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Резюме. Цель. Целью данной работы является разработка методики объективной оцен-

ки экологической безопасности строительных объектов и территорий застройки. Метод. Ис-

следование основано  на концептуальном подходе к оценке экологической безопасности строи-

тельных объектов и территорий. Результат.  Предложена методика оценки экологической без-

опасности объектов строительства; определены критерии оценки территории застройки; пред-

ложены методы решения проблем застройки территорий и их экологической безопасности. В 

качестве способа оценки разработан и принят коэффициент «степень концентрации недвижи-

мости». Введены понятия «экологический резерв», «порог экологической безопасности», «диа-

пазон устойчивого состояния», что позволяет достоверно оценить возможности территорий по 

размещению строительных объектов с различным техногенным потенциалом. Вывод. Необхо-

димо законодательно закрепить, как обязательную, процедуру оценки «степени концентрации 

недвижимости» по административным территориям, особенно при планировании строитель-

ства жилого фонда по программе реновации, при землеотводе под новое строительство, при 

оценке воздействия на окружающую среду при проектировании и экспертизе проектов строи-

тельства. 
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Abstract. Objective. The purpose of this work is to develop a methodology for an objective 

assessment of the environmental safety of construction sites and development areas. Method. The 

study is based on a conceptual approach to assessing the environmental safety of construction sites and 

territories. Result. A methodology for assessing the environmental safety of construction objects is 

proposed; the criteria for assessing the development area are determined; methods for solving the 

problems of development of territories and their environmental safety are proposed. As a method of 

assessment, the coefficient "degree of real estate concentration" was developed and adopted. The con-

cepts of "environmental reserve", "threshold of environmental safety", "sustainable state range" are 

introduced, which makes it possible to reliably assess the possibilities of territories for the placement 

of construction objects with different technogenic potential. Conclusion. It is necessary to legislate, as 

a mandatory procedure, the procedure for assessing the “degree of concentration of real estate” in ad-

ministrative territories, especially when planning the construction of a housing stock under the renova-
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Введение. Современные города отличаются достаточно высокой плотностью застройки 

из-за высокого спроса на землю. Плотность застройки одновременно с высокими темпами ав-

томобилизации населения приводит, в свою очередь, к комплексу проблем экологической без-

опасности селитебных территорий. Решение экологических проблем особенно актуально имен-

но для селитебных территорий.  

Постановка задачи. Целью исследования является разработка методики объективной 

оценки территорий согласно определению, данному ООН и Экологической доктриной РФ [1] - 

обеспечение экологической безопасности, это обеспечение качества жизни, здоровья населения 

и сохранение живой природы.  

Методы исследования. Методики комплексной оценки территории до настоящих ис-

следований не разрабатывалось. В работах Слесарева М.Ю., Бакаевой Н.Д. и других авторов 

даны некоторые локальные подходы к оценке отдельных объектов строительства, например, 

автозаправок, но эти подходы не отвечают на главный вопрос: каково экологическое состояние 

селитебной территории со всеми вместе объектами инфраструктуры. 

В населённых пунктах, особенно в крупных городах, плотность застройки территорий – 

степень концентрации недвижимости единицы площади территории – и определяет уровень 

экологической безопасности, то есть качество жизни и здоровье населения. 

Степень концентрации недвижимости – это универсальный показатель экологической 

безопасности, рассчитываемый по заданному критерию, именно решению этой задачи посвя-

щена данная работа.  В качестве критерия может быть выбрана наиболее актуальная проблема 

селитебной территории в каждом конкретном месте. Это может быть уровень загрязнения ат-

мосферы, уровень шума, уровень электромагнитного излучения, криминогенность территории, 

обеспеченность социальной инфраструктурой, перенаселённость и т.д. Или это могут быть не-

сколько важных в данном месте и в данное время критериев.  

Степень концентрации – это численное значение выбранного критерия. По аналогии с 

ПДК (предельно допустимой концентрацией загрязняющих веществ) за безопасный уровень 

степени концентрации принято его значение ≤ 1.  

Для современных населённых пунктов, особенно крупных городов, наиболее актуаль-

ным критерием расчёта «степени концентрации» является переизбыток автомобилей и обеспе-

ченность их парковочными местами.  

Несколько десятилетий назад, когда разрабатывались первые градостроительные планы 

застройки территорий, действовали нормативы [2] обеспечения жителей придомовой террито-

рией и обеспеченности жителей домов парковочными местами, которые появились в период 

массового жилищного строительства 50-60-х годов прошлого столетия по общесоюзной про-

грамме обеспечения каждого жителя отдельной квартирой.  Застройка городов осуществлялась 

в те годы в основном панельными пятиэтажками. Так называемые Новые Черёмушки в Москве 

предусматривали для среднего 4-х подъездного дома, в котором проживало 180-250 жителей 

10000м
2 

придомовой территории с детскими площадками, скверами, клумбами, газонами, фон-

танами. Это примерно 40-55м
2 

придомовой территории на одного человека. Кроме того, преду-

сматривалось по нормативу 30 парковочных мест для личного автотранспорта на 1000 жителей, 
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то есть 4-х подъездная пятиэтажка имела 7-8 парковочных мест. Этого вполне хватало при 

уровне автомобилизации населения тех времён.   

В современной программе реновации абсолютно не предусмотрено решение проблемы 

парковки автомобилей жителей новых домов. Застройщику не вменено обременение в виде 

обязательного обеспечения жителей парковочными местами, строительство паркингов и пр. 

Эту проблему власти города оставляют для решения будущим поколениям, но проблема крайне 

актуальна уже сейчас. Это касается не только территорий застройки по программе реновации. 

Такая же проблема в любом другом районе Москвы. Из-за высокого спроса на землю и высокой 

стоимости земли в Москве и других столичных административных центрах ведётся практиче-

ски повсеместно уплотнение существующей застройки. Это может быть вариант, так называе-

мой, точечной застройки в уже сложившихся территориях, это может быть реконструкция су-

ществующей застройки с обязательным повышением этажности зданий.  

Характерным примером непродуманности проектов застройки территорий является 

строительство высотного административного центра Москва-Сити на Краснопресненской 

набережной в Москве. Здесь на 1 (одном) квадратном километре территории построены офис-

ные высотные здания высшей категории А на 350 тысяч рабочих мест в основном для крупных 

компаний. Парковочных мест на первых 5-10 этажах зданий построено только 16 тысяч [14]. 

Аналогичные проблемы возникали и возникают по всему миру и методы борьбы с переуплот-

нённой застройкой с транспортной проблемой, с проблемой парковок разные. 

Так в Будапеште (Венгрия), в центре города, где характерна сплошная застройка без 

разрывов между зданиями, проблема парковки решена радикально – часть исторических зданий 

были превращены в многоэтажные парковки. Внешне здание осталось прежним и историче-

ский вид города не изменился, но внутри вместо жилых помещений устроены парковочные 

пространства. Это трудоёмкий и дорогой путь. Фактически от здания остаются только внешние 

стены. Все внутренние межэтажные перекрытия демонтируются, так как они не выдерживают 

нагрузку от автомобилей, и возводятся новые. Высота этажей зданий позволяла сохранить 

этажность здания в целом. Доставка автомобилей на этажи осуществляется лифтами. 

Японский опыт предусматривает в частности строительство рядом с квартирой гаража, 

куда жилец поднимается вмести с автомобилем. Есть технические решения в виде многоярус-

ных кассетных парковок различной конструкции во дворах. Общий минус любого решения – 

высокая стоимость проекта. В Бразилии в 50-х годах прошлого века приняли наиболее ради-

кальное решение транспортной проблемы столичного Рио-до-Жанейро. Столицу построили с 

нуля на новом месте на горном плато в 1160 километрах в глубине страны. 

Испанский градостроитель-архитектор Лусио Коста спланировал новую столицу в виде 

большой бабочки или самолёта. Все правительственные учреждения размещены в центральной 

части – в фюзеляже (архитектор Оскар Нимейер) [15]. Правительственный квартал растянулся 

на несколько километров, к каждому ведомству ведут десятки дорог, что полностью решает 

проблему перегруженности правительственных дорог. В крыльях бабочки размещены жилые 

кварталы со всей инфраструктурой, причём этажность зданий не превышает 4-6 этажей и под 

каждым жилым домом построен двухэтажный гараж для каждого взрослого жителя дома. 

Наверху только зелёные парковые пространства. Город был рассчитан на 200 тыс. жителей. Но 

постепенно город стал разрастаться вопреки концепции Лусио Коста и сейчас город Бразилиа 

насчитывает более 2500 тыс. человек, там строятся высотные здания, увеличивается плотность 

застройки со всеми вытекающими транспортными проблемами, хотя не такими острыми, как 

были в Рио-де-Жанейро. 

Избежать существующих проблем селитебных территорий, особенно транспортной, 

парковочной, экологической можно исключительно научно обоснованными подходами и мето-

дами.  

Одним из эффективных оценочных инструментов селитебных территорий является ме-

тодика расчёта «степени концентрации» недвижимости – основной показатель экологической 

безопасности. Расчёт показателя «степени концентрации» позволяет обоснованно принимать 
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решение о возможности нового строительства на уже застроенных территориях. Показатель 

«степени концентрации» в виде численного значения показывает насколько серьёзна проблема 

экологической безопасности территории. Показатель «степени концентрации» является осно-

вой экологического паспорта территории [16-18]. 

Для расчёта «степени концентрации» необходимо определить наиболее актуальный кри-

терий оценки экологической безопасности в данном месте в данное время. В качестве приори-

тетных критериев рассматриваются, в первую очередь, показатель психосоматического здоро-

вья населения и качество жизни, нормативы застройки территорий, экономический, экологиче-

ский – это общие для всех территорий критерии. В качестве частных, дополнительных к основ-

ным критериями оценки, могут быть – культурологические, социальные, исторические, поли-

тические, национальные и пр. 

Обсуждение результатов. Рассмотрим и оценим возможность принятия в качестве ра-

бочего критерия основные критерии оценки. 

1. Показатель психосоматического здоровья населения и качества жизни. Точечная за-

стройка вызывает крайне негативную эмоциональную реакцию населения. Люди расценивают 

такую застройку, как вторжение в личное жизненное пространство. Учитывая это, проводятся 

общественные экологические слушания проекта застройки, выясняется мнение жителей. Одна-

ко общественные слушания не имеют юридической силы, но часто мнение людей субъективно, 

и не может отражать фактическое техногенное воздействие нового объекта строительства на 

качество жизни и здоровье людей. Поэтому данный критерий не может быть принят в качестве 

основного критерия при оценке «степени концентрации» из-за субъективизма. 

2. Нормативы застройки территории. Существующие нормативы застройки террито-

рии должны основываться на показателе «степени концентрации», на экологических показате-

лях, а не наоборот. Поэтому нормативы застройки нельзя принимать в качестве критерия оцен-

ки «степени концентрации». 

3. Экономический. С экономической точки зрения высокая плотность застройки, являет-

ся наиболее выгодной, но это и создаёт экологические проблемы. Экономика и экологическая 

безопасность это два антагонистических подхода, поэтому экономический критерий не может 

быть принят в качестве основного критерия оценки «степени концентрации». 

4. Экологический. Данный критерий в наибольшей степени отвечает поставленной зада-

че, но расчёт «степени концентрации» по экологическому критерию усложняется прогнозиро-

ванием экологических воздействий нового объекта строительства. Расчёт воздействий индиви-

дуален для каждого объекта, показатели воздействия зависят от места проведения строитель-

ных работ, от этапа жизненного цикла объекта. На стадии строительства негативное техноген-

ное воздействие одно, во время эксплуатации другое, особенно, если объект промышленного 

назначения. Кроме того, существует опосредованное воздействие, которое крайне трудно про-

гнозируется. 

Прямое техногенное воздействие, это сумма воздействий разных видов и объёмов за-

грязнений. 
m m

k n k n

Vsk Rk
 

  > 0                                                                 (1)                    

где, V – величина загрязнения;  Sk – вид загрязнения;  Rk – вид воздействия. 

Основной объект строительства всегда имеет опосредованное воздействие на окружаю-

щую среду в виде, например, дополнительного транспортного потока к данному объекту. К ос-

новному воздействию следует добавить и опосредованное: 
m m m

k n k n k n

Vsk Rk Ok
  

    > 0                                                             (2) 

Опосредованное воздействие на урбанизированных территориях создаётся в основном 

автотранспортом (табл.1) [19, 20], его доля в общем загрязнении окружающей среды превыша-

ет 93%. 
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Таблица 1. Загрязнение атмосферы г. Москвы (тыс. тонн/год) 

Table 1. Air pollution in Moscow (thousand tons/year) 

 
Год/ Year 

 

Вид 

загрязнения 

Type of pollution 

1991 1995 1997 1998 2000 2003 2005 2007 2017 

Все источники  

All sources 

1134 1828 1852 1601 1928 1971 2082 2190 2474 

Промышленность 

Industry 

307 186 152 141 164 166 171 178 164 

Автотранспорт 

Motor transport 

827 1642 1700 1460 1764 1805 1911 2012 2310 

Доля автотранспорта в % 

Share of vehicles in % 

72,9 89,8 91,8 91,2 91,5 91,6 91,8 91,9 93,4 

 

Из табл. 1 видно, что основным техногенным фактором на урбанизированных террито-

риях является транспорт, в первую очередь автомобильный. Высокая концентрация строитель-

ства, в свою очередь, является катализатором транспортной проблемы, а с ней и экологической. 

В табл. 2. приведены виды возможных загрязнений в искусственной экосистеме и основные ис-

точники загрязнений. 

 
Таблица 2. Виды и основные источники загрязнения искусственных экосистем 

Table 2. Types and main sources of pollution of artificial ecosystems 

 
Вид загрязнения/ Type of pollution Основной источник загрязнения/ Main source of pollution 

Загрязнение атмосферы/ Air pollu-

tion 

Транспорт свыше 91%  Промышленность менее 9 % 

Transport over 91% Industry under 9% 

Загрязнение поверхностных лив-

невых вод/ Surface storm water pol-

lution 

Транспорт Transport 

Загрязнение почвы/ Soil pollution Транспорт Transport 

Шумовое загрязнение/ Noise pollu-

tion 

Транспорт Transport 

Тепловое загрязнение/Thermal pol-

lution 

Промышленность, транспорт 

Industry, Transport 

Загрязнение и воздействие на го-

родскую природу/Pollution and im-

pact to urban nature 

Транспорт, промышленность 

Transport, Industry 

Электромагнитное загрязнение/ 

Electromagnetic pollution 

 

Электротранспорт. Линии электропередач, трансформа-

торы, электроустановки, электротехника. Electric 

transport (ground and underground). Power lines, trans-

formers, electrical installations, electrical engineering 

Высокочастотное загрязнение/ 

High frequency pollution 

 

Бытовые приборы, телефоны, средства связи, промыш-

ленные установки. Household appliances, telephones, 

communications equipment, industrial installations 

 

Для города Москвы сегодня показатель обеспеченности населения автомобилями со-

ставляет в среднем около 500 автомобилей на 1000 жителей. Это не предельный показатель, в 

развитых странах эта цифра достигает 700. Если же исходить из статистики возрастной струк-

туры населения по разным регионам мира [21], то количество населения в возрасте, в котором 

можно пользоваться автомобилем (в среднем с 18 лет) составляет (табл. 3.): 
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Таблица 3. Доля населения, имеющая право пользоваться автомобилями (в %) 

Table 3. Proportion of the population with the right to use cars (in %) 

Регион/ Region Доля (в %) населения, имеющая право пользо-

ваться автомобилями/ Proportion (in %) of the 

population with the right to use cars 

Азия Asia 49 

Европа Europe 69 

Северная Америка North America 71 

Южная Америка South America 58 

Австралия и Океания Australia and Oceania 68 

 Африка Africa 55 

              Россия Russia 68 

Поэтому в качестве показателя обеспеченности населения автомобилями следует при-

нять максимальную цифру с расчётом на перспективу, равную доле населения, имеющего пра-

во водить автомобиль в России, а именно 68. Коэффициент kl, учитывающий количество лич-

ного автотранспорта будет равен: 

                                              kl = 
1000

N
,                                                                          (3) 

где N – количество автомобилей на 1000 жителей. 

Количество личных автомобилей Nl данной территории будет равно: 

                                           Nl = Ql  kl ,                                                                           (4) 

где Ql  – численность населения территории.             

Величина Nml устанавливается по фактическому состоянию движения производственно-

го транспорта по данной территории. 

Важное значение для экологического состояния территории имеет пропускная способ-

ность магистралей. Именно транзитных магистралей общего пользования данного района, по 

которым проезжает любой транзитный транспорт.  

Из анализа вышеназванных критериев, можно сделать вывод, что увеличение плотности 

застройки ведёт к увеличению значения степени концентрации недвижимости и опосредованно 

увеличивает количество автотранспорта на территории, активно загрязняющего окружающую 

среду. Количество автотранспорта, размещённого на территории, пользующегося территорией 

временно или постоянно является, на сегодня главным критерием оценки степени концентра-

ции строительства (недвижимости) административной единицы территории селитебной зоны.  

Рассмотрим причины концентрация строительства (недвижимости) и пути решения про-

блемы. В качестве первой причины появления завышенного показателя степени концентрации 

(ksk) строительства (недвижимости) [16], по сравнению с нормой равной ≥ 1, можно назвать 

глобализацию мировой экономики, т.е. экономические интересы бизнеса и общества. Особенно 

этот фактор проявляется в Москве и других крупных городах, где высока стоимость земли и, 

соответственно, высока стоимость объектов недвижимости. Крупные города становятся очень 

притягательны для бизнеса. Коммерческие компании со всего мира стремятся или войти со 

своим бизнесом в крупные города или, хотя бы, открыть своё представительство как можно 

ближе к структурам, принимающим решения.  

В крупных городах сохраняется высокий спрос на коммерческую и жилую недвижи-

мость. Соответственно, застройщик стремиться «выжать» из арендованной под застройку пло-

щади земельного участка максимум прибыли. Отсюда стремление высотной застройки. А вот 

решение попутных социальных задач законодательно в нашей стране никак не оговорено. 

Местные власти оговаривают обременения для застройщика, если ведётся строительство круп-

ных жилых микрорайонов, но только по строительству детских садов, школ и прочих социаль-

ных объектов. Как правило, никогда обременение не касается строительства парковочных мест.  

В связи с этим любые дополнительные затраты, в том числе на защиту окружающей 

среды, на экологию, которые повышают себестоимость продукции и снижают рентабельность 
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строительного производства, ставят под угрозу проигрыша застройщика в конкурентной борь-

бе за рынок недвижимости. Это и приводит к вышеописанным проблемам высокой «степени 

концентрации» недвижимости. 

Таким образом, можно сделать вывод, что второй причиной концентрации строитель-

ства (недвижимости) является конкурентная борьба за рынок, как одно из следствий глобализа-

ции экономики. Уйти от глобализации, от рынка возможно, но только при полной изоляции, 

что не в интересах страны и будущих поколений. 

Помимо экономических причин концентрации ресурсов, в том числе и строительного 

производства, существуют также политические, социальные, культурологические, историче-

ские, национальные и другие причины, также имеющие тенденцию притяжения к центру и 

концентрации в крупных городах. В связи с этим, третье причиной концентрации строитель-

ства (недвижимости) является централизация управления. 

Четвёртой причиной повышения концентрации строительства (недвижимости) является 

существующее административное деление субъектов федерации. Например, Московская об-

ласть и город Москва, Минск и Минская область – это разные административные единицы, но 

та же Москва не может решать свои проблемы с нехваткой территорий за счёт пустующих тер-

риторий области. Невозможность выселить из города, задыхающегося от переизбытка населе-

ния, нехватки территорий приводит к очередному витку концентрации недвижимость – город 

вынужден решать свои проблемы только на своей территории. Повышение концентрации не-

движимости становится причиной и ведёт к ухудшению экологической обстановки в городе, в 

частности и в первую очередь за счёт транспорта, который даёт 93,4% загрязнения [16].  

Вывод. Что можно сделать для снижения показателя «степени концентрации»? 

В первую очередь, необходимо законодательно закрепить, как обязательную, процедуру 

оценки «степени концентрации недвижимости» по административным территориям, особенно 

при планировании строительства жилого фонда по программе реновации, при землеотводе под 

новое строительство, при проведении ОВОС (оценке воздействия на окружающую среду) при 

проектировании и экспертизе проектов строительства.  

Проведённые в этом направлении исследования подтвердили верность предположения о 

взаимосвязи транспортной проблемы и проблемы экологической безопасности городов. Коэф-

фициент степени концентрации, рассчитанный для г. Москвы, оказался выше нормативной 

единицы для всех без исключения округов города. В табл. 4 приведены сводные данные г. 

Москве. 
Таблица 4. Коэффициента степени концентрации (ksk) для округов г. Москвы  

Table 4. Coefficient of degree of concentration (ksk) for districts of Moscow 

№ 

п/п 

Наименование административной 

единицы/  Name of the administrative 

unit 

ksk № 

п/п 

Наименование административ-

ной единицы/ Name of the admin-

istrative unit 

ksk 

1 Центральный АО 5,06 6 Южный АО 4,59 

2 Северный АО 6,21 7 Юго-Западный АО 5,28 

3 Северо-Восточный АО 3,41 8 Западный АО 2.74 

4 Восточный АО 6,28 9 Северо-Западный АО 5,11 

5 Юго-Восточный АО 3,09 10 Зеленоградский АО 4,02 

       Итого по г. Москве 4,58 

Второй путь – освобождение центра городов от размещения некоторых органов государ-

ственного управления, которые могут осуществлять свои функции в другом месте без ущерба 

для качества дела.  Освободить центр от размещения органов управления требует и радиально-

кольцевая планировка городов таких как: Москва, Минск, Вильнюс, Рига, Харьков, Ташкент, 

Омск, Новокузнецк и других, когда все дороги ведут в одну точку [17]. 

Третий путь лежит в создании и соблюдении нормативов комфортной застройки терри-

торий населённых пунктов, в частности, с учётом и соблюдением показателя «степени концен-

трации», объективно отражающим качество жизни жителей городов [22-26].  Принятие норма-
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тивов может упорядочить выдачу землеотводов, застройку территорий, обеспечит высокое ка-

чество жизни и здоровье населения. 
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