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Аннотация 

Рассматриваются мероприятия по рекультивации нарушенных земель и обосновывается важ-

ность этого процесса в восстановлении пригодности урбанизированных территорий. Эти ме-

роприятия направлены на восстановление качества нарушенных земель в рамках реализации 

редевелопмента. С целью повышения эффективности системы территориального планирова-

ния даны предложения по оптимизации перераспределения земель в рамках современного 

консолидированного подхода к планированию крупных урбанизированных пространств при 

соблюдении приоритетности территорий с высокими качественными показателями. 

Ключевые слова: территориальное планирование, рекультивация нарушенных земель, при-

родные ресурсы, проект рекультивации, эффективные методы рекультивации, критерии 

направления рекультивации нарушенных земель, технический этап рекультивации, биологи-

ческих этап рекультивации, ключевые направления реабилитации отработанных земель 

Для цитирования. Тихонова К.В., Д.В. Бурдова, К.В. Сподынюк, Г.Р. Рамазанов. Оптимизация си-

стемы территориального планирования урбанизированных территорий. Рекультивация как основное 

направление в составе мероприятий редевелопмента урбанизированных зон. Экономика и экология 

территориальных образований. 2025;9(2):62–72. https://doi.org/10.23947/2413-1474-2025-9-2-62-72  

Research Article 

Optimisation of the Territorial Planning System of Urban Territories. Reclamation  

as the Main Direction within the Urbanized Zone Redevelopment Activities 

Kseniya V. Tikhonova, Daria V. Burdova, Kirill V. Spodynyuk, Gadzhi R. Ramazanov   

Don State Technical University, Rostov-on-Don, Russian Federation  

Abstract 

The article studies the activities on reclamation of the disturbed lands and substantiates the im-

portance of this process in the frame of remediation of the urban territories. These activities are aimed 

http://eco.e.donstu.ru/
https://doi.org/10.23947/2413-1474-2025-9-2-62-72
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/


Экономика и экология территориальных образований. 2025;9(2):62–72. ISSN 2413–1474  

Economy and Ecology of Territorial Formations. 2025;9(2):62–72. ISSN 2413–1474 
 

 
http://eco.e.donstu.ru/                                                          63 

 

at restoring the quality of disturbed lands in the frame of redevelopment. To improve the efficiency 

of the territorial planning system, the proposals on optimising the land redistribution were provided 

within the up-to-date consolidated approach to planning large urban spaces, which implies prioritising 

the territories with high quality indicators. 

Keywords: territorial planning, reclamation of disturbed lands, natural resources, reclamation project, 

efficient reclamation methods, direction criteria for reclamation of disturbed lands, technical stage of 

reclamation, biological stage of reclamation, key directions of remediation of developed lands 
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Введение. На сегодняшний день существующие нормы разработки документации террито-

риального планирования, такие как схемы территориального планирования муниципальных 

районов, генеральные планы поселений и городских округов, не предусматривают рациональ-

ного подхода к использованию земельно-ресурсного потенциала, в особенности ценных земель-

ных ресурсов сельскохозяйственного и рекреационного назначения. Отметим, что данные усло-

вия должны соблюдаться не только в границах территории, для которой корректируется гене-

ральный план, но и на межселенных территориях в рамках современного консолидированного 

подхода к планированию крупных урбанизированных территорий, реализуемого на базе агло-

мерационного и регионального трендов организации пространств. Таким образом, оптимизация 

перераспределения земель должна базироваться на соблюдении приоритетности территорий с 

высокими качественными показателями. Цель авторов данной статьи — разработать меры по 

оптимизации системы территориального планирования урбанизированных территорий. 

Анализ проблем территориального планирования урбанизированных территорий. 

Урбанизированные территории подвержены дополнительной антропогенной нагрузке, и с це-

лью сохранения их качества необходимо предпринимать меры по предотвращению и миними-

зации негативных процессов, а также проводить землеустроительные мероприятия, направ-

ленные на восстановление нарушенных земель. Рекультивация является одним из ключевых 

этапов этого процесса. 

Интенсификация потребления природных ресурсов обуславливает развитие техногенеза, 

что, в свою очередь, является проблемой как на глобальном, так и на региональном уровнях, 

затрагивая элементы атмосферы, гидросферы, литосферы и биологических сообществ. Повы-

шение антропогенной нагрузки приводит к росту площадей нарушенных земель, то есть зе-

мель, утративших свою первоначальную природную и экономическую ценность. 

Широкий спектр экологических проблем приводит к техногенной трансформация экоси-

стем, нарушению целостности естественных ландшафтов и в целом к ухудшению экологиче-

ской безопасности территориальных образований. Нарушение земель происходит при разра-

ботке месторождений полезных ископаемых, прокладке трубопроводов, проведении строи-

тельных, мелиоративных, лесозаготовительных, геологоразведочных, испытательных, эксплу-

атационных, проектно-изыскательских и иных работ, при использовании арендуемых земель 

и территорий сельскохозяйственного назначения, а также при ликвидации промышленных, 

военных, гражданских и иных объектов и сооружений, территорий размещения отходов про-

изводства и потребления. 
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Негативные последствия, первоначально вызванные нарушением земель, приведены на 

рис. 1. 

 

Рис. 1. Последствия нарушения земель  

Рекультивации подлежат нарушенные земли всех категорий и прилегающие участки, пол-

ностью или частично утратившие продуктивность в результате негативного воздействия хо-

зяйственной или иной деятельности. 

На современном этапе развития российской экономики перед лицами, аффилированными 

в систему территориального планирования, стоит задача практического объединения трех це-

лей: экономической эффективности, экологической ответственности и социальной активно-

сти. При этом основное внимание следует уделять достижению синергетического эффекта при 

практической реализации высоких экологических обязательств и их положительного воздей-

ствия на финансово-экономические показатели, конкурентоспособность региона и отдельных 

территорий (особенно в средне- и долгосрочном периодах).  

Это возможно при переходе на модель технологического нормирования на основе наилуч-

ших доступных технологий (НДТ) и эффективном применении информационно-технических 

справочников (ИТС) НДТ, разрабатываемых совместно с бизнес-сообществом. Поэтому 

оценка состояния земель и реабилитация производственных территорий при их реорганизации 
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и перепрофилировании должны стать приоритетными задачами в процессе разработки доку-

ментов территориального планирования [1].  

В соответствии со ст. 39 Федерального закона «Об охране окружающей среды» при вы-

воде из эксплуатации зданий, строений, сооружений и иных объектов должны быть разрабо-

таны и реализованы мероприятия по восстановлению природной среды. Рекультивацию нару-

шенных земель проводят собственники земельных участков, землепользователи, землевла-

дельцы, арендаторы, обладатели сервитута, а при установлении лиц, действия которых по-

влекли нарушение земель и земельных участков, указанные лица [2]. 

На основе комплексных оценочных показателей состояния территорий, полученных в ре-

зультате мониторинга нарушенных земель, должны проводиться паспортизация земельных 

участков и затем работы по рекультивации земель. Положения паспортизации земельных 

участков установлены регламентом предоставления услуги по государственному учету объек-

тов, оказывающих негативное воздействие на окружающую среду (НВОС). Нарушенные 

земли классифицируются в соответствии с ГОСТ 17.5.1.02, который устанавливает возмож-

ные направления рекультивации и последующего использования земель в народном хозяйстве 

в зависимости от формы, сформировавших факторов и морфометрических характеристик тех-

ногенного рельефа [3]. Земельные участки, требующие рекультивации и санации, определяют 

по результатам исследования состояния территории урбанизированных зон, а методики ре-

культивационных работ применяются в зависимости от их функционального использования.  

Предложения по оптимизации разработки документов территориального планирования в 

результате редевелопмента территорий. Анализ исследований по данному вопросу показы-

вает, что разработка документов территориального планирования должна проводиться одно-

моментно с разработкой проекта рекультивационных мероприятий и их планируемые резуль-

таты учитываться в генеральных планах. Восстановление экосистем возможно несколькими 

способами, включающими в себя доступные и эффективные методы рекультивации нарушен-

ных земель (рис. 2). 

 

Рис. 2. Эффективные методы рекультивации нарушенных земель 

Ключевые направления реабилитации отработанных земель в процессе их рекультивации 

представлены на рис. 3. 
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Рис. 3. Ключевые направления реабилитации отработанных земель 
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Обосновывая выбор направления рекультивации нарушенных земель, в качестве основ-

ных критериев необходимо принимать характеристики территории, которые определят меро-

приятия, наиболее эффективные для восстановления. В этой связи необходимо оптимизиро-

вать взаимоинтеграцию землеустроительной и градостроительной документации, разрабаты-

ваемой для конкретной территории (рис. 4).  

 

Рис. 4. Критерии при выборе направления рекультивации нарушенных земель 

Рекультивация нарушенных земель для последующего их вовлечения в сельскохозяй-

ственное и лесохозяйственное производство осуществляется, как правило, в два этапа, техни-

ческий и биологический, последовательно. Подробная схема представлена на рис. 5. 
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Рис. 5. Схема рекультивации нарушенных земель 

 

Мероприятия, предусматривающие восстановление нарушенных земель, необходимо 

оформлять в установленной действующим законодательством форме. Основные разделы, 

включаемые в проект рекультивации, представлены на рис. 6.  
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Рис. 6. Структура проекта рекультивации нарушенных земель 

Для эффективного решения проблем урбанизированных территорий необходимо законо-

дательно отрегулировать консолидацию мероприятий территориального планирования и ме-

роприятий, направленных на соблюдение экологического баланса территорий.  

По мнению экспертов, в области рационального использования земель следует установить 

взаимоитеграцию документов территориального планирования и землеустроения. В нормах 

действующего законодательства установлено, что землеустроительные документы по плани-

рованию рационального использования и охраны земель должны соответствовать документам 

стратегического планирования на всех уровнях их реализации, от федерального до локаль-

ного, а также регламенту особо охраняемых природных территорий [4, 5]. 

Однако даже такой подход не создает необходимых условий для комплексного развития 

урбанизированных территорий и устойчивого развития агломераций. Это требует разработки 

дополнительных разделов документов территориального планирования [6]. 

Предлагается включить в перечень докуметов территориального планирования раздел, 

направленный на обеспечение экологических параметров при консолидированном планирова-

нии урбанизированных территорий (таблица 1).  

Совмещение структурных элементов дакументации территориального планирования и 

землеустроительных документов позволит найти баланс в решении экологических и 

урбанистических задач в общем контексте развития и диверсификации больших территорий 

агломераций, в составе которых есть урбанизированные зоны. Данный подход также позволит 

планировать размещение новых промышленных объектов и создавать зеленую «буферную 

зону» в виде рекреационных террторитой на ранее использованных и нарушенных при добыче 

полезных ископаемых землях.  

Таким образом, планируется внедрение основных параметров редевелопмента с целью со-

здания улучшенного ландшафта из экологически нарушенных территорий для дальнейшего 

продуктивного их использования и соблюдения экологического баланса. 
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       Таблица 1 

Составные части схемы территориального планирования при наличии урбанизированных зон 

 

Заключение. Предложенная скорректированная методика разработки схемы территори-

ального планирования агломерации, в составе которой есть урбанизированные зоны, должна 

стать приоритетной для структур, аффилированных в систему управления земельными ре-

сурсами, с целью обеспечения консенсуса и взаимной интеграции градостроительной и земле-

устроительной документации в территориально-пространственных образованиях высокоурба-

низированных регионов.  
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Авторами статьи предложены показатели, планируемые к внедрению в структуру схемы 

территориального планирования и базирующиеся на обязательном проведении мероприятий 

по восстановлению урбанизированного ландшафта и проведения рекультивационных работ 

с целью создания благоприятных условий для размещения рекреационных объектов. 
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