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ВВЕДЕНИЕ 

 

Землеустройство выполняет основную функцию по государственному 

управлению земельными ресурсами. В свою очередь, землеустроительное про-

ектирование является инструментом, позволяющим решать вопросы организа-

ции территории, обеспечения рационального использования и охраны земель, ре-

ализации мероприятий по управлению земельными ресурсами.  

Как экономическое, так и социальное развитие территорий государства тре-

бует проведения землеустроительных мероприятий и невозможно без полноцен-

ного обеспечения проектными и предпроектными разработками. Землеустрои-

тельное проектирование позволяет на основе обоснованной и достоверной ин-

формации помочь в обеспечении развития российских территорий. 

Необходимость комплексного изучения названных проблем в современных 

условиях обусловила выбор темы данного учебного пособия, в котором рассмат-

риваются следующие вопросы: 

– теоретические основы землеустроительного проектирования;  

– понятие, содержание, задачи и сущность межхозяйственного земле-

устройства; 

– задачи, содержание, общие условия и требования, предъявляемые к отво-

дам земель;  

– охрана земель и окружающей среды в проектах и схемах межхозяйствен-

ного землеустройства, рекультивация нарушенных земель; 

 – земельно-хозяйственное устройство населенных пунктов и особенности 

образования различных видов землепользований несельскохозяйственного 

назначения. 

Названные вопросы в учебном пособии изложены в одноименных блоках. 

Каждый раздел пособия содержит вопросы для контроля теоретических знаний.  

Учебное пособие предназначено для лиц, обучающихся по направлениям 

подготовки 05.03.03 «Картография и геоинформатика», 21.03.03 «Геодезия и ди-

станционное зондирование» и 21.03.02 «Землеустройство и кадастры», раскры-

вает содержание землеустроительного проектирования в объеме, необходимом 

для решения учебных, практических и исследовательских задач.  

Автор выражает благодарность рецензентам.  
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1. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ЗЕМЛЕУСТРОИТЕЛЬНОГО 

ПРОЕКТИРОВАНИЯ 

 

1.1. Понятие землеустроительного проектирования, 

его место в системе землеустройства 

 

 Первоначально землеустройство сводилось к описанию земель, затем к са-

мым простым техническим действиям по установлению границ и закреплению 

их на местности межевыми знаками. 

С развитием экономики и усложнением земельных отношений появилась 

необходимость установления рациональной, наиболее эффективной формы хо-

зяйственного использования земли и устройства землевладения и землепользо-

вания. Усложнение землеустроительных действий вызвало необходимость со-

ставления специальных проектов землеустройства, содержащих обоснование ре-

шений по распределению и перераспределению земель, организации их исполь-

зования и отражающих проектные предложения и расчеты на планово-графиче-

ских материалах. 

Развитие проектного дела привело к появлению специфической сферы 

практических действий, а затем научных знаний по землеустроительному проек-

тированию. Отечественные специалисты считают, что землеустроительное про-

ектное дело появилось в нашей стране в начале прошлого столетия [18]. 

Наибольшего развития практика и наука землеустроительного проектиро-

вания достигли в советские годы отечественной истории. Была создана уникаль-

ная система проектного землеустроительного производства, отличавшаяся един-

ством, системностью, комплексностью. Были разработаны и усовершенствованы 

методологические и теоретические основы проектирования, методы и методики 

землеустроительного проектирования с учетом особенностей природных зон и 

экономических регионов, его взаимосвязи со смежными инженерными, техниче-

скими, организационными, экономическими, экологическими, социальными ме-

роприятиями, оценкой земель, картографированием и планировкой территории, 

планированием и прогнозированием в экономике [19]. 

Результатом землеустроительного проектирования является землеустрои-

тельный проект, под которым в дореформенный период понималась совокуп-

ность документов (расчетов, чертежей и др.) по  созданию новых форм устрой-

ства земли, их экономическому, техническому и юридическому обоснованию, 

обеспечивающих организацию рационального использования земли в сфере 

народного хозяйства в целом и прежде всего в сельском хозяйстве, внутри сель-

скохозяйственных предприятий, межхозяйственных и агропромышленных объ-

единений [19]. 
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Предметом научной отрасли землеустроительного проектирования в 80-х го-

дах прошлого века являлись закономерности функционирования земли в обще-

ственном производстве и обусловленные ими методы проектирования для ее 

наиболее полного, научно обоснованного, рационального и эффективного ис-

пользования, охраны [19]. 

Реформирование земельных отношений в стране в 90-х годах прошлого 

столетия привело к многообразию форм земельной собственности и форм хозяй-

ствования, рынку земельного имущества, появлению института платности зем-

лепользования и землевладения. Изменились нормы правового обеспечения зем-

леустройства, организационная структура производства и управления, стан-

дарты и регламенты осуществления землеустроительной деятельности [15]. 

Сегодня землеустроительное проектирование рассматривается в ком-

плексе различных аспектов, а именно:  

– как основная и неотъемлемая часть землеустройства, без которой невоз-

можно организовать рациональное использование и охрану земель; 

– главное средство (способ) решения землеустроительных задач; 

– комплекс мероприятий, раскрывающих основное содержание земле-

устройства; 

– основная стадия землеустроительного процесса; 

– особый вид трудовой деятельности, имеющий свои правила, методы и 

технологию; 

– особая отрасль научного знания [20]. 

Сегодня землеустроительное проектирование представляет собой особен-

ную, обширную и самую главную сферу землеустроительной деятельности, как 

научную, так и практическую [20]. 

В современной теории землеустройства принято следующее определение 

землеустроительного проектирования. 

Землеустроительное проектирование как отрасль научного знания – это 

учение о видах и формах землеустройства, закономерностях организации терри-

тории и средств производства, неразрывно связанных с землей; как сфера прак-

тической деятельности – это система знаний о методах, способах и приемах со-

ставления, обоснования и осуществления проектов землеустройства [23]. 

В составе землеустроительной науки землеустроительное проектирование 

как отрасль научного знания занимает главенствующее положение. 

Землеустроительная наука изучает отдельные стороны землеустройства 

(история, техника, технологии, организация, теория, методология и методы, эко-

номика, право, информация), которым соответствуют отрасли научных знаний – 

составные части землеустроительной науки [18–20, 23]. 
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Среди последних основными являются: история землеустройства, геодези-

ческие работы при землеустройстве, экономико-математические методы и моде-

лирование, системы автоматизированного проектирования и ГИС-технологии в 

землеустройстве, научные основы и методика НИР, землеустроительное проек-

тирование, экономика землеустройства и экология землепользования, земельное 

право – основа землеустроительного процесса, земельный кадастр, кадастр не-

движимости и мониторинг земель (рисунок).  

Землеустроительное проектирование объединяет знания, полученные из 

различных специальных и общепрофессиональных дисциплин. Сюда можно от-

нести: науки о земле (геодезия, почвоведение, геоботаника, мелиорация и ре-

культивация земель, картография); прикладные науки (кадастр, прогнозирова-

ние и планирование использования земель, планировка сельских территорий, ин-

женерное оборудование территории, лесоустройство); общеотраслевые науки 

(аграрная экономика, организация сельскохозяйственного производства, управ-

ление сельскохозяйственным производством) [18]. 

Объектом землеустроительного проектирования является организация тер-

ритории во взаимосвязи с системами хозяйства, землепользования и землевладе-

ния. Невозможно выполнить территориальное землеустройство, реорганизовать 

предприятия, не затрагивая их специализации, объемов производства продук-

ции, системы расселения, организационно-производственной структуры, си-

стемы использования земель. 

Любое землевладение и землепользование на момент землеустройства 

имеет определенную организацию территории – состав и структуру угодий, раз-

мещение границ, объектов инженерной инфраструктуры и т. д. Организация тер-

ритории представляет собой социально-экономическое явление, которое может 

изучаться, трансформироваться, регулироваться. В ходе землеустройства на ос-

нове землеустроительных проектов осуществляется переход к новой организа-

ции территории. Землеустройство приобретает характер динамичного процесса, 

объектом которого является организация территории, а предметом научного по-

знания – закономерности этой организации [20]. 
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Рис. Место землеустроительного проектирования в составе  

землеустроительной науки 

 

Предметом изучения землеустроительного проектирования являются зако-

номерности организации территории и средств производства (объектов недви-
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жимости), неразрывно связанных с землей, и обусловленные ими методы, спо-

собы и приемы составления (разработки), обоснования и осуществления проек-

тов землеустройства [23]. 

Содержание и методика разработки землеустроительных проектов в раз-

личных регионах могут быть весьма разнообразными. На этот процесс оказывает 

влияние множество природных и экономических факторов: климат, почвы, ре-

льеф, размер и конфигурация земельных участков, гидрография и гидрогеология, 

естественный растительный покров, структура, плотность и размещение населе-

ния, уровень специализации и концентрации производства, размеры и сочетание 

основных и дополнительных отраслей хозяйства, фондообеспеченность и техни-

ческая оснащенность производства. Такое разнообразие факторов определяет 

необходимость установления общих и частных требований к землеустроитель-

ному проектированию, вытекающих из закономерностей научно обоснованной 

организации территории в тех или иных региональных условиях [17]. 

Кроме того, на содержание проектной землеустроительной документации 

оказывает влияние состояние инженерной, а особенно социальной инфраструк-

туры землеустраиваемой территории. Эффективная производственная деятель-

ность сельскохозяйственных и иных предприятий требует создания необходимых 

условий для работников как в процессе труда, так и при воспроизводстве рабочей 

силы. Эту задачу должны выполнять специальные подразделения, службы и объ-

екты, относящиеся к инфраструктуре социального назначения. Объекты социаль-

ной инфраструктуры в сельской местности рассредоточены по территории хозяй-

ства, что обусловлено особенностями территориальной организации аграрного 

производства и затрудняет эффективное их использование [14]. 

Решение проблем социального развития российских территорий требует 

полноценного землеустроительного обеспечения, центральная роль в котором 

принадлежит землеустроительному проектированию, созданию обоснованных и 

достоверных предпроектных (прогнозных) и проектных организационно-терри-

ториальных разработок. 

Таким образом, землеустроительное проектирование появилось в виде от-

дельной сферы научной и практической деятельности с развитием землеустрой-

ства, усложнением производственного землеустроительного процесса, формирова-

нием отдельных составных частей землеустроительной науки. 

Землеустроительное проектирование занимает центральное, главенствую-

щее положение в современной системе землеустройства. Содержание земле-

устроительных проектов зависит от множества природных, экономических, со-

циальных факторов, региональных условий. 
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Разнообразие видов и форм землеустройства, природных, экономических, 

социальных условий при разработке землеустроительных проектов требует ис-

пользования различных методов и единых принципов проектирования. 

 

1.2. Методы и принципы землеустроительного проектирования 

 

Комплексное решение организационно-территориальных задач при земле-

устроительном проектировании требует применения современных методов. Из-

за значительного разнообразия природных, климатических, пространственных, 

экономических, экологических, социальных условий применение типовых реше-

ний, шаблонов при землеустроительном проектировании невозможно. По той же 

причине постоянно возникают противоречия в требованиях, обусловленные раз-

ными условиями. Проектное решение с учетом одних условий может оказаться 

малопригодным для удовлетворения других. Указанные особенности проектов 

землеустройства приводят к необходимости: комплексного взаимосвязанного 

решения всех проектных задач; применения метода последовательных прибли-

жений – от общего к частому, а затем с помощью балансового метода – от част-

ного к общему; тщательного изучения объектов проектирования путем анализа 

статистических, регистрационных, земельно-учетных, земельно-оценочных дан-

ных, материалов специальных обследований и изысканий на территории земле-

устройства. Это относится ко всем землеустроительным проектам [19]. 

В процессе технического проектирования в землеустройстве при выполне-

нии геодезических работ широко используются аналитический, графический, 

механический методы и их сочетания. 

Основным методом принятия проектных решений в землеустройстве явля-

ется метод последовательных приближений – от общего к частному, основанный 

на логических умозаключениях проектировщиков. На улучшение качества про-

екта и обеспечение корректности проектных решений оказывает влияние согла-

сование проектной документации с участниками землеустройства и заинтересо-

ванными сторонами, а также обращение к экспертной оценке, коллегиальному 

корпоративному мнению [20]. 

В землеустроительном проектировании применяется расчетно-конструк-

тивный метод, который основан на системе расчетов, проводимых по установ-

ленной методике, в определенной последовательности, позволяющей получить 

конкретное проектное решение. Так, при проектировании и размещении системы 

севооборотов необходимо определить потребность животных в кормах, произве-

сти расчеты посевов кормовых культур на пашне, вычислить площади земель, 

различающихся по качеству и местоположению, установить типы, виды, количе-

ство и размеры севооборотов, разместить севообороты на пахотных угодьях [18]. 
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В сложных случаях применяется вариантный метод, при котором разраба-

тывается несколько вариантов проектных решений, оцениваемых по определен-

ный системе показателей. На основе оценки данных показателей выбирается 

лучший вариант проекта землеустройства. 

Развитие теории и методов научных исследований, компьютерной техники 

и технологий сделало возможным использование в землеустроительном проек-

тировании математического моделирования, экономико-математических и эко-

номико-статистических методов. 

Математическое моделирование основано на построении модели изучае-

мого объекта при помощи математических зависимостей. Экономико-математи-

ческое моделирование позволяет в формализованном виде установить законо-

мерности организации территории, определить проблемы в ее организации, 

обосновать пути устранения проблем и улучшения ситуации в специально моде-

лируемых условиях. 

Экономико-математические методы используются для решения проектных 

задач, имеющих выраженный экономический характер. Перед проектировщиком 

ставится задача установления оптимального решения, то есть выбора из всех воз-

можных вариантов проекта землеустройства, наилучшего с учетом поставлен-

ных ограничений и определенного критерия оптимальности. 

Экономико-статистические методы основаны на обработке массовых дан-

ных методами математической статистики (корреляционный и регрессионный 

анализ, экспертные оценки, производственные функции). 

Математические методы используются при проведении подготовительных 

работ к разработке землеустроительного проекта с целью изучения экономики 

предприятий – участников землеустройства, оценки состояния и использования 

земель, разработки нормативов проектирования, экономического обоснования 

проектных землеустроительных решений [23]. 

С появлением географических информационных систем, современных 

компьютерных средств и технологий, программного обеспечения, развитием 

информационных систем и ресурсов появилась возможность использования в 

землеустройстве систем автоматизированного землеустроительного проекти-

рования. 

Автоматизированные рабочие места проектировщиков-землеустроителей 

позволяют на основании цифровых моделей местности, различных имитацион-

ных моделей, информационных баз данных разрабатывать и обосновывать зем-

леустроительные проекты в автоматизированном режиме с использованием со-

временной компьютерной техники [23]. 
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В науке используют ряд общих методов, важнейшим среди которых явля-

ется метод научной абстракции. Он заключается в отбрасывании (игнорирова-

нии) посторонних, случайных характеристик изучаемого объекта или явления и 

фиксации типичных, постоянных, регулярно повторяющихся характеристик. С 

помощью этого метода формулируются законы, определяется сфера и механизм 

их действия, устанавливаются научные понятия, категории, отражающие суще-

ственные стороны исследуемых объектов в процессе их развития, во взаимосвязи 

и взаимозависимости с внешними и внутренними структурами. 

В исследованиях по землеустроительному проектированию метод научной 

абстракции, или абстрактно-логический метод, используется для определения 

закономерностей организации территории, установления и уточнения основных 

понятий, определения эффективных приемов использования и охраны земель, 

размещения производства по территории. Этот метод является основным в эко-

номических землеустроительных исследованиях, когда организация экспери-

мента затруднена, требует значительного времени и затрат или невозможна [18]. 

Для изучения закономерностей и форм организации территории в земле-

устроительном проектировании используются методы индукции и дедукции, 

анализа и синтеза. Индукция – движение мысли от частного к общему, дедукция 

– от общего к частному. В проектном деле эти методы трансформируются в ме-

тод последовательных приближений. Методы анализа и синтеза связаны соот-

ветственно с разделением изучаемого объекта или явления на составляющие и 

их объединением в единое целое. В ходе сложного математического анализа 

устанавливается влияние определенных факторов на зависимую переменную, 

отражающую результат процесса [20]. 

В землеустроительных научных исследованиях широко используется мо-

нографический метод, при котором детально изучаются отдельные типичные 

или наиболее характерные явления и процессы. На их основе производятся науч-

ные выводы и выдвигаются обоснованные предложения. В процессе проектиро-

вания оцениваются данные по организации территории передовых организаций, 

а также наиболее эффективные методы, способы, приемы, технологии производ-

ства землеустроительных работ. 

Метод экспериментального землеустроительного проектирования применя-

ется в тех случаях, когда достижения науки, практики и передового опыта апро-

бируются на реальных производственных объектах. По результатам эксперимен-

тального проектирования формулируются выводы и рекомендации по использо-

ванию проектных результатов для организации территории других объектов [18]. 
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В любой научной и практической деятельности следует руководство-

ваться определенными принципами, под которыми понимаются исходные по-

ложения, определяющие направленность, содержание и эффективность той или 

иной деятельности. 

Землеустроительное проектирование является одной из областей проектно-

сметного дела, а значит, его принципы должны быть согласованы с принципами 

землеустройства и принципами проектирования, не противоречить им. 

В специальной литературе выделяются следующие принципы землеустро-

ительного проектирования [18–20, 23]: 

1. Максимально возможное использование достижений научно-техниче-

ского прогресса в области техники, технологии и организации проектирования. 

С одной стороны, необходимо использовать в проектировании самые современ-

ные вычислительные и измерительные средства, программное обеспечение, ав-

томатизированные технологии землеустроительных работ, а с другой – требу-

ется разрабатывать формы земельно-хозяйственного устройства территории, 

обеспечивающие внедрение прогрессивных систем земледелия, эффективных 

технологий возделывания сельскохозяйственных культур и выращивания сель-

скохозяйственных животных, рациональных способов защиты земель от эрози-

онных процессов и других негативных воздействий. 

2. Строгое соблюдение экологических требований, техническая правиль-

ность, юридическая грамотность, экономическая обоснованность проектных зем-

леустроительных решений. Каждое проектное решение должно быть всесторонне 

обосновано. С учетом тесной связи землеустройства с земельными и имуществен-

ными отношениями, административной и юридической деятельностью, экономи-

кой предприятий и отраслей, геодезическими и другими техническими действи-

ями, любой землеустроительный проект должен быть технически корректно раз-

работан, соответствовать действующим правовым нормам, отражать экономиче-

ски обоснованные организационно-территориальные решения. Недопустимы про-

ектные решения, реализация которых может вызвать эрозию почв, снижение поч-

венного плодородия и другие негативные экологические последствия. 

3. Создание условий для улучшения использования земельных, трудовых 

и материальных ресурсов. При организации территории затрагиваются вопросы 

размещения и территориальной организации производства, расселения, рацио-

нального использования и охраны земель. Исходя из этого, любой проект земле-

устройства должен предусматривать улучшение использования земельных и 

других природных ресурсов, трудовых, финансовых и материальных ресурсов. 

4. Комплексное решение проектных землеустроительных задач. Как пока-

зывает практика, лучших экономических результатов добиваются те субъекты, в 

которых земля, трудовые и производственные ресурсы находятся в оптимальных 
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пропорциях, где тесно увязаны технологические, экономические, экологические, 

социальные вопросы, а территориальная организация производства дополняется 

размещением инженерной и социальной инфраструктуры, система ведения хо-

зяйства сочетается с решением природоохранных задач. Это достигается ком-

плексным характером землеустроительного проектирования. 

5. Максимально полный учет природных и экономических условий земле-

пользований и землевладений, их систем. Сельскохозяйственные и другие предпри-

ятия, землепользования, землевладения, отдельные участки земли существенно 

различаются по типам почв, рельефу, увлажнению, эродированности, культуртех-

ническому состоянию, специализации, структуре посевов, фондообеспеченности, 

другим природным и экономическим характеристикам. Уникальность конкретных 

объектов землеустройства требует особого подхода к проектированию, всесторон-

него учета условий, в которых находятся участники землеустройства. 

6. Обеспечение экологической, экономической и социальной эффективно-

сти проектов землеустройства. За счет создания оптимальных организационно-

территориальных условий землепользования, организации рационального ис-

пользования и охраны земель землеустроительные проекты должны обеспечи-

вать эффективное функционирование хозяйствующих субъектов. Это означает, 

что каждое землеустроительное решение в отдельности и проект землеустрой-

ства в целом должны быть эффективными с экономической, экологической и со-

циальной точек зрения. 

Таким образом, в процессе землеустроительного проектирования и земле-

устроительных исследований применяются различные методы, как общенауч-

ные, так и специфические, свойственные только землеустроительным дей-

ствиям. Принципы землеустроительного проектирования соответствуют базо-

вым принципам землеустройства и определяют направленность, содержание и 

эффективность проектной землеустроительной деятельности. 

 

1.3. Классификация землеустроительных проектов 

 

Традиционно проекты территориального и внутрихозяйственного земле-

устройства разрабатываются в последовательности: схема – проект – рабочая до-

кументация [18]. Стадийность проектирования совпадает с этим алгоритмом и 

определяет основные уровни (стадии) проектного дела: предпроектный уровень, 

реализуемый в схемах землеустройства; проектный уровень, реализуемый в про-

ектах землеустройства; уровень реализации и практического освоения земле-

устроительных проектов. 

В простых случаях процесс землеустройства бывает одностадийным, в 

сложных – двухстадийным или комплексным [20]. 
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Проектные решения в зависимости от поставленных целей и задач, сроков 

осуществления, содержания и объема работы могут приниматься в виде схемы, 

технико-экономического обоснования, рабочего проекта, проекта и рабочей до-

кументации, комплексного проекта [23]. 

Землеустроительные проекты различаются большим разнообразием и де-

лятся на группы: 

– проекты территориального (межхозяйственного) землеустройства; 

– проекты внутрихозяйственного землеустройства; 

– рабочие проекты, связанные с использованием и охраной земель [18]. 

При этом рабочие проекты могут составляться как в процессе территори-

ального, так и в процессе внутрихозяйственного землеустройства. 

Состав и содержание землеустроительного проекта зависят от принадлеж-

ности к той или иной группе. В то же время в составе каждой группы есть мно-

жество землеустроительных проектов, содержание которых имеет значительные 

отличия. Например, проекты отводов земель для формирования промышленных 

землепользований существенно отличаются от проектов территориального зем-

леустройства по образованию землевладений сельскохозяйственных предприя-

тий; проекты внутрихозяйственного землеустройства сельскохозяйственных 

предприятий значительно отличаются от проектов организации коллективных 

садов; рабочие проекты рекультивации нарушенных земель радикально отлича-

ются от проектов улучшения кормовых угодий. 

Содержание проектов зависит от природных и экономических условий 

территории землеустройства. 

Многообразие видов землеустроительных проектов требует их классифика-

ции для решения следующих задач: определение вида и дифференциация содержа-

ния проектов; обоснование способов и методик разработки проектов; устранение 

недостатков в общей системе землеустроительного проектирования [18]. 

В основу классификации землеустроительных проектов положены следу-

ющие признаки: вид землеустройства, стадийность проектирования, степень го-

товности проекта, вид землеустроительных действий, порайонные особенности 

землеустройства. В специальной литературе принята следующая модель класси-

фикации проектов землеустройства по указанным признакам. 

1. Вид землеустройства: 

− проекты территориального (межхозяйственного) землеустройства; 

− проекты внутрихозяйственного землеустройства; 

− рабочие землеустроительные проекты. 

2. Стадийность проектирования: 

− одностадийные проекты; 
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− двухстадийные проекты; 

− комплексные проекты. 

3. Степень готовности проекта: 

− предпроектные разработки (схемы, расчеты, технико-экономические 

обоснования); 

− эскизные проработки; 

− технические разработки. 

4. Вид землеустроительных действий: 

а) при территориальном землеустройстве 

− проекты образования новых землевладений и землепользований 

сельскохозяйственных предприятий и граждан; 

− проекты упорядочения существующих землевладений и землеполь-

зований сельскохозяйственного назначения; 

− проекты образования землепользований несельскохозяйственного 

назначения; 

− проекты установления и изменения границ городов и других насе-

ленных пунктов; 

− проекты установления и упорядочения границ административно-тер-

риториальных образований; 

− проекты земельно-хозяйственного устройства территории населен-

ных пунктов; 

− проекты установления границ территорий традиционного природо-

пользования в местах проживания коренных малочисленных народов Севера, 

Сибири и Дальнего Востока; 

− проекты размещения и установления границ территорий с особыми 

природоохранными, рекреационными и заповедными режимами; 

− проекты образования земельных фондов специального назначения; 

− проекты упорядочения землевладений и землепользований закрытых 

административно-территориальных образований; 

− проекты межевания земель. 

б) при внутрихозяйственном землеустройстве 

− проекты внутрихозяйственного землеустройства сельскохозяйствен-

ных предприятий; 

− проекты внутрихозяйственного землеустройства крестьянских (фер-

мерских) хозяйств; 

− проекты внутрихозяйственного землеустройства сельских подсоб-

ных хозяйств промышленных предприятий; 

− проекты организации территории коллективных садов и огородов; 
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− проекты организации территории индивидуальных садовых участ-

ков, личных подсобных хозяйств; 

− проекты организации и упорядочения приусадебного земельного 

фонда; 

− проекты организации территории, находящейся в ведении муници-

пальных образований; 

− проекты внутрихозяйственного землеустройства общинно-родовых 

хозяйств; 

в) при землеустройстве конкретных земельных участков 

− проекты освоения и коренного улучшения угодий; 

− проекты проведения культуртехнических мероприятий; 

− проекты рекультивации нарушенных земель и землевания малопро-

дуктивных угодий; 

− проекты снятия, хранения и использования почвенного плодород-

ного слоя; 

− проекты осуществления противоэрозионных мероприятий; 

− проекты закладки садов, ягодников, виноградников; 

− проекты дорожного строительства; 

− проекты сооружения и реконструкции мелиоративных сетей; 

− проекты внутриполевой организации территории севооборотов; 

− проекты комплексного агрохимического окультуривания полей. 

5. Порайонные особенности землеустройства: 

а) в условиях распространения эрозии почв, деградации, загрязнения, зара-

жения земель 

− проекты противоэрозионной организации территории в зонах рас-

пространения водной эрозии почв; 

− проекты противоэрозионной организации территории в условиях 

проявления ветровой эрозии почв; 

− проекты противоэрозионной организации территории в условиях од-

новременного проявления водной и ветровой эрозии почв; 

− проекты организации территории в условиях радиоактивного зара-

жения местности и загрязнения земель; 

б) в условиях интенсивной мелиорации земель 

− проекты землеустройства в районах преимущественно орошаемого 

земледелия; 

− проекты землеустройства в районах интенсивного осушения земель; 

− проекты землеустройства в условиях двойного регулирования водно-

воздушного режима почв; 
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в) в районах Крайнего Севера 

− проекты организации территории оленьих пастбищ; 

− проекты устройства территории табунного коневодства; 

− проекты устройства территории охотничьих угодий; 

г) в районах отгонного животноводства 

− проекты землеустройства в районах отгонного животноводства 

[18, 20, 23]. 

В данной классификации указаны основные виды землеустроительных 

проектов, наиболее часто встречающиеся на практике. Вместе с тем в конкрет-

ных условиях возможно появление других, не указанных в модели проектов зем-

леустройства, отвечающих потребностям экономики и социальной сферы терри-

торий с уникальными природными и экономическими условиями. 

Как говорилось выше, землеустроительный проект представляет собой со-

вокупность документов, расчетов, чертежей по созданию новых форм организа-

ции территории (устройства земли), их экологическому, экономическому, техни-

ческому, юридическому обоснованию, обеспечивающих организацию рацио-

нального использования и охраны земель [20]. 

В составе проекта выделяются графическая и текстовая части. 

Графическая часть представлена проектным планом, рабочими чертежами 

перенесения проекта в натуру, картами, схемами, графиками, рисунками, дру-

гими графическими материалами. Основным планово-картографическим доку-

ментом является проектный план, на котором отображаются все решения, свя-

занные с организацией территории. Это проектируемые границы, земельные 

массивы заданной площади, угодья, поля, рабочие участки, севообороты, другие 

проектные элементы. Проектный план оформляется с применением условных 

знаков и обозначений, принятых в землеустройстве, а его масштаб определяется 

с учетом площади объекта проектирования, вида землеустройства, зональных 

условий, возможности нанесения проектных элементов. План должен быть чита-

емым, наглядным и удобным для работы. 

Текстовая часть землеустроительного проекта включает задание на проек-

тирование, расчетно-пояснительную записку, материалы технико-экономиче-

ского и агроэкономического обоснования, ведомости определения площадей 

угодий, проектную экспликацию земель, сметно-финансовые расчеты, матери-

алы экспертизы землеустроительной документации, материалы рассмотрения, 

согласования и утверждения проекта. Кроме того, в состав проектной докумен-

тации включаются материалы по организационно-хозяйственному устройству 

предприятия, его социальному и экономическому развитию, расселению, состо-

янию производственной и социальной инфраструктуры [20]. 
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Каждый проект землеустройства имеет свои содержание и проектные за-

дачи. Самые важные вопросы объединяются в составные части, а последние раз-

биваются на проектные элементы. Этим делением обеспечивается последова-

тельное решение проектных задач, начиная от общих, определяющих основу 

проекта, и заканчивая частными. 

Составная часть проекта землеустройства представляет собой совокупность 

ключевых проектных задач, связанных между собой и объединенных одной це-

лью. Составные части должны отвечать следующим критериям: одинаковая целе-

вая установка решаемых задач; возможность выполнения каждой части проекта 

самостоятельно; единый критерий и показатель экономического обоснования; ре-

шение проектных задач в логической последовательности, от общего к частному. 

Составная часть проекта может включать несколько взаимосвязанных эле-

ментов. Элемент проекта – это проектная задача, результат которой графически 

фиксируется на проектном плане и на территории. 

Последовательность действий, включающая в себя совокупность методов 

практического решения конкретных задач, называется методикой проектирования. 

Технология проектирования представляет собой процесс, включающий со-

вокупность производственных операций по решению проектных задач. Она ос-

новывается на методике проектирования и на конкретных действиях с техниче-

скими измерительными и вычислительными средствами, той или иной организа-

ции работ [18]. 

В землеустроительном проектировании применяются традиционная, ком-

плексная и автоматизированная технологии. 

Традиционная технология основана на решении проектных землеустрои-

тельных задач методом последовательных приближений, от общего к частному. 

Комплексная технология основана на сочетании традиционных методов 

проектирования с использованием математического моделирования и эконо-

мико-математических методов. 

Автоматизированная технология основана на получении землеустроитель-

ных решений с использованием автоматизированного рабочего места проекти-

ровщика [23]. 

Таким образом, проекты землеустройства классифицируются по ряду кри-

териев. Так, по виду землеустройства они делятся на проекты территориального 

землеустройства, проекты внутрихозяйственного землеустройства, рабочие про-

екты. Проекты включают в себя обособленные составные части, содержащие ряд 

проектных элементов. Для различных землеустроительных проектов суще-

ствуют специальные методики проектирования и технологии проектирования, 

позволяющие разрабатывать и всесторонне обосновывать проектные организа-

ционно-территориальные документы. 
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1.4. Современные проблемы землеустроительного проектирования 

 

Эффективное использование земли, как уникального и дефицитного ре-

сурса, требует постоянного и целенаправленного участия государства в сфере зе-

мельно-имущественных отношений. Ослабление федерального управления зе-

мельными ресурсами приводит к серьезным проблемам в системе земельных от-

ношений и, как следствие, к ухудшению территориальных условий для социаль-

ного и экономического развития государства. 

Для учета и обеспечения общественных, государственных, национальных 

интересов в сфере использования земли федеральное управление землепользова-

нием необходимо. Сегодня такая система управления в стране отсутствует, что 

отражается на состоянии всей сферы управления и ее отдельных функций, вклю-

чая землеустройство, посредством которого организуется рациональное исполь-

зование земельно-имущественных комплексов и производится рациональная ор-

ганизация территории. Эти цели обеспечиваются землеустроительным проекти-

рованием, результатом которого является система землеустроительных проек-

тов, содержащих решение и обоснование отдельных проектных задач (по терри-

ториальному землеустройству, внутрихозяйственному землеустройству, рабо-

чему землеустроительному проектированию). 

В современных правовых нормах отсутствует понятие землеустроитель-

ного проектирования как системы создания научно обоснованной проектной 

землеустроительной продукции, на основании которой государство должно реа-

лизовывать свои интересы при организации территории для различных хозяй-

ственных, коммерческих и иных целей [2]. 

В стране отсутствует система единого землеустроительного производства, 

обеспечивающего разработку землеустроительных проектов. Без последних не-

возможно организовать рациональное использование земли и обеспечить рацио-

нальную организацию территории в любых сферах экономической деятельности. 

Актуальных научных разработок по вопросам организации отечественного 

проектного производства и развития практики землеустроительного проектиро-

вания недостаточно. Эти положения обусловливают необходимость исследова-

ния основных проблем землеустроительного проектирования и определения 

направлений его развития. 

Базовые недостатки практики отечественного землеустроительного проек-

тирования связаны со многими системными проблемами, в числе которых отсут-

ствие земельносберегающей политики в стране и разрушение системы управле-

ния земельно-имущественным комплексом государства. 
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Сегодня в стране полностью разрушена некогда цельная и эффективная си-

стема проектного землеустроительного производства. Ликвидированы государ-

ственные проектные учреждения по землеустройству, а частные организации не 

могут организовать полноценное проектное производство. Отсутствует единая 

административно-хозяйственная система управления проектным землеустрои-

тельным производством. Это ведет к потере унификации требований к составу и 

содержанию проектов землеустройства в разных регионах страны, утрате прин-

ципа обязательности исполнения проектных положений, снижению стабильно-

сти землепользования. Во многих регионах нет организаций, выполняющих пол-

ный комплекс проектных землеустроительных разработок и выпускающих спе-

циальную организационно-территориальную продукцию. Бюджетного проект-

ного производства в стране практически не осталось, а инициативное земле-

устроительное производство лишено системы и единства. Это негативно отража-

ется на состоянии земельного рынка в стране‚ развитии земельно-имуществен-

ных отношений [28]. 

Разрушена практика разработки комплексных проектов территориального 

землеустройства отдельных административно-территориальных образований, 

проектов создания рациональных систем землепользований и землевладений, 

проектов упорядочения территории и устранения пространственных недостатков 

землепользований, проектов внутрихозяйственного землеустройства территории 

аграрных производителей, проектов освоения и улучшения земель, проектов 

противоэрозионной организации территории, проектов организации использова-

ния загрязненных земель, проектов консервации и восстановления деградиро-

ванных земель, проектов улучшения сельскохозяйственных угодий, других зем-

леустроительных проектов. 

Происходит упрощение до примитивизма процесса землеустроительного 

проектирования. Результатом такого процесса становятся проектные элементы, 

не привязанные к местности (определенные в условных системах). Это ведет к 

наложению проектных границ, возникновению споров между отдельными зем-

лепользователями по принадлежности земельного имущества, коррупционным 

рискам, нестабильности земельной собственности, дополнительным издержкам 

на спецификацию и охрану земельного имущества. 

В результате происходящих негативных процессов произошла утрата 

опыта, традиций в практике землеустроительного проектирования. Старая прак-

тика не соответствует новым условиям, новая – отсутствует. Утрачены квалифи-

цированные специалисты-проектировщики, новым специалистам не у кого 

учиться практическому опыту, а самостоятельному освоению практических навы-

ков препятствует отсутствие проектного землеустроительного производства. 
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Усиливает остроту названных проблем отсутствие понимания в обществе 

и во власти необходимости восстановления системы землеустроительного проек-

тирования в стране как основы обеспечения рациональной организации территории 

и рационального землепользования [28]. 

В целом система землеустроительного проектирования за годы развития 

рыночных отношений подверглась существенной трансформации. Ликвидиро-

ваны учреждения проектирования в землеустройстве, имевшие единую центра-

лизованную систему государственного управления. Это, в свою очередь, при-

вело к утрате унификации процесса организационно-территориального проекти-

рования, снижению качества специализированной проектной продукции, прида-

нию характера уникальности стандартным процедурам проектирования и, как 

следствие, росту финансовых затрат на разработку проектов землеустройства. Из 

единой системы землеустроительного проектирования выпали целые виды про-

ектной документации. 

В этих условиях проблема совершенствования производственной практики 

землеустроительного проектирования приобретает важное научное и практиче-

ское значение. 

Для комплексного развития системы землеустроительного проектирова-

ния необходимы действия в следующих направлениях: 

1. Выработка общего концептуального подхода к восстановлению системы 

проектного землеустроительного производства в стране с соответствующим нор-

мативным и институциональным обеспечением. Концепция развития земле-

устроительного проектирования должна найти отражение в государственной зе-

мельной политике и быть реализована во всех российских регионах. 

2. Воссоздание проектного землеустроительного производства в стране, 

управляемого и координируемого из единого федерального центра (для этого 

нужна соответствующая задачам развития землеустроительного проектирования 

административно-организационная структура). Создание проектных земле-

устроительных учреждений в каждом субъекте государства. 

3. Актуализация методов и методик землеустроительного проектирования, 

состава современных проектных землеустроительных задач, содержания и по-

следовательности решения базовых проектных задач землеустройства (террито-

риальных, внутрихозяйственных, участковых). С учетом многолетнего перерыва 

в проектном землеустроительном производстве названная задача носит обяза-

тельный характер. 

4. Технологическое, инструментальное, компьютерное обеспечение восста-

новленного и обновленного землеустроительного проектирования. Необходимы 

современные инструменты, техника, оборудование, компьютерные средства и 
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технологии, пакеты адаптированных прикладных программ, системы автоматизи-

рованного землеустроительного проектирования. Реализация этого направления 

позволит уменьшить затраты труда на проектирование, облегчить труд проекти-

ровщиков, повысить качество землеустроительного проектирования.  

5. Развитие теории и методологических положений землеустроительного 

проектирования с учетом изменившихся институциональных и экономических 

условий. Здесь нужны исследования по всем видам проектных и предпроектных 

задач землеустройства, по всем стадиям и этапам проектного землеустроитель-

ного процесса (от подготовки до реализации проектных документов). Необхо-

димы теоретические изыскания по организации проектного землеустроитель-

ного производства, нормированию и оплате труда проектировщиков. Наряду с 

этим, требуется развитие теории и методологии общей системы управления зе-

мельными ресурсами. 

6. Кадровое обеспечение обновленного, отвечающего современным требова-

ниям землеустроительного проектирования. Это требует корректировки федераль-

ных образовательных стандартов и рабочих программ специальных предметов в 

высших учебных заведениях, увеличения объема лабораторных занятий и практи-

кумов по проектированию для освоения методик решения основных проектных за-

дач землеустройства с их комплексным (экономическим, экологическим, социаль-

ным, организационным, правовым, техническим) обоснованием [28]. 

Таким образом, сегодня особую актуальность приобретает проблема вос-

становления в стране производственной практики землеустроительного проек-

тирования в целях организации рационального использования земельных ресур-

сов. Этот процесс требует соответствующего организационно-экономического 

обеспечения. 

Создание организационной основы совершенствования отечественного 

землеустроительного проектирования должно осуществляться на стадиях адми-

нистрирования, обеспечения, стимулирования, реализации, контроля и коррек-

тировки. В результате реализации комплекса мероприятий на этих организаци-

онных стадиях должны быть достигнуты следующие результаты: обеспечение 

нормативной, институциональной, организационно-административной основы 

проектирования; ресурсное обеспечение проектного землеустроительного про-

изводства с учетом перспективных задач его развития; обеспечение при помощи 

особых стимулов экономической заинтересованности субъектов земельных от-

ношений в развитии системы отечественного землеустроительного проектирова-

ния; обеспечение условий для производства и реализации на практике проектной  

землеустроительной продукции; обеспечение возможности эффективного кон-

троля за реализацией продукции проектного землеустроительного производства 

и корректировки базовых проектных положений. 
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В результате будут созданы организационно-экономические предпосылки 

развития системы землеустроительного проектирования [28]. 

Для устранения системных недостатков в проектном производстве и раз-

вития современной практики землеустроительного проектирования необхо-

димы: разработка концепции возрождения практики организационно-территори-

ального проектирования, воссоздание проектного землеустроительного произ-

водства в стране, актуализация методов, методик, состава и последовательности 

землеустроительного проектирования, технологическое и инструментальное 

(включая компьютерное) обеспечение процесса землеустроительного проекти-

рования, развитие теоретико-методологических положений землеустроитель-

ного проектирования, обеспечение проектного производственного процесса ква-

лифицированными  кадрами [28]. 

Реализация этих предложений позволит обеспечить условия развития зем-

леустройства в стране, а также других функций управления земельными ресур-

сами, всей системы управления в целом, будет способствовать улучшению ис-

пользования земли, рационализации землепользования. 

В первую очередь требуется улучшить практику территориального (межх-

озяйственного) землеустройства, затрагивающего экономические интересы всех 

субъектов земельных отношений в стране. 

 

 

Контрольные вопросы 

 

1. Возникновение землеустроительного проектирования. 

2. Аспекты рассмотрения в литературе землеустроительного проекти-

рования. 

3. Определение землеустроительного проектирования. 

4. Землеустроительное проектирование как отрасль научного знания. 

5. Землеустроительное проектирование как сфера практической дея-

тельности. 

6. Место землеустроительного проектирования в системе земле-

устройства. 

7. Объект изучения землеустроительного проектирования. 

8. Предмет изучения землеустроительного проектирования. 

9. Факторы, влияющие на содержание и методику разработки земле-

устроительных проектов. 

10. Методы землеустроительного проектирования. 

11. Основной метод принятия проектных решений в землеустройстве. 

12. Принципы землеустроительного проектирования. 
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13. Основные группы землеустроительных проектов. 

14. Задачи, решаемые посредством классификации землеустроительных 

проектов. 

15. Признаки, положенные в основу классификации проектов земле-

устройства. 

16. Состав землеустроительного проекта. 

17. Определение землеустроительного проекта. 

18. Составные части и элементы землеустроительного проекта. 

19. Понятие методики землеустроительного проектирования. 

20. Технология землеустроительного проектирования. 

21. Современные проблемы землеустроительного проектирования. 

22. Направления развития системы землеустроительного проектирования. 

23. Организационные стадии развития землеустроительного проекти-

рования. 
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2. ПОНЯТИЕ, СОДЕРЖАНИЕ, ЗАДАЧИ И СУЩНОСТЬ 

МЕЖХОЗЯЙСТВЕННОГО ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВА 

 

2.1. Понятие, содержание, разновидности 

межхозяйственного землеустройства 

 

Понятие межхозяйственного, или территориального землеустройства раз-

вивается в отечественной теории с развитием и трансформацией земельных от-

ношений. 

В дореформенный период (до 1991 года) под межхозяйственным земле-

устройством понималась система государственных (социально-экономических, 

правовых, технических) мероприятий по распределению земель между отрас-

лями народного хозяйства, внутри отраслей и совершенствованию землепользо-

вания путем образования новых, упорядочения и изменения существующих зем-

лепользований, их структур и систем [19]. 

Традиционно межхозяйственное землеустройство воспринимается как си-

стема социально-экономических мероприятий, осуществляемых при помощи 

правовых и технических действий. Его сущность заключается в организации, то 

есть образовании, упорядочении, изменении землепользований, обеспечении их 

экономически эффективных структур и размещении землепользований в целом 

и их границ [19]. 

С реформированием после 1991 года земельных отношений в стране появи-

лось следующее определение межхозяйственного землеустройства: это процесс и 

система мероприятий по организации использования и охраны земли в народном 

хозяйстве, его отраслях, регулированию землевладения и землепользования путем 

образования новых, упорядочения и изменения земельных участков хозяйств, 

фондов земель, отводов их в натуре, по установлению границ административно-

территориальных образований и особо охраняемых территорий [20]. 

В теории произошло разделение понятий «землевладение» и «землеполь-

зование». 

Землевладение – это земельный участок, находящийся в собственности, 

пожизненном наследуемом владении, используемый для конкретных целей, име-

ющий фиксированную площадь, местоположение, правовой статус и точные гра-

ницы, установленные на местности. 

Землепользование – это земельный участок, предоставленный в постоянное 

(бессрочное) или временное (долгосрочное, краткосрочное) пользование, включая 

аренду, для конкретных целей, имеющий фиксированную площадь, местоположе-

ние, правовой статус и точные границы, установленные на местности [20]. 
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Структура землепользования (землевладения) – это внутреннее содержа-

ние землепользования (землевладения), состав и взаимное расположение его ча-

стей, составляющих единое целое. 

Система землепользований (землевладений) – это совокупность земельных 

массивов предприятий, организаций, учреждений, имеющих взаимные экономи-

ческие, социальные, экологические и другие связи, образующая определенное 

территориальное единство [19]. 

В результате межхозяйственного землеустройства возникают или изменя-

ются права на определенные участки земли, происходит организация землеполь-

зования (землевладения) в целом с определенным составом угодий, размещение 

его на территории, установление общей площади, границ. Завершается оно тех-

ническими действиями по установлению и изменению границ землевладений и 

землепользований, оформлением и выдачей правовых документов. 

Экономическая сущность межхозяйственного землеустройства заключа-

ется в соответствии всех создаваемых форм и элементов организации террито-

рии потребностям землеустраиваемого объекта, организации производства, эко-

номической эффективности его развития и использования земли. Организуемое 

землевладение должно соответствовать параметрам предприятия, его производ-

ства, при котором оно функционирует наиболее успешно [20]. 

Сегодня под межхозяйственным землеустройством понимается комплекс 

мероприятий по образованию новых, упорядочению и изменению существую-

щих землевладений и землепользований, специальных фондов земель, установ-

лению границ и режима использования земель административно-территориаль-

ных и других особых формирований (природоохранных, рекреационных, запо-

ведных, историко-культурных), а также отводу земель на местности [16]. 

Посредством межхозяйственного землеустройства формируется, перерас-

пределяется и улучшается земельная собственность; устанавливаются, восстанав-

ливаются и закрепляются на местности границы земельной собственности; опре-

деляются порядок, режим и условия землевладения и землепользования. Межхо-

зяйственное, или территориальное землеустройство проводится во всех случаях 

предоставления и изъятия земель, в процессе оборота земельных участков. 

Территориальное землеустройство связано с понятиями образования, ре-

организации, упорядочения, организации землевладений и землепользований; 

предоставления, изъятия, отвода, межевания земель. 

Образование землевладения (землепользования) – создание соответствую-

щего земельного участка нового хозяйства, предприятия, организации, учрежде-

ния или физического лица на любых землях [16, 20]. 
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Реорганизация землевладений (землепользований) – значительные измене-

ния площадей, размещения, конфигурации и числа земельных участков хозяйств, 

предприятий и граждан [16, 20]. 

Упорядочение землевладений (землепользований) – целенаправленное улуч-

шение параметров земельных участков: размещения, площади, границ [16, 20]. 

Организация землевладения (землепользования) – система землеустрои-

тельных действий, относящихся к землеустраиваемому объекту в целом и вклю-

чающих образование, реорганизацию, упорядочение (совершенствование) зем-

левладений и землепользований и отвод земель в натуре [16, 20]. 

Предоставление земель – передача земельного участка в собственность, 

владение, пользование, аренду физическому или юридическому лицу [16, 20]. 

Изъятие земель – прекращение в установленном порядке права использо-

вания (собственности, владения, пользования, аренды) конкретного земельного 

участка [16, 20]. 

Отвод земель – землеустроительные действия по установлению в натуре 

границ земельного участка, предоставленного в собственность, владение, поль-

зование, аренду [16, 20].  

Межевание земель – комплекс землеустроительных работ по установле-

нию, восстановлению и закреплению на местности границ земельного участка, 

определению его месторасположения и площади, а также юридическому оформ-

лению полученных результатов [16, 21]. 

Базовые нормы права, регулирующие порядок действий при межхозяй-

ственном землеустройстве, изложены в законодательных документах федераль-

ного уровня [2, 4, 6]. 

Межхозяйственное землеустройство проводится на землях всех категорий зе-

мельного фонда страны. Эти земли имеют разный характер целевого назначения, 

уникальный режим фактического и разрешенного использования, охраны. Не-

смотря на значительные различия в условиях проектирования, любой проект межх-

озяйственного землеустройства имеет единое, унифицированное содержание. 

Содержание проекта межхозяйственного землеустройства сводится к ре-

шению следующих основных вопросов: 

− определение площади земельного участка, выделяемого под кон-

кретный объект (сельскохозяйственный, промышленный, социальный, рекреаци-

онный, водохозяйственный, транспортный, лесохозяйственный и т. д.); 

− установление состава земельных угодий, включаемых в выделяемый 

участок; 

− размещение выделяемого участка на территории, то есть установле-

ние его местоположения; 
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− придание выделяемому земельному участку целесообразной конфи-

гурации; 

− установление границ выделяемого земельного участка и отдельных 

его функциональных частей; 

− определение режима и условий пользования землей на выделенном 

земельном участке, включая установленные законом ограничения в использова-

нии участка [16]. 

Межхозяйственное землеустройство служит основой формирования раци-

онального землевладения и землепользования, наделения землей граждан и юри-

дических лиц, передачи земли в аренду, продажи земельного имущества, функ-

ционирования рынка недвижимости. 

Землеустроительное проектирование, в свою очередь, является основой межх-

озяйственного землеустройства, так как только в процессе его осуществления созда-

ются новые формы и перспективные модели землевладений и землепользований в 

различных отраслях экономики страны и проектируются мероприятия по организа-

ции рационального использования земель и их охраны [23]. 

Длительное время в теории землеустройства было принято выделять две 

разновидности межхозяйственного землеустройства: 

− организация землепользований сельскохозяйственного назначения; 

− организация землепользований несельскохозяйственного назначе-

ния [19, 20]. 

Развитие земельных отношений в стране, рыночные преобразования в 

землепользовании нашли свое отражение в теории землеустроительного проек-

тирования. 

В современной структуре межхозяйственного землеустройства выделяется 

пять разновидностей с соответствующими им формами. Ниже приводятся разно-

видности и формы межхозяйственного землеустройства. 

1. Образование и упорядочение землевладений и землепользований 

сельскохозяйственного назначения. Данной разновидности соответствуют сле-

дующие формы межхозяйственного землеустройства: 

1.1. Образование новых землевладений и землепользований сель-

скохозяйственных предприятий и организаций с правом и без права юридиче-

ского лица; коммерческих и некоммерческих организаций, для предпринима-

тельской сельскохозяйственной деятельности граждан; хозяйственных товари-

ществ и обществ, производственных кооперативов, муниципальных и государ-

ственных унитарных предприятий, акционерных обществ и других организаци-

онно-правовых форм. 
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1.2. Упорядочение существующих землевладений и землепользо-

ваний сельскохозяйственных предприятий и организаций с устранением не-

удобств в расположении земель (чересполосица, вклинивания, вкрапливания, 

дальноземелье, изломанность границ). 

1.3. Перераспределение земель сельскохозяйственных предприя-

тий при их реорганизации или реформировании. 

2. Образование землепользований несельскохозяйственного назначения: 

2.1 За счет земель сельскохозяйственного назначения. 

2.2 За счет земель населенных пунктов. 

2.3 За счет земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической де-

ятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения. 

2.4 За счет земель особо охраняемых территорий и объектов. 

2.5 За счет земель лесного фонда. 

2.6 За счет земель водного фонда. 

2.7 За счет земель запаса. 

3. Образование земельных фондов различного целевого назначения: 

3.1 Фонда перераспределения земель. 

3.2 Для обеспечения земельными участками при расселении бежен-

цев, вынужденных переселенцев и военнослужащих, уволенных в запас. 

3.3 Для предоставления земель казачьим обществам, включенным 

в реестр казачьих обществ Российской Федерации. 

3.4 Для предоставления земель в целях сельскохозяйственной дея-

тельности (коллективного садоводства, огородничества, животноводства, сеноко-

шения, выпаса скота, организации крестьянских и личных подсобных хозяйств, 

индивидуальной аграрной деятельности). 

3.5 Для продажи на конкурсах и аукционах. 

3.6 Прочих земельных фондов. 

4. Размещение и установление границ территорий с особым правовым 

режимом: 

4.1 Особо охраняемых природных территорий. 

4.2 Территорий традиционного природопользования в местах 

проживания и хозяйственной деятельности малочисленных народов Севера, 

Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации. 

4.3 Земель, включаемых в состав охранных, защитных, санитар-

ных, запретных зон особо охраняемых территорий, объектов промышленности, 

транспорта, энергоснабжения, связи, источников водоснабжения, инженерной 

инфраструктуры и коммуникаций. 
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4.4 Других территориальных зон, имеющих ограничения, обреме-

нения или особый режим использования земельных ресурсов. 

5. Установление и упорядочение границ административно-территори-

альных и иных образований: 

5.1 Муниципальных образований и сельских муниципальных 

округов. 

5.2 Административных районов, субъектов Российской Федера-

ции, федеральных округов Российской Федерации, включая работы по делими-

тации и демаркации границ Российской Федерации. 

5.3 Закрытых административно-территориальных образований. 

5.4 Населенных пунктов [16, 23]. 

В основу данной классификации положены принципиальные различия в 

целевом назначении категорий земельного фонда страны, в той роли, которую 

играет земля в разных отраслях экономики. 

Первая разновидность имеет отношение к сельскому хозяйству, где земля 

служит основным средством производства. В процессе межхозяйственного зем-

леустройства здесь организуется использование земель, обладающих почвенным 

плодородием. 

Вторая разновидность создает условия для нормального функционирова-

ния несельскохозяйственных отраслей экономики. При этом межхозяйственным 

землеустройством решается задача максимального сохранения плодородных зе-

мель для их аграрного использования. 

Третья разновидность предусматривает формирование земельных масси-

вов фондов специального назначения. Эти фонды служат резервом формирова-

ния крестьянских хозяйств и других форм хозяйствования, вовлечения земель-

ных участков в рыночный оборот. 

Четвертая разновидность необходима для размещения и установления гра-

ниц территорий с особыми условиями использования и охраны земельных и дру-

гих природных ресурсов. В результате межхозяйственного землеустройства 

устанавливается особый правовой режим, позволяющий решать важные приро-

доохранные, социальные и экономические задачи. 

Пятая разновидность имеет дело с границами административно-террито-

риальных образований. Она создает условия для разграничения земельной соб-

ственности на федеральную, субъектов Российской Федерации, муниципальных 

образований, физических и юридических лиц [23]. 

Надо заметить, что дальнейшее развитие земельных и имущественных от-

ношений в стране может вызвать появление других разновидностей межхозяй-

ственного землеустройства, уточнение и развитие теории землеустроительного 

проектирования. 



 

 

33 

В каждой из разновидностей выделяют формы межхозяйственного земле-

устройства, которые определяют особенности решения отдельных проектных за-

дач. Формам межхозяйственного землеустройства соответствуют типы земле-

устроительной проектной документации. Разные типы землеустроительных про-

ектов преследуют решение основных задач межхозяйственного землеустройства 

с учетом его принципов и факторов. 

 

2.2. Типы, задачи, принципы, факторы 

межхозяйственного землеустройства 

 

Типы межхозяйственного землеустройства различаются содержанием, 

объемом, методикой проектирования, порядком проведения землеустройства и 

зависят от разновидности межхозяйственного землеустройства, объекта проек-

тирования, зональных особенностей. 

Наиболее характерные типы проектных задач межхозяйственного земле-

устройства: 

− образование землевладений (землепользований) сельскохозяйствен-

ных предприятий, организаций, учреждений; 

− образование землевладений крестьянских хозяйств; 

− образование землевладений граждан, занимающихся сельскохозяй-

ственным производством; 

− образование землевладений коллективов граждан, занимающихся 

сельскохозяйственным производством; 

− образование землевладений ассоциаций крестьянских хозяйств; 

− образование землепользований агропромышленных союзов, объеди-

нений; 

− образование землевладений личных подсобных хозяйств; 

− образование землепользований подсобных сельских хозяйств про-

мышленных предприятий; 

− реорганизация землевладений (землепользований) сельскохозяй-

ственного назначения; 

− упорядочение (устранение недостатков) землевладений (землеполь-

зований) сельскохозяйственного назначения; 

− формирование специальных земельных фондов; 

− перераспределение пастбищ для отгонного животноводства; 

− образование новых и упорядочение существующих землепользова-

ний оленеводческих хозяйств; 
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− перераспределение земель запаса, сельскохозяйственного назначе-

ния, лесного фонда, других категорий земельного фонда; 

− предоставление земель для строительства водохранилищ и гидро-

энергетических объектов;  

− предоставление земель для размещения и строительства крупных 

промышленных объектов; 

− предоставление земель для строительства линейных объектов инже-

нерной инфраструктуры (автомобильных дорог, железных дорог, каналов, трубо-

проводов, линий энергоснабжения, линий связи, нефтепроводов, газопроводов); 

− предоставление земель для разработки месторождений полезных ис-

копаемых; 

− образование зон с регламентированным режимом использования зе-

мельных и других природных ресурсов; 

− установление публичных и частных сервитутов; 

− установление границ административно-территориальных образо-

ваний; 

− формирование резервов для сельскохозяйственного и лесохозяй-

ственного освоения; 

− формирование резервов развития застроенных территорий, в том 

числе для индивидуального жилищного строительства; 

− установление и изменение границ населенных пунктов; 

− земельно-хозяйственное устройство территории населенных пунк-

тов [19, 24]. 

Перечисленные основные типы отражают многообразие проектных задач, 

решаемых в процессе межхозяйственного землеустройства, и иллюстрируют 

возможности организационно-территориальных мероприятий данного вида. 

Целью межхозяйственного землеустройства (как и землеустройства в це-

лом) является организация рационального использования земельных ресурсов и 

их охраны. 

В соответствии с этой целью выделяются основные задачи межхозяйствен-

ного землеустройства: 

− создание равных организационно-территориальных условий для разви-

тия всех форм земельной собственности и всех форм хозяйствования на земле; 

− формирование и совершенствование рациональной и устойчивой си-

стемы землевладений и землепользований; 

− обеспечение обоснованности установления, точности и бесспорно-

сти обозначения на местности границ, установленных при межхозяйственном 

землеустройстве; 
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− создание территориальных условий для рациональной организации 

сельскохозяйственного производства; 

− разработка предложений по установлению режима и условий ис-

пользования земельных ресурсов, обременений и сервитутов на земельные 

участки, предоставленные в собственность, владение, пользование, аренду; 

− подготовка данных для установления величины земельного налога и 

арендной платы за землю, возмещения потерь лесного хозяйства и величины вы-

купной цены участка при изъятии земель; 

− подготовка сведений о собственнике земельного участка, количестве 

и качестве закрепленных земель, границах выделяемого участка, смежных зем-

левладельцах и землепользователях, технических данных о границах с целью ис-

пользования при формировании земельно-кадастровых данных в реестре недви-

жимого имущества; 

− разработка мероприятий, направленных на улучшение и восстановле-

ние земельных ресурсов, повышение уровня их почвенного плодородия, защиту от 

водной и ветровой эрозии, рекультивацию нарушенных земель, сохранение почвен-

ного плодородного слоя, защиту земельных ресурсов от деградации, консервацию 

земельных участков, плодородие которых нельзя восстановить; 

− обоснование направлений и перспектив осуществления мелиоратив-

ных работ на территории землеустройства; 

− разработка мероприятий по развитию сельских территорий, сохране-

нию и совершенствованию систем расселения, национальных и исторических 

связей, сложившихся устойчивых элементов организации территории [23]. 

Согласно действующим нормам земельного законодательства понятием 

землеустройства объединяются мероприятия по изучению состояния земель, 

планированию и организации рационального использования земель и их охраны, 

описанию местоположения и установлению на местности границ объектов зем-

леустройства, организации рационального использования гражданами и юриди-

ческими лицами земельных участков для осуществления сельскохозяйственного 

производства, а также по организации территорий, используемых общинами ко-

ренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской 

Федерации и лицами, относящимися к коренным малочисленным народам Се-

вера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, для обеспечения их тра-

диционного образа жизни [2, 4]. 

Практическая реализация положений, установленных нормами земельного 

законодательства возможна на основе единой системы землеустроительного 

проектирования, центральное место в которой занимают проекты межхозяй-

ственного землеустройства. 
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При межхозяйственном землеустройстве необходимо опираться на основ-

ные исходные положения, отражающие самые существенные черты землеустро-

ительной деятельности, ее направленность и содержание. Это требует изучения 

принципов межхозяйственного землеустройства, к основным из которых земле-

устроительная теория относит следующие: 

1. Обеспечение охраны земли и других природных ресурсов, соблюде-

ние природоохранных требований в процессе землепользования любой функци-

ональной направленности всеми субъектами земельных отношений. Данный 

принцип подчеркивает приоритетность задач сохранения благоприятной при-

родной среды, защиты земли и других природных ресурсов перед задачами хо-

зяйственного использования земельных ресурсов, рыночного оборота земель-

ного имущества. 

2. Строгое соблюдение российского земельного законодательства, 

укрепление землевладения и землепользования, обеспечение его устойчивости, 

определенности и долговременной сохранности границ землевладений и земле-

пользований. Принцип законности в нашем случае определяется назначением 

межхозяйственного землеустройства, посредством которого российское госу-

дарство реализует свои интересы в сфере земельных отношений на основе при-

нятых в стране норм земельного законодательства. 

3.  Обеспечение наиболее полного, научно обоснованного, рациональ-

ного и эффективного использования земельных ресурсов, приоритета сельского 

хозяйства в их использовании. Организация рационального использования и 

охраны земель составляет сущность и цель межхозяйственного землеустройства. 

Обеспечение приоритета сельскохозяйственного землевладения и землепользо-

вания подчеркивает национальные интересы в сфере продовольственной без-

опасности и гарантирует сохранение для будущих поколений территориальной 

основы продовольственного обеспечения. 

4. Создание благоприятных территориальных условий для всех соб-

ственников земли, землевладельцев, землепользователей, арендаторов незави-

симо от форм хозяйствования и собственности, сферы их деятельности в целях 

эффективного функционирования хозяйства и социального развития террито-

рий. Данным принципом обеспечивается социальная справедливость в сфере зе-

мельных отношений и создается организационно-территориальная основа эко-

номического и социального развития. 

5. Создание необходимых условий для последующей правильной внут-

рихозяйственной организации территории землевладений и землепользований 

сельскохозяйственного назначения, планировки несельскохозяйственных терри-

торий. Данный принцип обеспечивает единство документации и сопоставимость 

землеустроительных решений на всех уровнях организации территории, создает 
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условия для использования результатов межхозяйственного землеустройства 

при внутрихозяйственном землеустройстве сельскохозяйственных землевладе-

ний и землепользований, а также при устройстве территории несельскохозяй-

ственных объектов [11, 15, 16, 19, 20, 23]. 

Результативность межхозяйственного землеустройства зависит от пра-

вильности и полноты применения перечисленных принципов в процессе проек-

тирования и осуществления землеустроительных проектов. 

Для рационального и эффективного использования земельных ресурсов 

требуется устойчивое землевладение и землепользование, то есть объективно 

обусловленное сохранение размеров и местоположения каждого объекта земле-

устройства в неизменных границах в течение длительного времени. Значит, лю-

бое изменение параметров землевладения или землепользования должно быть 

научно обоснованным. Оно может быть вызвано только вескими причинами. Для 

проведения межхозяйственного землеустройства должны существовать объек-

тивные факторы [19]. 

Законом установлены три случая обязательного проведения землеустройства: 

− установление или изменение границ объектов землеустройства; 

− выявление нарушенных земель, а также земель, подверженных вод-

ной и ветровой эрозии, селям, подтоплению, заболачиванию, вторичному засо-

лению, иссушению, уплотнению, загрязнению отходами производства и потреб-

ления, радиоактивными и химическими веществами, заражению и другим нега-

тивным воздействиям; 

− проведение мероприятий по восстановлению и консервации земель, 

рекультивации нарушенных земель, защите земель от эрозии, селей, подтопле-

ния, заболачивания, вторичного засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения 

отходами производства и потребления, радиоактивными и химическими веще-

ствами, заражения и других негативных воздействий [4]. 

Причины и существенные условия, вызывающие необходимость межхо-

зяйственного землеустройства, называются его факторами. К основным факто-

рам межхозяйственного землеустройства в теории принято относить следующие: 

− необходимость организации нового хозяйства (предприятия, учре-

ждения, организации), для деятельности которого требуется земельный участок, 

то есть образование нового землевладения или землепользования; 

− создание фондов перераспределения земель, переселения людей, 

иных фондов земель специального назначения; 

− установление новых границ административно-территориальных об-

разований; 
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− установление границ и размещение территорий с особым режимом и 

условиями использования земельных ресурсов (территории с особым правовым 

режимом земель в местах проживания и хозяйственной деятельности коренных 

малочисленных народов и этнических групп; природоохранных, рекреационных, 

заповедных, особо охраняемых территорий и т. д.); 

− наличие недостатков в размерах, размещении, границах землевладе-

ний и землепользований; 

− несоответствие существующей площади и структуры землевладения, 

землепользования потребностям производства, задачам и условиям рациональ-

ного использования земельных ресурсов; 

− изменение специализации, концентрации, размеров отраслей, кате-

гории и направления использования земель, других условий производства, вы-

зывающее появление несоответствий между параметрами землевладения, земле-

пользования и производства; 

− изменение в составе землевладения, землепользования площади 

сельскохозяйственных и несельскохозяйственных угодий, изменение уровня 

продуктивности угодий, изменение характера использования земель в результате 

трансформации, мелиоративных и других мероприятий; 

− нерациональное соотношение производственных ресурсов в группе 

смежных землевладений, землепользований, входящих в единую систему с объ-

ектом землеустройства, затрудняющее ведение производства субъектам с об-

щими производственными целями и межхозяйственными связями; 

− развитие межхозяйственной кооперации в различных отраслях эко-

номической деятельности; 

− совершенствование социальных условий сельских и городских тер-

риторий; 

− изменение условий охраны земли, других природных ресурсов, уже-

сточение природоохранных требований к ведению хозяйственной деятельности 

и жизнедеятельности людей, необходимость устранения последствий негатив-

ных воздействий на землю и другие компоненты окружающей природной среды; 

− появление новых или изменение границ существующих администра-

тивно-территориальных образований; 

− разграничение земельной собственности (федеральной, региональ-

ной, муниципальной); 

− совершение гражданами, юридическими лицами, органами власти 

рыночных действий с земельными участками [16, 19, 20, 23]. 

В целях обеспечения устойчивости или стабильности землевладения и зем-

лепользования межхозяйственное землеустройство должно проводиться тогда, 
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когда потребность в нем вызывают перечисленные выше факторы, и никакие 

другие меры, кроме внесения изменений в сложившуюся организацию террито-

рии, не дадут нужного результата. 

 

2.3. Процесс межхозяйственного землеустройства 

 

Объектом межхозяйственного землеустройства является территория, пе-

рераспределяемая между собственниками земли, землевладельцами, земле-

пользователями. 

В основе такого перераспределения земель лежат различные имуществен-

ные интересы (общественные, коллективные, личные) правообладателей земель-

ных участков. Общественные интересы отражаются в планах и программах со-

циального и экономического развития территорий и реализуются в схемах зем-

леустройства, которые также учитывают перспективы развития отдельных от-

раслей экономики, регулируют процессы формирования и развития частной соб-

ственности на землю, состояние рынка земель. 

Ввиду этого межхозяйственное землеустройство, затрагивающее одновре-

менно группу землевладений и землепользований, проводится в одной техноло-

гической и информационной связи со схемами землеустройства. При этом раз-

работка схемы землеустройства должна предшествовать разработке проекта ме-

жхозяйственного землеустройства [16]. 

Общая логическая схема процесса межхозяйственного землеустройства та-

кова: предпроектные разработки, проектные разработки, практическое осу-

ществление проектных разработок. 

До начала работы над проектом проводятся топографо-геодезические, поч-

венные, геоботанические, водохозяйственные, агрохозяйственные, мелиоратив-

ные и другие необходимые обследования и изыскания. Их данные наряду со све-

дениями земельного кадастра являются исходными для проектирования. 

Проект межхозяйственного землеустройства представляет собой совокуп-

ность документов, в которых решаются вопросы создания новых форм устрой-

ства территории, комплексного (экономического, технического, юридического, 

экологического) обоснования проектных решений. 

Проектом обеспечивается организация рационального использования зе-

мельных ресурсов в различных отраслях хозяйственной деятельности. 

Проект межхозяйственного землеустройства состоит из графической и тек-

стовой частей. 

Графическая часть проекта содержит: проектный план, рабочие чертежи, 

схемы, иллюстрации, графики. Основным графическим документом служит про-

ектный план, на котором отражаются: месторасположение, границы и площади 
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землевладений и землепользований; земельные массивы структурных единиц 

землевладений и землепользований; массивы сельскохозяйственных и несель-

скохозяйственных угодий; дороги и другие инженерные объекты; населенные 

пункты; гидрографические объекты. Проектный план оформляется по требова-

ниям оформления землеустроительных чертежей и отражает основные проект-

ные разработки. К нему прилагаются другие чертежи в зависимости от особен-

ностей объекта проектирования. Для перенесения проекта в натуру составляется 

рабочий чертеж. 

Текстовая часть проекта межхозяйственного землеустройства содержит: 

расчетно-пояснительную записку, агроэкономическое обоснование, финансовые 

расчеты, технические и экономические показатели [19]. 

Производственный процесс при разработке проекта межхозяйственного 

землеустройства состоит из следующих этапов: 

1. Подготовительные работы, которые состоят из камеральных подго-

товительных работ и полевого землеустроительного обследования. 

2. Разработка и обоснование проекта межхозяйственного землеустройства. 

3. Рассмотрение, согласование и утверждение проектной документа-

ции в установленном законом порядке. 

4. Перенесение проекта межхозяйственного землеустройства в натуру, 

установление и закрепление проектных границ. 

5. Оформление и выдача землеустроительных материалов и документов. 

6. Осуществление проекта, авторский надзор за реализацией проекта 

межхозяйственного землеустройства [16, 18–21, 23]. 

Целью подготовительных работ при межхозяйственном землеустройстве 

является обеспечение необходимых условий для создания научно обоснованной 

землеустроительной проектной продукции. 

В соответствии с целью выделяются следующие задачи подготовитель-

ных работ: 

− обеспечение информационной, технической, юридической основы 

для составления проекта межхозяйственного землеустройства; 

− обеспечение законных интересов всех участников межхозяйствен-

ного землеустройства; 

− обеспечение достоверности исходных данных и обоснованности 

проектных предложений и мероприятий. 

Цель и задачи определяют содержание подготовительных работ при межх-

озяйственном землеустройстве: 

1. Установление причин проведения межхозяйственного землеустройства.  
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2. Установление состава участников землеустройства и заинтересован-

ных сторон. 

3. Сбор, подготовка, изучение, оценка необходимых материалов, све-

дений и данных. 

4. Изучение состояния существующей системы землевладений и зем-

лепользований на территории землеустройства, анализ пространственных харак-

теристик существующих хозяйств, выявление недостатков землепользования и 

возможностей их устранения, установление направлений улучшения использо-

вания земельных ресурсов. 

5. Изучение пожеланий и предложений участников межхозяйственного 

землеустройства, а также заинтересованных собственников земли, землевла-

дельцев, землепользователей. 

6. Разработка, согласование и утверждение задания на проектирова-

ние [20]. 

Подготовка к составлению проекта начинается с камеральных подготови-

тельных работ, от корректности выполнения которых зависит результативность 

всего процесса межхозяйственного землеустройства. 

В процессе камеральных подготовительных работ выполняются следую-

щие действия: 

− установление состава участников межхозяйственного землеустрой-

ства, составление списка собственников земли, землевладельцев и землепользо-

вателей, заинтересованных физических и юридических лиц; 

−   сбор и изучение материалов, представленных стороной, иницииру-

ющей проведение землеустройства; 

− анализ данных о перспективах развития сельского хозяйства и дру-

гих отраслей экономики на территории землеустройства; 

− изучение материалов схем землеустройства административных рай-

онов и субъектов Российской Федерации; 

− проверка документов, удостоверяющих права на земельные участки 

всех участников межхозяйственного землеустройства; 

− анализ учетных и других земельно-кадастровых сведений, материа-

лов оценки земель; 

− подбор планово-картографических материалов на отдельные земле-

владения и землепользования, административные районы для составления зем-

леустроительного проекта в удобном масштабе; 

− изучение материалов межхозяйственного и внутрихозяйственного 

землеустройства прошлых лет; 
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− анализ материалов почвенных, геоботанических, мелиоративных, до-

рожных, водохозяйственных и других специальных обследований и изысканий; 

− изучение проектов мелиорации, орошения и осушения земель, об-

воднения территории, дорожного и энергетического строительства и т. д.; 

− оценка экономических показателей, характеризующих результаты 

хозяйственной деятельности участников межхозяйственного землеустройства; 

− сбор данных о населении, расселении, населенных пунктах, усадеб-

ных и хозяйственных центрах, животноводческих комплексах, объектах произ-

водственной и социальной инфраструктуры. 

При межхозяйственном землеустройстве, связанном с отводами земель для 

несельскохозяйственных нужд, кроме перечисленных действий и материалов, 

необходимы следующие данные: 

− справка о наличии на отводимом земельном участке полезных иско-

паемых или об их отсутствии; 

− схема размещения объекта строительства на отводимом земельном 

участке с обязательным указанием очередности строительства; 

− схема генерального плана объекта предстоящего строительства или 

технический проект строительства; 

− документы, подтверждающие наличие финансирования строитель-

ства [20]. 

Все перечисленные материалы должны иметь официальный характер. 

Масштаб планово-картографического материала, необходимого для со-

ставления проекта, устанавливается в зависимости от характера и содержания 

землеустройства, площади и размеров землевладений и землепользований, дру-

гих условий, но не мельче 1 : 100 000. При этом проектный план должен быть 

удобным для работы, достаточно детальным и негромоздким. 

Полевое землеустроительное обследование проводится специалистами 

землеустроительных организаций при участии представителей собственников 

земли, землевладельцев, землепользователей – участников межхозяйственного 

землеустройства. 

При полевом обследовании проводятся следующие действия: 

− устанавливается сохранность межевых знаков и границ землевладе-

ний, землепользований, проверяются и корректируются плановые и обследова-

тельские материалы; 

− проверяются правовые, учетные, другие земельно-кадастровые мате-

риалы и данные; 

− уточняется характеристика земель по почвам, рельефу, растительности; 
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− устанавливается фактическое использование земель, уточняется уро-

вень почвенного плодородия и продуктивность угодий; 

− осматриваются населенные пункты, производственные центры, ис-

точники водоснабжения, объекты гидрографии, дороги и дорожные сооружения, 

постройки, коммуникации, мелиоративные сети, многолетние насаждения, за-

щитные сооружения; 

− уточняется месторасположение деградированных земель, загрязнен-

ных, зараженных, эрозионно опасных, подверженных эрозии участков; 

− определяются земельные участки, нуждающиеся в улучшении и при-

годные для освоения под сельскохозяйственные угодья; 

− выявляются неиспользованные затраты собственников земли, земле-

владельцев, землепользователей на мелиорацию земель, обводнение, посадку 

лесных и плодовых насаждений, строительство зданий и сооружений; 

− устанавливаются капитальные вложения и незавершенное производ-

ство на земельных участках, намечаемых к изъятию; 

− уточняются на месте предложения и пожелания участников земле-

устройства и заинтересованных сторон [16]. 

При масштабном межотраслевом перераспределении земель (отводы земель 

для строительства крупных гидроэнергетических, промышленных, горнодобываю-

щих объектов), кроме перечисленных, производятся следующие действия: 

− устанавливаются территории и населенные пункты, в которые воз-

можно переселение людей и перенесение производства; 

− выявляются новые земельные массивы для вовлечения в сельскохо-

зяйственный оборот взамен изымаемых участков; 

− определяются затраты по переносу зданий, строений, сооружений, 

многолетних насаждений, освоению новых земельных массивов; 

− определяются земельные участки, с которых необходимо снять поч-

венный плодородный слой; 

− проверяется качество рекультивации нарушенных земельных 

участков [23]. 

Результаты полевых обследований, осмотра земель, оценки затрат фикси-

руются в соответствующих протоколах. 

Конечным результатом полевого землеустроительного обследования явля-

ются акт и чертеж обследования, на котором указываются: границы землевладений 

и землепользований; границы и площади участков постороннего пользования, 

обременений, сервитутов; границы производственных подразделений хозяйств; 

населенные пункты, дороги и скотопрогоны, водоисточники, объекты гидрогра-
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фии, многолетние насаждения; границы сельскохозяйственных угодий и севообо-

ротных массивов; участки освоения, орошения, осушения, мелиоративные системы 

и сооружения; участки с неиспользованными затратами, капитальными вложени-

ями, незавершенным производством. 

На основании подготовительных работ разрабатывается задание на проек-

тирование, содержание которого зависит от вида проекта межхозяйственного 

землеустройства. Оно должно содержать все базовые требования по составу и 

исходным данным проекта. 

Задание на составление проекта межхозяйственного землеустройства со-

держит следующую информацию: основание для составления проекта; объект 

проектирования; стадии и сроки проектирования; необходимые мероприятия по 

образованию новых и улучшению существующих землевладений и землепользо-

ваний; перспективные мероприятия по освоению и улучшению угодий; показа-

тели развития сельского хозяйства и других отраслей экономики; размещение 

отраслевых комплексов на территории; межхозяйственные связи; размещение 

объектов инфраструктуры; мероприятия по охране земель и других природных 

ресурсов; состав проектной землеустроительной документации; варианты про-

екта межхозяйственного землеустройства [19]. 

Проекты межхозяйственного землеустройства разрабатываются и обосно-

вываются специалистами землеустроительных организаций на основе специаль-

ных инструкций и ведомственных указаний. 

Каждый проект межхозяйственного землеустройства должен соответство-

вать экологическим требованиям, правовым нормам и быть экономически обос-

нованным. 

Рассматривают и утверждают проект в установленном законом порядке. Го-

товый проект согласовывается с территориальными органами исполнительной 

власти, осуществляющими различные виды контроля и функции управления в за-

висимости от вида решаемых землеустроительных задач. Проекты межхозяй-

ственного землеустройства проходят обязательную государственного экспертизу.  

Во всех случаях проекты рассматривают на технических советах проект-

ных землеустроительных организаций и на производственных совещаниях при 

руководителях предприятий – участников землеустройства и заинтересованных 

сторон. Проект межхозяйственного землеустройства согласовывается с террито-

риальным органом исполнительной власти по управлению земельными ресур-

сами по принадлежности объекта землеустройства. Проект утверждается адми-

нистрацией муниципального образования районного территориального уровня. 

Если проектом затронуты вопросы вне компетенции районной администрации, 

то проект утверждается более высокой инстанцией (на уровне субъекта Россий-

ской Федерации) [23]. 
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Проект межхозяйственного землеустройства переносится в натуру в соот-

ветствии с техническими требованиями, указаниями и инструкциями по выпол-

нению геодезических работ, действующими в системе органов исполнительной 

власти по управлению земельными ресурсами. Под перенесением проекта в 

натуру понимается комплекс технических действий по проложению и закрепле-

нию на местности проектных границ землевладений и землепользований [19]. 

Установление границ объектов межхозяйственного землеустройства про-

изводится инструментально-прикладными геодезическими методами. 

При установлении границ землевладений, землепользований в натуре про-

изводятся следующие действия:  

− рекогносцировка местности, осмотр границ и граничных знаков; 

− проложение теодолитных ходов или координирование точек гра-

ницы иными техническими способами; 

− привязка проектных границ к пунктам государственной геодезиче-

ской сети;  

− закрепление границ на местности. 

На поворотных точках границ землевладений и землепользований устанав-

ливаются межевые знаки определенного образца и осуществляется пропашка су-

ходольных границ в одну борозду глубиной не менее 0,2 м. 

Границы переносятся в натуру по рабочему чертежу, на котором показы-

вают графически и надписями все элементы, необходимые для работы в полевых 

условиях: ситуацию для ориентирования на местности; геодезические данные 

для измерения или задания горизонтальных углов и длин линий; направление 

хода, места установки инструментов и вех; места установки межевых знаков. 

Проектные границы показываются в натуре собственникам земель, земле-

владельцам, землепользователям; межевые знаки сдаются им по акту на наблю-

дение за сохранностью. Оформляются акт установления границ и акт сдачи на 

хранение граничных знаков. 

Чертеж границ земельного участка используется в дальнейшем для оформ-

ления документов на землю и государственной регистрации права [16]. 

На основе данных межхозяйственного землеустройства по каждому земле-

владению и землепользованию оформляются землеустроительные дела, матери-

алы которых используют для организации территории объекта землеустройства 

и оформления документов на землю. 

В землеустройстве осуществлению подлежат только утвержденные и соот-

ветствующие земельному законодательству проекты. Осуществление проекта 

начинается после перенесения проекта в натуру и оформления земельно-право-

вых документов. 
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Осуществление проекта межхозяйственного землеустройства подразу-

мевает:  

− своевременный переход собственников земли, землевладельцев, зем-

лепользователей, арендаторов к использованию предоставленного земельного 

участка и другой недвижимости, расположенной на нем, с учетом целевого 

назначения и установленных ограничений и обременений; 

− выполнение в намеченные сроки всех предусмотренных проектом 

мероприятий, включая инженерное оборудование территории, мелиорацию, 

строительство в границах землевладения, землепользования и за его пределами; 

− поддержание сохранности границ землевладений и землепользова-

ний, межевых знаков на местности. 

Реализация мероприятий проекта не всегда сводится только к фактическому 

переходу к разрешенному использованию земельного участка и не всегда может 

быть выполнена сразу после предоставления и отвода земельного участка. В слож-

ных случаях, когда межхозяйственное землеустройство проводится на обширных 

территориях, составляется план осуществления проекта с указанием сроков реали-

зации мероприятий, начиная с момента перенесения проекта в натуру. В этом слу-

чае требуется авторский надзор за осуществлением проекта, выполняемый специа-

листами проектной землеустроительной организации [16, 20, 21, 23]. 

Таким образом, межхозяйственное землеустройство является базовым ви-

дом землеустройства с определенным содержанием. В зависимости от масштаба 

решаемых организационно-территориальных задач в его составе выделяются 

разновидности и типы. Цель и задачи межхозяйственного землеустройства 

направлены на организацию рационального использования земельных ресурсов 

и их охраны, а для его проведения требуются веские причины. Процесс межхо-

зяйственного землеустройства имеет строгую последовательность, соответ-

ствует базовым принципам и завершается формированием или упорядочением 

землевладений и землепользований. 

 

Контрольные вопросы 

 

1. Понятие межхозяйственного землеустройства. 

2. Понятие землевладения и землепользования. 

3. Структура землевладения (землепользования). 

4. Понятие системы землевладений (землепользований). 

5. Экономическая сущность межхозяйственного землеустройства. 

6. Содержание межхозяйственного землеустройства. 
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7. Понятия образования, реорганизации, упорядочения, организации 

землевладений и землепользований. 

8. Понятия предоставления, изъятия, отвода, межевания земель. 

9. Разновидности межхозяйственного землеустройства и соответству-

ющие им формы. 

10. Типы проектных задач межхозяйственного землеустройства. 

11. Цель межхозяйственного землеустройства. 

12. Задачи межхозяйственного землеустройства. 

13. Принципы межхозяйственного землеустройства. 

14. Установленные законом, обязательные случаи проведения межхо-

зяйственного землеустройства. 

15. Факторы, вызывающие необходимость проведения межхозяйствен-

ного землеустройства. 

16. Схема производственного процесса при межхозяйственном земле-

устройстве. 

17. Определение проекта межхозяйственного землеустройства. 

18. Этапы производственного процесса при разработке проекта межхо-

зяйственного землеустройства. 

19. Подготовительные работы при межхозяйственном землеустройстве. 

20. Вопросы, решаемые в проектных задачах межхозяйственного земле-

устройства. 

21. Рассмотрение, согласование и утверждение проекта межхозяйствен-

ного землеустройства. 

22. Перенесение проекта межхозяйственного землеустройства в натуру. 

23. Оформление и выдача землеустроительных материалов и документов. 

24. Осуществление проекта межхозяйственного землеустройства. 
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3. ЗАДАЧИ, СОДЕРЖАНИЕ, ОБЩИЕ УСЛОВИЯ И ТРЕБОВАНИЯ, 

ПРЕДЪЯВЛЯЕМЫЕ К ОТВОДАМ ЗЕМЕЛЬ 

 

3.1. Задачи образования землепользований несельскохозяйственного 

назначения, последствия отводов земель 

 

Образование землепользований несельскохозяйственного назначения от-

носится к основным разновидностям межхозяйственного землеустройства, 

имеет свои особенности в содержании и методах. 

Эта специфика определяется процедурами предоставления и изъятия зе-

мель различного целевого назначения, форм собственности и хозяйствования, 

угодий. Это сказывается на порядке составления и обоснования проектов межх-

озяйственного землеустройства. 

Формирование новых объектов землеустройства несельскохозяйственного 

назначения представляет собой постоянный процесс, происходящий в связи с раз-

витием несельскохозяйственных отраслей экономики, перераспределением зе-

мельных ресурсов и других объектов недвижимого имущества между отраслями, 

собственниками, совершением различных сделок с земельными участками. 

Земля является межотраслевым ресурсом, который необходим для размеще-

ния и деятельности всех отраслей народного хозяйства. На земле строятся про-

мышленные предприятия, объекты энергетики, автомобильные и железные до-

роги, аэродромы, порты, линии электроснабжения и связи, трубопроводы, насе-

ленные пункты с их инфраструктурой, объекты обороны, культуры, образования, 

здравоохранения. Постоянно появляется потребность в выделении земельных 

участков тем или иным предприятиям, организациям, учреждениям, не относя-

щимся к сельскохозяйственным землепользователям, которые нуждаются в земле. 

При распределении земельных ресурсов между отраслями, собственниками, 

землевладельцами, землепользователями должно быть обеспечено достижение 

наилучших народнохозяйственных результатов в организации их использования. 

Образование несельскохозяйственных землепользований, очень разнооб-

разных по своему назначению, обычно сопровождается перераспределением зе-

мельных ресурсов между категориями земельного фонда, отраслями народного 

хозяйства, расходованием продуктивных сельскохозяйственных земель. По-

скольку преобладающую часть территории Российской Федерации в обжитых, 

хорошо освоенных регионах занимают земли, используемые для сельскохозяй-

ственного производства, образование новых несельскохозяйственных земле-

пользований часто происходит за счет продуктивных земель [23]. Земельным за-

конодательством предусмотрено ограничение и недопущение расходования цен-

ных земель сельскохозяйственного назначения [2, 4, 6]. 



 

 

49 

Сельскохозяйственные угодья в составе земель сельскохозяйственного 

назначения имеют приоритет в использовании и подлежат особой охране. Изъя-

тие сельскохозяйственных угодий для размещения промышленных и иных не-

сельскохозяйственных объектов допускается только в исключительных случаях 

при отсутствии других вариантов их размещения. 

Разработка вопросов предоставления земельных участков для размещения 

несельскохозяйственных объектов в достаточном объеме с необходимым обос-

нованием не может быть выполнена только правовыми и административными 

методами. Полное и эффективное решение данного вопроса обеспечивается 

только посредством разработки научно обоснованного землеустроительного 

проекта образования землепользования несельскохозяйственного назначения. 

Единственной основой для появления на территории нового землевладе-

ния или землепользования несельскохозяйственного назначения может служить 

только проект межхозяйственного землеустройства, включающий определение 

площади, размещения, конфигурации, состава угодий, границ земельного 

участка. В проектах образования несельскохозяйственного землевладения, зем-

лепользования определяют величину убытков пользователей земли, потери лес-

ного хозяйства, объемы снятия почвенного плодородного слоя, другие показа-

тели, устанавливают необходимые ограничения, обременения и сервитуты [16]. 

Предоставление земель, как правило, сопровождается их изъятием у преж-

них пользователей, за исключением случаев предоставления участков из катего-

рии земель запаса. Это позволяет характеризовать процесс наделения землей не-

сельскохозяйственных отраслей экономики как межхозяйственный. Кроме того, 

образование несельскохозяйственных землевладений и землепользований в 

большинстве случаев носит межотраслевой характер, так как значительную 

часть территории России занимают земли сельхозназначения и отводы земель 

происходят обычно за их счет. Это ведет к перераспределению земель между от-

дельными пользователями, категориями и отраслями экономики. В процессе 

межотраслевого перераспределения земель участки изымаются у одних пользо-

вателей и предоставляются другим с одновременным переводом их из одной ка-

тегории земель в другую. 

Под межотраслевым перераспределением земельных ресурсов следует по-

нимать процесс изъятия и предоставления земель, сопровождающийся измене-

нием их целевого назначения и, соответственно, переводом из одной категории 

земель в другую [11]. 

Проект межхозяйственного землеустройства составляют во всех случаях 

при образовании землепользования, землевладения несельскохозяйственного 

назначения независимо от размеров участка, формы собственности на землю. 
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При этом в процессе землеустройства участвуют органы местного самоуправле-

ния, государственные органы исполнительной власти, государственные службы, 

органы контроля за использованием земель, заинтересованные юридические и 

физические лица, другие участники земельных отношений [23]. 

Современная практика межотраслевого перераспределения земельных ре-

сурсов не учитывает всех последствий, которые возникают при отводах земель, 

строительстве промышленных объектов и сооружений, дальнейшем функциони-

ровании и развитии промышленного производства. В результате занижается ве-

личина ущерба, наносимого изъятием земель сельскохозяйственного назначения 

из оборота. 

В теории выделяется три основных вида последствий, возникающих при 

отводах земель: экономические, экологические, социальные. Эти последствия 

проявляются в определенных формах. 

1. Экономические последствия отводов земель: 

− сокращение объемов сельскохозяйственного производства вслед-

ствие уменьшения площадей сельскохозяйственных угодий; 

− ущерб собственников земли, землевладельцев, землепользователей, 

арендаторов в связи с отчуждением зданий, строений, сооружений, многолет-

них насаждений, посевов сельскохозяйственных культур, незавершенным про-

изводством; 

− ущерб пользователей земли, связанный с ограничением их прав в 

охранных, санитарных, защитных зонах несельскохозяйственных объектов, возни-

кающими неудобствами землевладений, землепользований, упущенной выгодой; 

− дополнительные затраты пользователей земли в связи с нарушением 

территориальной организации сельскохозяйственного производства; 

− дополнительные затраты сельскохозяйственных товаропроизводите-

лей, связанные с вынужденной сменой специализации производства, переквали-

фикацией кадров. 

2. Экологические последствия отводов земель: 

− ухудшение качества угодий, снижение уровня плодородия почв в ре-

зультате влияния, вызванного строительством и эксплуатацией несельскохозяй-

ственных объектов; 

− снижение урожайности сельскохозяйственных культур и продук-

тивности сельскохозяйственных животных в зонах негативного влияния про-

мышленности; 

− ухудшение качества сельскохозяйственной продукции, производимой 

в зонах, подверженных негативному влиянию промышленного производства. 

3. Социальные последствия отводов земель: 
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− ухудшение окружающей природной среды – среды обитания человека; 

− рост профессиональных заболеваний людей, характерных для базовой 

отрасли промышленности болезней; 

− падение личных доходов сельскохозяйственных работников в связи с 

сокращением производственной нагрузки и уменьшением объемов выработки; 

− сокращение личных доходов сельского населения в связи с вынужден-

ной переквалификацией и изменением характера производственной деятельности; 

− ухудшение условий ведения приусадебного и личного подсобного 

хозяйства; 

− усиление темпов миграции сельского населения [11]. 

Для создания экономически обоснованного механизма, регулирующего от-

ношения между отраслями народного хозяйства в процессе перераспределения 

земельных ресурсов, необходимо на стадии проектирования учитывать весь ком-

плекс последствий, вызываемых отводами земель для несельскохозяйственных 

нужд, функционированием и развитием промышленного производства. Все пе-

речисленные последствия можно выразить через систему экономических пока-

зателей, что позволит получить точную величину ущерба, наносимого изъятием 

земельных ресурсов из сельскохозяйственного оборота [11]. 

В задачи межхозяйственного землеустройства входит предотвращение, 

уменьшение, компенсация ущерба, наносимого отводами земель. 

Составление землеустроительного проекта образования землепользования 

(землевладения) несельскохозяйственного назначения служит гарантией кор-

ректности и обоснованности решения вопроса предоставления конкретного зе-

мельного участка, а также полноты и точности соблюдения норм права, касаю-

щихся учета влияния производства на окружающую среду, охрану природных 

ресурсов, состояние сельских территорий. 

Процесс образования несельскохозяйственного землевладения или земле-

пользования включает составление и обоснование проекта, утверждение проект-

ной документации. Завершается производственный землеустроительный про-

цесс закреплением (отводом) границ земельного участка на местности, получе-

нием документов, удостоверяющих права на землю, регистрацией объектов не-

движимости, установлением сервитутов [16]. 

Процесс межхозяйственного землеустройства завершается отводом зе-

мельного участка. Ввиду этого в землеустроительной практике понятия «образо-

вание землепользования несельскохозяйственного назначения» и «отвод земель» 

часто выражают одинаковый смысл и используются как равнозначные. 
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Под отводом земель в теории традиционно понимается комплекс действий по 

установлению в натуре границ земельного участка, предоставленного в собствен-

ность, владение или пользование. В то же время практическое применение данного 

термина выходит далеко за рамки приведенного определения, которое больше под-

ходит к такому техническому действию, как межевание земель. Понятием отвода 

земель сегодня на практике объединяются действия по разработке проектной доку-

ментации, принятию компетентным органом решения об отводе, выделению зе-

мельного участка на местности с оформлением соответствующих документов. 

Сегодня отвод земель – это процесс создания территориальной основы для 

организации конкретного производства или иной деятельности, включающий уста-

новление границ предоставленного земельного участка, определенных в соответ-

ствии с необходимой проектной документацией и действующим законодатель-

ством, и оформление соответствующих прав на землю [11]. 

Саморазмещение и организация территории несельскохозяйственных объек-

тов не является прямой задачей землеустройства. При землеустройстве определя-

ется месторасположение, конфигурация, границы, площадь земельных участков, 

предоставляемых для определенных целей, то есть образуется землевладение, зем-

лепользование. 

Задачей межхозяйственного землеустройства при образовании землепользо-

ваний несельскохозяйственного назначения, как и в других случаях, является со-

здание территориальной основы для нормального функционирования промышлен-

ного объекта и организации рационального использования земельных ресурсов. 

Территориальное, или межхозяйственное землеустройство при образовании 

землевладений и землепользований несельскохозяйственного назначения имеет 

межотраслевой и межхозяйственный характер. При этом образуются или изменя-

ются землевладения и землепользования конкретных субъектов земельных отно-

шений, вносятся изменения в межхозяйственную организацию территории [23]. 

Задачи межхозяйственного землеустройства при образовании землевладений 

и землепользований несельскохозяйственного назначения: 

− рациональное перераспределение земельных ресурсов между отрас-

лями народного хозяйства; 

− создание нормальных территориальных условий для функционирова-

ния размещаемого промышленного объекта; 

− недопущение необоснованных потерь продуктивных земель сельско-

хозяйственного назначения; 

− охрана земельных ресурсов и окружающей среды; 

− соблюдение всех требований и правил, установленных нормами зе-

мельного законодательства [16]. 
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3.2. Виды несельскохозяйственных землепользований, 

содержание проектной задачи и требования к отводам земель 

 

По характеру влияния на организацию территории, использование земель-

ных ресурсов, окружающую среду в теории выделяются следующие основные 

виды несельскохозяйственных землевладений и землепользований: 

1. Небольшие по площади участки, размещение которых не нарушает 

сложившуюся организацию территории и производства. Влияние на окружаю-

щую среду в данном случае минимально и зависит от характера размещаемого 

объекта. 

2. Большие по площади массивы земель, занимаемые крупными про-

мышленными и другими предприятиями, размещение которых затрагивает земле-

владения и землепользования нескольких сельскохозяйственных и иных предпри-

ятий. Это может вызвать необходимость переселения людей из населенных пунк-

тов, попадающих в границы отвода земель, перенесения на новое место зданий, 

строений, сооружений. Влияние на окружающую территорию может выражаться 

в загрязнении земельных ресурсов, естественных и искусственных водоемов, воз-

духа, химической и радиационной опасности, других негативных воздействиях. 

3. Протяженные участки земли, занимаемые линейными и инженер-

ными сооружениями: автомобильными и железными дорогами, линиями электро-

передачи и связи, трубопроводами, каналами, другими сооружениями. Площадь 

таких объектов относительно невелика, но их строительство может значительно 

нарушить целостность существующих землевладений, землепользований и сло-

жившейся организации территории, так как данные сооружения часто создают 

труднопреодолимые преграды для перемещения людей и транспортных средств. 

4. Значительные по площади земельные массивы или участки, на кото-

рых размещаются предприятия, ведущие добычу полезных ископаемых откры-

тым или подземным способом. Предоставление горнодобывающим предприя-

тиям земельных участков связано с масштабной реорганизацией существующих 

землевладений и землепользований, нарушением почвенного покрова, загрязне-

нием воды и воздуха, другими негативными последствиями. При этом образу-

ются глубокие карьеры, большие отвалы, провалы поверхности, происходит 

нарушение гидрологических условий, разрушение естественных и появление ан-

тропогенных ландшафтов, загрязнение и иссушение земель. 

5. Большие земельные массивы, занимаемые водохранилищами и со-

оружениями гидроэлектростанций. При размещении данных объектов происхо-

дит затопление значительных территорий, что может потребовать реорганизации 

существующего производства, переселения людей, перенесения построек, вызвать 

подтопление окружающих земель [16, 17, 19, 20, 23]. 
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Разнообразные отводы земель можно классифицировать по срокам пользо-

вания (бессрочное, временное), форме (площадные, линейные), характеру влия-

ния на сложившуюся организацию территории (не нарушающие, нарушающие 

незначительно, значительно нарушающие, вызывающие прекращение производ-

ства и ликвидацию землепользований), наличию экологических последствий (не 

ухудшающие экологическую обстановку, оказывающие негативное воздействие на 

землю и другие природные ресурсы), характеру компенсационных платежей (вызы-

вающие потери лесного хозяйства, наносящие убытки собственникам земли, земле-

владельцам, землепользователям, арендаторам, не вызывающие ущерба) [11]. 

Практика межхозяйственного землеустройства позволяет установить базо-

вые принципы, которыми следует руководствоваться при формировании земле-

владений и землепользований несельскохозяйственного назначения. Основными 

из этих принципов являются:  

− обеспечение интересов экономики страны в целом; 

− приоритет сельскохозяйственного использования земли; 

− абсолютная экономия земли, минимальное расходование территории 

для несельскохозяйственных целей; 

− полный учет влияния несельскохозяйственного землевладения (зем-

лепользования) и размещаемого на нем объекта на территорию и окружающую 

природную среду [16]. 

Большое значение при отводах земель имеет принцип приоритета сельскохо-

зяйственного землевладения (землепользования). Суть данного принципа выража-

ется в предпочтении сельскохозяйственного использования земель промышлен-

ному и иному использованию. Ввиду этого площадь и состояние земель сельскохо-

зяйственного назначения не должны сокращаться и ухудшаться. Соблюдение дан-

ного принципа обеспечивается следующими практическими действиями: 

− земли, пригодные для сельского хозяйства, предоставляются в 

первую очередь именно для сельскохозяйственных целей; 

− для несельскохозяйственных целей предоставляются земельные 

участки несельскохозяйственного назначения или земли, непригодные для сель-

ского хозяйства, либо (в исключительных случаях) сельскохозяйственные 

участки худшего качества; 

− земельные участки предоставляются для несельскохозяйственных 

целей по согласованию с собственниками земли, землевладельцами, землеполь-

зователями; 

− на ценных сельскохозяйственных угодьях промышленные объекты 

размещают только в исключительных случаях при отсутствии других вариантов 

возможного размещения таких объектов; 
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− ущерб, связанный с предоставлением земель для несельскохозяй-

ственных нужд, возмещается предприятиями, организациями, учреждениями, 

физическими лицами, которым предоставляются участки или чья деятельность 

приводит к ухудшению качества сельскохозяйственных угодий, другим негатив-

ным последствиям; 

− плодородный слой почвы при предоставлении сельскохозяйствен-

ных угодий для несельскохозяйственных нужд снимается, сохраняется и исполь-

зуется в последующем; 

− сельскохозяйственные угодья, предоставленные во временное поль-

зование для несельскохозяйственных нужд, приводятся в пригодное для аграр-

ного использования состояние, то есть рекультивируются [23]. 

Проектное решение межхозяйственного землеустройства должно удовле-

творять потребности несельскохозяйственного землевладельца, землепользова-

теля и обеспечивать минимальные потери сельскохозяйственного производства. 

Проект межхозяйственного землеустройства по образованию землевладе-

ния или землепользования несельскохозяйственного назначения имеет опреде-

ленную структуру, где отдельные элементы тесно связаны между собой. В дан-

ном проекте выделяются следующие составные части: 

1. Определение и обоснование площади предоставляемого участка 

(формируемого землевладения, землепользования). 

2. Размещение предоставляемого земельного участка и объекта строи-

тельства на территории. 

3. Определение состава и ценности земли в границах землевладений, 

землепользований, а также земель, включаемых в санитарные, охранные, защит-

ные зоны; выявление отрицательных последствий изъятия земель и размещения 

объекта, разработка мер по их предотвращению. 

4. Установление величины потерь лесного хозяйства и способов их 

возмещения. 

5. Определение видов и размеров убытков собственников земли, земле-

владельцев, землепользователей, арендаторов, включая упущенную выгоду, а 

также способов их возмещения. 

6. Подготовка технических условий снятия, сохранения и использова-

ния почвенного плодородного слоя с изымаемого земельного участка. 

7. Подготовка технических условий и определение сроков рекультива-

ции нарушенных земель. 

8. Определение земельного налога с предоставляемых земель до изъя-

тия и установление размера земельного налога после их изъятия; установление 

платы за сервитуты. 
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9. Подготовка предложений по условиям и срокам изъятия, предостав-

ления и использования отводимого земельного участка; предложения по уста-

новлению сервитутов. 

10. Разработка предложений по реорганизации существующих земле-

владений и землепользований, их территории, производства, расселения [11, 16, 

19, 20, 23]. 

При выборе участков под объекты несельскохозяйственного назначения в 

проекте межхозяйственного землеустройства рассматривается несколько вари-

антов их размещения. Лучший вариант выбирается на основании сравнения 

определенных технико-экономических показателей с учетом экологических, со-

циальных и других последствий размещения несельскохозяйственного объекта, 

его строительства, функционирования и развития. 

Традиционно обоснование проекта образования землевладения, земле-

пользования несельскохозяйственного назначения ведется по системе следую-

щих показателей: количество и площади землеустраиваемых предприятий; пло-

щадь предоставляемых земель всего, по срокам пользования и по видам сельско-

хозяйственных угодий; средний балл бонитета отводимого земельного участка; 

кадастровая стоимость предоставляемых земель; величина убытков собственни-

ков земли, землевладельцев, землепользователей, арендаторов; потери лесного 

хозяйства (если есть); затраты на ликвидацию негативных последствий отвода 

земель; площадь нарушенных земель, подлежащих рекультивации; площадь зе-

мель, с которых снимается почвенный плодородный слой; объем снимаемого 

плодородного слоя почвы; количество и площади отвалов почвенного плодород-

ного слоя; площадь малопродуктивных земель, улучшаемых землеванием; за-

траты на снятие, хранение и использование почвенного плодородного слоя; за-

траты на улучшение малопродуктивных угодий, рекультивацию нарушенных зе-

мель; затраты на выполнение условий пользования землей (мероприятия по 

охране земель, восстановлению нарушенной организации территории, связей); 

величина платы за землю (земельного налога, платы за сервитуты). При этом ос-

новным технико-экономическим показателем, определяющим выбор варианта 

проектного решения при межхозяйственном землеустройстве, служит общая 

площадь изъятия продуктивных сельскохозяйственных угодий [16, 19, 20, 23]. 

Проект межхозяйственного землеустройства, в результате которого предо-

ставляется и отводится земельный участок для несельскохозяйственных целей, 

разрабатывается в определенном порядке и последовательности в три стадии: 

предварительного согласования места размещения несельскохозяйственного 

объекта; предоставления земельного участка для заявленной цели; оформления 

землевладения, землепользования. 
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В процессе землеустроительного проектирования необходимо выполнять 

определенные требования к образованию землепользования несельскохозяй-

ственного назначения. Основными требованиями к отводам земель являются 

следующие: 

1. Предоставляемый земельный участок размещают с учетом интересов 

всех отраслей хозяйственной деятельности, собственников земли, землевладель-

цев, землепользователей, арендаторов, расположенных на территории межхозяй-

ственного землеустройства, при обязательном соблюдении приоритета сельско-

хозяйственного землевладения, землепользования. 

2. Предоставляемый участок размещают там, где территориальные 

условия позволяют осуществлять специальные задачи несельскохозяйствен-

ного землевладения, землепользования с учетом социальных условий террито-

рии землеустройства. 

3. Площадь, конфигурация и природные условия земельного участка 

должны соответствовать специальным несельскохозяйственным целям, для ко-

торых он предоставляется, а также параметрам промышленного производства. 

4. Должны быть обеспечены условия для рационального использова-

ния земельных ресурсов на территории землеустройства и снижения затрат на 

улучшение земель. 

5. Сохранение ценных сельскохозяйственных угодий, сложившейся 

внутрихозяйственной организации территории, целостности землевладений и 

землепользований, недопущение возникновения пространственных недостатков 

землевладения и землепользования. 

6. Должны быть обеспечены условия для охраны окружающей среды, 

предотвращения загрязнения земель и других природных ресурсов [16, 23]. 

Достижение названных требований в процессе межхозяйственного земле-

устройства возможно лишь на основе научно обоснованного проекта образова-

ния землевладения, землепользования несельскохозяйственного назначения. 

Тщательное и квалифицированное землеустроительное проектирование 

служит надежным средством, обеспечивающим рациональную организацию ис-

пользования и охраны земельных ресурсов в целом, правильное использование 

продуктивных сельскохозяйственных земель, соблюдение действующих норм 

земельного, гражданского, административного и иного законодательства [20]. 
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3.3. Методика решения основных элементов проектной задачи образования 

землепользования несельскохозяйственного назначения 

 

3.3.1. Размещение объекта, определение площади, состава угодий и 

ценности земель, предоставляемых для несельскохозяйственного объекта 

 

На основании изучения условий землепользования, объекта землеустрой-

ства, размещения объекта строительства и с учетом норм отвода составляется 

вариант проекта образования несельскохозяйственного землепользования. Для 

этого на план землепользования сельскохозяйственного предприятия наносятся 

границы земельных участков, предоставляемых для строящегося объекта. 

Местоположение и размеры изымаемого участка земли устанавливаются 

на основании схемы размещения несельскохозяйственного объекта и его техни-

ческой характеристики. Ширина полос постоянного и временного отводов при 

строительстве линейных объектов (автомобильные, железные дороги, трубопро-

воды, линии связи, линии энергоснабжения) устанавливается в зависимости от 

технической характеристики объекта по установленным нормам. Для предвари-

тельных решений можно воспользоваться нормами отвода либо усредненными 

показателями землеемкости. 

При больших размерах несельскохозяйственного объекта границы посто-

янного и временного отводов показывают в масштабе плана. При невозможности 

отразить в масштабе плана ширину полосы отвода расположение объекта пока-

зывается соответствующими условными знаками. На проектном плане показы-

ваются также границы защитных, санитарных, охранных зон и зон негативного 

влияния, возникновение которых связано с функционированием и эксплуатацией 

несельскохозяйственных объектов [11]. 

Для размещения строящихся объектов отводятся земли в собственность, 

бессрочное пользование, долгосрочную аренду (речь идет о земельных участках, 

предоставляемых несельскохозяйственным субъектам непосредственно для осу-

ществления их основной деятельности в течение неограниченного срока и зани-

маемых капитальными сооружениями). Кроме того, на период строительства 

предоставляются дополнительные земельные площади для осуществления стро-

ительно-монтажных работ, размещения механизмов, оборудования и материалов 

во временное пользование (аренду или иное срочное пользование).  Для линей-

ных сооружений площадь отвода рассчитывается на основании рекомендуемых 

норм отвода земель. Площадь постоянного отвода, необходимая для размещения 

линейного объекта, определяется по следующей формуле: 
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где      PБ – площадь земель, изымаемых в бессрочное пользование для строитель-

ства линейного сооружения, га; 

Шi – рекомендуемая ширина полосы отвода на i-м участке земельных 

угодий, м; 

Дi – протяженность i-го участка отвода, м; 

n – число участков по видам угодий.  

Площадь земель, изымаемых в бессрочное пользование под ЛЭП, рассчи-

тывается по формуле 

 
где    PБ  – площадь земель, изымаемых в бессрочное пользование под ЛЭП, га; 

ni – число опор на i-м виде земельных угодий; 

Ei – площадь, занимаемая одной опорой, м2; 

N – число видов опор. 

Занимаемая опорой площадь устанавливается на основании технического 

задания на проектирование и норм отвода и зависит от напряжения линии элек-

тропередач, вида и конструкции опор. 

При строительстве магистральных трубопроводов в бессрочное пользова-

ние отводятся земельные участки для размещения запорной арматуры, каждый 

из которых не должен превышать 10×10 м. Количество участков определяется 

технической характеристикой объекта. 

При строительстве подземных магистральных водопроводов в постоянное 

пользование изымаются земельные участки для размещения колодцев (3×3 м) и 

камер переключения (10×10 м). Их количество определяется также технической 

характеристикой объекта. 

Для наземных магистральных трубопроводов и водоводов площадь отвода 

рассчитывается так же, как для дорог. Ширина полосы отвода определяется в 

каждом конкретном случае индивидуальным проектом. 

Площадь, предоставляемая для строительства нелинейных объектов, опре-

деляется графическим или механическим способом после нанесения на проект-

ный план границ размещаемого объекта. Вычисления производятся по каждому 

виду угодий. Границы контуров изымаемых земель устанавливаются на основе 

генерального плана строящегося объекта. 
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На период строительства или реконструкции объектов несельскохозяй-

ственного назначения предоставляются земельные участки во временное поль-

зование (аренду или иное срочное пользование).  

Нормы временного отвода земель указаны в соответствующих стандартах. 

При строительстве автомобильных и железных дорог на землях временного 

пользования размещаются площадки для отвалов почвенного плодородного 

слоя, площадки для строительных материалов, полосы для проезда строительной 

техники и транспортных средств, осуществляющих транспортировку почвы и 

строительных материалов. 

При строительстве линий электропередач во временное пользование отво-

дятся участки вокруг опор и полоса земель на всем протяжении ЛЭП, которые 

необходимы для монтажа опор и раскатки проводов, размещения строительно-

монтажных механизмов, подвоза и хранения оборудования и материалов. 

При строительстве трубопроводов и водоводов во временное пользование 

также отводится полоса земель на протяжении всей трассы. Расчет площади земель, 

предоставляемых во временное пользование, производится исходя из нормативной 

ширины полосы отвода и протяженности объекта по видам изымаемых угодий. 

В проектную экспликацию заносятся площади, изымаемые в бессрочное 

пользование. Проектная экспликация заполняется по каждому землевладению 

(землепользованию), из земель которых происходит изъятие, административ-

ному району и в целом по объекту. 

Определение ценности изымаемых земель основывается на относительной 

их пригодности по естественному плодородию для возделывания сельскохозяй-

ственных культур. Относительная оценка плодородия производится в баллах бони-

тета для каждой почвенной разновидности. Ввиду этого для решения этого вопроса 

необходимо на почвенной карте землеустраиваемого объекта определить площадь 

каждой почвенной разновидности в границах отвода. По бонитировочной шкале 

устанавливается балл бонитета каждой почвенной разновидности. Средний балл 

бонитета определяется в целом по отводу (участку) в пределах каждого хозяйства. 

Ширина зон негативного влияния устанавливается исходя из ведомствен-

ных рекомендаций. Протяженность зон определяется на проектном плане. Ана-

логично определяется площадь и состав угодий в санитарных, охранных, защит-

ных зонах, а также в зонах ограничения прав пользователей земли [11, 16]. 

 

3.3.2. Определение размера убытков, причиненных собственникам 

земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам 

 

В соответствии с земельным законодательством России при образовании 

землепользований несельскохозяйственного назначения подлежат возмещению 
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убытки, причиненные обладателям прав на земельные участки изъятием или 

временным занятием земель, ограничением прав на землю, ухудшением каче-

ства земель [2]. 

Убытки определяются путем сложения: реального ущерба; упущенной вы-

годы; убытков, которые несут обладатели прав на земельные участки в связи с 

досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами. 

Возмещение убытков осуществляется за счет средств соответствующих 

бюджетов, физическими или юридическими лицами, в пользу которых изыма-

ются земельные участки или ограничиваются права на них, а также лицами, дея-

тельность которых вызывает необходимость установления зон специального 

назначения и влечет за собой ограничение прав собственников земельных участ-

ков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов либо ухудшение каче-

ства земель. 

При определении убытков учитывается стоимость имущества обладателей 

прав на землю на день, предшествующий принятию решения об изъятии земель-

ных участков, о временном занятии земельных участков или об ограничении 

прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, 

арендаторов. Правила возмещения убытков устанавливаются Постановлением 

Правительства Российской Федерации от 07.05.2003 г. № 262 «Об утверждении 

Правил возмещения собственникам земельных участков, землепользователям, 

землевладельцам и арендаторам земельных участков убытков, причиненных изъ-

ятием или временным занятием земельных участков, ограничением прав соб-

ственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и аренда-

торов земельных участков либо ухудшением качества земель в результате дея-

тельности других лиц» [7]. 

Убытки, причиненные собственнику изъятием земельного участка для гос-

ударственных или муниципальных нужд, включаются в плату за изымаемый уча-

сток (выкупную цену), порядок определения которой регулируется гражданским 

законодательством. Для других категорий обладателей прав на землю убытки 

устанавливаются по видам фактически причиненного ущерба. 

Возмещению подлежат следующие виды ущерба: рыночная стоимость зе-

мельного участка (для собственников земли); стоимость зданий, строений, соору-

жений; стоимость многолетних насаждений; стоимость посевов сельскохозяй-

ственных культур; стоимость незавершенного производства; убытки, вызываемые 

возникающими неудобствами землевладения и землепользования; затраты, необхо-

димые для восстановления ухудшенного качества земель; убытки, связанные с 

ограничением прав землевладельцев и землепользователей; упущенная выгода. 

Оценка зданий, строений, сооружений, расположенных на изымаемом или 

временно занимаемом участке, а также находящихся за пределами отвода, если 
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дальнейшее их использование становится невозможным, производится по ры-

ночной стоимости объектов недвижимости. 

Величину убытков за отчуждение зданий, строений и сооружений можно 

определить по формуле 

 
где    УЗС – убытки за отчуждение зданий, строений и сооружений, тыс. руб.; 

Сi – рыночная стоимость i-го вида зданий, строений, сооружений, тыс. 

руб.; 

Кi – количество зданий, строений, сооружений i-го вида, шт.; 

n – количество видов зданий, строений, сооружений. 

По согласованию с землевладельцами или землепользователями несель-

скохозяйственные предприятия могут, вместо возмещения стоимости зданий и 

сооружений, за свой счет перенести их на новое место или построить новые. 

Оценка плодоносящих многолетних насаждений производится по их стои-

мости на момент изъятия земель, включающей стоимость саженцев, затраты на 

посадку и выращивание до начала плодоношения или смыкания крон. 

Величину убытков можно определить по формуле 

 
где    УМ – убытки за отчуждение многолетних насаждений, тыс. руб.; 

РМ – площадь участка с отчуждаемыми многолетними насаждениями, га; 

Дi – количество деревьев i-го вида на 1 га, шт.; 

СДi – стоимость одного дерева i-го вида, тыс. руб.; 

n – число видов деревьев. 

Оценка неплодоносящих многолетних насаждений производится по фак-

тическим затратам в ценах на момент изъятия земель. 

В случаях, когда землевладельцы по условиям отвода не имеют возможно-

сти убрать урожай с отводимых земель, возникают убытки, величина которых 

определяется стоимостью урожая сельскохозяйственных культур (при условии 

проведения полного комплекса агротехнических мероприятий на отводимом 

участке): 

 
где    УП – убытки за отчуждение посевов, тыс. руб.; 

РП – площадь отчуждаемых посевов, га; 

У – урожайность сельскохозяйственных культур на изымаемом участке (в 

среднем за последние 5 лет), ц/га; 

Ц – цена 1 ц продукции, руб. 
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Незавершенное производство оценивается по фактически произведенным 

пользователем земли объемам работ и затратам в ценах на момент изъятия земель. 

Величину убытков за незавершенное производство можно определить по 

формуле 

 
где    УНП – убытки за незавершенное производство, тыс. руб.; 

РНП – площадь отводимых земель с незавершенным производством, га; 

ЗФ – фактические затраты по незавершенному производству, тыс. руб./га. 

Убытки, связанные с возникающими неудобствами в использовании зе-

мель (образование островов при наполнении водохранилищ, нарушение транс-

портных связей, разобщение территории коммуникациями), определяются сум-

мой единовременных затрат на проведение необходимых проектно-изыскатель-

ских работ, а также на строительство дамб, мостов, дорог, подъездов, других ин-

женерных сооружений, на приобретение плавсредств и иных транспортных 

средств. 

Затраты, необходимые для восстановления ухудшенного качества земель, 

включают затраты на проведение почвенных, агрохимических и других специ-

альных обследований и изысканий, а также мероприятий, обеспечивающих вос-

становление качества земель. 

Убытки, связанные с ограничением прав собственников земли, землевладель-

цев, землепользователей, арендаторов, включают затраты на выполнение строи-

тельных, мелиоративных и иных работ, приобретение материалов и оборудования, 

необходимых для восстановления сокращающихся объемов производства. 

Не возмещаются убытки в случаях установления охранных зон или окру-

гов санитарной охраны вокруг земель природоохранного, природно-заповедного 

и оздоровительного значения. 

Для расчета в каждом конкретном случае используются фактические за-

траты, указанные в задании на проектирование. 

Убытки в связи с упущенной выгодой вызываются прекращением получе-

ния ежегодного дохода с изымаемых земель за период, необходимый для восста-

новления нарушенного производства. 

Возмещение упущенной выгоды производится в размере единовременной 

выплаты, равной доходу, теряемому в течение периода восстановления нарушен-

ного производства. 

Ежегодный доход исчисляется по фактическим объемам производства в 

натуральном выражении в среднем за 5 лет и ценам, действующим на момент 

изъятия земель. 
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Убытки в связи с упущенной выгодой определяются как произведение еже-

годного дохода на коэффициент, соответствующий периоду восстановления 

нарушенного производства. 

 
где    УУВ – убытки в связи с упущенной выгодой, тыс. руб.; 

ДЕ – величина ежегодного дохода, теряемого в период восстановления 

нарушенного производства, тыс. руб.; 

KВ – коэффициент, соответствующий периоду восстановления нарушен-

ного производства. 

Период восстановления нарушаемого производства устанавливается по от-

дельным видам нарушаемого и восстанавливаемого производства. Коэффици-

енты перерасчета теряемого ежегодного дохода приводятся в правовых нормах.  

Коэффициент перерасчета теряемого ежегодного дохода при определении 

размера убытков в связи с упущенной выгодой [7] по продолжительности пери-

ода восстановления нарушенного производства составляет: 1 год - 0,9; 2 года - 

1,7; 3 года - 2,5; 4 года - 3,2; 5 лет - 3,8; 6–7 лет - 4,6; 8–10 лет - 5,6; 11–15 лет - 

7,0; 16–20 лет - 8,2; 21–25 лет - 8,9; 26–30 лет - 9,3; 31 и более лет – 10.  

 

3.3.3. Подготовка технических условий снятия, хранения и использования 

почвенного плодородного слоя  

 

Технические условия снятия, хранения и использования плодородного 

слоя почвы (ППС) с изымаемого участка разрабатываются на стадии предвари-

тельного согласования места расположения несельскохозяйственного объекта. 

Разработанные на этой стадии технические условия являются заданием на разра-

ботку рабочего проекта и сводятся к решению следующих вопросов: определе-

ние площади участков, с которых снимается плодородный слой почвы; установ-

ление мощности ППС на каждом участке или почвенной разновидности; опреде-

ление объема снимаемого плодородного слоя; определение площади и местопо-

ложения временных отвалов ППС; установление местоположения и площади ре-

культивируемых или улучшаемых землеванием участков; определение направ-

ления использования снимаемого плодородного слоя; установление мощности 

наносимого плодородного слоя; определение основных требований к освоению 

земель с нанесенным плодородным слоем. 

На основе материалов почвенного обследования на массиве, предоставля-

емом в бессрочное и временное пользование, устанавливаются участки, с кото-

рых снимается плодородный слой почвы. 

)7(,ВЕУВ КДУ =
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Почвенный плодородный слой селективно снимается с участков сельскохо-

зяйственных угодий, мощность ППС которых превышает 10 см. Селективное сня-

тие плодородного слоя почвы менее 10 см не производится, он снимается вместе 

с потенциально плодородными породами. Определяются площади участков и кон-

туров, с которых снимается плодородный слой почвы. Площади определяются от-

дельно по участкам постоянного и временного отводов по каждому хозяйству, за-

трагиваемому отводом. Для линейных отводов целесообразно пользоваться гра-

фическим, а для нелинейных – механическим способом вычисления площадей. 

 Определение объемов снимаемого плодородного слоя почвы произво-

дится по каждому контуру или участку по формуле 

 
где    V – объем снимаемого ППС, м3; 

Р – площадь земельного участка, м2; 

m – мощность ППС на участке, м; 

KР – коэффициент разрыхления ППС. 

Расчеты объемов снимаемого плодородного слоя производятся по участ-

кам, отдельно для постоянного и временного отводов, так как ППС с площади 

постоянного отвода предназначен для землевания малопродуктивных участков 

или рекультивации нарушенных земель за пределами территории отвода, а ППС 

с полосы временного отвода предназначен непосредственно для рекультивации 

земель временного отвода после завершения строительства. 

При отсутствии условий для немедленного использования плодородного 

слоя почвы последний складируется на ровных возвышенных и сухих местах, 

свободных от запасов полезных ископаемых, на малопродуктивных, удобно рас-

положенных землях. Определение площади и местоположения отвалов зависит 

от технологии производства строительных работ, высоты почвенных отвалов и 

объемов однородных по производительным способностям почв. 

Расстояние между почвенными отвалами зависит от техники и технологии 

снятия и складирования почвы. Так, при снятии ППС бульдозером расстояние 

между отвалами не должно превышать 200–300 м, а при складировании почвы 

скреперной лопатой оно может увеличиваться до 1000 м. По высоте почвенные от-

валы не должны превышать 4–6 м. В то же время не допускается образование 

мелких, разбросанных отвалов. Рекомендуется формировать крупные отвалы с 

предельной высотой не более 10 м. Срок хранения ППС не должен превышать 

10 лет. Рекомендуется формировать отвалы из почв, однородных или близких по 

производительным свойствам. 

Площадь отвала рассчитывается по следующей формуле: 

)8(,РKmPV =
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где     П – площадь отвала, м2;  

V – объем плодородного слоя почвы, м3; 

Н – высота отвала, м; 

KЗ – коэффициент заполнения отвала. 

Размещение отвалов ППС производится по внешней линии полосы времен-

ного отвода. Решение задачи определения количества и местоположения отвалов 

ППС с площади постоянного отвода целесообразно увязывать с местоположе-

нием участков землевания или рекультивации для минимизации расходов на 

транспортировку ППС. 

Определение направления использования снимаемого плодородного слоя 

почвы с площади постоянного отвода устанавливается по условиям хозяйствен-

ной и экологической целесообразности, наличия и расположения нарушенных 

земель и малопродуктивных сельскохозяйственных угодий. Важными услови-

ями выбора участка землевания являются: местоположение, площадь, конфигу-

рация, мощность ППС, расстояние от участка до отвалов ППС, дефицит или из-

быток данного вида угодий с учетом специализации хозяйства, величина инве-

стиций на производство работ и освоение участков, возможные сроки улучшения 

и включения улучшенного участка в хозяйственный оборот. Необходимо по воз-

можности стремиться к минимальному количеству улучшаемых участков, что 

облегчает организацию работы по улучшению и освоению земель, концентра-

цию капитальных вложений и техники.  

При определении площади рекультивации необходимо исходить из объе-

мов ППС и возможной мощности наносимого плодородного слоя, которая не 

должна превышать 25–30 см. Следует иметь в виду, что мощность плодородного 

слоя почвы с учетом последующих усадок и планировок должна на 10–15 см пре-

вышать принятую для зоны максимальную глубину основной обработки почвы, 

что учитывается при определении возможной площади землевания. 

В этом случае площадь рекультивации или землевания определяется как 

частное от деления объема ППС в неразрыхленном состоянии (без учета коэф-

фициента разрыхления) на мощность наносимого плодородного слоя почвы: 

 
где      РЗ – площадь участка землевания, га;  

 V – объем наносимой плодородной почвы, м3; 

 m – мощность наносимого плодородного слоя почвы, м. 
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Наиболее целесообразно использовать ППС с площади постоянного от-

вода для землевания малопродуктивных участков пашни, сенокосов и пастбищ. 

Для обоснования площади землевания по выбранному виду угодий необходимо 

определить мощность наносимого плодородного слоя. По условиям экономиче-

ской эффективности следует стремиться к тому, чтобы высота наносимого ППС 

превышала 10 см, однако необходимо учитывать, что фактическая мощность 

наносимого ППС определяется условиями участка. Например, под землевание 

выбран участок малопродуктивной пашни с мощностью ППС 18 см и включен в 

поле севооборота с общей мощностью ППС 26 см. Следовательно, для создания од-

нородного почвенного фона необходимо нанести на участок землевания почвенный 

плодородный слой (26 – 18 = 8) высотой 8 см. Деление объема ППС в неразрыхлен-

ном состоянии на 0,08 м дает площадь возможного землевания.  

Следует иметь в виду, что в качестве эталона можно использовать и луч-

шие почвы по данному виду угодий; в этом случае суммарная мощность участка 

землевания не должна превышать мощность ППС эталона. По условиям техно-

логии и срокам проведения полевых агротехнических работ нужно стремиться к 

созданию однородного почвенного фона на всем контуре. 

При использовании ППС для рекультивации нарушенных земель необхо-

димо руководствоваться следующими рекомендациями: 

1. При подготовке нарушенных территорий для использования в сель-

ском хозяйстве создается корнеобитаемый слой (с учетом почвообразующих по-

род) мощностью до 0,8 м – для возделывания сельскохозяйственных культур и 

до 1,5 м – для лесопосадок. 

2. В случае отсутствия плодородного слоя почвы или его острого дефи-

цита допускается рекультивация с использованием только потенциально плодо-

родных или малопродуктивных пород, мощность которых должна быть на 1,0–

2,0 м выше уровня грунтовых вод. Мощность наносимого ППС в этом случае 

будет не более 10 см. Чаще всего такие участки используют под залужение мно-

голетними травами. 

3. На шлаки, скальные и токсичные породы плодородный слой почвы 

наносится до 0,5 м после предварительной укладки слоя потенциально плодо-

родных пород мощностью до 0,7 м [15, 16]. 

 

3.3.4. Определение платы за землю 

 

Землевладение и землепользование в Российской Федерации являются плат-

ными. Плата за землю взимается в форме земельного налога и арендной платы. 
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Плательщиками земельного налога признаются организации и физические 

лица, обладающие земельными участками на праве собственности, праве постоян-

ного (бессрочного) пользования, праве пожизненного наследуемого владения [3]. 

Размер земельного налога не зависит от результатов хозяйственной деятель-

ности собственников земли, землевладельцев, землепользователей и устанавлива-

ется в виде фиксированных платежей за единицу площади в расчете на год. 

Землеустроительный проект формирования землепользования несельско-

хозяйственного назначения должен включать расчет земельного налога с предо-

ставляемых земель до изъятия и предполагаемого налога после их изъятия. 

Земельный налог за земли сельскохозяйственного назначения или земли в 

составе зон сельскохозяйственного использования в населенных пунктах уста-

навливается в размере 0,3 % кадастровой стоимости земельных участков [3]. 

Кадастровая стоимость сельскохозяйственных угодий, в свою очередь, мо-

жет дифференцироваться в зависимости от состава угодий, их качества и место-

положения. 

Размер земельного налога определяется по формуле 

 
где    НС – налог за земли сельскохозяйственного назначения, руб.; 

РС – площадь сельскохозяйственных угодий, изымаемых для несельскохо-

зяйственных нужд, га; 

КС – кадастровая стоимость земель сельскохозяйственного назначения, 

руб./га; 

СН – налоговая ставка, %. 

Налог за земли промышленности, энергетики, транспорта, связи и иного 

специального назначения устанавливается в размере 1,5 % кадастровой стоимо-

сти земельных участков, признаваемых объектом налогообложения [3]. 

Земельный налог можно определить по формуле 

 
где    НП – налог за земли промышленности, энергетики, транспорта, связи и 

иного специального назначения, руб.; 

 РП – площадь несельскохозяйственного объекта, м2; 

 КП – кадастровая стоимость земель промышленности (приводится в зада-

нии на проектирование), руб./м2; 

 СН – налоговая ставка, %. 
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При выборе участков под объекты несельскохозяйственного назначения в 

землеустроительном проекте рассматривается несколько вариантов их размеще-

ния. Лучший вариант выбирается на основании сравнения комплекса технико-

экономических показателей. 

 

Контрольные вопросы 

 

1. Понятие межотраслевого перераспределения земельных ресурсов. 

2. Последствия отводов земель для несельскохозяйственных нужд. 

3. Экономические последствия отводов земель. 

4. Экологические последствия отводов земель. 

5. Социальные последствия отводов земель. 

6. Современное содержание понятия отвода земель. 

7. Задачи межхозяйственного землеустройства при образовании земле-

пользования несельскохозяйственного назначения. 

8. Виды несельскохозяйственных землепользований. 

9. Классификация отводов земель. 

10. Принципы образования землепользований несельскохозяйственного 

назначения. 

11. Практические действия по обеспечению приоритета сельскохозяй-

ственного землевладения, землепользования. 

12. Содержание проекта образования землепользования несельскохо-

зяйственного назначения. 

13. Показатели обоснования проекта отвода земель. 

14. Требования к отводам земель для несельскохозяйственных целей. 

15. Методика определения площади, состава и ценности отводимых земель. 

16. Определение площади и ценности угодий в санитарных, защитных, 

охранных зонах. 

17. Убытки собственников земли, землевладельцев, землепользовате-

лей, арендаторов, связанные с отводом земель. 

18. Убытки, связанные с отчуждением зданий, строений, сооружений и 

незавершенным производством. 

19. Убытки, связанные с отчуждением посевов сельскохозяйственных 

культур и многолетних насаждений. 

20. Убытки в связи с упущенной выгодой. 

21. Содержание технических условий снятия, хранения и использования 

плодородного слоя почвы с отводимых земель. 

22. Определение площади, с которой снимается плодородный слой 

почвы. 
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23. Определение объемов снимаемого плодородного слоя почвы. 

24. Определение площади малопродуктивных земель, улучшаемых 

землеванием. 

25. Определение величины земельного налога в проекте образования 

землепользования несельскохозяйственного назначения. 
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4. ОХРАНА ЗЕМЕЛЬ И ОКРУЖАЮЩЕЙ СРЕДЫ В ПРОЕКТАХ И 

СХЕМАХ МЕЖХОЗЯЙСТВЕННОГО ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВА, 

РЕКУЛЬТИВАЦИЯ НАРУШЕННЫХ ЗЕМЕЛЬ 

 

4.1. Охрана земель и окружающей природной среды 

 

Охрана земель и организация их научно обоснованного, рационального ис-

пользования относится к основным задачам землеустроительной деятельности.  

Одним из важнейших требований при образовании землепользований не-

сельскохозяйственного назначения методами межхозяйственного землеустрой-

ства является обеспечение охраны земли и окружающей природной среды на 

территории, где размещается промышленный объект и проектируется его зем-

лепользование. 

Под охраной окружающей среды в отечественном законодательстве пони-

мается деятельность органов государственной власти Российской Федерации, 

органов государственной власти субъектов Российской Федерации, органов 

местного самоуправления, общественных объединений и некоммерческих орга-

низаций, юридических и физических лиц, направленная на сохранение и восста-

новление природной среды, рациональное использование и воспроизводство 

природных ресурсов, предотвращение негативного воздействия хозяйственной и 

иной деятельности на окружающую среду и ликвидацию ее последствий. 

Объектами охраны окружающей среды от загрязнения, истощения, дегра-

дации, порчи, уничтожения и иного негативного воздействия хозяйственной и 

иной деятельности являются компоненты природной среды, природные объекты 

и природные комплексы. 

К компонентам природной среды относятся земля, недра, почвы, поверх-

ностные и подземные воды, атмосферный воздух, растительный, животный мир и 

иные организмы, а также озоновый слой атмосферы и околоземное космическое 

пространство, обеспечивающие в совокупности благоприятные условия для суще-

ствования жизни на земле. Под природным объектом понимается естественная 

экологическая система, природный ландшафт и составляющие их элементы, со-

хранившие свои природные свойства. Природным комплексом является комплекс 

функционально и естественно связанных между собой природных объектов, объ-

единенных географическими и иными соответствующими признаками [5]. 

Земля характеризуется пространством, рельефом, почвенным покровом, 

естественной растительностью, недрами, водами. Прямо или косвенно с землей 

связаны все другие природные ресурсы. Как ограниченный и незаменимый ре-

сурс земля нуждается в особой охране. 
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Земля ограничена пространственно, и все потребности в земле могут быть 

удовлетворены только в пределах имеющейся территории. Пространственно 

ограничены участки, предназначенные и предоставленные для определенного 

целевого использования. Формирование нового участка или увеличение пло-

щади существующего участка возможно только за счет ликвидации или умень-

шения другого. Для того чтобы увеличить площадь одного вида использования 

земли, нужно сократить другие. 

Ограничены также площади земель, наиболее пригодных для определен-

ных видов использования, – например, для сельскохозяйственного производства. 

Одни виды использования земель неизбежно вступают в противоречие с другими 

из-за ограниченности земельных ресурсов. Особенно нежелательна для обще-

ства конкуренция несельскохозяйственных видов использования земель по отно-

шению к сельскохозяйственному землепользованию. Ввиду этого очень важное 

значение имеет обоснованное решение задачи рационального межотраслевого 

распределения и перераспределения земельных ресурсов [16, 20]. 

Ограниченными являются почвенное плодородие земель и площадь зе-

мель, обладающих плодородием. Дальнейшее увеличение того и другого связано 

с дополнительными капитальными вложениями, уровнем развития науки и агро-

техники. Сохранение земель и почвенного плодородия является важнейшей за-

дачей общества, требующей значительных усилий и затрат, так как земля в про-

цессе хозяйственного использования может как улучшаться, так и ухудшаться, и 

даже разрушаться. 

Необходимо охранять землю от неправильного расходования, распределе-

ния, перераспределения и использования, разрушения и загрязнения, ухудшения 

ее качества и качества связанных с ней природных ресурсов и окружающей при-

родной среды. 

Охраняться должны все земли государства, отдельные земельные фонды, 

землепользования, землевладения, участки. При этом в первую очередь должны 

охраняться: 

− плодородие и сельскохозяйственная продуктивность земель; 

− угодья, пригодные для ведения сельскохозяйственного производства 

и других специфических целей; 

− пространственные свойства земельных участков, угодий, землевладе-

ний, землепользований от сокращения, раздробления, ухудшения конфигурации; 

− экологическое равновесие в процессе взаимодействия земли с дру-

гими природными факторами [23]. 
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В процессе проектирования необходимо избегать действий, последствия 

которых неизвестны и непредсказуемы, так как в этом случае очень велик риск 

потерь. 

В процессе землеустроительного проектирования требования охраны земли 

и окружающей природной среды могут нарушаться по следующим причинам: 

− ошибочные решения проектировщиков; 

− упущения в составе землеустроительного проекта, когда не преду-

смотрены и не учтены все необходимые мероприятия; 

− несоблюдение научно обоснованной методики, норм и правил про-

ектирования. 

Охрана земель может и должна осуществляться различными методами и 

на разных стадиях: предпроектной, проектной и в процессе непосредственного 

использования. Это самостоятельная задача и основа, на которой организуется 

охрана других природных ресурсов. Всякая охрана окружающей среды и при-

родных ресурсов имеет в основе рациональную, научно обоснованную организа-

цию использования и охрану земли. Таким образом, межхозяйственное земле-

устройство служит первым и основным элементом в охране земельных ресурсов 

и окружающей природной среды [20]. 

Нормы земельного права определяют охрану земель как деятельность ор-

ганов государственной власти, органов местного самоуправления, юридических 

и физических лиц, направленную на сохранение земли как важнейшего компо-

нента окружающей среды и природного ресурса [2]. 

Охрана земель – это система организационно-территориальных, организа-

ционно-хозяйственных, правовых, экономических, технических и других меро-

приятий, направленных на сохранение, восстановление и улучшение состояния 

земель; на предотвращение нерационального, необоснованного использования и 

расходования земельных ресурсов, снижения продуктивности и уменьшения 

площади сельскохозяйственных и лесных угодий [16, 20]. 

Охрана земель и окружающей природной среды непосредственно связана 

с организацией использования земли, поэтому природоохранные мероприятия 

должны разрабатываться в процессе землеустройства. Задача охраны земель 

должна входить во все составные части проекта или схемы межхозяйственного 

землеустройства. С решения этой задачи начинают составление землеустрои-

тельного проекта [20].  

Для правильного решения вопросов охраны земель и окружающей природ-

ной среды они должны рассматриваться на территории, представляющей собой 

систему землевладений и землепользований, которой в современных условиях 
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является административный район. На территорию района разрабатываются 

схемы землеустройства, проекты межхозяйственного землеустройства. 

Основой организации охраны земель и окружающей среды являются зем-

левладения и землепользования, в рамках которых ведется производство и хо-

зяйственная деятельность. Ввиду этого окружающая среда и природные ресурсы 

должны охраняться как вокруг, так и внутри землевладений, землепользований. 

Охрана земель и окружающей среды состоит в целенаправленном нахож-

дении в процессе планирования и проектирования средств, максимально ограни-

чивающих и исключающих любые потери, вызываемые неправильными дей-

ствиями человека; в применении в процессе использования земли таких спосо-

бов, которые исключают ухудшение ее качеств, а также вредное воздействие на 

прилегающую территорию. Конечной целью является правильное использова-

ние земли и других природных ресурсов в процессе производства и другой дея-

тельности. 

Охрана земли и окружающей природной среды заключается в выполнении 

следующих действий: 

− соблюдение при разработке проектных предложений по образова-

нию землепользований несельскохозяйственного назначения всех условий и тре-

бований, обеспечивающих охрану земельных ресурсов и окружающей среды в 

настоящее время и на перспективу; 

− разработка системы организационно-территориальных и организа-

ционно-хозяйственных, технических и других мероприятий, обеспечивающих 

охрану земли и природы на территории сельскохозяйственных предприятий и 

всего района, на которую воздействует размещаемый несельскохозяйственный 

объект и его земельный участок; 

− установление местоположения и границ особо охраняемых террито-

рий, подлежащих охране участков, зон и обеспечение рациональной организации 

использования земли внутри этих объектов и на смежных территориях; 

− использование при проектировании землепользований несельскохо-

зяйственного назначения экологических нормативов и проведение экологиче-

ской экспертизы схем и проектов межхозяйственного землеустройства [23]. 

При решении вопросов межхозяйственного землеустройства, установле-

нии размеров землевладений и землепользований, их внутренней структуры, раз-

мещении их земельных массивов, границ, конфигурации, объектов инфраструк-

туры должны быть учтены все условия и факторы воздействия на окружающую 

природную среду. Проектные предложения при межхозяйственном землеустрой-

стве должны обеспечивать следующее: 
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− недопущение снижения продуктивности, качества, ухудшения со-

стояния, неправильного использования земель, относящихся к объекту проек-

тирования; 

− недопущение загрязнения земельных ресурсов, водных источников, 

воздуха при функционировании и развитии размещаемого несельскохозяйствен-

ного объекта; 

− охрану земельных и других природных ресурсов, экологического 

равновесия внутри и вокруг проектируемого землепользования, землевладения; 

− правильное экологическое взаимодействие между землевладениями 

и землепользованиями сельскохозяйственных предприятий, промышленных и 

иных несельскохозяйственных объектов, охраняемых территорий; 

− создание условий, обеспечивающих проектирование внутрихозяй-

ственных мероприятий по рациональной организации территории, охране земли 

и окружающей природной среды; 

− определение режима охраны земельных и других природных ресур-

сов, землепользования и природопользования в условиях ограничений и обреме-

нений [16]. 

Среди мероприятий, обеспечивающих в дальнейшем проектирование 

внутрихозяйственных вопросов по охране земель и окружающей среды, можно 

выделить следующие: 

− рациональное размещение, размеры землевладений и землепользова-

ний, соотношение угодий в их составе, обеспечивающие полное и эффективное 

использование земли; 

− правильная ориентация границ, обеспечивающая организацию 

борьбы с эрозией почв; 

− правильное размещение орошаемых земель, позволяющее использо-

вать их эффективно и исключить засоление, ирригационную эрозию, недоис-

пользование поливных угодий; 

− размещение хозяйственных центров, животноводческих комплек-

сов, промышленных объектов по отношению к водоисточникам, продуктив-

ным угодьям, охраняемым территориям, населенным пунктам, исключающее 

их загрязнение; 

− правильное размещение земледельческих полей орошения в целях 

очистки стоков животноводческих комплексов; 

− освоение земель и трансформация угодий в интересах сельскохозяй-

ственного производства без нарушения экологического равновесия территории; 

− экологическое обоснование межхозяйственной организации терри-

тории [20]. 
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Серьезной проблемой, решаемой землеустроительными методами в совре-

менных условиях, является проблема зарастания ценных сельскохозяйственных зе-

мель кустарником, мелколесьем, сорной растительностью. С целью принятия обос-

нованных проектных решений в отношении таких земель требуются современные 

методы и технологии оценки процессов зарастания сельхозугодий для предотвра-

щения дальнейшего разрушения ресурсного потенциала сельского хозяйства [10]. 

При образовании землепользования несельскохозяйственного назначения 

элементами землеустройства являются размещение, площадь, конфигурация зе-

мельного участка, предоставляемого для промышленных целей, права и обязан-

ности землепользователя на этом участке и по отношению к другим пользовате-

лям земли. Окончательное размещение объекта определяется в результате межхо-

зяйственного землеустройства. В проекте имеется возможность предусмотреть все не-

обходимые вопросы охраны земель и окружающей среды. При этом: 

− участок размещается с учетом характера объекта и его влияния на 

окружающую территорию и природную среду; 

− обеспечивается сбережение земель в целом и сохранение продуктив-

ных ценных угодий в особенности; 

− разрабатываются условия предоставления земли, включающие меро-

приятия по охране окружающей среды и природных ресурсов, по предотвраще-

нию нерационального их использования, загрязнения, ухудшения [19, 20, 23]. 

 

4.2. Размещение и установление границ территорий с особыми условиями 

использования земли 

 

Территории с особым правовым режимом использования земли создаются 

для обеспечения необходимых условий жизнеобеспечения и безопасности лю-

дей, сохранения и воспроизводства природных ресурсов, функционирования 

промышленных, транспортных, водохозяйственных, рекреационных и иных объ-

ектов. К таким территориям относятся: земли особо охраняемых территорий; 

территории традиционного природопользования в местах проживания и хозяй-

ственной деятельности коренных малочисленных народов Севера, Сибири и 

Дальнего Востока Российской Федерации; земли, включаемые в состав охран-

ных, защитных, санитарных, запретных зон особо охраняемых территорий, объ-

ектов промышленности, транспорта, энергоснабжения, связи, источников водо-

снабжения, инженерных коммуникаций [22]. 

К землям особо охраняемых территорий относятся земли, имеющие особое 

природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, 
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оздоровительное и иное ценное значение, изъятые полностью или частично из хо-

зяйственного использования и оборота, для которых установлен особый правовой 

режим, особые условия использования земельных и других природных ресурсов. 

В пределах земель особо охраняемых природных территорий (земли госу-

дарственных природных заповедников, заказников, памятников природы, наци-

ональных парков, природных парков, дендрологических парков, ботанических 

садов, территорий традиционного природопользования, лечебно-оздоровитель-

ных местностей и курортов) запрещается деятельность, не связанная с сохране-

нием и изучением природных комплексов и объектов. Изъятие земельных участ-

ков для целей, не соответствующих целевому назначению этих территорий, не 

допускается. 

В целях защиты земель особо охраняемых природных территорий от не-

благоприятных антропогенных воздействий на прилегающих к ним земельных 

массивах создаются охранные зоны или округа с регулируемым режимом хозяй-

ственной деятельности. В границах охранных зон запрещается деятельность, ко-

торая оказывает негативное воздействие на природные комплексы особо охраня-

емых природных территорий. Границы этих зон обозначаются специальными 

информационными знаками. Земельные участки в границах охранных зон у соб-

ственников участков, землевладельцев, землепользователей, арендаторов не 

изымаются и используются ими с соблюдением установленных для этих терри-

торий правовых норм. 

Для создания новых и расширения существующих земель особо охраняе-

мых природных территорий может производиться резервирование земель, кото-

рые намечается включить в состав данных территорий, с последующим изъятием 

данных участков, в том числе путем выкупа, у прежних пользователей и ограни-

чением на них хозяйственной деятельности. 

На землях особо охраняемых природных территорий федерального значе-

ния запрещено: 

− предоставлять участки для садоводства и ведения дачного хозяйства; 

− строить федеральные автомобильные дороги, трубопроводы, линии 

электроснабжения и другие коммуникации, а также строить и эксплуатировать 

промышленные, хозяйственные и жилые объекты, не связанные с функциониро-

ванием особо охраняемых природных территорий; 

− проезжать и ставить механические транспортные средства, не свя-

занные с функционированием особо охраняемых природных территорий, прого-

нять скот вне автомобильных дорог; 

− осуществлять иные виды хозяйственной деятельности, запрещенные 

правовыми нормами [23]. 
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К землям природоохранного назначения относят земельные участки: водо-

охранных зон; запретных и нерестоохранных полос; защитных лесов; противо-

эрозионных, пастбищезащитных, полезащитных лесонасаждений; иных земель с 

природоохранными функциями. 

Названные земли имеют определенные особенности землепользования. 

В водоохранных зонах рек, озер, водохранилищ запрещено: 

− применение ядохимикатов при борьбе с вредителями, болезнями рас-

тений, сорной растительностью; 

− использование отходов животноводства на удобрение; 

− размещение складов ядохимикатов, минеральных удобрений, площа-

док для заправки аппаратуры ядохимикатами, стоянок автомобильного транс-

порта и тракторов, животноводческих комплексов и ферм; 

− строительство новых и расширение действующих объектов произ-

водственного и социального назначения без соответствующего согласования. 

В границах прибрежных полос рек, озер и водохранилищ, кроме того, за-

прещены: распашка земель; выпас скота, организация летних лагерей скота; при-

менение органических и неорганических удобрений. Прибрежные полосы 

должны быть залужены и покрыты древесно-кустарниковой растительностью. 

К землям рекреационного назначения относятся земли, предназначенные и 

используемые для организации отдыха, туризма, физкультурно-оздоровитель-

ной и спортивной деятельности. Сюда входят участки, занятые домами отдыха, 

пансионатами, кемпингами, объектами физической культуры и спорта, туристи-

ческими базами, оздоровительными лагерями, лесопарками, детскими и спор-

тивными лагерями. 

К землям историко-культурного назначения относятся земли: объектов 

культурного наследия народов страны, в том числе объектов археологического 

наследия; достопримечательных мест, в том числе мест бытования исторических 

промыслов, производств и ремесел; военных и гражданских захоронений. На 

землях историко-культурного назначения, подлежащих исследованию и консер-

вации, может быть запрещена любая хозяйственная деятельность. В целях сохра-

нения исторической, ландшафтной и градостроительной среды устанавливаются 

зоны охраны объектов культурного наследия. 

Земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов предназначены 

для лечения и отдыха граждан. 

Размещают особо охраняемые земли при разработке генеральной схемы 

землеустройства территории страны, схем землеустройства территорий регио-

нов, районных схем землеустройства, а также при формировании целевых зе-

мельных фондов, районировании и зонировании территории [22]. 
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При необходимости разрабатываются самостоятельные схемы размещения 

особо охраняемых территорий федерального, регионального и муниципального 

уровней. 

Окончательное решение о размещении особо охраняемых территорий и 

установлении их границ принимается на основе проекта межхозяйственного зем-

леустройства. На основании схем и проектов землеустройства принимается ре-

шение о резервировании и выделении в натуре земельных массивов особо охра-

няемых территорий и об установлении их границ. Установление границ охраня-

емых территорий предусматривает отображение их на планово-картографиче-

ском материале, закрепление граничными знаками на местности. В результате 

оформляется паспорт особо охраняемой территории, который содержит пере-

чень мероприятий, нормативов и требований по соблюдению режима природо-

пользования и соответствующие графические документы [23]. 

Данные о территориях с особыми условиями использования земель и дру-

гих природных ресурсов, составе их земель, площади, границах, правообладате-

лях заносятся в соответствующие земельно-кадастровые базы данных и исполь-

зуются в дальнейшем для принятия обоснованных решений по управлению зе-

мельными ресурсами [27]. 

Территории традиционного природопользования выделяют во владение, 

пользование лицам, органам местного самоуправления, объединяемым по кров-

нородственному и территориально-соседскому принципам, создаваемым в целях 

защиты их исконной среды обитания, сохранения и развития традиционного об-

раза жизни, хозяйствования, промыслов и культуры. Сюда включаются земли, 

используемые в качестве оленьих пастбищ, охотничьих угодий, мест сбора гри-

бов, ягод, орехов, лекарственных трав, рыболовного и морского зверобойного 

промыслов. 

В этом случае проектом межхозяйственного землеустройства решаются 

задачи: 

− определения месторасположения и площади земель, включаемых в 

состав территорий традиционного природопользования; 

− установления внешних границ территорий традиционного природо-

пользования; 

− разработки рекомендаций по рациональному использованию и 

охране территорий традиционного природопользования [23]. 

При определении земель, включаемых в состав этих территорий, исполь-

зуются ранее выданные документы на землю, материалы специальных обследо-

ваний и изысканий, данные о сложившемся характере традиционного использо-
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вания земель. Внешние границы размещают по естественным рубежам и геогра-

фическим объектам, не подверженным изменениям, легко опознаваемым на 

местности и имеющимся на планово-картографическом материале. 

При установлении границ территории традиционного природопользования 

в ее состав включают все земли, используемые малочисленными народами в своей 

хозяйственной деятельности, а также прилегающие к ним земельные массивы, ко-

торые в последующем могут быть вовлечены в традиционное использование. 

В рекомендациях по рациональному использованию и охране территорий 

традиционного природопользования определяются зоны ограничения промыш-

ленной и иной деятельности, не связанной с хозяйственной деятельностью мало-

численных народов. В эти зоны включаются участки, ценные для развития про-

мыслов: с особо ценными оленьими пастбищами; с дикоросами; с особо ценными 

видами пушных зверей, гнездованиями птиц, нерестилищ ценных пород рыб. 

Также выделяются зоны распространения полезных ископаемых стратеги-

ческого значения, для которых устанавливаются определенные ограничения в 

традиционном использовании земель на перспективу. Разрабатываются предло-

жения по компенсации убытков традиционного хозяйствования, защите и сохра-

нению природных ресурсов, защите земель от антропогенного воздействия до-

бывающей промышленности [22]. 

На практике встречаются случаи установления различных зон с особым 

правовым режимом использования земель. В зависимости от вида объектов, их 

функционального назначения и влияния на окружающую природную среду 

среди этих зон выделяются следующие: охранные, охраняемого природного 

ландшафта, санитарной охраны, запретные, санитарно-защитные, ограниченной 

застройки, минимальных расстояний, шумовые, опасные, зоны воздействия. На 

данных территориях режим использования земельных ресурсов ограничен. 

Техническому персоналу предприятий и организаций, эксплуатирующих 

инженерные коммуникации, предоставляется право беспрепятственного доступа 

в охранные зоны независимо от форм собственности на землю. Им разрешается 

устраивать дороги и проезды для эксплуатационного обслуживания инженерных 

объектов, проводить необходимые земляные работы. 

Состав и содержание ограничений в использовании земельных ресурсов, гра-

ницы зон устанавливают вне зависимости от вида прав на землю в соответствии с 

нормативными правовыми актами, ведомственными положениями и правилами. 

Границы этих зон устанавливают по проектам строительства соответству-

ющих объектов или по утвержденным нормативам с учетом местоположения ре-

жимообразующих объектов, их назначения, параметров, конструкции, влияния 

на окружающею среду. Границы зон отражаются на планах и картах, включая де-

журную земельно-кадастровую карту. К графическим материалам прикладывается 
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реестр режимообразующих объектов и зон с особым режимом использования зе-

мель с указанием этих режимов, а также экспликация земель, включенных в 

зоны, по видам угодий. 

Физические и юридические лица, в интересах которых устанавливаются 

зоны с особым режимом использования земельных ресурсов, обязаны обозна-

чить их границы на местности специальными информационными знаками [16]. 

Проектирование водоохранных зон и прибрежных полос рек, озер и водо-

хранилищ выполняют с учетом физико-географических, почвенных, гидрологи-

ческих и других условий. При этом также учитываются прогнозы изменений бе-

реговой линии водных объектов с целью установления их границ в натуре, осу-

ществления водоохранных мероприятий и обеспечения режима использования 

земельных ресурсов. 

Минимальная ширина водоохранных зон устанавливается для рек – в зави-

симости от длины реки, для замкнутых водоемов – в зависимости от площади 

акватории и составляет от 50 до 500 м. В состав водоохранных зон включаются 

поймы и их притоки, надпойменные террасы, бровки и крутые склоны коренных 

берегов, а также балки и овраги, непосредственно впадающие в речную долину 

или озерную котловину. Возможно включение в водоохранные зоны песков, 

оползней, эродированных земель. Лесные массивы, расположенные по берегам 

рек, озер, водохранилищ, также включаются в состав водоохранных зон. 

В проектах установления границ водоохранных зон и прибрежных полос 

решаются следующие вопросы: 

− установление режима ведения хозяйственной и иной деятельности; 

− перенесение складских помещений, животноводческих комплексов 

и ферм, других сооружений, отрицательно влияющих на состояние водных ре-

сурсов; 

− проведение мелиоративных и строительных работ для исключения 

отрицательного влияния источников загрязнения, находящихся за пределами во-

доохранной зоны; 

− определение мероприятий и объемов работ по залужению пашни, об-

лесению территории, выносу летних лагерей, оборудованию традиционных мест 

водопоя скота; 

− проектирование мероприятий по защите почв от эрозии, рекультива-

ции нарушенных земель; 

− определение сроков осуществления предусмотренных проектом ме-

роприятий; 
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− составление экспликации земель, включенных в водоохранные зоны 

и прибрежные полосы, для водоисточников, землевладений, землепользований, 

угодий; 

− нанесение на проектные планы границ водоохранных зон и прибреж-

ных полос [23]. 

Проектирование выполняется в целом по административному району и 

каждому водному источнику с выделением всех собственников земли, землевла-

дельцев, землепользователей, арендаторов. 

В водоохранной зоне запрещено следующее: 

− опыление ядохимикатами при борьбе с вредителями, болезнями рас-

тений, сорной растительностью; 

− размещение складов для хранения ядохимикатов и минеральных 

удобрений; 

− размещение животноводческих комплексов и ферм; 

− размещение мест захоронения отходов производства, устройство 

взлетно-посадочных полос для авиации; 

− строительство новых и расширение действующих промышленных 

предприятий; 

− стоянка, заправка топливом, мойка и ремонт автомобилей и тракторов; 

− мойка льна, конопли, мочал, копен; 

− замыв пойменных озер и стариц. 

В пределах прибрежной полосы запрещено следующее: 

− распашка земель; 

− выпас и организация летних лагерей скота; 

− применение ядохимикатов и удобрений; 

− производственное строительство и расширение существующих объ-

ектов капитального строительства; 

− строительство баз отдыха и палаточных городков [22]. 

 

4.3. Рекультивация земель, нарушенных в результате функционирования 

несельскохозяйственного производства 

 

Под рекультивацией земель понимается комплекс работ, направленных на 

восстановление продуктивности и народнохозяйственной ценности нарушенных 

земель, а также на улучшение условий окружающей среды. 

Нарушенными признаются земли, утратившие свою хозяйственную цен-

ность или являющиеся источником отрицательного воздействия на окружающую 



 

 

83 

среду в связи с нарушением почвенного покрова, гидрологического режима и об-

разования техногенного рельефа в результате производственной деятельности [9]. 

Площадь нарушенных земель в стране составляет 1,1 млн га. Ежегодно 

нарушается более 50 тыс. га земель. По отраслям экономики наибольший удель-

ный вес по площадям рекультивированных земель приходится на предприятия 

цветной металлургии, нефтедобывающей промышленности, геологоразведки и 

газовой промышленности – более 70 %. 

При ликвидации и реорганизации добывающих предприятий увеличива-

ется количество бесхозных нарушенных земельных участков. Бюджетные сред-

ства на их рекультивацию не выделяются. Они зарастают кустарником и мелко-

лесьем, и после восстановления путем естественного зарастания их передают 

прежним пользователям или переводят в другие категории земель и виды угодий 

по их фактическому состоянию [15]. 

Использовать такие земли в сельском хозяйстве нельзя без серьезных ка-

питальных вложений, поэтому необходимы постоянные мероприятия по мони-

торингу процессов зарастания земель современными методами для установления 

возможности вовлечения нарушенных земель в оборот [10]. 

Рекультивация нарушенных земель осуществляется с целью восстановления 

их для сельскохозяйственных, лесохозяйственных, водохозяйственных, строитель-

ных, рекреационных, природоохранных, санитарно-оздоровительных целей. 

Рекультивации подлежат земли всех категорий, любых форм собственно-

сти, нарушенных в следующих случаях: 

− разработка месторождений полезных ископаемых открытым или 

подземным способом, добыча торфа; 

− прокладка трубопроводов, проведение строительных, мелиоратив-

ных, лесозаготовительных, геолого-разведочных, испытательных, эксплуатаци-

онных, проектно-изыскательских и иных работ, связанных с нарушением поч-

венного покрова; 

− ликвидация промышленных, военных, гражданских и иных объектов 

и сооружений; 

− складирование и захоронение промышленных, бытовых и других 

отходов; 

− строительство, эксплуатация и консервация подземных объектов и 

коммуникаций; 

− ликвидация последствий загрязнения земель, если по условиям их 

восстановления требуется снятие верхнего плодородного слоя почвы; 

− проведение войсковых учений за пределами специально отведенных 

для этих целей полигонов. 
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Условия приведения нарушенных земель в состояние, пригодное для по-

следующего использования в народном хозяйстве, а также порядок и условия 

снятия, сохранения и дальнейшего применения почвенного плодородного слоя 

устанавливаются органами, предоставляющими земельные участки в пользова-

ние и дающими разрешение на проведение работ, связанных с нарушением поч-

венного покрова, на основе рабочих проектов рекультивации нарушенных зе-

мель, получивших положительное заключение государственной экологической 

экспертизы [9]. 

Восстановление нарушенных земель непосредственно связано с процессом 

межотраслевого перераспределения земельных ресурсов, образования землевла-

дений и землепользований несельскохозяйственного назначения, формируемых 

для промышленного производства, капитального строительства, добычи полез-

ных ископаемых. При образовании таких землепользований рекультивацию 

нарушенных земель следует рассматривать как обязательный элемент процесса 

межхозяйственного землеустройства. 

Необходимость усиления природоохранных требований при организации 

использования земельных ресурсов, экологизации землепользования и землевла-

дения отражается в нормах земельного права. 

Базовым принципом российского земельного законодательства является 

учет значения земли как основы жизни и деятельности человека, согласно кото-

рому регулирование отношений по использованию и охране земли осуществля-

ется исходя из представлений о земле как о природном объекте, охраняемом в 

качестве важнейшей составной части природы, природном ресурсе, используе-

мом в качестве средства производства в сельском и лесном хозяйстве и основы 

осуществления хозяйственной и иной деятельности на территории Российской 

Федерации, и одновременно как о недвижимом имуществе, об объекте права соб-

ственности и иных прав на землю [2]. При этом охрана земель как важнейшего 

компонента окружающей среды имеет приоритет перед использованием земли в 

качестве имущественного комплекса. 

Для практической реализации данного принципа в стране осуществляются 

землеустроительные мероприятия по улучшению сельскохозяйственных угодий, 

освоению новых земель, восстановлению и консервации земель, рекультивации 

нарушенных земель, защите земель от эрозии, селей, подтопления, заболачива-

ния, засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения, заражения и других нега-

тивных воздействий [4]. Особое место среди этих мероприятий занимает восста-

новление народнохозяйственной ценности нарушенных земель. 

В специальной литературе с понятием рекультивации нарушенных земель 

связаны мелиоративные, агротехнические, лесохозяйственные, инженерно-тех-

нические мероприятия, направленные на восстановление земель, которое служит 
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целям организации рационального использования и охраны земельных ресурсов 

страны и ее регионов [17]. 

Рекультивация нарушенных земель является составной частью системы 

природоустройства. Ее суть заключается в восстановлении свойств компонентов 

природы и самих компонентов, нарушенных человеком в процессе природополь-

зования, функционирования техноприродных систем и другой антропогенной 

деятельности, для последующего их использования и улучшения экологического 

состояния окружающей среды [15]. 

В действующем земельном законодательстве к рекультивации отнесены 

мероприятия по предотвращению деградации земель и (или) восстановлению их 

плодородия посредством приведения земель в состояние, пригодное для их ис-

пользования в соответствии с целевым назначением и разрешенным использова-

нием, в том числе путем устранения последствий загрязнения почв, восстанов-

ления плодородного слоя почвы, создания защитных лесных насаждений [2]. 

Народнохозяйственная значимость мероприятий по восстановлению нару-

шенных земель в современных условиях сводится к следующим положениям. 

Во-первых, рекультивация нарушенных земель способствует улучшению 

экологического состояния окружающей природной среды. Известно, что нару-

шенные земли являются серьезным источником негативного влияния на природ-

ные ресурсы. Влияние это разнообразно и определяется спецификой производ-

ственной деятельности предприятий, нарушающих почвенных покров. Чаще 

всего такое влияние проявляется загрязнением территории, изменением гидро-

логического режима прилегающих земель, разрушением почвенного плодород-

ного слоя, уничтожением естественной растительности, засолением земель из-

быточными рудничными водами, уничтожением естественных и появлением ан-

тропогенных ландшафтов. Восстановление нарушенных земель позволяет улуч-

шить экологическую ситуацию, устранить негативное техногенное воздействие 

на компоненты окружающей среды, улучшить природные условия территории. 

Во-вторых, восстановление нарушенных земель позволяет улучшить усло-

вия жизни и деятельности местного населения и населения, проживающего на 

смежных сельских и городских территориях. В свою очередь, улучшение общих 

условий жизнедеятельности населения способствует закреплению трудовых ре-

сурсов на территории, привлечению квалифицированных кадров в различные 

сферы хозяйственной деятельности, росту личного благосостояния местного 

населения, устойчивому развитию территорий и отраслей экономики [12]. 

В-третьих, в результате рекультивации нарушенных земельных участков и 

улучшения экологических условий, как правило, улучшаются эстетические и ре-

креационные свойства территории. Восстановленные земли приобретают эсте-

тическую привлекательность, что влияет на эмоциональное состояние людей, а 
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также становятся пригодными для организации мест массового отдыха населе-

ния. Хорошие эстетические и рекреационные характеристики территории де-

лают ее привлекательной для постоянного проживания людей и способствуют 

закреплению местного населения, препятствуют миграции людей. 

В-четвертых, следствием восстановления народнохозяйственной ценности 

нарушенных земель является улучшение условий трудовой занятости людей, за-

крепление трудоспособного населения на территории, улучшение обеспечения 

трудовыми ресурсами отраслей экономики. В частности, при восстановлении нару-

шенных земель возникает необходимость привлечения квалифицированных спе-

циалистов и рабочих для выполнения работ по рекультивации и доведения со-

стояния восстановленных земельных участков до нормативного уровня, обеспе-

чивающего возможность их использования в отраслях народного хозяйства. 

Кроме того, дополнительные трудовые ресурсы необходимы для осуществления 

хозяйственной деятельности на восстановленных земельных участках в соответ-

ствии с выбранным направлением рекультивации нарушенных земель. 

В-пятых, вовлечение восстановленных участков в оборот повышает эф-

фективность использования земельных ресурсов. На уровне отдельных субъек-

тов Российской Федерации и муниципальных образований возможен выбор по-

тенциального использования восстановленных земель, наиболее полно отвечаю-

щего региональным и местным условиям социально-экономического развития. 

Это способствует улучшению земельного баланса путем установления и соблю-

дения необходимых пропорций и параметров распределения земель по целевому 

назначению, видам разрешенного использования, сельскохозяйственным и не-

сельскохозяйственным угодьям, формам собственности, формам хозяйствова-

ния. Следствием восстановления земель и вовлечения их в оборот является при-

влечение дополнительных финансовых средств в бюджеты различных уровней 

за счет земельных платежей, предусмотренных законодательством [12]. 

В свою очередь, увеличение поступлений от уплаты земельного налога и 

арендной платы за землю в местные бюджеты позволяет органам местного са-

моуправления направлять дополнительные финансовые средства на развитие 

объектов социальной и инженерной инфраструктуры городских и сельских тер-

риторий [14]. 

В-шестых, рекультивация нарушенных земель для использования в сель-

ском хозяйстве ведет к увеличению объектов производимых продуктов питания 

и продовольствия в стране, что в современных условиях приобретает характер 

национального, государственного приоритета. Увеличение объемов производ-

ства сопровождается ростом трудовой занятости сельского населения. Это иг-

рает важную роль в сохранении российского села, предотвращении его разруше-
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ния. Создание условий для обеспечения продовольственной безопасности опре-

деляет высокую общественную и государственную значимость мероприятий по 

рекультивации нарушенных участков. 

Назначением восстановления нарушенных земель является вовлечение ре-

культивированных земель в сферу хозяйственного использования в соответствии 

с интересами социально-экономического развития территории; обеспечение вос-

становления функциональной роли земли в качестве материального условия про-

изводства, места размещения производства, пространственного операционного 

базиса, места расселения людей, предмета труда, средства труда, средства про-

изводства, природного комплекса, капитала, объекта недвижимости, имуще-

ственного комплекса, объекта рыночных отношений; обеспечение возможности 

сельскохозяйственного, лесохозяйственного, водохозяйственного, рыбохозяй-

ственного, строительного, рекреационного, санитарно-гигиенического, природо-

охранного и иного хозяйственного использования рекультивированных земель-

ных участков [12]. 

Рекультивация производится для использования восстановленных земель в 

различных отраслях экономики. Дальнейшее использование рекультивированных 

земель зависит от природных и технических условий, в которых они находятся, от 

хозяйственной и социальной необходимости, экономической целесообразности. 

Основные направления рекультивации нарушенных земель: 

− сельскохозяйственное, которое предполагает восстановление земель 

под продуктивные угодья (пашня, сенокосы, пастбища, многолетние насаждения); 

− лесохозяйственное направление, подразумевающее восстановление 

нарушенных земель для создания лесов различного типа; 

− рыбохозяйственное, целью которого является создание рыбоводче-

ских водоемов; 

− водохозяйственное, преследующее цель создания водоемов различ-

ного хозяйственного назначения; 

− рекреационное, предполагающее восстановление земель под объ-

екты отдыха населения; 

− санитарно-гигиеническое направление, проводимое для консервации 

нарушенных земель, оказывающих отрицательное влияние на окружающую при-

родную среду; 

− строительное направление, которое предполагает создание условий 

для использования восстановленных земельных участков в сфере капитального 

строительства [20]. 

Объектами рекультивации могут быть: выемки карьеров, выработки 

торфа; деформированные поверхности шахтных полей, породные отвалы шахт и 
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карьеров; золоотвалы электростанций, отвалы шлака металлургических заводов; 

полосы и резервы вдоль каналов, железных и автомобильных дорог, трассы тру-

бопроводов; площадки буровых скважин; промышленные площадки и транс-

портные коммуникации ликвидированных предприятий и отработанных объек-

тов; загрязненные земли на нефтяных и других месторождениях; ликвидирован-

ные населенные пункты [16]. 

Работы по рекультивации нарушенных земель выполняются последова-

тельно в два этапа: 

1. Техническая рекультивация, включающая подготовку земель, кон-

струирование их поверхности для последующего целевого использования. К тех-

нической рекультивации относятся: планировка поверхности, формирование от-

косов, снятие, транспортировка и нанесение почв и потенциально плодородных 

пород на рекультивируемую поверхность, химическая мелиорация грунта, стро-

ительство дорог, строительство гидротехнических и мелиоративных сооруже-

ний. Техническая рекультивация служит основой для последующей биологиче-

ской рекультивации нарушенных земель. 

2. Биологическая рекультивация, включающая мероприятия по восста-

новлению плодородия земель. К биологической рекультивации относится ком-

плекс агротехнических и фитомелиоративных мероприятий, направленных на 

возобновление флоры и фауны, восстановление хозяйственной продуктивности 

земель [16, 19, 20]. 

Сельскохозяйственная рекультивация нарушенных земель предусматривает 

создание пашни, сенокосов, пастбищ, садов. В первые годы на рекультивируемых 

землях возделывают культуры, улучшающие почвы, с запахиванием зеленой 

массы в качестве органического удобрения. Вносятся повышенные дозы удобре-

ний. При отсутствии или недостатке плодородного слоя почвы для сельскохозяй-

ственной рекультивации используют потенциально плодородные породы. 

Лесохозяйственная рекультивация нарушенных земель обычно проводится 

на менее плодородных грунтах путем посадки древесной растительности [19]. 

При предоставлении земель, обладающих плодородием, в бессрочное 

пользование несельскохозяйственным предприятиям и организациям плодород-

ный слой почвы подлежит снятию, хранению и использованию для повышения 

плодородия малопродуктивных угодий (землевание). Работы по снятию, транс-

портировке и нанесению почвенного плодородного слоя и потенциально плодо-

родных пород на малопродуктивные угодья с целью их улучшения выполняют 

при условии их экономической целесообразности. Затраты на улучшение мало-

продуктивных угодий не должны превышать стоимости освоения новых земель 

взамен участков, изымаемых для несельскохозяйственных нужд бессрочно [16]. 
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Срок проведения работ по рекультивации нарушенных земель определя-

ется проектом и не должен составлять более 15 лет. Заинтересованные правооб-

ладатели нарушенных земельных участков могут самостоятельно осуществить 

мероприятия по рекультивации земель с правом компенсации стоимости поне-

сенных расходов в соответствии с законодательством Российской Федерации [8]. 

В целом при восстановлении нарушенных земель следует стремиться к 

минимизации капитальных вложений на рекультивацию и освоение земель, до-

стижению наибольшей экономической и биологической эффективности исполь-

зования рекультивированных земельных участков. 

Разработка и обоснование проектов рекультивации нарушенных земель 

осуществляются на основе актуальных экологических, санитарно-гигиениче-

ских, строительных, водохозяйственных, лесохозяйственных и других нормати-

вов и стандартов с учетом специфики региональных природно-климатических 

условий и местоположения нарушенного земельного участка. 

Вопросы, решаемые в проектной задаче рекультивации нарушенных земель: 

1. Выбор и обоснование направления рекультивации нарушенных земель. 

2. Обоснование площади земель, подлежащих рекультивации. 

3. Технический этап рекультивации: 

− селективная выемка, складирование и хранение почвенного плодо-

родного слоя во временных отвалах; 

− формирование карьеров и породных отвалов оптимальных форм; 

− выполаживание, террасирование и стабилизация бортов карьеров, 

откосов отвалов, планировка поверхности; 

− устройство подъездных дорог и выездов; 

− устройство гидротехнических, мелиоративных, противоэрозионных 

сооружений; 

− создание экранирующего слоя; 

− нанесение почвенного плодородного слоя и его планировка; 

− расчет потребности в технике, оборудовании, механизмах; 

− определение сметной стоимости работ технического этапа рекульти-

вации нарушенных земель. 

4. Биологический этап рекультивации:  

− подбор сортов и технологий возделывания растений, наиболее при-

годных для освоения рекультивируемых земель; 

− приемы агротехники по созданию устойчивого уровня почвенного 

плодородия; 

− определение сметной стоимости работ биологического этапа рекуль-

тивации нарушенных земель. 
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5. Составление сводной сметы проекта рекультивации нарушенных 

земель. 

6. Определение экономической эффективности проектных мероприя-

тий по рекультивации нарушенных земель. 

7. Определение порядка и сроков передачи восстановленных земель-

ных участков для дальнейшего использования в народном хозяйстве. 

Графическая часть проекта рекультивации нарушенных земель содержит 

следующие карты и планы: 

− топографический план рекультивируемого земельного участка; 

− карта почв и грунтов; 

− картограмма снятия почвенного плодородного слоя, использования 

вскрышных и вмещающих пород; 

− чертеж обследования нарушенных земель; 

− проект технической рекультивации нарушенных земель; 

− проектный план формирования откосов отвалов; 

− проектный план грубой планировки поверхности; 

− проектный план нанесения почвенного плодородного слоя и потен-

циально плодородных пород; 

− проект биологической рекультивации нарушенных земель; 

− план участка после рекультивации; 

− рабочий чертеж перенесения проекта рекультивации нарушенных зе-

мель в натуру [19]. 

При экономическом обосновании проектных предложений важно точно 

оценить величину затрат на проведение рекультивации нарушенных земель. Эти 

затраты формируются из расходов по следующим статьям:  

− проектно-изыскательские работы, в том числе почвенные и другие 

полевые обследования, лабораторные анализы, картографирование; 

− проведение государственной экологической экспертизы проекта ре-

культивации нарушенных земель; 

− работы по снятию, транспортировке, складированию плодородного 

слоя почвы; 

− работы по селективной выемке и складированию потенциально пло-

дородных пород;  

− планировка поверхности, выполаживание, террасирование откосов 

отвалов и бортов карьеров, засыпка и планировка шахтных провалов; 

− химическая мелиорация токсичных пород; 

− приобретение плодородного слоя почвы; 



 

 

91 

− нанесение на рекультивируемые земли потенциально плодородных 

пород и плодородного слоя почвы; 

− ликвидация послеусадочных явлений; 

− засыпка нагорных и водоотводных канав; 

− ликвидация промышленных площадок, транспортных коммуника-

ций, электрических сетей и других объектов; 

− очистка рекультивируемой территории от производственных отходов, 

строительного мусора, захоронение или складирование его в установленном месте; 

− устройство дренажной и водоотводящей сети, необходимой для по-

следующего использования рекультивированных земель; 

− приобретение и посадка саженцев кустарников и деревьев; 

− подготовка дна и обустройство карьеров и других выемок при созда-

нии водоемов; 

− восстановление плодородия рекультивированнных земель, передава-

емых в сельскохозяйственное, лесохозяйственное и иное использование (стои-

мость семян, удобрений, мелиорантов, внесение удобрений и мелиорантов); 

− деятельность рабочих комиссий по приемке / передаче рекультиви-

рованных земель (транспортные затраты, оплата работы экспертов, проведение 

полевых обследований, лабораторных анализов); 

− другие работы, предусмотренные проектом рекультивации нарушен-

ных земель [9]. 

Учет нарушенных земель ведется в соответствии с законодательством 

страны, а сведения о нарушенных земельных участках (местоположение, пло-

щадь, кадастровый номер, правообладатель, кадастровая стоимость) являются со-

ставной частью земельно-кадастровой информационной системы [27]. 

Таким образом, в проектах и схемах межхозяйственного землеустройства 

решаются вопросы охраны земельных и других природных ресурсов, окружаю-

щей природной среды в целом. Для землеустроительных документов любого 

уровня обязательным является экологическое обоснование предпроектных и про-

ектных решений. В процессе землеустройства решаются вопросы размещения и 

установления границ территорий с особыми условиями использования земли. 

При образовании землевладений и землепользований несельскохозяй-

ственного назначения, при ведении производственных работ, связанных с нару-

шением почвенного плодородного слоя, разрабатываются мероприятия по ре-

культивации нарушенных земельных участков. После восстановления нарушен-

ных земель они включаются в народнохозяйственный оборот и используются в 

сельском и лесном хозяйстве, водохозяйственной и рекреационной сферах, стро-

ительстве. В составе работ по рекультивации нарушенных земель выделяются 
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мероприятия технического и биологического этапов восстановления. Рекульти-

вация нарушенных земель служит завершающей стадией межхозяйственного 

землеустройства при образовании землевладений и землепользований несель-

скохозяйственного назначения. 

 

Контрольные вопросы 

 

1. Объекты охраны окружающей среды, компоненты природной среды, 

природные объекты, природные комплексы. 

2. Свойства земли, подлежащие охране в первую очередь. 

3. Определение охраны земель. 

4. Действия, выполняемые в процессе охраны земли и окружающей 

природной среды. 

5. Требования к проектным предложениям при межхозяйственном зем-

леустройстве по охране земель и окружающей среды. 

6. Землеустроительные мероприятия, обеспечивающие проектирова-

ние внутрихозяйственных элементов по охране земель и окружающей среды. 

7. Территории с особыми условиями использования земли. 

8. Землеустроительные мероприятия по защите земель особо охраняе-

мых природных территорий. 

9. Ограничения хозяйственной деятельности на землях особо охраняе-

мых природных территорий. 

10. Организация использования земель на территориях традиционного 

природопользования. 

11. Установление границ зон с особым режимом использования земель-

ных ресурсов. 

12. Вопросы, решаемые в проектах межхозяйственного землеустройства 

по установлению границ водоохранных зон. 

13. Ограничения хозяйственной деятельности в водоохранных зонах 

рек, озер, водохранилищ. 

14. Понятие рекультивации нарушенных земель. 

15. Связь рекультивации нарушенных земель с межхозяйственным зем-

леустройством. 

16. Случаи, в которых требуется проведение рекультивации нарушен-

ных земель. 

17. Мероприятия по рекультивации нарушенных земель в составе си-

стемы природоустройства. 

18. Положения, раскрывающие народнохозяйственную значимость ме-

роприятий по рекультивации нарушенных земель. 
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19. Назначение восстановления нарушенных земель в современных 

условиях. 

20. Основные направления рекультивации нарушенных земель, их осо-

бенности. 

21. Объекты рекультивации нарушенных земель. 

22. Этапы рекультивации нарушенных земель. 

23. Основные вопросы, решаемые в проектной задаче рекультивации 

нарушенных земель. 

24. Состав затрат на проведение рекультивации нарушенных земель. 
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5. ЗЕМЕЛЬНО-ХОЗЯЙСТВЕННОЕ УСТРОЙСТВО 

НАСЕЛЕННЫХ ПУНКТОВ, ОСОБЕННОСТИ ОБРАЗОВАНИЯ 

РАЗЛИЧНЫХ ВИДОВ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЙ 

НЕСЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

 

5.1. Земельно-хозяйственное устройство территории населенных пунктов 

 

Землеустроительные предпроектные и проектные разработки в населен-

ных пунктах должны выполняться с учетом официальной градостроительной до-

кументации. 

Градостроительное планирование развития территорий и населенных 

пунктов, а также их застройка осуществляются посредством разработки градо-

строительной документации о планировании развития территории страны, реги-

онов, населенных пунктов, муниципальных образований [1]. 

Основными специфическими землеустроительными документами в насе-

ленных пунктах являются: проекты установления (изменения) границ населен-

ных пунктов, проекты земельно-хозяйственного устройства территории населен-

ных пунктов. Первым документом фиксируется граница территории земле-

устройства и ее внутренняя структура, вторым устанавливается порядок органи-

зации рационального использования незастроенных территорий населенных 

пунктов [23]. 

Работы по земельно-хозяйственному устройству населенных пунктов но-

сят межотраслевой и межхозяйственный характер, что позволяет отнести данный 

вид работ к межхозяйственному землеустройству. Проект земельно-хозяйствен-

ного устройства представляет собой комплекс документов, в которых содер-

жатся всесторонне обоснованные, конкретные землеустроительные предложе-

ния. Проект состоит из графической и текстовой частей, изготовленных и оформ-

ленных в соответствии с требованиями, предъявляемыми к землеустроительной 

проектной документации. Данным проектом обеспечивается организация раци-

онального использования земли в населенном пункте. 

Отдельные позиции земельно-хозяйственного устройства могут потребо-

вать рабочего проектирования. В этом случае рабочие проекты на конкретные 

объекты составляются после проекта межхозяйственного землеустройства в раз-

витие положений последнего. Стадийность земельно-хозяйственного устройства 

населенных пунктов определяется перечнем решаемых задач, временем реализа-

ции проектных предложений и другими факторами [13]. 

В настоящее время вопросы земельно-хозяйственного устройства террито-

рии поселений приобретают большое значение в связи с наличием в черте насе-

ленных пунктов значительных площадей незастроенных территорий и передачей 
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в ведение местных администраций земель, расположенных вне поселений. Дан-

ные земли представлены в основном сельскохозяйственными угодьями. 

Ввиду этого в сложившейся ситуации обостряется необходимость прове-

дения масштабных проектных работ по земельно-хозяйственному устройству, 

основная цель которых – организация использования незастроенных и не подле-

жащих застройке земель населенных пунктов. Особую актуальность данные во-

просы приобретают в случаях организации использования незастроенных терри-

торий в сельских населенных пунктах, где очень низок удельный вес земель за-

стройки.  Кроме того, в ведение сельских администраций переданы значитель-

ные площади сельхозугодий, необходимость устройства территории которых не 

вызывает сомнений из-за низкого общего уровня землеустроенности земель 

сельскохозяйственного назначения. Решение подобных задач входит в содержа-

ние территориального землеустройства [13]. 

В проекте земельно-хозяйственного устройства территории населенных 

пунктов последовательно решаются следующие вопросы: 

− определение численности населения в населенном пункте на пер-

спективу; 

− размещение зеленых насаждений в населенном пункте (лесопарков, 

садов, скверов); 

− организация мест массового отдыха населения, туризма и спорта; 

− размещение массивов для ведения дачного и приусадебного хозяйства; 

− организация земель сельскохозяйственного использования и земель 

сельскохозяйственных предприятий; 

− мероприятия по осушению болот, предупреждению разрушений, 

устройству водоемов, организации использования водных ресурсов поселения, 

недр, торфяников; 

− размещение пригородных и хозяйственных дорог; 

− распределение земель населенного пункта по функциональному 

признаку; 

− установление платы за землю; 

− обоснование проекта земельно-хозяйственного устройства террито-

рии населенного пункта. 

Перспективную численность населения можно рассчитать двумя мето-

дами: трудового баланса и демографического прогноза. Метод трудового ба-

ланса применяется при наличии сведений о занятости жителей поселения на про-

изводстве, численности градообразующей, обслуживающей и несамодеятельной 

групп населения. Если такие данные отсутствуют, можно воспользоваться ста-

тистическим методом, который также носит название метода демографического 
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прогноза. В этом случае перспективную численность населения определяют по 

формуле, используемой при планировке сельских населенных мест:  

𝐻П  =  НФ (1  + 
П  +  М
100

)

𝑡

,    (13) 

где    НП – перспективная численность населения, чел.; 

НФ – фактическая численность населения на год расчета, чел.; 

П – естественный среднегодовой прирост населения, %; 

М – среднегодовая миграция населения, %; 

t – расчетный период. 

Зная перспективную численность населения, можно определить перспек-

тивное количество семей по следующей формуле:  

Х  =  НП

100

∑ 𝐶𝑛
𝑖=1 𝑖

 𝑃𝑖
,    (14) 

где     Х – перспективное число семей; 

НП – перспективная численность населения, чел.; 

Ci – численность одной семьи i-го типа, чел.; 

Pi – удельный вес семей i-го типа в общем числе семей, %; 

n – число типов семей. 

Озеленение территории сельских населенных пунктов служит целям созда-

ния благоприятных условий для жизни местного населения и решает три группы 

задач: градостроительные, оздоровительные, рекреационные. 

Градостроительной документацией предусматриваются мероприятия по 

озеленению территории сельских поселений: посадка деревьев высокоствольных 

пород при группах жилых домов; посадка кустарников на незастроенных земель-

ных участках; устройство газонов с посевом многолетних трав. Зеленые насаж-

дения используются для декоративного оформления территории поселения, 

улучшения микроклимата, создания благоприятных условий жизнедеятельности 

местных жителей. 

Площадь зеленых насаждений по проекту определяется по формуле 

 

𝑆З =
𝑠З ⋅ НП

10000
,   (15) 

где     SЗ – площадь зеленых насаждений по проекту, га; 

sЗ – проектная норма озеленения на одного жителя, м2/ чел.; 

НП – перспективная численность населения, чел. 

Для установления площади дополнительно размещаемых зеленых насаж-

дений из площади насаждений по проекту вычитается площадь насаждений по 

существующему положению. 
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Проектом предусматривается создание защитных насаждений вдоль маги-

стральных дорог, проходящих по территории поселения. 

Площадь защитных насаждений зависит от протяженности магистральных 

дорог различных категорий и ширины защитных насаждений. 

Для организации массового отдыха граждан и туризма могут использо-

ваться земельные участки в составе рекреационных зон, в том числе занятые ле-

сами, скверами, парками, садами, прудами, озерами, водохранилищами.  

Организация мест массового отдыха населения – одна из важнейших соци-

альных задач, решаемых в проекте земельно-хозяйственного устройства терри-

тории населенного пункта. Как правило, территориями отдыха в современных 

сельских населенных пунктах служат лесопарковые массивы, при проектирова-

нии которых важным является определение предельной вместимости зон отдыха 

с учетом устойчивости естественных ландшафтов к рекреационным нагрузкам. 

Расчет площади для организации лесопарковой зоны производится по 

формуле 

 

𝑆Л =НП ⋅
УЛ
100

⋅ 𝑠Л,  (16) 

 

где    Sл – площадь проектируемой лесопарковой зоны, га; 

Нп – перспективная численность населения, чел.; 

Ул – процент (удельный вес) посещаемости парка населением, %; 

Sл – норма парковой территории на одного отдыхающего, га/чел. 

Проектом предусматривается организация пляжа на берегах одного или 

нескольких водоемов, находящихся на территории населенного пункта. Расчет 

площади проектируемого пляжа выполняется по формуле 

 

𝑆П = 𝑠П ⋅ КП,    (17) 

 

где    SП – площадь проектируемого пляжа, м2; 

sП – норма площади на одного посетителя пляжа, м2/чел.; 

КП – количество посетителей пляжа, чел. 

Последний показатель, в свою очередь, определяется по формуле 

КП = НП ⋅
УП
100

,   (18) 

где    НП – перспективная численность населения, чел.; 

УП – удельный вес посетителей пляжа от общего населения, %. 

Определение площади территории учреждений длительного отдыха (сана-

ториев, домов отдыха, детских оздоровительных лагерей) зависит от нормы пло-

щади на одного отдыхающего и количества отдыхающих в смену. 
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Организация и устройство территорий рекреационного назначения тесно 

связаны с рациональным использованием земель, прилегающих к водоемам, а 

также рациональным использованием водных ресурсов. 

Организация использования водных ресурсов в населенных пунктах осу-

ществляется с целью их рациональной эксплуатации, охраны и улучшения каче-

ственного состояния. Водопользователи должны использовать воду только по 

целевому назначению, добывать воду для внутрихозяйственного использования, 

эксплуатировать водные объекты и возводить водохозяйственные сооружения в 

соответствии с целевым назначением объектов, осуществлять другие разрешен-

ные законом действия по использованию водных объектов. Кроме того, на водо-

пользователей возлагаются обязанности по рациональному использованию вод-

ных объектов, экономному расходованию воды, охране водоемов и улучшению 

качественного состояния воды [16]. В проектах земельно-хозяйственного 

устройства территории населенных пунктов должны предусматриваться меро-

приятия по устройству водоемов для поддержания водных объектов в состоянии, 

соответствующем установленным экологическим требованиям. Это обеспечива-

ется созданием водоохранных зон водоемов, расположенных на территории 

населенного пункта.  

Площадь водоохранных зон зависит от протяженности береговой полосы 

в границах плана и ширины водоохранной зоны, которая, в свою очередь, зави-

сит от протяженности рек от их истока или площади акватории замкнутых водо-

емов (озер, водохранилищ). 

Характерным признаком настоящего времени является рост интереса насе-

ления к дачному, индивидуальному жилищному строительству, садоводству, 

огородничеству. В поселениях городского типа наибольшее развитие получило 

коллективное садоводство и огородничество. В сельских населенных пунктах, 

напротив, большим спросом пользуется усадебное жилищное строительство. 

Каждый дееспособный гражданин нашей страны имеет право на получение (при-

обретение) земельного участка в собственность. Ввиду этого при земельно-хо-

зяйственном устройстве сельского населенного пункта необходимо произвести 

установление резервных территорий для размещения усадебных участков, то 

есть массивов первоочередного наделения граждан земельными участками. До 

закрепления данных участков за конкретными гражданами их можно использо-

вать в сельскохозяйственном производстве. 

Для определения площади таких резервных массивов следует исходить из 

допущения, что каждая сельская семья имеет право на получение земельного 

участка для названных целей. 

Из перспективного числа семей вычитается количество семей, имеющих в 

собственности землю; полученный результат умножается на норму земельной 
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площади, установленной органами местного самоуправления в расчете на одну 

семью. Так определяется общая площадь массива, предназначенного для наделе-

ния земельными участками граждан, изъявивших желание, и имеющих на это 

право, получить или приобрести землю в собственность. 

Данный массив должен быть расположен вблизи водоисточника, недалеко 

от железной или автомобильной дороги, иметь хорошую транспортную доступ-

ность, необходимое инженерное оборудование территории, чтобы полноценно 

использоваться под усадебное или дачное строительство, для организации от-

дыха населения. 

Аналогично производится размещение земельных массивов для организа-

ции коллективного садоводства и огородничества. 

Для этих целей могут быть использованы материалы традиционных схем 

землеустройства или специальных схем размещения коллективных садов на тер-

ритории административно-территориальных образований, схем перераспределе-

ния земельных ресурсов. При этом следует руководствоваться следующими тре-

бованиями: границы коллективных садов устанавливаются по живым урочищам 

и другим рубежам местности; земельный массив формируется по возможности 

правильной конфигурации; максимально учитываются интересы смежных поль-

зователей земли и местного населения; обеспечивается хорошая транспортная 

доступность массива для сокращения затрат времени садоводов на проезд к 

участку и обратно; затраты на освоение земель и организацию инженерной, 

транспортной инфраструктуры должны быть минимальными; должен соблю-

даться приоритет норм рационального земле- и природопользования [16]. 

Образование земельных массивов садоводческих товариществ произво-

дится по следующей схеме: определяется последовательность создания товари-

щества и формируется землеустроительное дело; устанавливается площадь зе-

мельного массива садоводческого товарищества; определяются содержание и 

методика решения проектной задачи организации и застройки территории кол-

лективного сада; осуществляется плановая организация территории и застройка 

коллективного сада. 

Проект организации территории коллективного сада должен содержать 

следующие обязательные разделы: комплекс мероприятий по освоению террито-

рии, мелиорации, улучшению земель и охране природы; функциональное зони-

рование территории сада; размещение основных дорог, улиц, проездов, инженер-

ных объектов; устройство земель общего пользования; устройство территории 

индивидуальных садовых участков; планировка садовых участков [16]. 

Очень важной является проблема рационального использования сельскохо-

зяйственных угодий в населенных пунктах. Особую актуальность в последние годы 

приобретает вопрос использования естественных кормовых угодий, переданных в 
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ведение органов местного самоуправления, – сенокосов и пастбищ, которые пред-

назначены для сенокошения и выпаса личного скота жителей поселений. 

Правильное использование кормовых угодий предусматривает примене-

ние комплекса мероприятий по использованию и уходу за естественным траво-

стоем: загонный выпас скота, сенокошение с учетом фаз развития растений, 

улучшение травостоя. Для реализации этих мероприятий необходима система се-

нокосо-, пастбищеоборотов. 

Устройство территории кормовых угодий производится для повышения их 

продуктивности, улучшения ботанического состава травостоя, рационального 

использования угодий, создания прочной кормовой базы животноводства. 

Площадь кормовых угодий, передаваемых в ведение местных администра-

ций, определяется в зависимости от поголовья скота (на перспективу), продук-

тивности угодий (в среднем за последние 5 лет), потребности скота в зеленых 

кормах и сене (по зональным нормам кормления). 

Потребность скота сельских жителей в зеленом корме и сене вычисляется 

как произведение поголовья животных на потребность в соответствующем виде 

кормов в расчете на одну голову животных. 

Кормоемкость угодий определяется как произведение продуктивности 

угодий на питательность 1 ц соответствующих кормов.  

Окончательная площадь кормовых угодий определяется по формуле 

 

𝑆К =
РЖ
КЕ

(1+
р
100

) ,    (19) 

 

где    SК – площадь кормовых угодий (пастбищ и сенокосов), передаваемых в ве-

дение местной администрации, га; 

РЖ – потребность животных в кормах (зеленом корме и сене), кг к. ед.; 

КЕ – кормоемкость 1 га кормовых угодий (пастбищ и сенокосов), кг к. ед.; 

р – процент резервного роста территории, %. 

После расчета площади кормовых угодий производится их размещение в 

непосредственной близости от поселения. В том случае, если невозможно пере-

дать в ведение местной администрации угодья для полного удовлетворения по-

требности скота в кормах, необходимо предусмотреть культуртехнические ме-

роприятия по улучшению угодий, повышению их продуктивности. Затем сле-

дует осуществить устройство территории кормовых угодий. 

Устройство территории сенокосов заключается в проектировании и разме-

щении сенокосооборотных и бригадных участков, полевых станов, дорожной 

сети и водоисточников. 
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Качество и выход сена зависят от ботанического состава травостоя, сроков 

сенокошения, высоты среза травы, условий сушки и хранения. Ежегодное ска-

шивание травостоя в одни и те же сроки приводит к угнетению и вырождению 

ценной луговой растительности, снижению продуктивности. В целях чередова-

ния сроков сенокошения по годам, выпаса скота по отаве и осуществления меро-

приятий по улучшению травостоя проектируются сенокосообороты. Предусмат-

ривается деление сенокосных массивов на 3–6 участков для использования по 

определенной системе. 

Схема сенокосооборота зависит от типа сенокоса, природных особенно-

стей, качества травостоя, организационно-хозяйственных условий. Сенокосо-

оборотные участки должны быть компактными, примерно равными по площади, 

однотипными по характеру травостоя, удобными для механизированного сено-

кошения по размерам и конфигурации. Их границами могут быть живые уро-

чища и другие элементы местности. Для удобной связи участков между собой, с 

населенными пунктами, хозяйственными центрами, водоисточниками проекти-

руется необходимая дорожная сеть, а при отсутствии водоисточников преду-

сматривается строительство новых водных источников или доставка воды на се-

нокосы. На крупных массивах сенокосов, которые расположены на большом рас-

стоянии от населенных пунктов, возможно строительство полевых станов для 

размещения людей в период сенокошения, пастьбы скота, хранения техники, 

топлива, материалов, удобрений [20]. 

При устройстве территории пастбищ решаются вопросы закрепления паст-

бищ за фермами, организации пастбищеоборотов, размещения гуртовых и отар-

ных участков, загонов очередного стравливания, летних лагерей, водоисточни-

ков, скотопрогонов. 

В процессе проектирования необходимо соблюдать следующие требова-

ния: качество травостоя гуртовых участков должно соответствовать биологиче-

ским особенностям разных видов и групп животных; должны быть исключены 

дальние перегоны животных; места производства зеленых кормов должны быть 

приближены к местам их потребления. 

При земельно-хозяйственном устройстве сельских поселений устройство 

территории пастбищ, как правило, сводится к организации пастбищеоборотов, 

размещению гуртовых участков и загонов очередного стравливания. Необходи-

мость решения других вопросов обычно отпадает из-за слитного расположения 

пастбищных массивов с землями населенных пунктов. 

Организация пастбищеоборотов необходима для повышения продуктивно-

сти пастбищ и улучшения состава травостоя. Под пастбищеоборотом принято 

понимать систему использования пастбищ и ухода за ними, направленную на 
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поддержание и увеличение их продуктивности путем последовательного чередо-

вания выпаса скота, отдыха и сенокошения по годам на отдельных участках в соче-

тании с мероприятиями по улучшению травостоя [20]. 

Схемы пастбищеоборотов различаются в зависимости от природных усло-

вий, площади и продуктивности пастбищ, типа травостоя, сроков и интенсивно-

сти отрастания травы, системы производства зеленых кормов. Организация паст-

бищеоборотов производится одновременно с проектированием гуртовых участ-

ков или загонов очередного стравливания. 

Гуртовой участок – это часть пастбища, закрепленная на длительный срок 

за выпасной группой животных. Гурты формируются по виду, полу, возрасту, 

породности и продуктивности животных. Расчетная площадь гуртовых участков 

зависит от потребности скота в зеленой массе, поголовья скота, продолжитель-

ности пастбищного периода, наличия пастбищ и их продуктивности. Для каж-

дого гурта, как правило, отводятся отдельные участки пастбищ, которые должны 

иметь хорошую связь с поселением и по конфигурации соответствовать требова-

ниям загонной пастьбы. 

Загоны очередного стравливания проектируются на всех видах пастбищ и 

используются в определенной последовательности. Число и размер загонов за-

висят от пастбищеоборота, продолжительности отрастания травы, числа дней 

пастьбы в загоне за один цикл стравливания, продуктивности пастбищ и пло-

щади гуртового участка. 

Число загонов определяется по формуле, широко используемой в земле-

устроительном проектировании: 

 

𝐾 =
П  +  Ч

Ч
 +  О,    (20) 

 

где     K – число загонов очередного стравливания; 

П – продолжительность периода восстановления травостоя или цикла 

стравливания, дней; 

Ч – дни пастьбы в одном загоне за один цикл стравливания; 

О – число загонов, исключаемых по пастбищеобороту из пастьбы. 

Число загонов должно быть кратным числу участков пастбищеоборота; а 

их площадь устанавливается путем деления площади гуртового участка на число 

загонов [20]. 

Следует заметить, что в изложенном виде вопросы устройства кормовых 

угодий рассматриваются в проектах земельно-хозяйственного устройства сель-

ских населенных пунктов. 
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Для городских поселений, в свою очередь, характерно включение в город-

скую черту целых сельскохозяйственных предприятий, что определяет и специ-

фику решаемых землеустроительных задач. В проекте земельно-хозяйственного 

устройства города должен присутствовать подраздел, в котором уточняются пло-

щади сельскохозяйственных землевладений, их размещение и формирование, 

площади и соотношение угодий, размещение границ. Заканчиваться данный под-

раздел должен составлением схемы внутрихозяйственной организации террито-

рии отдельного сельскохозяйственного предприятия. Данная схема должна со-

держать решение вопросов организации территории в самом общем (схематич-

ном) виде: размещение земельных массивов производственных подразделений и 

хозяйственных центров, внутрихозяйственных дорог, массивов сельскохозяй-

ственных угодий, систему организации севооборотов. Это позволит использо-

вать проектные положения схемы в качестве основы для последующего внутри-

хозяйственного землеустройства сельскохозяйственных предприятий, находя-

щихся на территории городских поселений. 

Важное значение имеет установление устойчивых связей населенного 

пункта с прилегающими территориями, а также между функциональными ча-

стями поселения. Стабильность внешних и внутренних связей населенного 

пункта обеспечивается системой дорог и улиц. 

В соответствии со строительными нормами дороги и улицы в городах диф-

ференцируются в зависимости от их назначения и скорости движения транспорта 

следующим образом: магистральные дороги, обеспечивающие транспортные 

связи между удаленными районами и объектами в крупнейших и крупных горо-

дах, выходы на внешние автомобильные дороги; магистральные улицы общего-

родского значения непрерывного движения и регулируемого движения; дороги 

и улицы местного значения. 

В сельских населенных пунктах различают следующие категории дорог и 

улиц: поселковые дороги, обеспечивающие связь сельского поселения с внеш-

ними дорогами общей сети; главные улицы, обеспечивающие связь жилых тер-

риторий с общественным центром; улицы в жилой застройке; проезды; хозяй-

ственные проезды, скотопрогоны [23]. 

Особенностью сельского населенного пункта является наличие его устой-

чивых связей с сельхозугодьями, которые осуществляются по хозяйственным до-

рогам, проложенным по территории сельскохозяйственного землевладения. Хо-

зяйственные дороги подходят к поселению с разных сторон и соединяются с си-

стемой его улиц. Эта особенность должна быть учтена при проектировании для 

исключения движения производственного транспорта по территории жилой и 

общественной застройки. 
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Кроме внутрихозяйственных связей сельскому населенному пункту необхо-

димы внешние связи с другими поселениями, административными центрами, стан-

циями, пристанями, пунктами сдачи и переработки продукции. Внешние связи осу-

ществляются через въезды в населенный пункт. Это требует размещения главных 

улиц поселения в соответствии с главными въездами, обеспечивающими внешние 

связи населенного пункта. Данное требование действует и в отношении организа-

ции дорожной сети городских поселений. 

В проекте производится распределение земель населенного пункта и земель, 

передаваемых в ведение территориальной администрации по функциональному 

признаку.  

Определение платы за землю выполняется в соответствии с действующим 

налоговым и земельным законодательством и утвержденными показателями ка-

дастровой стоимости земель в регионе. 

Размещение проектируемых объектов и элементов по территории произво-

дится в полном соответствии с принципами, методами, подходами, технологией 

землеустроительного проектирования с учетом специальных требований, предъяв-

ляемых к проектированию тех или иных объектов. 

Все проектируемые элементы наносятся на проектный план, который оформ-

ляется в соответствии с требованиями, предъявляемыми к оформлению проектов 

территориального землеустройства. В случае необходимости на отдельные проект-

ные решения могут изготавливаться выкопировки с проектного плана более круп-

ного масштаба для детального показа и раскрытия сути проектных решений.  

Обоснование проекта земельно-хозяйственного устройства территории насе-

ленного пункта производится по следующим показателям: численность населения 

на перспективу (в том числе градообразующей, обслуживающей и несамодеятель-

ной групп); численность семей на перспективу; площадь зеленых насаждений в 

населенном пункте по проекту; площадь зеленых насаждений вдоль магистральных 

дорог по проекту; площадь проектируемой парковой зоны (в том числе зон актив-

ного и тихого отдыха); площадь проектируемого пляжа; площадь территории учре-

ждений длительного отдыха по проекту (в том числе санаториев, домов отдыха, 

детских оздоровительных лагерей); площадь водоохранной зоны по проекту; пло-

щадь проектируемого массива для ведения усадебного хозяйства; условное поголо-

вье личного скота сельских жителей по проекту; площадь кормовых угодий, пере-

даваемых по проекту в ведение территориальной администрации (в том числе паст-

бищ, сенокосов); проектируемые мероприятия по совершенствованию дорожной 

сети; размещение дополнительных дорог (в том числе магистральных, поселковых, 

улиц и проездов); реконструкция дорог (в том числе магистральных, поселковых, 

улиц и проездов); улучшение дорожного покрытия (в том числе магистральных, по-

селковых, улиц и проездов); плата за землю населенного пункта на перспективу. 
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5.2. Особенности образования различных видов землевладений 

и землепользований несельскохозяйственного назначения 

 

5.2.1. Особенности образования землепользований 

промышленных предприятий 

 

Земли промышленности, строительства, энергетических и других несельско-

хозяйственных предприятий, организаций, учреждений выступают в роли террито-

риального базиса их деятельности, естественного основания для размещения спе-

циализированных зданий, строений, сооружений. Плодородие земель для промыш-

ленных землепользований не имеет никакого значения. 

Обычно промышленные землепользования не представляют собой единых 

компактных массивов земель. Чаще всего они разбросаны среди других земельных 

участков (как правило, сельскохозяйственных землевладений и землепользований), 

вклиниваясь, вкрапливаясь и пересекая их. Образование землепользований про-

мышленности нередко ведет к нарушению устойчивости сельскохозяйственного 

производства и вызывает необходимость реорганизации существующих землевла-

дений и землепользований. 

Такие несельскохозяйственные объекты, как заводы, перерабатывающие 

предприятия, электростанции, фабрики, комбинаты, размещенные на отводимых 

земельных участках, оказывают вредное загрязняющее или другое негативное вли-

яние на окружающую природную среду и прилегающую территорию [23]. 

Вместе с тем отдельные промышленные землепользования могут разме-

щаться крупными едиными массивами на больших площадях. В отличие от сель-

скохозяйственных объектов землепользования промышленного назначения по 

своим параметрам и характеристикам весьма разнообразны, многочисленны, а их 

образование и связанное с этим межхозяйственное землеустройство может иметь 

существенные особенности. 

В любом случае при формировании землепользования промышленного 

назначения необходимо соблюдать следующие требования: 

− проектировать размещение и параметры землепользования в соответ-

ствии с функциями и внутрихозяйственной структурой размещаемого на террито-

рии промышленного объекта; 

− разрабатывать несколько вариантов размещения объекта для опре-

деления лучшего проектного решения с позиции народнохозяйственной эф-

фективности; 

− учитывать социальную, экономическую, экологическую ценность 

предоставляемых земельных ресурсов. 
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Народнохозяйственный подход к выбору проектного решения формирования 

промышленного землепользования требует: 

− полного учета положительных и отрицательных последствий конкрет-

ного способа использования земельных ресурсов, влияния размещаемого промыш-

ленного объекта и его землепользования на территорию и окружающую природ-

ную среду в ближайшей и отдаленной перспективе; 

− последовательной реализации принципа абсолютной экономии земли, 

ее минимального расходования под объекты промышленного и другого строитель-

ства в пределах, соответствующих современному уровню развития производитель-

ных сил [23]. 

Особенности образования землепользований промышленного назначения (на 

примере перерабатывающей промышленности): 

1. Объекты перерабатывающей промышленности строятся, как правило, 

недалеко от крупных населенных пунктов для обеспечения промышленного произ-

водства трудовыми ресурсами. 

2. Для функционирования промышленных объектов необходимо наличие 

очень крупных водоисточников (рек, озер, водохранилищ), что определяется осо-

бенностями технологии промышленного производства. 

3. При размещении на территории землеустройства объектов и предпри-

ятий перерабатывающей промышленности необходимо учитывать наличие круп-

ных железных и автомобильных дорог, водных транспортных магистралей, ста-

бильных источников энергии. 

4. Отдельные объекты перерабатывающей промышленности имеют гео-

метрически правильную конфигурацию внешних границ и правильную внутрен-

нюю планировку. 

5. Деятельность промышленных предприятий, как правило, сопровожда-

ется сильным антропогенным воздействием и экологически вредным влиянием на 

земельные и другие природные ресурсы, окружающую среду. 

6. При проектировании землепользований промышленных предприятий 

следует размещать их в составе промышленных узлов, то есть групп предприятий 

с общими объектами вспомогательных производств, инженерных сооружений и 

коммуникаций, с единой системой бытового и других видов обслуживания. 

7. Для экономии земельных ресурсов промышленные узлы, объединяю-

щие группы предприятий, следует размещать в составе территориально-производ-

ственных комплексов. 

8. При отводе земель необходимо учитывать очередность строительства 

промышленного объекта и перспективы его развития. 
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9. При проектировании землепользований для крупных промышленных 

предприятий и производственных комплексов в новых районах одновременно с вы-

бором площадки для проектируемого предприятия выбирается и отводится терри-

тория для создания поселка или города с учетом градостроительных, строительных 

и планировочных требований [19]. 

Образование землепользований тепловых и атомных электростанций имеет 

свою специфику. 

Так, формирование землепользований тепловых электростанций связано со 

следующими основными особенностями: 

1. Для тепловых электростанций установлены предельные нормы разме-

ров промышленных площадок. При отводе земель для их строительства исполь-

зуют соответствующие нормы отвода и утвержденную проектно-техническую до-

кументацию. 

2. Предоставление земель для организации крупных теплоэнергетиче-

ских комплексов происходит поэтапно. В процессе проектирования необходимо 

учитывать последовательность отвода земель для разработки угольных месторож-

дений, строительства электростанций, размещения промышленных площадок объ-

ектов, обслуживающих станцию. 

3. Отвод земель под тепловую электростанцию включает участки, необ-

ходимые для размещения промышленной площадки станции, подъездных путей и 

коммуникаций, водоводов, золоотвалов, шлакоотвалов, водохранилищ. 

Формирование землепользований атомных электростанций имеет следую-

щие особенности: 

1. При отводах земель под строительство атомных электростанций необ-

ходимо руководствоваться типовыми нормативами размеров промышленных пло-

щадок и проектно-технической документацией предприятий аналогов. 

2. Размещение атомных электростанций на территории не зависит от бли-

зости месторождений полезных ископаемых и запасов топлива. 

3. Атомные электростанции проектируются, как правило, недалеко от по-

требителей электроэнергии. 

4. Промышленные площадки атомных электростанций имеют геометри-

чески правильную форму и относительно небольшие размеры. 

5. Особенностями технологического процесса атомных электростанций 

предусматривается создание искусственных водохранилищ-охладителей, которые 

занимают значительные площади. 

6. Вокруг атомных электростанций устанавливаются зоны с особыми 

условиями владения и пользования земельными ресурсами. Размеры сани-

тарно-защитных зон атомных электростанций определяются согласно соответ-
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ствующим внутриотраслевым нормативам, исходя из специфики функциони-

рования данных объектов. Порядок установления зон с особыми условиями и 

режим в них определяются в соответствии с отраслевыми нормами и про-

ектно-технической документацией [23]. 

 

5.2.2. Особенности образования землепользований линейных 

инженерных сооружений 

 

Линейные инженерные сооружения выполняют различное функциональ-

ное назначение и обладают значительными особенностями размещения на тер-

ритории. При размещении таких объектов возможно резкое снижение эффектив-

ности производства и ухудшение условий использования земли на территории, 

значительно превышающей предоставляемую площадь. 

Так, в процессе сооружения и эксплуатации линейных дорожных объектов 

затрагиваются экономические интересы множества субъектов хозяйственной 

сферы и индивидуальных физических лиц. Автомобильные дороги являются 

сложными инженерными сооружениями, требующими детальных комплексных 

изысканий, технически точного проектирования, масштабных строительно-мон-

тажных работ, непрерывных эксплуатационных, в том числе восстановительных 

и ремонтных работ. Специфическими характеристиками землепользований авто-

дорожной инфраструктуры выступают: сравнительно небольшая площадь от-

дельных объектов, значительная протяженность линейных объектов, нарушения 

в организации территории множества прилегающих землевладений и землеполь-

зований, регламентированный режим пересечения трасс автомобильных дорог, 

ограничения в использовании смежных земельных участков, экологически не-

благоприятное воздействие эксплуатируемых объектов автодорожной инфра-

структуры на прилегающие земельные участки, воздух, воду, флору, фауну [25]. 

Особенности формирования землепользований автомобильных дорог 

следующие: 

1. Площадь, на которой наблюдается влияние, оказываемое автомо-

бильными дорогами на сельскохозяйственное и иное производство, значительно 

превышает площадь земельного отвода. 

2. Размещение автомобильных дорог на территории сопровождается 

значительными изменениями внутренней организации землепользований смеж-

ных сельскохозяйственных предприятий. 

3. Сооружение автомобильных дорог требует предоставления больших 

площадей земель во временное пользование на период строительства. 

4. Для эксплуатации автомобильных дорог необходимо создание зон с 

особыми условиями использования земли. 
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5. При проектировании автомобильных дорог необходимо предусмат-

ривать устройство переездов в местах, удобных для смежных пользователей 

земли. 

6. Образование землепользований автомобильных дорог приводит к 

появлению множества пространственных недостатков землепользования (чере-

сполосица, дальноземелье, вклинивание, вкрапливание, изломанность границ). 

7. В площадь постоянного отвода автомобильной дороги включаются 

участки непосредственно под дорогой, защитными лесонасаждениями, укрепи-

тельными сооружениями, а в площадь временного отвода включаются участки 

для сооружения дороги, размещения отвалов почвенного слоя и грунта, участки 

для размещения техники. 

8. При эксплуатации дорог со значительной интенсивностью движения 

автомобильного транспорта в придорожной полосе могут устанавливаться зоны 

негативного влияния, в которых отмечается нарушение экологии и ухудшение 

качества земельных ресурсов [16, 23]. 

Автодорожное строительство сопровождается рядом положительных и от-

рицательных последствий, которые проявляются в природоохранной сфере, со-

циальной и экономической областях. С точки зрения охраны природы эффект от 

развития дорожной инфраструктуры носит отрицательный характер. В социаль-

ной сфере автодорожное строительство влияет, безусловно, положительно. В 

экономической сфере последствия от развития автодорожной сети носят как по-

ложительный, так и отрицательный характер. Важной землеустроительной зада-

чей является снижение отрицательных последствий строительства и усиления 

положительных последствий сооружения автомобильных дорог, то есть обеспе-

чение положительного совокупного баланса этих последствий [25]. 

Особенности образования землепользований линий электроснабжения: 

1. В проектах отвода земель под строительство линий электропередачи 

к изъятию в бессрочное пользование намечаются участки под опорами. Занима-

емая опорами площадь устанавливается нормами отвода и зависит от напряже-

ния линии и вида опор. Во временное пользование для монтажа линии отводятся 

земельные участки вокруг опор и полосы земли на протяжении всей трассы ли-

нии электропередачи. 

2. Вдоль линий электроснабжения устанавливаются охранные зоны с 

ограничением прав собственников земли, землевладельцев, землепользователей, 

арендаторов. 

3. Следует стремиться к тому, чтобы расстояние между опорами и 

между линиями было кратно ширине прохода основных видов сельскохозяй-

ственной техники. 



 

 

110 

4. Линии электроснабжения рекомендуется проектировать вдоль суще-

ствующих автомобильных и железных дорог, других линейных сооружений [19, 20]. 

Значительными особенностями отличается межхозяйственное земле-

устройство при газификации сельских территорий. 

В отличие от формирования отдельного объекта, при решении вопросов раз-

вития системы газоснабжения сельского муниципалитета в целом требуется пред-

варительно оценить уже достигнутый уровень газификации в районе, мощности 

газоснабжающих сетей, возможности увеличения числа социальных потребите-

лей, удаленность муниципальных объектов газоснабжения и подобных объектов 

на смежных территориях, данные о технологических сложностях строительства, 

реальной потребности района в газификации при отсутствии альтернативных ис-

точников теплового и энергетического обеспечения. Должны прорабатываться ва-

рианты удешевления строительства за счет формирования новых объектов в гра-

ницах уже существующих сетей, удлинения сетей для попутной газификации тер-

ритории, максимального использования мощностей действующих объектов и се-

тей газоснабжения на муниципальной территории и смежных землях [26]. 

Особенности формирования землепользования системы газоснабжения 

сельских территорий: 

1. Межхозяйственным землеустройством затрагиваются земли различ-

ного функционального назначения и разрешенного использования. Большое ко-

личество сооружаемых объектов на территории района требует учета всех по-

следствий отводов земель. 

2. Приоритет социального, а не отраслевого характера обоснования и 

эффективности землеустройства. Все землеустроительные действия направлены 

на улучшение условий жизни местного населения. 

3. Одновременное решение нескольких проектных задач перераспреде-

ления земельных ресурсов. 

4. Учет имеющихся на территории района и смежных землях линий га-

зоснабжения и объектов газовой инфраструктуры. Их реконструкция, увеличе-

ние мощности, ремонт. 

5. Целевое финансирование всего комплекса проектно-изыскатель-

ских, строительно-монтажных работ, работ по рекультивации земель, нарушен-

ных при строительстве объектов системы газоснабжения [26]. 

 

5.2.3. Особенности образования землепользований 

горнодобывающих предприятий 

 

Наибольшей спецификой в практике землеустроительного проектирования 

отличаются отводы земельных ресурсов для формирования землевладений и 
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землепользований предприятий, специализирующихся на разработке залежей 

полезных ископаемых. 

Добыча полезных ископаемых является важной сферой народного хозяй-

ства, а доходы от горнодобывающей деятельности в современных условиях со-

ставляют значительную часть общих доходов российского государства. 

В теории и практике землеустроительного проектирования выделяют 

следующие особенности образования землепользований горнодобывающих 

предприятий: 

1. Значительные по площади изъятия земельных ресурсов в бессрочное 

пользование для формирования территориальной базы основного производства 

горнодобывающих предприятий. 

2. Размещение карьеров при добыче полезных ископаемых открытым 

способом и шахтных полей при добыче подземным способом производится в ме-

стах нахождения залежей полезных ископаемых, что связано с неперемещаемо-

стью этих залежей в пространстве. Данное обстоятельство объясняет большие 

потери сельскохозяйственных и других угодий при отводах земель горнодобы-

вающим предприятиям. 

3. Размеры земельных участков, отводимых непосредственно под раз-

работку полезных ископаемых открытым или подземным способом, определя-

ются границами горного отвода. 

4. Необходимым условием для начала землеустроительных проектно-

изыскательских работ по отводу земель для нужд горнодобывающей промыш-

ленности является наличие у ходатайствующего субъекта акта горного отвода, 

оформленного в соответствии с требованиями законодательства о недрах, и 

плана горного отвода. 

Под горным отводом понимается часть недр, предоставляемая для про-

мышленной разработки содержащихся в них залежей полезных ископаемых. 

Горный отвод предоставляется специализированными горными органами. 

5. Несовпадение границ горного и земельного отводов. При открытом 

способе добычи полезных ископаемых границы земельного отвода больше гра-

ниц горного отвода, а при подземном способе добычи земельный отвод, как пра-

вило, меньше горного отвода. 

6. При анализе обоснованности размеров и размещения испрашивае-

мых земельных участков используются технические показатели действующих в 

отрасли аналогичных предприятий. Размеры земельного отвода и его конфигу-

рация должны соответствовать установленным промышленным и строительным 

нормам, нормативам плотности застройки территории промышленных площадок 

горнодобывающих предприятий. 
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7. Разбросанность и чересполосность расположения на территории от-

дельных объектов горнодобывающих предприятий (карьеров, отвалов вскрыш-

ных пород, площадок для складирования добытых полезных ископаемых, горно-

обогатительных комбинатов, накопителей-испарителей избыточных рудничных 

вод и т. д.). 

8. Предоставление земельных участков для горнодобывающей про-

мышленности осуществляется с учетом очередности их освоения по годам, про-

изводственной мощности предприятия на момент отвода земель и перспектив 

развития производства. При этом на плановую основу наносятся границы зе-

мельных отводов по очередям освоения в соответствии с генеральным планом 

развития объекта. 

9. Постоянное вовлечение в производстве новых земельных участков и 

высвобождение отработанных земель в нарушенном состоянии. В случае предо-

ставления новых земельных участков для расширения производственной деятель-

ности существующих горнодобывающих предприятий изучаются материалы гео-

логических изысканий, производится анализ использования отведенных ранее зе-

мель, темпов и качества рекультивации отработанных нарушенных земель. 

10. Ограниченность срока пользования земельными участками для гор-

нодобывающего производства, связанная с исчерпаемостью запасов полезных 

ископаемых. 

11. Значительное негативное воздействие на земельные и другие при-

родные ресурсы, окружающую среду. 

12. Нарушение организации территории большого количества смежных 

землевладений и землепользований, появление пространственных недостатков 

землепользований, ограничение прав пользователей земли в зонах с особым пра-

вовым режимом, затруднение прохода людей и проезда транспорта, необходи-

мость реорганизации существующей системы землевладения и землепользования. 

13. Необходимость проведения на больших территориях масштабных 

работ по рекультивации отработанных и нарушенных земельных участков. 

14. Необходимость решения комплекса социальных проблем, возникаю-

щих вследствие межотраслевого перераспределения земель, функционирования 

и развития крупного горнодобывающего производства. 

15. При разработке месторождений нефти и газа земельные участки предо-

ставляются для обслуживания мест разработки, транспортировки продукции к пе-

рерабатывающим предприятиям. Для размещения сооружений, буровых скважин, 

необходимых инженерных коммуникаций, газопромыслов и нефтепромыслов 

необходимо в процессе землеустроительного проектирования использовать пре-

дельные нормативы размеров промышленных площадок. Обоснование площади зе-
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мельных участков, отводимых для добычи нефти и газа, следует производить в со-

ответствии с нормами отвода и утвержденной (в соответствии с отраслевыми ре-

гламентами) проектно-технической документацией [15, 16, 19, 20, 23]. 

 

5.2.4. Межхозяйственное землеустройство в связи с отводом земель 

для крупных гидротехнических сооружений и водохранилищ 

 

Межхозяйственное землеустройство в зонах крупных водохранилищ пред-

ставляет собой сложную многоуровневую проектную задачу. Водохранилища 

создаются для производства гидроэнергии, орошения и обводнения земель, во-

доснабжения городов и промышленных центров, водного транспорта и других 

целей. Крупные водохранилища создаются при строительстве гидроэлектростан-

ций на реках в равнинной местности. Характер воздействия создаваемых водо-

хранилищ на территорию многообразен. Их создание влияет на экономику и раз-

мещение предприятий и отраслей народного хозяйства, попадающих в зону воз-

действия водохранилища. Чтобы связанные с образованием водохранилища от-

рицательные последствия в меньшей степени отражались на хозяйственной дея-

тельности, разрабатывается и осуществляется комплекс специальных земле-

устроительных мероприятий. 

К основным особенностям межхозяйственного землеустройства в зонах 

водохранилищ относятся: 

1. Необходимость определения площади затопляемых земельных ре-

сурсов. В результате создания водохранилищ безвозвратно затапливаются боль-

шие территории. Это касается целых землевладений, землепользований, админи-

стративных районов, регионов. 

2. Разработка специальных проектных мероприятий по инженерной за-

щите прилегающих территорий. Это делается для сокращения потерь продуктив-

ных угодий, защиты населенных пунктов и предприятий. 

3. Разработка комплекса предложений по возмещению значительных 

потерь продуктивных сельскохозяйственных угодий. Это делается для восста-

новления земельно-ресурсного потенциала сельскохозяйственной отрасли эко-

номики в зоне влияния водохранилища. 

4. Поиск мест переселения людей из зоны затопления, реорганизация 

системы расселения из-за создания водохранилища, установление новых мест 

потенциальной застройки. 

5. Установление территорий, на которых возможно перенесение пред-

приятий, производственных зданий, строений, сооружений, инженерных ком-

муникаций. 
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6. Необходимость реорганизации территории и производства сельско-

хозяйственных предприятий, затрагиваемых затоплением, подтоплением, дру-

гими негативными явлениями. 

7. Необходимость проведения масштабных работ по межхозяйствен-

ному и внутрихозяйственному землеустройству для большой группы сельскохо-

зяйственных землевладений и землепользований [23]. 

При создании водохранилищ выделяются зоны: затопления, подтопления, 

переформирования берегов, мелководий, ухудшения организационно-террито-

риальных условий. Эти зоны оказывают специфическое влияние на окружающие 

землевладения и землепользования, и для них проектируются специальные зем-

леустроительные мероприятия. 

Зона затопления – территория, находящаяся под водой постоянно или име-

ющая такой режим периодического затопления, при котором хозяйственное ис-

пользование земельных участков исключается. Границы зоны затопления опре-

деляются исходя из проектной отметки нормального подпорного уровня. Про-

ектная граница зоны затопления принимается по горизонтали с отметкой нор-

мального подпорного уровня и створу плотины. На проектный план наносится 

граница водохранилища (граница земель, которые будут затоплены). Земли в 

границах зоны затопления изымаются у собственников, землевладельцев, земле-

пользователей. 

Зона подтопления – прилегающая к водохранилищу территория, на кото-

рой в связи с подъемом уровня грунтовых вод изменяются условия использова-

ния земельных ресурсов. Подтопление вызывает избыточное увлажнение земель, 

в результате чего становится невозможным возделывание полевых культур, пло-

дово-ягодных растений, ухудшается растительный покров сенокосов. Оно может 

привести к просадке и деформации зданий, строений, сооружений. Верхнюю гра-

ницу зоны подтопления в практике проектирования определяют по горизонтали, 

превышающей нормальный подпорный уровень: для пашни, сенокосов, пастбищ 

– на 1 м, для садов и сельских населенных пунктов – на 2 м, для городских насе-

ленных пунктов – на 3 м. В зоне подтопления пашню и пастбища трансформи-

руют в сенокосы, сады и ягодники убирают. Эти земли не изымаются у собствен-

ников, землевладельцев, землепользователей. 

Зона переформирования берегов – береговая полоса, подвергающаяся об-

рушению, размыву, оползневым явлениям и другим деформациям под влиянием 

водохранилища. Внешней границей зоны является линия, формирующаяся на 

момент стабилизации берега. В практике проектирования берегообрушение 

предполагается в 100-метровой полосе вдоль крутых берегов на участках актив-

ного волнобоя. 
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Зона мелководий – территория, покрытая слоем воды глубиной не более 2 м 

относительно отметки нормального подпорного уровня. Это затопленные земли, 

использование которых не дает существенного водохозяйственного эффекта. Зона 

мелководий может стать очагом распространения малярийных комаров. Ее уста-

навливают для разработки санитарных мероприятий и определения возможностей 

использования мелководных участков для нужд сельского хозяйства. 

Зона ухудшения организационно-территориальных условий – земли, кото-

рые в условиях образования водохранилища нецелесообразно или невозможно 

использовать по прежнему назначению из-за недоступности, малой величины 

остающихся участков, нахождения их на островах и других организационно-хо-

зяйственных причин. 

Влияние зон водохранилища учитывается в процессе проектно-изыска-

тельских работ [16, 19, 20, 23]. 

Вопросы межхозяйственного землеустройства в этом случае разрабатыва-

ются согласованно со стадиями проектирования гидроузла. Сначала они реша-

ются применительно к вариантам размещения створа плотины и проектных от-

меток нормального подпорного уровня, затем – применительно к утвержденному 

створу плотины и отметки нормального подпорного уровня на зоны воздействия 

водохранилища. Предварительно полученные при этом показатели технико-эко-

номического обоснования учитываются при оценке и выборе лучшего варианта 

размещения водохранилища. 

Содержание проекта межхозяйственного землеустройства в связи с обра-

зованием водохранилища заключается в следующем: 

1. Размещение непосредственно водохранилища, которое составляет 

основную часть предоставляемых земель. Граница водохранилища устанавлива-

ется в соответствии с границами зоны затопления. Границы наносятся на проект-

ные планы масштаба 1 : 25 000 или 1 : 10 000. 

2. Устанавливается и наносится на проектный план место строитель-

ства гидроэлектростанции. 

3. Предварительно определяется местоположение образующихся ост-

ровов в целях установления возможности их хозяйственного использования. 

4. После нанесения на проектный план границ предоставляемых зе-

мельных участков вычисляются площади отводимых земель (общие и по уго-

дьям) и составляются экспликации по категориям земель: 

− на административный район; 

− субъект Российской Федерации; 

− все водохранилище; 

− каждое землевладение и землепользование. 
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5. На проектный план наносится граница подтопляемых земель, кото-

рые не изымаются у прежних пользователей, но на них запрещается новое стро-

ительство и изменение характера использования сельскохозяйственных угодий. 

По каждому землевладению и землепользованию вычисляют площади и состав-

ляют проектные экспликации подтопляемых земель и остающихся угодий. 

6. Устанавливаются населенные пункты, производственные центры, 

дороги, мосты, линии связи, линии электропередачи и другие объекты, суще-

ствование которых на прежнем месте в результате затопления, подтопления, бе-

регообрушения, оползней, организационно-хозяйственных причин становится 

невозможным или теряет свое хозяйственное значение. 

7. Разрабатываются мероприятия по защите объектов, попадающих в 

зоны водохранилища. 

8. Выявляются мелководья, на проектный план наносятся их границы, 

определяются площади, решается вопрос их хозяйственного использования. 

9. Проектируется инженерная защита, под которой понимается ограж-

дение угодий, населенных пунктов, предприятий земляными валами и другими 

видами сооружений в целях предохранения от затопления, подтопления, обру-

шения берегов. На защищаемой территории проводятся мероприятия по отводу 

поверхностных вод и борьбе с повышением уровня грунтовых вод. Инженерная 

защита требует значительных затрат, но в некоторых случаях является един-

ственным мероприятием, позволяющим сохранить ценные сельскохозяйствен-

ные угодья, уникальные инженерные и исторические объекты, месторождения 

полезных ископаемых. 

10. Определяются потери сельскохозяйственного производства, уста-

навливаются убытки собственников земли, землевладельцев, землепользовате-

лей, арендаторов. Разрабатываются способы возмещения потерь и убытков. 

11. Разрабатываются предложения по основным условиям пользования 

землей: 

− восстановление нарушенных транспортных связей; 

− мероприятия по охране земельных и других природных ресурсов, 

окружающей среды; 

− мероприятия по охране объектов культуры и истории; 

− установление определенного режима использования водных ресур-

сов водохранилища. 

12. Разрабатываются предложения по реорганизации существующих 

землевладений и землепользований, производства, расселения. Определяется ве-

личина затрат на осуществление данных мероприятий. При этом учитываются 

затопление и подтопление сельскохозяйственных угодий и населенных пунктов, 
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расчлененность землевладений и землепользований, другие существенные фак-

торы [16, 19, 20, 23]. 

В результате образования водохранилища сельскохозяйственные земле-

владения и землепользования могут быть: 

− полностью затопленными (в этом случае предприятие ликвидируется); 

− частично затопленными (требуется добавить земель сельскохозяй-

ственного назначения или изменить специализацию); 

− незначительно затопленными (предприятие может продолжать дея-

тельность с небольшими корректировками планов); 

− нерационально расположенными (в этом случае необходимо прове-

дение комплексного землеустройства). 

В отношении населенных пунктов возможны разные случаи: 

− территория затапливается или подтапливается (строения, здания и 

сооружения могут быть перенесены в другое место в пределах населенного 

пункта или размещены смежно с ним); 

− населенный пункт затапливается полностью (населенный пункт мо-

жет быть перенесен на новое место или доприселен к существующему населен-

ному пункту). 

При реорганизации землевладений и землепользований сельскохозяй-

ственного назначения возможны следующие варианты: 

− сохранение сельскохозяйственного предприятия с изменением раз-

меров и размещения его землепользования; 

− объединение хозяйства с другими; 

− ликвидация землевладения, землепользования на старом месте и пе-

ренесение производства на новое место [23]. 

 

Контрольные вопросы 

 

1. Межхозяйственное землеустройство на территории населенных 

пунктов. 

2. Связь межхозяйственного землеустройства с земельно-хозяйствен-

ным устройством территории населенного пункта. 

3. Содержание проектной задачи земельно-хозяйственного устройства 

территории населенного пункта. 

4. Размещение зеленых насаждений в населенных пунктах. 

5. Организация мест массового отдыха населения, туризма и спорта. 

6. Размещение земельных массивов для ведения дачного и приусадеб-

ного хозяйства. 



 

 

118 

7. Организация земель сельскохозяйственного использования в насе-

ленных пунктах. 

8. Размещение пригородной и хозяйственной дорожной сети. 

9. Обоснование проекта земельно-хозяйственного устройства населен-

ного пункта. 

10. Землеустройство при образовании землепользований промышлен-

ных предприятий. 

11. Требования к формированию землепользований несельскохозяй-

ственного назначения. 

12. Особенности образования землепользований промышленных 

предприятий. 

13. Особенности формирования землепользований тепловых и атомных 

электростанций. 

14. Особенности формирования землепользований автомобильных дорог. 

15. Специфика образования землепользований линий электроснабжения. 

16. Особенности формирования землепользований системы газоснабже-

ния сельских территорий. 

17. Особенности образования землепользований горнодобывающих 

предприятий. 

18. Особенности межхозяйственного землеустройства в зонах водо-

хранилищ. 

19. Зоны водохранилища, их влияние на окружающие землевладения   и 

землепользования. 

20. Содержание проекта межхозяйственного землеустройства в связи с 

образованием водохранилища. 

21. Влияние водохранилища на сельскохозяйственные землевладения и 

землепользования, населенные пункты. 

22. Варианты реорганизации землевладений и землепользований при об-

разовании водохранилища. 
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