. На значительной 
части южных территорий проявилась способность почв не только ак-
кумулировать загрязняющие вещества, но и частично самоочищаться. 
Несколько увеличились площади 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. Данная тенденция просле-
живается и в 2000-х гг. [109].

Наиболее вероятно это произошло за счет значительного снижения 
выбросов промышленными предприятиями, что обусловлено не столь-
ко изменением технологий производства, сколько его общим спадом  
в первой половине 1990-х г. Вместе с тем, возрастает интенсивность 
загрязнения на землях новостроек в северной, северо-западной и других 
частях города. Таким образом, взаимосвязь между экологическим со-
стоянием городской среды и положением дел в экономике на примере 
загрязнения устанавливается достаточно четко.

4.3.4. радиационное загрязнение городских земель
Негативные радиационные процессы наблюдаются при интенсив-

ности ионизирующего излучения, превышающей нормативный уровень. 
В результате может происходить рост заболеваемости и смертности 
населения, а также болезни, гибель и мутации живых организмов. Раз-

Т а б л и ц а  4.13
распределение земель с различными уровнями загрязнения на территории  

г. москвы (по спк)
Административный 

округ
Обследо-

ванная пло-
щадь, 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 по г. Москве 1015,8 52 (528) 22 (223) 20 (203) 6 (61)
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личают естественные источники облучения (космическое излучение, 
атмосфера, почва, вода, компоненты биосферы), антропогенные (жи-
льё, асфальтовое покрытие дорог, медицинские процедуры) и наиболее 
опасные – техногенные (промышленные и оборонные предприятия, 
научно-исследовательские институты, медицинские учреждения; вто-
ричными источниками радиоактивного загрязнения выступают места 
захоронения отходов, приборов, побочных продуктов).

Приведем основные параметры радиационных процессов: мощ-
ность экспозиционной дозы, мкР/ч.; поверхностная активность  
по отдельным радионуклидам, Ки/км2); эффективная доза облучения, 
(мЗв/год). Международной комиссией по радиологической медицине 
рекомендована в качестве предельной доза облучения населения, равная 
1 мЗв/год (1,1 бэр/год). По мощности экспозиционной дозы выделяют 
ряд последовательных ситуаций по радиозагрязнению городских земель 
(табл. 4.14). Вопросы мониторинга радиационного загрязнения земель и 
ликвидации его последствий достаточно специфичны и здесь детально 
не рассматриваются. Основные методы борьбы – дезактивация грунтов, 
их удаление и замена на соответствующие нормативам качества.

4.3.5. загрязнение земель микроорганизмами
Кроме загрязнения химическими и радиоактивными веществами, 

часто бывает важно количественно оценить наличие в почвенном слое 
земель паразитарной и патогенной микрофлоры и микрофауны, также 
определяющих санитарно-гигиеническое состояние земель. Загрязнение 
земель паразитарными и патогенными микроорганизмами (биологиче-
ское загрязнение) относится к группе природно-техногенных процессов. 
Рассматривая заражённость земель патогенными и паразитарными 
микро-организмами, выделяют следующие категории загрязнения почв 

Т а б л и ц а  4.14
оценочная шкала опасности радиационного загрязнения  

городских земель [131]
Мощность экспозиционной дозы, мкР/ч Оценка экологической обстановки

От 20 Пригодная для жизнедеятельности человека
20 –100 Относительно удовлетворительная для 

жизнедеятельности человека
100 –300 Неудовлетворительная для жизнедеятель-

ности человека
300 – 400 Чрезвычайная экологическая ситуация
До 400 Экологическое бедствие
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по эпидемической опасности: 1) чистая (для зон повышенного риска  
и зоны санитарной охраны водоемов); 2) чистая (для санитарно-защит-
ных зон); 3) загрязнённая (для зон повышенного риска и зоны санитар-
ной охраны водоемов); 4) загрязнённая (для санитарно-защитных зон).

В последующем систематизация загрязнения почв по эпидемиче-
ской опасности была детализирована; установлены чистая, умеренно 
опасная, опасная и чрезвычайно опасная категории загрязнения почв 
с системой оценочных показателей [128]. К основным мерам борьбы с 
данным негативным процессом относятся дезинфекция, дезинсекция и 
дератизация земель и помещений, заключающиеся в подавлении жизне-
деятельности соответственно микроорганизмов, насекомых и грызунов.

4.3.6. шумовое загрязнение городских земель
Шум, создаваемый городскими источниками, вентиляционным  

и технологическим оборудованием, а также вибрация относятся к физи-
ческим факторам, вредно влияющим на городскую среду. Под шумовым 
загрязнением (зашумлением) понимается процесс роста уровня шума  
и вибрации выше установленных нормативов. Его относят к техноген-
ным негативным процессам, влияющим на санитарно-гигиеническое,  
а в случае вибрации – на инженерно-строительное состояние городских 
земель. Степень проявления шумового загрязнения земель оценивается 
по эквивалентному уровню звука на обследуемой территории, измерен-
ному в децибелах. Дифференциация процесса по его интенсивности 
приведена в табл. 4.15.

За точку отсчета наличия процесса зашумления принято критиче-
ское значение уровня звука в помещениях выше 24 дБ, а на территории 
города  выше 34 дБ. Жилые помещения, уровень звука в которых пре-
вышает 70 дБ в дневное время и 55 дБ в ночное, считаются аварий-
ными, а их эксплуатация – недопустимой. Для защиты от шумового 

Т а б л и ц а  4.15
шкала оценки процесса шумового загрязнения городских земель [131]

Уровень шума, дБ Степень шумового загрязнения

Менее 34 Зашумление комфортное
35 –50 Нормальное
51 – 60 Среднее
61–70 Сильное

Более 70 Чрезвычайное
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воздействия рекомендуются строительно-акустические мероприятия. 
Это – озеленение территории, дополнительная звукоизоляция окон, 
устройство шумозащитных и шумопоглощающих экранов (в том числе 
из древесной и древесно-кустарниковой растительности, а также в виде 
зданий особой конструкции, например жилых домов из монолитного 
бетона или панельных зданий особых шумозащитных серий, например,  
П-46М), оптимизация движения транспорта.

4.3.7. деградация растительности
Экологическое и санитарно-гигиеническое состояние земель тесно 

связано со степенью их озеленения, которую можно выражать двояко. 
Первый способ – подсчет доли озеленённой площади от обследуемой. 
При этом результат выражается в долях от единицы или в процентах 
и является пассивным показателем, характеризующим озеленённость 
земель. Второй способ – подсчет озеленённой площади на обследуе-
мой территории, приходящейся на одного жителя данной территории. 
Здесь результат выражается в м2/чел. и представляет собой активный 
показатель, учитывающий плотность населения на данной территории. 
Последнее очень важно, так как благотворное влияние озеленения 
связано с продуцированием кислорода, потребляемого населением 
пропорционально своему количеству. 

Под озеленёнными площадями, как правило, подразумеваются зем-
ли, занятые древесно-кустарниковой растительностью или газонами. 
Оценить степень озеленения земель по первому способу достаточно 
просто методом прямого подсчета площадей по материалам дистанци-
онного зондирования, так как озеленённые территории на космических 
и аэроснимках легко дешифрируются. Конечно, средозащитные и сре-
доформирующие функции различных видов озеленённых территорий 
неравноценны, поэтому при детальной оценке степени озеленения 
городских земель видовой состав обязательно учитывается [38]. Однако 
для оценки степени озеленения земель города можно рекомендовать 
ориентировочную шкалу (табл. 4.16). В ней учитываются озеленённые 
территории общего и ограниченного пользования, без учёта компактно 
расположенных крупных лесных и лесопарковых массивов.

В процессе градостроительства степень озеленения меняется.  
С увеличением плотности застройки, если не проводятся планомерные 
работы по озеленению территорий, этот показатель снижается. Такое 
положение дел свидетельствует о наличии процесса деградации рас-
тительности, под которым понимается уменьшение степени озеле-
нения земель и снижение качественных показателей растительности. 
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Характеристика интенсивности процесса, оцениваемая по скорости 
уменьшения степени озеленения, представлена в табл. 4.17.

Главный способ борьбы с деградацией растительности – своев-
ременный учёт необходимости озеленения на стадии проектирования 
строительства, проведение систематических мероприятий по озелене-
нию открытых городских пространств, регулярный государственный 
контроль за состоянием земель. Кроме того, при необходимости вы-
полняют работы по защите растений от вредного воздействия болезней 
и вредителей.

Т а б л и ц а  4.16
оценочная шкала степени озеленения городских земель по [131]

Степень озеленения городских земель, м2/чел. Оценка экологической обстановки

Более 16 Хорошая
12–16 Средняя
8–12 Удовлетворительная
4–8 Неудовлетворительная

Менее 4 Крайне неудовлетворительная

Т а б л и ц а  4.17
оценочная шкала интенсивности процесса деградации растительности

Уменьшение степени озеленения земель, м2/чел/5 лет Интенсивность процесса

Более 4 Высокая
1– 4 Средняя

Менее 1 Низкая
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4.4. геологическиЙ и ЭкологическиЙ риск 
землепользованиЯ на землЯх г. москвы
Как показано ранее, значительная часть территории г. Москвы, как 

и большинства городов, находится в зоне воздействия разнообразных 
негативных процессов, влияющих на состояние земель и их отдельных 
компонентов (почв, растительности и др.). 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 загрязнения 
– на 48 %.

Негативные последствия ряда процессов, протекающих в город-
ской среде и недрах, увеличивают риск проживания людей в столице. 
Геологический и экологический (техногенный) риск дальнейшего 
освоения земель г. Москвы, в силу чрезвычайной сложной инженерно-
геологической, гидрогеологической и экологической ситуации в городе 
достаточно высок. Зоны геологического риска присутствуют в каждом 
административном округе столицы (табл. 4.18).

Т а б л и ц а  4.18
распределение площадей территорий, подверженных негативному воздействию 

геологических процессов в г. москве [106]
Административный округ Площади зон геологического риска, % площади округа
Центральный 83
Северный 38
Северо-Восточный 50
Восточный 77
Юго-Восточный 61
Южный 31
Юго-Западный 21
Западный 43
Северо-Западный 35
Всего по г. Москве 47
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Часто городские ландшафты подвергаются одновременному воздей-
ствию нескольких негативных процессов, что усиливает отрицательные 
последствия за счет взаимодействия процессов (синергизма). Для каждо-
го типа функционального назначения городских земель характерно свое 
сочетание негативных процессов, 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, так 
как их результаты могут проявиться через десятки лет. 

К разряду повышенного 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 от-
ложений повышенной мощности, характеризующиеся неравномерным 
проседанием грунтов, и территории загрязнения химическими элемен-
тами высокого и максимального уровней.

Земли наиболее низкого качества, на которых негативные процес-
сы подтопления, карстово-суффозионные и химического загрязнения 
выражены в крайних своих, максимально возможных в городе про-
явлениях, относятся к зонам техногенного риска (рис. 4.5). Они четко 
отграничены от земель высококачественных, будучи расположенными 
в центре столицы, там, где уже полтора–два века находятся производ-
ственные 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 за-
щиты окружающей природной среды, не могло не привести к высокому 
уровню загрязнения и подтопления на фоне неустойчивой, подвержен-
ной закарстовыванию, геологической среды долин рек Яуза и Москва. 
Площадь особо опасных территорий с одновременным максимальным 
развитием нескольких процессов составляет более 4 % территории  
г. Москвы (табл. 4.19).

Т а б л и ц а  4.19 
распределение земель г. москве по степени влияния негативных процессов 

Обследованные участки Площадь, км2 (%)
Обследованная площадь (сего) 851, 9
Земли с одновременным присутствием основных негативных 
процессов

36,8 (4,3)

Земли, свободные от основных процессов 120,5 (14,1)
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Рис. 4.5. Земли г. Москвы с максимальным проявлением и с отсутствием основных 
негативных процессов:

 – границы города и административных округов;  – объекты гидрографии;  – земли 
с одновременным проявлением нескольких негативных процессов;  – земли, на которых отсутствуют 

негативные процессы
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Противоположный случай – земли наиболее высокого качества, 
где отсутствуют все из перечисленных негативных процессов. Они раз-
бросаны по столичным окраинам и приурочены чаще всего к крупным 
лесным и лесопарковым массивам, подтверждая их исключительную 
средозащитную и средоформирующую роль. Общая площадь их – около 
14 % территории города. Особенно крупный участок высококачествен-
ных земель находится на юге, в Ясенево. Большинство таких земель 
при территориально-экономическом зонировании уже включено в со-
став оценочных подзон повышенной ценности, но не все. Резерв для 
выделения таких новых подзон – участки на западе и севере города,  
а также в Лужниках.

Кроме приведенных оценок отдельных аспектов экологического 
и санитарно-гигиенического состояния городских земель, в практике 
градостроительства наблюдается и оценивается отрицательное влияние 
производственных территорий на селитебные зоны, негативное воз-
действие электрических и электромагнитных полей на городскую среду  
и т. д. В последнее время при оценке качества земель большое внима-
ние уделяется наличию аномальных и геопатогенных зон, присутствие 
которых, выявленное даже по субъективным признакам, резко снижает 
привлекательность земель в глазах землепользователей и потенциаль-
ных инвесторов.
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4.5. имущественно-правовые негативные 
процессы на городских землЯх

Значительное количество негативных процессов описано, начиная с 
работ Ф.В. Котлова и др., с той или иной степенью детальности [56, 57, 
79, 135]. Это относится прежде всего к трем первым группам и к двум 
первым классам процессов (см. рис. 4.1). Однозначная же трактовка со-
циальных процессов, влияющих на имущественно-правовое состояние 
земель, в литературе отсутствует. Одним из наиболее значительных 
исследований последних лет, посвящённых социально-географическим 
аспектам кризиса и реформ в г. Москве, приводящим от социальной 
сегрегации к оформлению закрытых жилых зон и территориальной 
дифференциации земельных ресурсов по имущественному цензу зем-
лепользователей, являются работы О.И. Вендиной [20, 21].

В широком смысле имущественно-правовые аспекты состояния 
земель – это соответствие реальной ситуации на городских землях 
правовым нормам и нормативам качества жизни человека. Нормативы 
и стандарты качества жизни, однако, могут рассматриваться неодно-
значно. За важнейший, итоговый критерий принимается продолжитель-
ность жизни горожан. Часть социальных показателей рассматривается 
среди архитектурно-градостроительных. При оценке имущественно-
правового состояния земель нас, в первую очередь, интересовали 
изменения правового статуса земель, не приводящие к «физическим» 
изменениям их состояния. Таким образом, нарушения заключаются 
в правовых последствиях, не сказываясь ни на материальных пред-
посылках освоения земель, ни на удобстве проживания на них, ни на 
природной или эстетической ценности земель.

Под оценкой имущественно-правового состояния земель в узком 
смысле рассмотрим оценку соответствия состояния земель разным нор-
мативам земельного законодательства, выявляемого в процессе государ-
ственного земельного надзора (контроля за использованием и охраной 
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земель). В процессе госземнадзора выявляют и устраняют нарушения 
земельного законодательства, под которыми понимается невыполнение 
требований, предъявляемых при использовании земель, действующим 
земельным законодательством в виде нормативно-правовых актов раз-
личного статуса, приводящее к отрицательным последствиям [43].

Между нарушениями земельного законодательства и негативными 
процессами на городских землях существует определённая причинно-
следственная взаимосвязь. При массовых проявлениях, устойчивых 
во времени, ряд нарушений земельного законодательства (кроме, по-
жалуй, относящихся к третьей подгруппе, не имеющих закономерного 
распределения по территории города и проявляющихся в результате 
достаточно субъективных причин) в определённых условиях следует 
рассматривать в качестве негативных процессов на городских землях. 
Это особенно характерно для нарушений экологического характера, 
связанных с порядком и правилами использования земель.

Вместе с тем, многие конкретные негативные процессы, относящие-
ся к группам природно-техногенных, техногенных и социальных, при 
установления виновных в их допущении могут быть квалифицированы 
как нарушения земельного законодательства, в частности, по видам 
«захламление земель», «загрязнение земель», «порча и уничтожение 
плодородного слоя почвы», «невыполнение обязательных мероприя-
тий по улучшению земель» и «бесхозяйственное или нерациональное 
использование земель», «невыполнение обязательных мероприятий 
по улучшению земель и охране почв от ветровой, водной эрозии  
и предотвращению других процессов, ухудшающих состояние почв» 
и «бесхозяйственное или нерациональное использование земель, ис-
пользование земельных участков не по целевому назначению, а также 
способами, приводящими к порче земель».

Результаты выполненного нами анализа динамики нарушений 
земельного законодательства, допущенных на территории г. Москва 
в 1990-е гг. (в период первого этапа земельной реформы, её первого 
десятилетия) дали возможность сделать определенные выводы. При 
проведении земельной реформы в крупном городе велика роль нару-
шений имущественно-правового характера. Эти нарушения, связанные  
с порядком и правилами использования участков, следует рассматривать 
в качестве новых группы и класса (социальные негативные процессы, 
влияющие на имущественно-правовое состояние земель) [136]. Для  
г. Москва это, в первую очередь:

1) самовольное занятие земельных участков;
2) уклонение от исполнения или несвоевременное исполнение 
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предписаний, выданных должностными лицами органов, осуществляю-
щих государственный контроль за использованием и охраной земель,  
по вопросам устранения нарушений земельного законодательства;

3) использование земельных участков не по целевому назначению,  
а также способами, приводящими к порче земель;

4) систематическое невнесение платежей за землю.
Постепенно, в связи со стабилизацией и укреплением контрольно-

надзорных органов, число данных нарушений снижалось. Мониторинг 
и тщательный анализ социальных негативных процессов в конкретных 
условиях способствовал их предупреждению и ликвидации отрицатель-
ных последствий. Приоритетную роль на стадии завершения земельной 
реформы в 2000-е гг. приобретают нарушения экологического характера, 
связанные с порядком и правилами использования земель.

резЮме по главе 4
1. Анализ и оценка негативных процессов на городских землях – 

ключевая задача МГЗ, решаемая для прогнозирования, предупреждения 
и ликвидации отрицательных последствий процессов.

2. На основании опубликованных и фондовых материалов про-
анализировано понятие негативных процессов на городских землях и 
сформулировано его определение. Систематизация негативных процес-
сов, впервые осуществлённая для городских земель, основана на выде-
лении групп процессов (по причинам их развития) и классов процессов 
(по характеру их последствий). Разработана форма унифицированного 
описания негативных процессов и обобщённая схема их оценки.

3. На основе результатов анализа и оценки негативных процессов 
разрабатываются мероприятия по предупреждению и устранению по-
следствий данных процессов, включающие в себя предупредительные 
(профилактические, превентивные), защитные и реабилитационные 
мероприятия.

4. Изложена характеристика основных негативных процессов на 
городских землях, влияющих на их инженерно-строительное, эколо-
гическое и санитарно-гигиеническое состояние; она предусматривает 
описание факторов, определяющих их развитие, оценочные шкалы, 
анализ конкретной ситуации по их отдельным видам в г. Москве, а так-
же рекомендованные мероприятия по охране земель от их негативных 
последствий. 

5. Описан реально существующий прототип осуществления мо-
ниторинга негативных процессов на примере химического загрязнения 
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земель Москвы, проводившегося путём проведения повторных обсле-
дований одной и той же территории.

6. Разработана карта-схема земель Москвы с максимальным про-
явлением и с отсутствием основных негативных процессов. В результате 
расчетов по картографическим материалам установлено, что значи-
тельная часть земель Москвы – до 86 % – подвержена существенному 
воздействию негативных процессов, влияющих на различные аспекты 
их состояния, в том числе сильно подто плено до 48 %, подвержено 
воздействию карстово-суффозионных процессов до 20 %, загрязнено до 
48 %. Площадь особо опасных территорий с одновременным максималь-
ным проявлением нескольких процессов – более 4 %; площадь земель 
наиболее высокого качества, где негативные процессы одновременно 
отсутствуют – 14%.

7. Описана причинно-следственная взаимосвязь между нару-
шениями земельного законодательства и негативными процессами  
на городских землях. Установлено, что в начальный период про-
ведения земельной реформы в крупном городе число фиксируемых 
нарушений устойчиво возрастает. Среди них велика роль нарушений 
имущественно-правового характера, постепенно устойчиво снижаю-
щаяся. «На смену» им приходят нарушения экологического характера. 
Предложено выделение новых группы и класса негативных процессов 
на городских землях (социальные негативные процессы, влияющие  
на имущественно-правовое состояние земель) и впервые дана их ха-
рактеристика на примере г. Москва.
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5.1. проБлема мониторингового 
картограФированиЯ и пути еЁ решениЯ

К приоритетным задачам мониторинга земель в соответствии  
со ст. 67 Земельного кодекса РФ, относятся своевременное выявление 
изменений состояния земель; оценка этих изменений; прогноз и вы-
работка рекомендаций о предупреждении и устранении последствий 
негативных процессов. В ходе мониторинга получают определённые 
данные, которые подлежат систематизации и передаче на хранение  
в государственный фонд данных, полученных в результате проведения 
землеустройства [90]. 

Мониторинговые данные и сведения о состоянии и использова-
нии земель, как показано ранее, могут отображаться как в текстово-
табличном, так и в графическом виде. Для наилучшей визуализации 
результатов мониторинга земель и наглядного отображения много-
мерного пространственного распределения показателей состояния и 
использования земель ведется подготовка соответствующих картогра-
фических материалов.

Для получения итоговых, производных картографических материа-
лов используются разнообразные исходные планово-картографические 
материалы и материалы съёмок. По данным аэрокосмических съёмок 
могут быть подготовлены в цифровом виде топографические планы и 
карты различного масштаба.

Требования к материалам дистанционного зондирования, пред-
назначенным для информационно-аналитического обеспечения 
мониторинга земель, а также возможности различных космических 
средств по производству необходимых съёмочных материалов описа-
ны в специальной литературе достаточно детально [12, 48]. Состав же 
картографических материалов, производимых в результате монито-
ринга земель, и технологии их производства в настоящее время наи-
менее проработанная область мониторинга. Отметим, что в положении  
о государственном мониторинге земель отсутствуют термин «карта»  
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и его производные [90]. В то же время достаточно детально проработа-
ны вопросы картографического отражения кадастрового деления, чему 
имеются достойные примеры [6].

В научной литературе вопросы картографирования земель примени-
тельно к мониторинговым исследованиям освещены достаточно скупо, 
хотя картографии состояния земель, особенно сельскохозяйственного 
назначения, посвящено значительное число публикаций. В общем 
виде состав картографических материалов, необходимых для оценки 
состояния земельных ресурсов определён в РФ ещё в 1994 г. в виде ве-
домственных предложений по оценке и картографированию состояния 
земельных ресурсов. Сейчас они требуют существенной переработки. 
Таким образом, проблема картографического отображения результатов 
государственного мониторинга земель достаточно актуальна и требует 
своего решения.

Мониторинговое картографирование тесно связано с экологическим 
картографированием. Типизации экологических карт посвящены анали-
тические обзоры, в том числе с особым вниманием к градостроительным 
аспектам [1, 10]. Разработаны научные основы эколого-географического 
картографирования городов [22, 69]. Большой информационный массив 
представляют собой публикации в области региональной оценки эколо-
гического состояния городов и его картографирования в различных мас-
штабах [16, 46, 82, 120, 143]. «Ядром» этого массива служат материалы 
по загрязнению земель; исследуется в основном процесс загрязнения 
почв и ландшафтов в целом химическими веществами в крупных горо-
дах и промышленных агломерациях [15, 80, 81, 126]. Основной метод, 
применяемый при мониторинге химического загрязнения земель – по-
вторное картографирование с проведением наземных обследований,  
но получает распространение и дистанционное зондирование [24, 54].

Отдельно рассматриваются вопросы мониторингового картогра-
фирования техногенных систем [47]. Детально проработаны рекомен-
дации по составу комплекта карт использования земель города [64]. 
Многостороннее обобщение проблем и решений в геоэкологическом 
картографировании представлено в монографиях [139, 140].

Комплект карт оценки качества земель, содержащий карты учё-
та свойств земель, карты функционального назначения территории, 
карты дифференцированной (с учётом функционального назначения) 
и комплексной оценки предложен нами применительно к городским 
условиям в главе 2. На основании анализа современной ситуации  
в картографировании состояния и использования земель и в развитие на-
ших авторских разработок по картографическому обеспечению оценки 
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качества городских земель сделаны предложения по мониторинговому 
картографированию, заключающиеся в следующем [132].

1. Подготовка картографических материалов, отражающих со-
стояние и использование земель (мониторинговое картографирование 
земель в широком смысле понятия) представляет собой совокупность 
последовательных процедур, осуществление которых регламентируется 
рядом правил-принципов.

2. Принцип нормативной обеспеченности. Процедура картогра-
фирования должна вестись в соответствии с установленным порядком, 
изложенным в соответствующих нормативно-правовых документах.

3. Принцип последовательности. Процедура картографирования 
предполагает известную последовательность действий: от создания карт 
учёта свойств и карт оценки состояния до прогнозных карт.

4. Принцип определённости. Картографирование необходимо 
вести таким образом, чтобы на каждой отдельно взятой карте обеспе-
чивалось однозначное отнесение любой части территории к какой-ли-
бо одной и только одной учётной или же оценочной прогнозной зоне  
по определённому признаку («без пропусков и наложений»).

5. Принцип непрерывности. Обновление информации по учёту 
свойств земель даёт возможность соответствующего обновления ком-
плекта мониторинговых карт в рабочем режиме.

6. Принцип информационной совместимости. Основан на при-
менении государственной или местных систем координат, единых 
классификаторов, кодов, систем единиц, входных и выходных форма-
тов, что позволит использовать сведения мониторинговых карт в иных 
самостоятельных системах.

7. Принцип доступности. Картографическая информация о со-
стоянии и использовании земель должна быть доступной для пользо-
вателей различных категорий в объёме, соответствующем их правам, 
определённым регламентами и статусом пользователя.

Обсуждая проблему мониторингового картографирования, нельзя 
не остановиться на проблеме масштабов планово-картографических 
материалов (планы, карты, схемы), отображающих данные мониторин-
га. Картографическая информация должна характеризовать состояние 
и использование земель на трёх основных уровнях представления:

общий (схематический) (город в целом; площадь 10–1000 км2; мас-
штаб 1:100 000 – 1:200 000);

структурный (административный) (часть городской территории; 
площадь 10–100 км2; масштаб 1:10 000 – 1:50 000);

детальный (объектный) (отдельные земельные участки; площадь 
до 10 км2; масштаб 1:500 – 1:5 000).
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Периодичность актуализации картографического материала долж-
на соответствовать периодичности мониторинговых наблюдений. Мно-
гообразие материалов в их исходной совокупности, сложность процедур 
обработки информации, важная роль картографических материалов в 
физическом представлении результатов мониторинга земель дают до-
статочные основания для выделения мониторингового картографиро-
вания земель на уровне самостоятельной проблемно ориентированной 
картографической подсистемы в системе мониторинга земель.
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5.2. типологиЯ картограФических 
материалов, отраЖаЮщих состоЯние  

и использование земель
Комплексная характеристика состояния и использования земель вы-

полняется, как правило, в рамках работ по учёту и мониторингу земель. 
Полный массив картографических материалов, отражающих состояние 
и использование земель и получаемых как результат работ по их учёту и 
мониторингу (мониторинговые карты в широком смысле понятия), может 
быть систематизирован на основе двух независимых критериев в соответ-
ствии с содержательными характеристиками отображаемой информации 
в пространственно-временном континууме [132].

Все карты состояния и использования земель подразделяются, в за-
висимости от временнóй стадии характеристики земель (от прошедшего 
до будущего времени), на три большие группы карт (в таблице отличаются 
цветом заливки) – карты диагностики, карты изменения и карты прогноза 
состояния и использования земель (табл. 5.1). В зависимости от степени 
осмысления фактического материала весь исходный картографический 
массив подразделяется на два типа карт – карты учётные (констатационные)  
и карты оценочные (интерпретационные).

Большинство существующих карт (как опубликованных, так и фондо-
вых) относится к первой группе; они достаточно традиционны по содержа-
нию, но могут быть разнообразны по форме представления информации. 
В этой группе присутствуют карты разнообразных свойств земель, а также 
карты различных факторов, воздействующих на земли и влияющих на их 
состояние (примеры – см. рис. 4.2– 4.4). Для земель сельскохозяйственно-
го назначения чаще преобладают карты, отражающие плодородие почв, 
включая картограммы содержания гумуса и питательных элементов, а для 
земель населённых пунктов – карты, отражающие экологическое состояние 
земель, включая картограммы содержания загрязняющих веществ, нередко 
отождествляемые с экологическими картами.
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Карты диагностики состояния и использования земель не явля-
ются исключительным результатом мониторинговой деятельности. 
Они могут быть получены и в процессе отдельных (единичных, разо-
вых, нерегулярных) наблюдений и обследований, а также изысканий.  
По содержанию данные карты статические и характеризуют ситуацию 
на фиксированный, уже прошедший момент времени.

Карты второй группы – изменения состояния и использования 
земель – по содержанию – динамические. Именно их можно считать 
собственно мониторинговыми (мониторинговые карты в узком смысле 
понятия), так как они отображают или должны отображать соответству-
ющие изменения, их скорости и тренды. По содержанию эти карты под-
разделяются на карты фактического изменения свойств земель и карты 
скорости изменения свойств. Одним из наиболее типичных примеров 
этих достаточно редких карт служит карта «Динамика загрязнения 
почв Москвы химическими элементами за период 1986–1993 гг.» [107].

Карты двух описанных групп являются детерминистскими (опреде-
лёнными), в отличие от стохастических (вероятностных) карт третьей 
группы – прогнозных, характеризующих ожидаемую через опреде-
лённый срок ситуацию с определённой степенью вероятности. При их 
подготовке должна учитываться, кроме фактографического материала 
и оценочных шкал, вся сумма знаний, необходимая для моделирования 
процесса изменения свойств земель, что с учётом выявленных зако-
номерностей и трендов позволит корректно провести аппроксимацию 
свойств на определённый срок.

Опубликованные примеры прогнозных карт: «Схема подтопления 
территории города [Москвы] грунтовыми водами» с прогнозом ситуации 
на 15 лет [107]; «Воздействие ТЭЦ на состояние атмосферного воздуха 
(прогноз на 2010 г.)», «Среднесуточные концентрации диоксида азота 
в атмосферном воздухе от автотранспорта. Прогноз на 2010 г.» для 
отдельных территорий улично-дорожной сети, «Шум от аэропортов. 
Существующее положение. Прогноз» [145].
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5.3. мониторинговое картограФирование 
на основе материалов дистанционного 

зондированиЯ
Вновь обращаясь к итогам почти десятилетнего цикла работ по 

мониторингу фактического использования земель г. Москва, описанного 
в разделе 3.5, ещё раз отметим, что совокупность мониторинговых на-
блюдений даёт количественные показатели для констатации достаточно 
устойчивого развития города в наблюдаемое время (2000-е г.). Это вы-
ражается в ежегодной новой застройке зданиями и различными соору-
жениями 1,5 ± 0,3% территории площади города, сопровождающейся 
как нарушением земель, имеющим явную тенденцию к возрастанию 
(0,25 % → 0,65 %), так и их благоустройством, в основном компенси-
рующим негативные последствия нарушения. Тем не менее, объёмы и 
особенно качество работ по благоустройству земель снижать нельзя, 
чтобы добиться преобладания этого процесса над процессом их нару-
шения. Количество же высвобождаемых земель не превышает 0,15% и 
практически на порядок меньше количества земель вновь застраивае-
мых. Это весьма вероятно должно привести в самое ближайшее время 
к исчерпанию нормативно допустимых к использованию земельных ре-
сурсов для нового строительства на исторической территории Москвы. 
Резервом для нового строительства становятся вновь присоединяемые 
территории Московской области согласно решениям Московских го-
родской и областной Дум и Совета Федерации Федерального Собрания 
Российской Федерации [91].

По результатам мониторинга земель Москвы ежегодно готови-
лись карты фактического изменения свойств земель в виде ареалов  
с фактическим изменением их использования за год (см. рис. 3.5–3.9). 
Эти карты, согласно нашей систематике, относятся к группе карт изме-
нения состояния и использования земель и типу учётных (констатацион-
ных) карт [132]. Интересные аналогичные картографические материалы 
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по изменению состояния особо охраняемых территорий г. Москвы на 
основе открытых космических снимков получены А.Ю.Андреевой [2].

В целях визуализации пространственного распределения показа-
телей годовой динамики землепользования по территории Москвы под-
готовлена серия из четырёх соответствующих карт скорости изменения 
свойств земель. Скорость их застройки, высвобождения, нарушения 
и благоустройства выражалась с помощью удельных (плотностных) 
показателей в виде доли земель с изменением использования за год 
(%). Перечень частных изменений, составляющих сопряжённые пары 
макропроцессов «застройка – высвобождение» и «нарушение – благо-
устройство» и выделенных на указанных картах в виде самостоятель-
ных ареалов (см. табл. 3.3 и 3.7).

На рис. 5.1 и 5.2 приведены карты скорости изменения показателей 
для пары «застройка – высвобождение», подготовленные по результатам 
заключительного тура мониторинга земель г. Москвы (2009 г.). Обе эти 
карты по нашей систематике относятся к группе карт изменения состо-
яния и использования земель и типу оценочных (интерпретационных) 
карт. При создании данных карт необходимо было решить, среди про-
чих, два важных в методологическом отношении вопроса. Первый из 
них – выбор элементарного объекта картографирования. В качестве 
вариантов такого объекта выступали планшеты (ячейки площадью  
1 км2, равномерно покрывающие территорию города сплошной сетью), 
земельные участки, единицы кадастрового (кадастровые кварталы 
или районы) или административного (административные районы 
или округа) деления. По соотношению «детализация/трудоёмкость» 
оптимальной для картографирования признана модель, основанная 
на административных районах города (общее число 123) в качестве 
элементарных объектов.

Более детальные карты на основе планшетов (общее число 1308) 
или кадастровых районов (общее число 1597) при увеличении на поря-
док общего числа расчётных операций при их подготовке существенно 
не улучшили качество интерпретации результатов.

Второй методологический вопрос – выбор шкалы для отображения 
скорости изменения свойств земель – связан с различным диапазоном из-
менения одного и того же картографируемого показателя (%/год) для разных 
диагностируемых макропроцессов, показываемых на отдельных картах.

Первый из двух возможных вариантов решения заключался в подго-
товке самостоятельных шкал для каждой отдельно взятой карты, однако 
такой подход делает невозможным полноценную сопряжённую визу-
альную интерпретацию диагностируемых макропроцессов изменения 
состояния и использования земель по картографическим материалам. 
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Исходя из этого, был реализован второй вариант – подготовка общей 
шкалы для всей серии из четырёх карт, которая бы полностью включала 
все градации изменения свойств земель (см. рис. 5.1).

Рис. 5.1. Карта скорости застройки земель Москвы (2009 г.). Дан диапазон измене-
ния скорости, % / год:

 – 0 – 0,024;  – 0,025 – 0,049;  – 0,050–0,074;  – 0,075 – 0,099;  – 0,1 – 0,124; 
 – 0,125 – 0,149;  – 0,15 –0,174;  – 0,175 – 0,199;  – 0,2 – 0,29;  – 0,3 –0,39; 
 – 0,4 –0,49;  – 0,5 – 0,59;  – 0,6 – 0,69;  – 0,7 – 0,79;  – 0,8 – 0,89;  – 

0,9 – 0,99;  – 1,0 – 1,49;  – 1,5 – 1,99;  – 2,0 – 2,49;  – 2,5 –2,99;  ≥ 3,0
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При реализации этого варианта возникла проблема, связанная  
с характером распределения картографируемого показателя по терри-
тории города, не подчиняющегося закону нормального распределения 
случайных величин. Частотные характеристики распределения скорости 
застройки Vз и высвобождения Vв  земель представлены на рис. 5.3. Из 
них следует, что частота встречаемости признака n в равношаговых 
интервалах изменения его количественной величины неравномерна: 
она наиболее высока при минимальных значениях признака и резко 
снижается с ростом его величины.

Рис. 5.2. Карта скорости высвобождения земель Москвы (2009 г.) Усл. обозначения 
см. на рис. 5.1



199

Поэтому была выбрана неравномерная («квазилогарифмическая») 
шкала с плавающими интервалами изменения показателя: в диапазоне от 
0 до 0,2 %/год – 1/40 (низкая скорость изменений состояния и использо-
вания земель); от 0,2 до 1,0 %/год – 1/10 (средняя скорость изменений); 
от 1,0 до 3,0 %/год – 1/2 (высокая скорость изменений); ситуация свыше 
3,0 %/год не дифференцируется (очень высокая скорость изменений). 

Рис. 5.3. Распределение частоты встречаемости величин скорости застройки (а)  
и скорости высвобождения (б) земель по районам г. Москвы
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Таким образом достигаются учёт тонких изменений показателя и до-
статочно равномерное покрытие создаваемой карты отдельными тонами 
используемой цветовой гаммы, холодные тона которой соответствуют 
минимальным значениям картографируемого показателя, а теплота тона 
увеличивается с ростом величины показателя.

По итогам визуального анализа карт скорости застройки и высво-
бождения земель установлено, что наиболее высокая скорость застройки  
в 2000-е гг. отмечалась на активно осваиваемых территориях вне преде-
лов МКАД (Московская кольцевая автомобильная дорога) – за редкими 
исключениями (Новокосино, Митино, Рублёво, Мякинино) скорость 
изменений превышает 1 %/год. Территория в пределах МКАД делится 
на две приблизительно равные части дугообразной линией, проходящей 
с северо-запада на юго-восток: более привлекательный для инвесто-
ров – юго-западный сектор г. Москвы, включая большинство районов 
центра, имеет повышенную относительно северо-восточного сектора 
скорость застройки. Низкие значения скорости застройки характерны 
для районов, где находятся крупные массивы лесных, лесопарковых  
и озеленённых территорий, в том числе особо охраняемые природные 
территории. Исключения – относительно интенсивно застраиваемые 
районы Ясенево, Сокольники и Богородское, где расположены при-
родно-исторический парк «Битцевский лес», парк культуры и отдыха 
«Сокольники» и часть территории национального парка «Лосиный 
остров» соответственно.

Территории вне пределов МКАД, освоение которых начиналось на 
незастроенных территориях, характеризуются, как и следовало ожидать, 
весьма низкими показателями скорости высвобождения земель. Ис-
ключения – районы Южное Бутово, Косино-Ухтомский и Северный, где 
имелись массивы малоэтажной застройки, подлежащей сносу. Строгих 
закономерностей в распределении скорости высвобождения земель в 
пределах МКАД не наблюдается, однако обращают на себя внимание 
два компактных радиально вытянутых территориальных выдела с от-
носительно повышенным высвобождением земель (западный и южный).

Визуальный анализ карт скорости застройки и высвобождения 
земель был дополнен элементами математической статистики. Графиче-
ский анализ полей распределения земель районов в координатах «земли 
застраиваемые» – «земли высвобождаемые» каких-либо статистически 
значимых зависимостей между застройкой и высвобождением не вы-
явил как для всего массива земель, так и для их различных группировок  
(по административным округам, по удалённости от центра, по наличию 
промышленных зон). И площади, и доли застраиваемых и высвобож-
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даемых земель статистически значимо не зависят от размеров района 
(коэффициенты корреляции r < 0,3), что свидетельствует о неслучай-
ном распределении данных показателей: количество застраиваемых и 
высвобождаемых земель определяется характером землепользования  
в районах и их конкретными градостроительными особенностями. Ана-
логичные карты подготовлены и для сопряжённой пары макропроцес-
сов «нарушение – благоустройство», анализ которых также дал содер-
жательные выводы.

Таким образом, описанные процессы изменения состояния и ис-
пользования земель необходимо исследовать и картографировать при 
подготовке как среднесрочных, так и долгосрочных программ раз-
вития крупных, сверхкрупных и крупнейших городов. Диагностику 
характеризуемых процессов в виде комплекса абсолютных (км2/год, 
га/год) и относительных (% / год)  показателей динамики землеполь-
зования, включающего площади и доли земель, на которых в течение 
определённого отрезка времени (рекомендательно – год) происходили 
процессы застройки, высвобождения, нарушения и благоустройства, 
следует выполнять с применением оперативных данных дистанцион-
ного зондирования, включая космическую информацию, а результаты 
диагностики отображать на картографических материалах.

Картографические способы визуального отображения монито-
ринговой информации о состоянии и использовании земель весьма 
перспективны как для анализа динамики землепользования, так и для 
оптимизации принимаемых решений по управлению территориями  
в части градостроительства и земельных отношений. Мониторинговое 
картографирование земель необходимо развивать в рамках самостоя-
тельной проблемно ориентированной картографической подсистемы  
в системе мониторинга земель. Развитие таких работ отвечает потреб-
ности общества в наглядной, достоверной и научно обоснованной ин-
формации о состоянии земель как важнейшего компонента окружающей 
природной среды.

резЮме по главе 5
1. Сформулированы принципы, регламентирующие мониторин-

говое картографирование как процесс подготовки картографических 
материалов, отражающих состояние и использование земель.

2. Совокупность картографических материалов, отражающих 
состояние и использование земель и получаемых в результате их мони-
торинга, систематизируется на основании двух независимых критериев 
в пространственно-временном континууме. Массив мониторинговых 
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карт подразделяется в зависимости от временнóй стадии характеристи-
ки земель на три большие группы (карты диагностики, карты изменения 
и карты прогноза состояния и использования земель); в зависимости 
от степени осмысления фактического материала — на два типа (карты 
учётные, констатационные, и карты оценочные, интерпретационные).

3. На основании материалов по г. Москва решены методические 
вопросы создания оценочных (интерпретационных) карт изменения 
состояния и использования земель. В целях визуализации простран-
ственного распределения по территории города скорость динамики 
показателей землепользования выражалась с помощью удельных (плот-
ностных) показателей в виде доли земель с изменением использования 
за год (% / год).

4. Подготовлена и проанализирована серия из четырёх карт ско-
рости изменения свойств земель, составляющих сопряжённые пары 
макропроцессов «застройка – высвобождение» и «нарушение – бла-
гоустройство».
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заклЮчение
Результаты исследования показывают, что научно обоснованная 

характеристика состояния земель необходима для принятия правильных 
решений в процессе управления земельными ресурсами города. Полно-
ценное, многоцелевое описание городских земель можно получить 
только в результате проведения оценки состояния (качества) земель, 
которое описывается совокупностью конечного множества показателей, 
определяющих свойства земель с различных, реально учитываемых при 
использовании земель точек зрения. Атрибутивные признаки земель 
устанавливаются в аспекте их современного использования, состояния, 
правового режима и экономики городского землепользования.

Исходная оценка состояния городских земель определяется гео-
графическим положением города, особенностями геологического и гео-
морфологического строения, свойствами почв и зависит от требований 
к освоению земель. Эти требования различны для различных типов и 
видов их функционального назначения. основное требование – сохра-
нение нормативного качества окружающей среды обитания человека 
и устойчивости ландшафтов и геологической среды при разных фор-
мах эффективного использования земель. Главная роль в изменении 
состояния земель принадлежит антропогенным улучшениям земель 
и негативным процессам на городских землях, а ведущим фактором 
дифференциации показателей оценки состояния земель по территории 
города является их функциональное зонирование. В качестве эконо-
мического критерия оценки состояния земель принимаются затраты, 
необходимые для достижения нормативного уровня состояния земель. 
В работе обоснована и описана технология оценки состояния земель, 
учитывающая различия их функционального назначения, приведены 
оценочные шкалы для важнейших свойств городских земель и основные 
расчётные алгоритмы.

Сведения о состоянии земель продуцируются в результате про-
ведения обследований, изысканий и мониторинга на современной 
технической базе, с использованием средств автоматизированного 
картографирования и ГИС-технологий. Разработана концепция мо-
ниторинга городских земель как комплексного метода, применяемого 
для характеристики земель и изменений в их состоянии. Данный метод 
предполагает использование научно обоснованной системы регулярных 
программных наблюдений за состоянием земель. Практическая его ре-
ализация в процессе самостоятельного вида научно-информационной 
и производственной деятельности специализированных организаций 
и служб. Объект мониторинга городских земель – все городские земли  
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(с учётом над и подземных территорий), независимо от форм собствен-
ности на землю, целевого назначения и характера их использования, а 
предмет – характеристика покомпонентных и комплексных изменений 
состояния городских земель, включающая в себя инженерно-строитель-
ную, экологическую, санитарно-гигиеническую, архитектурно-градо-
строительную и имущественно-правовую составляющие.

Таким образом, в монографии получили научное обоснование  
и развитие следующие основные положения.

1. Классификация и оценка городских земель основываются  
на комплексном подходе, в котором земли рассматриваются как 
природно-антропогенный объект, природно-антропогенный ресурс 
и объект имущественных отношений. В эколого-градостроительном 
отношении приоритетна роль городских земель как природно-
антропогенного объекта и ресурса.

2. В оценке земель обособляются, причём наиболее четко именно 
в условиях городов, три основные направления: оценка их качества, 
оценка эффективности использования и стоимостная, экономическая 
оценка. Оценка качества городских земель включает в себя поаспект-
ную и комплексную оценки; дифференцированная оценка качества  
по отдельным свойствам земель основана на системе диагностических 
признаков, учитывающих функциональное назначение земель. Вклад от-
дельных негативных процессов в комплексную оценку их качества коли-
чественно рассчитывается пропорционально ущербу от этих процессов.

3. Мониторинг городских земель выполняется при помощи ком-
плекса наземных и дистанционных методов, включая космическую 
съёмку, позволяющих выявлять существенные изменения состояния  
и использования земель. При анализе динамики городского землеполь-
зования выделяют две сопряжённых пары основных типов изменения 
состояния и использования земель (застройка – высвобождение; на-
рушение – благоустройство).

4. Ключевая научная проблема мониторинга городских земель 
– анализ негативных процессов на городских землях, поскольку со-
стояние последних определяется наличием и интенсивностью таких 
процессов. Систематизация негативных процессов основывается  
на причинах их возникновения в зависимости от тех свойств земель, 
на которые влияют процессы.

5. Самостоятельную, проблемно ориентированную подсистему в 
системе мониторинга земель представляет собой мониторинговое кар-
тографирование. Мониторинговые карты подразделяются на три группы 
(карты диагностики, карты изменения и карты прогноза состояния и 
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использования земель) и два типа (карты учётные, констатационные, и 
карты оценочные, интерпретационные). Решены методические вопросы 
создания оценочных (интерпретационных) карт изменения состояния и 
использования земель на примере карт скорости застройки, высвобож-
дения, нарушения и благоустройства

Результаты исследования реализованы в процессе создания си-
стемы и мониторинга земель г. Москвы. В частности, подготовлены 
логически завершённый пакет нормативно-правовых документов по 
мониторингу земель, разделы в распорядительные документы по во-
просам земельных отношений и охраны окружающей среды, а также 
методические документы.

Исходя из сказанного, а также опыта г. Москвы, очевидна необхо-
димость оценки качества и мониторинга земель в рамках управления 
территориями, осуществляемого, в первую очередь, органами город-
ской администрации, земельной, архитектурно-строительной и при-
родоохранной служб, а также, в части информационного обеспечения, 
профильными научно-исследовательскими и проектно-изыскательски-
ми учреждениями. Программность и в определённой степени централи-
зованность – существенные атрибуты мониторинга земель. Усиление и 
планомерное развитие системы регулярного наблюдения за состоянием 
и использованием городских земель – задача не завтрашнего, а сегод-
няшнего дня, чему могло бы способствовать принятие Федерального 
закона «О государственном мониторинге земель».

Мониторинг городских земель – явление развивающееся. Увели-
чение возможностей технических средств наблюдений за состоянием 
земель и геоинформационных систем будет способствовать более ши-
рокому использованию результатов мониторинга в сфере управления 
территориями. Важным представляется расширительное толкование 
МГЗ, предусматривающее оценку их состояния и охрану, как само-
стоятельной академической дисциплины – раздела в новом научном 
направлении «мониторинг земель», в рамках которой изучают состояние 
городских земель, их отдельных компонентов и комплексное взаимо-
действие природных, тех-ногенных и социальных факторов, исследуют 
процессы получения достоверной информации о состоянии городских 
земель и её обработки.

Подводя итоги, ещё раз подчеркнём, что государственная земельная 
политика в городах, тем более крупных и сверхкрупных, должна быть 
направлена на максимальное стимулирование строительства и развития 
города лишь при обязательном соблюдении требований рационального 
использования и охраны городских земель. С этих позиций, к перспек-
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тивным проблемам городского землепользования, связанным с исполь-
зованием сведений по мониторингу и оценке состояния земель, следует 
отнести организацию в городах полноценного менеджмента земель как 
системы управленческих мероприятий по организации рационального 
использования земель в рыночных условиях с учётом максимальной 
эффективности при сохранении нормативного качества окружающей 
среды обитания человека. Развитие теоретических и методических 
основ системы менеджмента городских земель, ориентированной на 
обеспечение комфортного труда и отдыха человека в городе, на наш 
взгляд – первоочередная задача в научном обеспечении городского 
землепользования. Главным результатом функционирования такой 
системы должно стать реальное улучшение экологической обстановки 
на городских землях и в целом в городской среде.
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приложение 1
термины в оБласти оценки состоЯниЯ  

и мониторинга земель г. москвы
Государственный региональный мониторинг земель в г. Москве 

– система регулярных наблюдений за состоянием и использованием 
земель в г. Москве, осуществляемых уполномоченными организациями 
в целях получения, обновления и поддержания достоверности инфор-
мации о землях для решения следующих задач:

своевременного выявления изменений, их оценки, предупреждения 
и устранения последствий негативных процессов;

информационного обеспечения функций государственного  
и муниципального управления земельными ресурсами, а также зем-
леустройства;

обеспечения жителей г. Москвы, а также заинтересованных юри-
дических лиц информацией о состоянии земель.

Является частью государственного мониторинга окружающей 
среды. Осуществляется в соответствии с Городской целевой средне-
срочной программой «Развитие земельной реформы в г. Москве» на 
очередной срок.

Данные государственного регионального мониторинга земель 
в г. Москве — упорядоченная, регулярно пополняемая совокупность 
документированной информации о состоянии земель г. Москвы, полу-
чаемая в результате специализированной деятельности уполномоченных 
организаций.

Данные дистанционного зондирования — первичные данные, 
получаемые в целях осуществления мониторинга земель с помощью 
аппаратуры дистанционного зондирования Земли, установленной на 
борту космических или авиационных средств, и передаваемые или до-
ставляемые на Землю из космоса или атмосферы посредством электро-
магнитных сигналов, фотопленки, магнитной ленты или какими-либо 
другими способами. К данным дистанционного зондирования относятся 
также материалы, полученные в результате обработки первичных дан-
ных, с целью возможности их дальнейшего использования.

Дистанционное зондирование Земли — процесс получения 
информации о состоянии поверхности Земли путём наблюдения и 
измерения из космоса или атмосферы собственного и отражённого из-
лучения элементов земной и водной поверхностей и атмосферы в раз-
личных диапазонах электромагнитных волн в целях описания характера  
и временной изменчивости разнообразных естественных природных и 
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антропогенных явлений, факторов и образований.
Захламление земель — накопление (складирование) на земельных 

участках коммунально-бытовых отходов, отходов производственной 
деятельности предприятий и транспорта, порубочных остатков на про-
секах и лесных делянках, складирование строительных материалов, 
оборудования и т.п. в непредусмотренных для этих целей местах.

Загрязнение земель — изменение состава и состояния земель,  
в том числе почвы, в результате хозяйственной деятельности и других 
антропогенных нагрузок, способных вызвать ухудшение её качества.

Земельные ресурсы г. Москвы — земли, которые используются 
или могут быть использованы в хозяйственной и иной деятельности 
населения.

Земельный участок в г. Москвы — часть поверхности земли  
в г. Москве (в том числе почвенный слой), границы которой описаны  
и удостоверены в установленном порядке.

Земля г. Москвы — основа жизни и деятельности населения Мо-
сквы, рассматриваемая:

как природный объект, компонент окружающей среды (верхняя 
часть земной коры, характеризующаяся пространством, рельефом, кли-
матом, почвенным покровом, растительностью, недрами и водами);

как природный ресурс, используемый для размещения населения, 
его хозяйственной и иной деятельности;

как недвижимое имущество, являющееся объектом имуществен-
ного права.

Относится к категории земель населённых пунктов, отграничива-
ется от земель иных категорий границей города, и включает все земли 
в её пределах.

Информация государственного регионального мониторинга 
земель в г. Москве — совокупность сведений о состоянии и исполь-
зовании земель г. Москвы, полученных уполномоченными организа-
циями системы государственного регионального мониторинга земель  
в г. Москве в рамках его осуществления.

Карстово-суффозионные (просадочные) явления — опускание 
участков земной поверхности вследствие уменьшения объема почвен-
но-грунтовой массы, вызванного выщелачиванием растворимых солей, 
таянием ледяных линз или переупаковкой минеральных частиц под 
влиянием смачивания. Проявляются на поверхности в виде западин, 
трещин и т. п.

Качество (качественное состояние) земель — комплексная 
характеристика земель, отражающая степень соответствия фактиче-
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ского состояния земель требованиям их освоения в интересах города. 
Характеристика качества земель включает в себя ряд земельно-учёт-
ных, градостроительных, экологических и иных сведений о степени 
пригодности земель для их использования в интересах города, об ин-
женерно-геологических, природно-технологических и иных условиях 
земельных участков.

Ландшафтное назначение земельного участка — совокупность 
обязательных требований и ограничений, определяющих долю тер-
ритории участка, занятую зданиями и сооружениями, открытыми по-
верхностями с искусственным покрытием и открытыми естественными 
поверхностями.

Мониторинг земель — система наблюдений за состоянием земель 
для получения, обновления и поддержания достоверности информации 
о землях.

Мониторинговый паспорт земельного участка — документ, со-
держащий общие сведения о земельном участке, идентифицирующие 
его (адрес, кадастровый номер и т.п.), а также сведения о состоянии и 
использовании земельного участка, всесторонне характеризующие его 
качество.

Негативные процессы на землях г. Москвы — комплекс динамиче-
ских природных и антропогенных явлений, приводящих к отрицатель-
ным изменениям состояния земель г. Москвы, ухудшению их качествен-
ных и количественных характеристик, показателей, параметров, а также 
к несоответствию городского земельного фонда требованиям освоения, 
снижению эффективности использования и освоения городских земель 
и, в конечном итоге, к снижению стоимости земель.

Недра (геологическая среда) — часть земной коры, расположенная 
ниже почвенного слоя, а при его отсутствии – ниже земной поверхности 
и дна водоемов и водотоков, простирающаяся до глубин, доступных для 
геологического изучения и освоения.

Объект государственного регионального мониторинга земель  
в г. Москве — все земли Москвы, независимо от форм собственности  
на землю, целевого использования земель и функционального назна-
чения территории. 

Подтопление земель — повышение уровня подземных вод сверх 
критического уровня (обычно 3 м), приводящее к нарушению хозяй-
ственной деятельности на данной территории.

Пользователи информации государственного регионального 
мониторинга земель в г. Москве — юридические и физические лица, 
обращающиеся к уполномоченным организациям системы государ-
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ственного регионального мониторинга земель в г. Москве за получением 
необходимой им информации и пользующиеся ею.

Почва — самостоятельное естественно-историческое органо-мине-
ральное тело природы, обладающее плодородием, располагающееся в 
верхней части земной коры и возникающее в результате воздействия ор-
ганизмов и вод на поверхностные горизонты горных пород в различных 
условиях климата и рельефа, а в городской среде – под значительным 
влиянием антропогенной деятельности.

Предмет государственного регионального мониторинга земель  
в г. Москве — характеристика покомпонентных и комплексных изме-
нений состояния земель Москвы и процедура получения информации 
о состоянии и использовании земель.

Разрешённое использование земель — использование земельного 
участка в соответствии с обязательными требованиями и ограничениями 
к состоянию и допустимым изменениям состояния земельного участка 
и расположенных на нём других объектов недвижимости.

Территориальные зоны г. Москвы — элементы функционально-
планировочной структуры территории г. Москвы в виде зон (жилых, 
общественно-деловых, производственных, в том числе промышленных, 
рекреационного назначения, особо охраняемых природных территорий, 
специального назначения и иных), границы которых определяются 
правилами землепользования и застройки в составе функционально-
планировочных образований, и для которых правилами землепользо-
вания и застройки устанавливаются градостроительные регламенты  
и ограничения использования земельных участков и объектов капи-
тального строительства.

Типы землепользования — способы использования земель, от-
личающихся по природно-историческим признакам, для существенно 
различных хозяйственных целей.

Топографическая основа кадастра недвижимости г. Москвы — 
совокупность топографических планов М 1 : 2 000 на всю территорию 
г. Москвы, представленных как в цифровом виде, так и на бумажных 
носителях.

Функциональное назначение территории — совокупность обя-
зательных требований к использованию определённой территории, 
характеризуемых разре-шённым использованием земельных участков 
и расположенных на них объектов недвижимости.

Функциональные зоны г. Москвы — элементы функционально-
планировочной структуры территории Москвы в виде зон (жилого, 
общественно-делового, производственного, в том числе промышлен-
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ного, рекреационного назначения), для которых Генеральным планом 
города Москвы установлены функциональное назначение, типы и виды 
функционально-планировочных образований, которые могут быть об-
разованы в пределах таких зон, и (или) иные параметры планируемого 
развития таких зон.

Целевое использование (цель использования) земель — конкрет-
ный характер использования земель, предоставленных в установлен-
ном порядке юридическим и физическим лицам для обеспечения их 
деятельности. 

Эффективность использования земель — степень соответствия 
использования земель интересам города как сложной социальной, эко-
логической и хозяйственно-экономической системы с учётом сочетания 
государственных, муниципальных и местных интересов.
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приложение 2

методика оценки Экологического 
состоЯниЯ земельных участков сторонних 

пользователеЙ на осоБо охранЯемЯх 
природных территориЯх (оопт) г. москвы

1. общие положения
Учёт и оценка качества земель включает в себя учёт и оценку их при-

родных свойств, хозяйственно-экологического состояния. Цель оценки 
качества земель – обеспечение органов отраслевого и территориального 
управления городом, а также заинтересованных юридических и физи-
ческих лиц информацией, необходимой для принятия управленческих 
решений различного уровня – от оперативных до стратегических – в 
сфере городского землепользования. 

Экологическое состояние земель – это комплексная характеристика 
земель, отражающая степень соответствия фактического состояния зе-
мель требованиям их экологически безопасного освоения в интересах 
города по ряду отдельных показателей (поаспектная оценка) и по всей 
их совокупности (комплексная оценка).

Приоритетным критерием при оценке состояния городских земель-
ных участков на ООПТ следует считать их устойчивость к негативным 
воздействиям при освоении в соответствии с основным целевым на-
значением, не нарушающем выполнение этими землями средозащитных  
и средоформирующих функций. В качестве ведущего требования рас-
сматривается обеспечение нормативного качества окружающей чело-
века среды и устойчивости ценных природных ландшафтов и геологи-
ческой среды при различных формах освоения земель и экологически 
безопасного их использования.

Методика соответствует требованиям, изложенным в следующих 
нормативно-правовых и научно-технических документах уровня РФ  
и г. Москвы в области природо- и землепользования и охраны окружа-
ющей среды.
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2. система показателей экологического состояния земельных 
участков москвы, подлежащих обязательному учёту при 
мониторинговой паспортизации земельных участков 
сторонних пользователей на оопт г. москвы

При выборе показателей для оценки экологического состояния 
земельных участков сторонних пользователей на ООПТ г. Москвы учи-
тывались следующие принципиальные положения.

Предметом оценки должны служить такие свойства земель, которые 
могут быть существенно изменены деятельностью сторонних землеполь-
зователей. Такие экологически важные свойства земель, как степень под-
топления, карстовая опасность и т. п., определяемые их локализацией и 
зависящие не от функционирования землепользователей, а от исходного 
местоположения, в методику не включены.

Актуальность скорейшей реализации методики диктует необходи-
мость ориентироваться прежде всего на те параметры, для которых раз-
работаны нормы, стандарты, т. е. которые могут служить определённым 
эталоном для сравнения и, следовательно, оценки. По мере разработки 
новых норм-эталонов (а также корректировки и уточнения существующих 
норм) настоящая методика может и должна совершенствоваться.

Необходимость выведения общей, комплексной оценки экологиче-
ского состояния земельных участков обусловливает выбор тех аспектов 
их состояния, которые, по возможности, независимы друг от друга.

Ориентация разрабатываемой методики на свойства земельных 
участков, являющиеся предметом госземнадзора в части правил исполь-
зования земель, исключает из оценки такие параметры, как состояние 
воздуха и вод. Рассматриваются негативные процессы, влияющие на 
экологически важные свойства земельных участков и учитываемые в 
земельном законодательстве.

Исходя из этих соображений, экологическое состояние земель оце-
нивается по следующим показателям:

1) по соответствию ландшафтному назначению земельного участка 
Bланд;

2) по состоянию почвы Bпочв;
3) по состоянию зеленых насаждений Bзн;
4) по загрязнению химическими веществами Bзагр;
5) по степени захламления Bзахл;
6) по уровню вибрации Bвиб;
7) по уровню шума Bшум.
Диагностические поаспектные показатели берутся в целом для 

участка. Если эти показатели характеризуют отдельные зоны участка, то 
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рассчитывают средневзвешенную величину диагностических поаспект-
ных показателей с учётом площадей этих зон, которой характеризуется 
участок в целом.

3. технология поаспектной оценки экологического 
состояния земельных участков сторонних пользователей  
на оопт г. москвы

1-й этап работы (инвентаризационный) – учёт качества земель  
в каждом аспекте – измеряется и фиксируется каждое из экологически 
важных свойств земельного участка в результате обследования по обще-
принятым методикам.

2-й этап работы – поаспектная оценка экологического состояния 
земельного участка – по численному значению свойства ему присваи-
вается оценочный балл по 4-бальным таблицам (табл. 1). 

Критерии оценки экологического состояния земельного участка – 
индивидуальны в различных случаях ( табл. 2–16).

Показатели состояния № 1–3, 5 характеризуют участок в целом, а 
для показателей состояния № 4, 6, 7 рассчитывается средневзвешенный 
по площади балл поаспектной оценки:

( )
4

,
n

i j j p
i

B B S S
=

=∑
где Вi – величина оценки земельного участка по i-свойству (средневзве-
шенная по площади); баллы; Bj – оценочное значение состояния земель 
по i-свойству в зоне j-го значения этого свойства, баллы; Sj – площадь 
земель с j-м значением i-го свойства, м2; Sр – площадь земельного участ-
ка, м2; n – количество значений балльной оценки свойства.

Т а б л и ц а  1
поаспектная оценка экологического состояния земельного участка на оопт 

Оценка Bi, баллы Экологическое состояние по отдельным аспектам

4 Нормативно допустимое
3 Умеренно неблагоприятное
2 Неблагоприятное
1 Крайне неблагоприятное
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4. частные шкалы оценки экологического состояния 
земельных участков сторонних пользователей на оопт  
г. москвы

4.1. По соответствию ландшафтному назначению земельного 
участка

Т а б л и ц а  2
нормативные доли поверхностей под «подошвами» зданий, поверхностей с 

искусственным покрытием, поверхностей с растительным покровом и водных 
поверхностей (% от площади участка)

Тип ландшафтного назначения земельного 
участка

Доли поверхностей

под «подошва-
ми» зданий

с искусствен-
ным покрытием

с растительным покро-
вом и водных поверх-

ностей
Застроенный слабоозеленённый (А) 10–100 0–90 0–30

Застроенный озеленённый (Б) 10–70 0–60 30–70
Незастроенный слабоозеленённый (В), 
включая: 

0–10 60–100 0–30

интенсивно замощённый 0–10 90–100 0–10

замощённый 0–10 60–90 0–30
Незастроенный озеленённый (Г), вклю-
чая:

0–10 20–70 30–70

незастроенный благоустроенный 0–10 30–70 30–70

незастроенный неблагоустроенный 0–10 20–30 60–70
Озеленённый (Д), включая: 0–30 0–30 70–90

слабозастроенный неблагоустроенный 10–30 0–20 70–90
интенсивно озеленённый 0–10 0–30 70–90

Природный (Е), включая:
лесной
водный
луговой

0–10 0–10 90–100

Т а б л и ц а  3
оценка экологического состояния земельного участка на оопт по соответ-

ствию его установленному ландшафтному назначению
Оценка 

Bланд, баллы
Критерии оценки Экологическое состояние  

по данному аспекту
4 Нормативу соответствуют доли всех 

трёх видов поверхностей 
Нормативно допустимое

3 Нормативу соответствуют доли двух 
видов поверхностей 

Умеренно неблагоприятное

2 Нормативу соответствует доля одного 
вида поверхностей 

Неблагоприятное

1 Нормативу не соответствуют доли всех 
трёх видов поверхностей 

Крайне неблагоприятное
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4.2. По состоянию почвы

Bпочв = Внар  Kнар.

4.3. По состоянию зеленых насаждений

Bзн = (Вд-к Sд-к + Втрав Sтрав )/(Sд-к+Sтрав),

где Sд-к и Sтрав – площади древесно-кустарниковой и травянистой рас-
тительности на земельном участке.

Т а б л и ц а  4
оценка экологического состояния земельного участка на оопт по степени на-

рушенности (порче и уничтожению) плодородного слоя почвы 
Оценка 

Bнар, баллы
Критерии оценки Экологическое состоя-

ние по данному аспекту
4 Плодородный слой почвы не нарушен Нормативно допусти-

мое
3 Плодородный слой почвы нарушен на территории 

до 25 % естественных поверхностей 
Умеренно неблаго-
приятное

2 Плодородный слой почвы нарушен на территории 
от 25 до 50 % естественных поверхностей 

Неблагоприятное

1 Плодородный слой почвы нарушен на территории 
свыше 50 % естественных поверхностей 

Крайне неблагопри-
ятное

Т а б л и ц а  5
поправочные коэффициенты к оценке экологического состояния земельного 
участка на оопт по степени нарушенности (порче и уничтожению) плодо-

родного слоя почвы, учитывающие мощность испорченного (уничтоженного) 
плодородного слоя почвы

Мощность испорченного (уничтоженного) плодородного слоя почвы на 
более чем половине зоны нарушения, м

Kнар

До 0,10 1
0,10–0,20 0,9
Более 0,20 0,8

Т а б л и ц а  6
оценка экологического состояния земельного участка на оопт по состоянию 

древесно-кустарниковой растительности
Оценка Bд-

к, баллы
Критерии оценки Экологическое состоя-

ние по данному аспекту
4 Состояние зеленых насаждений хорошее, соот-

ношение ослабленных и усыхающих деревьев и 
кустарников к живым, нормально функциониру-
ющим менее 15% 

Нормативно допу-
стимое
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4.4. По загрязнению химическими веществами

3 Состояние зеленых насаждений удовлетворитель-
ное, соотношение ослабленных и усыхающих 
деревьев и кустарников к живым, нормально 
функционирующим 15–30% 

Умеренно неблаго-
приятное

2 Состояние зеленых насаждений неудовлетвори-
тельное, соотношение ослабленных и усыхающих 
деревьев и кустарников к живым, нормально 
функционирующим 30–50% 

Неблагоприятное

1 Состояние зеленых насаждений крайне неудов-
летворительное, соотношение ослабленных и 
усыхающих деревьев и кустарников к живым, 
нормально функционирующим более 50% 

Крайне неблагопри-
ятное

О к о н ч а н и е  т а б л . 6

Т а б л и ц а  7
оценка экологического состояния земельного участка на оопт по состоянию 

травянистой растительности
Оценка 

Bтрав, баллы
Критерии оценки Экологическое состояние  

по данному аспекту

4 Состояние зеленых насаждений хорошее, сте-
пень проективного покрытия более 95 % 

Нормативно допусти-
мое

3 Состояние зеленых насаждений удовлетво-
рительное, степень проективного покрытия 
75–95 % 

Умеренно неблагопри-
ятное

2 Со стояние  зеленых нас аждений  не -
удовлетворительное, степень проективного 
покрытия 50–75 % 

Неблагоприятное

1 Состояние зеленых насаждений крайне не-
удовлетворительное, степень проективного 
покрытия менее 50 % 

Крайне неблагопри-
ятное

Т а б л и ц а  8
оценка экологического состояния земельного участка на оопт по загрязне-

нию химическими веществами
Оценка 

Bзагр, баллы
Критерии оценки – категория загрязнения 

почвы
Экологическое состояние по 

данному аспекту
4 Слабая (допустимая) Нормативно допустимое

3 Средняя (умеренно опасная) Умеренно неблагопри-
ятное

2 Сильная (опасная) Неблагоприятное
1 Очень сильная (чрезвычайно опасная) Крайне неблагоприятное
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4.4.1. При гигиенической оценке загрязнения почв химическими 
веществами категория загрязнения почвы определяется отдельно для 
загрязнения верхнего 10-сантиметрового слоя почвы конкретными не-
органическими и органическими веществами (см. табл. 9–10).

4.4.2. При сопряжённой геохимической и геогигиенической оценке 
уровня химического загрязнения почв категория загрязнения почвы 
определяется по содержанию совокупности химических элементов в 
верхнем 10-сантиметровом слое почвы (см. табл. 11).

Т а б л и ц а  9
критерии оценки категории загрязнения почв неорганическими веществами

Содержание в почве, мг/кг Категория загрязнения почвы для различных классов 
опасности вещества

1-й класс 2-й класс 3-й класс
Более Kmax* Очень сильная Очень сильная Сильная

От ПДК до Kmax Очень сильная Сильная Средняя
От фоновых значений до ПДК Слабая Слабая Слабая

*Kmax – максимальное значение допустимого уровня содержания элемента по 
одному из четырёх показателей вредности (транслокационному, миграционному во-
дному, миграционному воздушному, общесанитарному). Значения Kmax для ряда ве-
ществ приведены в прил. 7 к МУ 2.1.7.730–99. Гигиеническая оценка качества почвы 
населённых мест. 

Т а б л и ц а  10
критерии оценки категории загрязнения почв органическими веществами

Содержание в почве, мг/кг Категория загрязнения почвы для различных классов 
опасности вещества

1-й класс 2-й класс 3-й класс
Более 5 ПДК Очень сильная Очень сильная Сильная 

От 2 до 5 ПДК Очень сильная Сильная Средняя
От фоновых значений до 2 ПДК Слабая Слабая Слабая 

Т а б л и ц а  11
критерии оценки категории загрязнения почв по совокупности химических эле-

ментов (по суммарному показателю загрязнения ZС)
Величина ZС Категория загрязнения почвы

Менее 16 Допустимая
16–32 Опасная
32–128 Умеренно опасная

Более 128 Чрезвычайно опасная
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Примечание: звездочкой отмечены ОДК для суглинистых и глинистых почв 
с pHKCl > 6,5.

Т а б л и ц а  12
значения пдк, одк и фонового содержания химических загрязняющих 

веществ для почв г. москвы (справочно, по прил. 10 к распоряжению мэра 
москвы от 27.07.1999 № 801-рм; должны корректироваться в соответствии с 

вновь утверждаемыми документами)
Элементы и 
соединения

Класс опас-
ности

Фоновое содер-
жание, мг/кг

ПДК, ОДК (валовое 
содержание) мг/кг

ПДК (подвижные 
формы), мг/кг

1 2 3 4 5
Кадмий 1 0,3 2* –
Мышьяк 1 6,6 10* –
Ртуть 1 0,15 2,1 –
Свинец 1 26 130* 6
фтор 1 200 – 10
Цинк 1 50 220* 23
Бензапирен 1 – 0,02 –
Бор 2 39 – –
Кобальт 2 7,2 – 5
Медь 2 27 132* 3
Молибден 2 1 – –
Никель 2 20 80* 4
Сурьма 2 0,2 4,5 –
Хром 2 46 90 6
Ванадий 3 83 150 –
Вольфрам 3 1 – –
Марганец 3 600–1260 1500 500
Барий – 230 – –
Бериллий – 1 – –
Висмут – 1 – –
Литий – 30 – –
Нитраты – – 130 –
Олово – 5,2 – –
Сера – – 160 –
Серебро – 0,06 – –
Скандий – 2 – –
Стронций – 30 – –
Титан – 6000 – –
Фосфор – 900 200 –
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Итоговый балл по загрязнению химическими веществами уста-
навливается по наиболее высокой категории загрязнения почвы либо 
неорганическими, либо органическими веществами, либо по совокуп-
ности химических элементов.

4.5. По степени захламления
Взахл = Вст-захл Kзахл.

Площадные характеристики захламления корректируются показа-
телями по интенсивности процесса см. табл. 14.

Т а б л и ц а  1 3
оценка экологического состояния земельного участка на оопт по степени за-

хламления (% от общей площади участка)
Оценка Bст-захл, 

баллы
Критерии оценки Экологическое состояние по 

данному аспекту

4 Захламление на участке не отмечено Нормативно допустимое
3 Захламлено 0–10% площади участка Умеренно неблагоприятное
2 Захламлено 10–30% площади участка Неблагоприятное
1 Захламлено свыше 30% площади 

участка 
Крайне неблагоприятное

Т а б л и ц а  1 4
поправочные коэффициенты к оценке экологического состояния земельного 

участка на оопт по степени захламления, учитывающие вид отходов
Наличие отходов соответствующего вида в объеме не менее чем 5% от общего 

количества отходов
Kзахл

Присутствуют лишь нетоксичные отходы 1
Присутствуют малоопасные отходы (4 класс токсичности) 0,9
Присутствуют умеренноопасные отходы (3 класс токсичности) 0,8
Присутствуют высокоопасные отходы (2 класс токсичности) 0,7
Присутствуют чрезвычайно опасные отходы (1 класс токсичности) 0,5
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4.6. По уровню вибрации

4.7. По уровню шума

5. технология комплексной оценки экологического 
состояния земельных участков сторонних пользователей  
на оопт г. москвы

Комплексная оценка состояния участка осуществляется диффе-
ренцировано с учётом доли открытых площадей на участке. Весовые 
коэффициенты для частных показателей приведены в табл. 17.

Величина комплексного показателя оценки экологического со-
стояния земельного участка (Оk) рассчитывается следующим образом:

( )
1

25 ,
n

k i il il
i

O B K K
=

= ∑ ∑
где Оk – комплексный показатель оценки экологического состояния зе-
мельного участка (максимально возможное значение – 100 баллов); 25 
– переводной коэффициент из 4-х балльной шкалы поаспектной оценки 

Т а б л и ц а  15
оценка экологического состояния земельного участка на оопт по уровню 

вибрации
Оценка 

Bвиб, баллы
Критерии оценки Экологическое состояние по 

данному аспекту

4 Вибрация отсутствует Нормативно допустимое
3 Вибрация слабая, менее 46 дБ Умеренно неблагоприятное
2 Вибрация сильная, 46–73 дБ Неблагоприятное
1 Вибрация чрезвычайная, более 73 дБ Крайне неблагоприятное

Т а б л и ц а  16
оценка экологического состояния земельного участка на оопт по уровню 

шума
Оценка 

Bшум, баллы
Критерии оценки Экологическое состояние по 

данному аспекту
4 Зашумление  комфортное, LАэкв≤35 дБ,  

LАмакс ≤50 дБ
Нормативно допустимое

3 Зашумление среднее, LАэкв ≤ 35–50 дБ,  
LАмакс ≤ 50–65 дБ

Умеренно неблагоприятное

2 Зашумление сильное, LАэкв ≤ 50–70 дБ,  
LАмакс ≤ 65–85 дБ

Неблагоприятное

1 Зашумление чрезвычайное, LАэкв > 70 дБ, 
LАмакс ≤  85 дБ

Крайне неблагоприятное
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в 100-балльную шкалу комплексной оценки; Bi – оценка отдельных, i-х 
свойств земельного участка, баллы (по табл. 4.3 – 4.17), Kil – весовой 
коэффициент значимости отдельных, i-х свойств земельного участка 
на l-м типе ландшафтного назначения участка; ∑Kij – сумма весовых 
коэффициентов значимости для учитываемых в оценке свойств земель-
ного участка (максимально равна 10), n – количество учитываемых 
в оценке диагностических показателей свойств земельных участков 
(максимально равно 7).

Результаты расчетов сопоставимы в случае проведения расчетов 
по неполному перечню свойств земельных участков. При повторной 
оценке экологического состояния одного и того же земельного участка 
необходимо осуществлять её на основании учёта тех же самых свойств 
земельного участка, что и при первоначальной оценке.

По комплексному показателю экологического состояния земельный 
участок относят к определённой группе земель в соответствии с их 
экологическим состоянием согласно табл. 18.

Т а б л и ц а  17
значения весовых коэффициентов для частных свойств земель, влияющих на 
комплексную оценку экологического состояния земельного участка на оопт  

г. москвы
Фактор, влияющий на комплексную 

оценку качества земель
Значение весового коэффициента Kil при доле от-

крытых поверхностей на земельном участке
90–100 % 70–90 % < 70 %

Соответствие ландшафтному на-
значению

1 1 1

Состояние почвы 2 1,5 1
Состояние зеленых насаждений 2 2 2
Загрязнение химическими веще-
ствами

2,5 2 1,5

Захламление 1,5 2 2,5
Вибрация 0,5 1,0 1,5
Шум 0,5 0,5 0,5

Сумма 10 10 10

Т а б л и ц а  1 8
Экологическое состояние земель оопт в зависимости от их комплексной 

балльной оценки
Земли по их экологическому состоянию Балльная оценка Ок, баллы

Особо ценные 81–100
Ценные 61–80
Среднего качества 41–60
Низкого качества 21–40
Неудобья 1–20
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6. пример комплексной оценки экологического состояния 
земельного участка стороннего пользователя на оопт  
г. москвы

Описание земельного участка и его свойств по результатам 
обследования. Участок площадью 600 м2, расположенный на террито-
рии природного парка, занимает гаражный кооператив. Установленное 
ландшафтное назначение участка относится к типу Б. На участке по-
верхности с подошвами зданий (кирпичных гаражей) составляют 60 %, 
поверхности, покрытые асфальтом – 20 %, поверхности с растительным 
покровом – 20 %. Почвы на участке супесчаные, они нарушены на 30% 
естественной поверхности участка (ямы глубиной свыше 20 см). 60 м2 
занимает древесно-кустарниковая растительность в хорошем состоянии; 
60 м2 – травянистая растительность, её состояние неудовлетворительное, 
степень проективного покрытия – 60 %. По результатам геохимической 
оценки, на 20 % открытой территории участка наблюдается загрязнение; 
суммарный показатель загрязнения почв химическими веществами со-
ставляет 20. Около 5 % общей площади участка захламлено отходами 
4-го класса токсичности. На участке не наблюдается вибрации, измерен-
ный уровень шумового загрязнения оценен как «зашумление среднее».

Поаспектные оценки экологического состояния участка (в скобках 
– весовой коэффициент значимости):

Вланд = 3 (K=1);
Впочв = 2 ∙ 0,8 = 1,6 (K = 1);
Взн = (4 ∙ 60 + 2 ∙ 60) / (60 + 60) = 3 (K = 2);
Взагр = 4 ∙ 0,8 + 3 ∙ 0,2 / 1 = 3,8 (K = 1,5);
Взахл = 3 ∙ 0,9 = 2,7 (K = 2,5);
Ввиб = 4 (K = 1,5);
Вшум = 3 (K = 0,5).
∑Kil = 10;
n = 7;
Ok=25∙(3∙1 + 1,6∙1 + 3∙2 + 3,8∙1,5 + 2,7∙2,5 + 4∙1,5 + 3∙0,5) / 10 =  

= 25∙(3 + 1,6 + 6 + 5,7 + 6,75 + 6 + 1,5) / 10 = 76,4.
Формула «экологического синдрома»:

76,4 (3ланд + 1,6почв + 3зн + 3,8загр + 2,7захл + 4виб + 3шум).
Земельный участок относится к землям, ценным по экологическому 

состоянию.
Результаты расчетов для примера приведены в табл. 19.
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7. расчет ущерба от ухудшения экологического состояния 
земельного участка

Изменение (ухудшение) экологического состояния земельных 
участков необходимо количественно фиксировать для применения 
штрафных санкций к землепользователям, нарушающим земельное 
законодательство в части несоблюдения правил использования земель, 
приводящего к ухудшению их состояния.

Кроме применения штрафных санкций к землепользователям, 
необходимо взыскать ущерб за причинение вреда окружающей среде. 
Ущерб от ухудшения состояния участка прямо пропорционален сни-
жению балльной оценки за период времени с момента исходной до 
контрольной оценок:

У = Ск (Оисх – Оконт) / Оисх,

где У – величина ущерба; Оисх – оценка (в баллах) в исходный момент 
времени, принятый за точку отсчета; Оконт – оценка (в баллах) в кон-
трольный (текущий) момент времени; (Оисх – Оконт) – число потерянных 
баллов; Ск – кадастровая стоимость земельного участка.

Т а б л и ц а  1 9
количественные характеристики оценки экологического состояния земель для 

обследуемого участка
Земель-

ный 
участок

Оценочные показатели, баллы

Вланд Впочв Взн Взагр Взахл Ввиб Вшум Ok

1 3 (1) 1,6 (1) 3 (2) 2,8 (1,5) 2,7 (2,5) 4 (1,5) 3 (0,5) 76,4
*В скобках дан весовой коэффициент качества
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