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ВВЕДЕНИЕ 

Прогрессивные задачи по созданию единой государственной системы 
регистрации прав и кадастрового учета недвижимости, публичного интер-
нет-сегмента кадастровой карты Российской Федерации, инфраструктуры 
пространственных данных и информационной системы обеспечения градо-
строительной деятельности предполагают интеграцию разрозненных ге-
оресурсов о земельно-имущественных комплексах в едином информацион-
ном пространстве [109]. Современные геоинформационные системы ори-
ентируются на широкий круг пользователей и делаются более удобными  
и интуитивно понятными. Кроме того, в современном обществе появляется 
новое мировоззрение, новое отношение к Земле как к единому живому ор-
ганизму: формируется геоинформационное мышление, основанное на осо-
знании взаимосвязей процессов освоения земельных ресурсов и возникаю-
щих в результате этого природных, социальных, экономических и других 
явлений. Разработка геоинформационной модели эффективного использо-
вания земельных ресурсов является важным народно-хозяйственным во-
просом, решение которого позволит не только минимизировать негативные 
последствия хозяйственного освоения земель, но и определить перспектив-
ные направления их вовлечения в экономику государства. 

При этом следует рассматривать критерии эффективности как при 
оценке всего земельного фонда государства, так и при оценивании земель раз-
личных категорий. Несмотря на общие требования к охране и защите земель 
от загрязнения, обеспечение рационального использования и других норм, ко-
торые описывает Земельный кодекс РФ [112], существуют специфические 
критерии эффективности, которые оказывают наибольшее влияние при их 
оценивании только на земли определенной категории. Например, для земель 
населенных пунктов при оценивании их эффективности использования в це-
лях проживания населения важным будет являться уровень развития соци-
ально-бытовой инфраструктуры. Для земель сельскохозяйственного назначе-
ния особую актуальность имеет применение адаптивно-ландшафтных мето-
дов при организации сельскохозяйственного производства [2]. 
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На сегодняшний день городская агломерация является наиболее про-
грессивной формой территориальной организации расселения в мире. 
Начатый еще более 50 лет назад процесс урбанизации стал сопровождаться 
срастанием городских поселений в сложные взаимосвязанные системы рас-
селения. Процесс целенаправленного развития и взаимодействия агломера-
ций в нынешних условиях является наиболее острой проблематикой совре-
менного градостроительства [27]. 

Агломерация трактуется пространственной совокупностью поселений, 
объединенных интенсивными производственными, трудовыми, культурно-
бытовыми и рекреационными связями, которые возникают в процессе вы-
хода концентрации городских видов деятельности за пределы администра-
тивных границ и распространения на близлежащие населенные пункты [109]. 
Процесс формирования агломераций в России можно по праву назвать объ-
ективной эволюцией городского самосовершенствования страны. В про-
цессе роста городов расширялся размах зон воздействия агломераций на 
примыкающие к ним территории [28]. 

Стоит отметить, что большинство территорий России на сегодняшний 
день испытывают необходимость в создании агломераций, так как только 
посредством их образования в стране станет возможным реализовать дей-
ственное сокращение экономического разобщения территорий посред-
ством осуществления объединенных проектов развития [22]. 

В результате создания агломераций в стране исчезнет борьба за «ре-
сурсы развития», такие как инновационный и человеческий капитал, совре-
менные производственные и социальные технологии, которые способны 
обеспечить стабильность системы обеспечения жизнедеятельности в пол-
ном объеме. Также агломерации способствуют увеличению численности 
населения, ускоренному темпу развития производства, увеличению госу-
дарственного бюджета из-за роста поступающих налоговых отчислений. 

В России сейчас происходит так называемый процесс агломерирования 
городов – сочетание процессов урбанизации и субурбанизации в крупных 
городах регионального значения [31]. 

Саморазвитие агломераций в стране прошло 3 этапа. Рубежом первого 
этапа стал конец XIX начало XX в., когда агломерации стали ассоцииро-
ваться с индустриализацией и развитием железных дорог по стране. Весь 
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этот бум привел к тому, что все крупные производства стали располагаться 
вблизи больших городов, так как территория последних была весьма огра-
ниченной и не имела возможности их размещения [112]. На этом же этапе 
близлежащие поселения стали так называющимися спутниками центров аг-
ломерации. В качестве примера можно привести Москву с ее городами-
спутниками: Кунцево, Мытищи, Люберцы и Орехово-Зуево. 

Второй период становления агломераций в России связывают с совет-
ским периодом XX в., когда уже существующие долгое время города 
смогли значительно вырасти в размерах, сохранив при этом свою админи-
стративную функциональность. В СССР уже в 1959 г. насчитывалось 
42 крупных агломерации, в 1970 г. их число выросло до 63, в 1979 г. до 84. 
И уже спустя год (в 1985 г.) 76 городов на территории страны обладали 
численностью более 250 тыс. жителей, что на тот момент было принято 
считать агломерациями. С 90-х гг. по сегодняшний день происходит совре-
менный период формирования агломераций, который характеризуется бо-
лее качественным развитием входящих в их состав городов и развитием аг-
ломеративной сети по стране в целом [4]. Большая часть существующих 
крупных агломераций находятся в Европейской части России, где сеть го-
родов охватывает все пространство, образуя сеть агломераций (рис. 1). 

 

  

Рис. 1. Агломерации Российской Федерации 
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В настоящее время создание агломераций по стране является объектив-
ной необходимостью, так как именно агломерации являются стратегически 
важным инструментом комплексного развития территории Российской Фе-
дерации. Центр городской агломерации получает инструменты усовершен-
ствования системы управления и сокращения процессов принятия реше-
ний. Часть производства выносится на периферийные участки, создаются 
новые объекты как транспортной, так и жилищно-хозяйственной инфра-
структуры [10].  

Города-спутники получают высокий уровень социально-культурного 
обслуживания, инженерно-технического развития и, в качестве итогового 
результата, – повышение качества жизни [22]. Поэтому развитие агломера-
ций в нашей стране на сегодняшний день взаимосвязано с управлением си-
стемой расселения [22]. 

Со стороны государства агломерация рассматривается как единое ин-
вестиционное и социально-экономическое пространство, обладающее об-
щей системой транспортного, социального и инженерного обслуживания  
с совершенствующимся природно-экологическим каркасом [20]. 

Все агломерации по стране развиваются по единой схеме развития, ко-
гда вокруг крупного города сосредотачиваются маленькие поселения, к ко-
торым начинают наращиваться транспортно-логистические связи [24]. Пе-
реносится часть производства, что позволяет не только снизить нагрузку  
с самого центра агломерации, но и повысить экономические показатели 
производственных предприятий в близлежащих городах или селах. 

Среди главных преимуществ образования городских агломераций вы-
делим: 

– подъем и значительное укрепление малых и средних городов, а также 
полное преобразование сельской местности в пригородную зону [69]; 

– значительный рост числа поселений, каждое из которых становится 
весьма привлекательным в социальном отношении, так как жители агломе-
рации имеют возможность, живя в них, пользоваться всеми доступными 
услугами центрального города [77]; 

– предоставление жителям агломераций выбора различных видов се-
литебных зон: высокоэтажной, малоэтажной, индивидуальной жилой за-
стройки, коттеджной застройки и т. д. [84]; 
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– появление возможности реализовать более масштабные инфраструк-
турные проекты в области энергетики, медицины, транспорта, образования 
и инноваций [96]; 

– повышение уровня жизни населения; 
– повышение возможности самореализации для каждого отдельно взя-

того гражданина [94]; 
– возможность координирования стратегического устойчивого разви-

тия агломерации и ее составляющих субъектов [97]; 
– более крепкая связь регионов и субъектов агломерации в простран-

ственном и экономическом развитии [78]; 
– возможность создавать и наращивать «критическую массу», посред-

ством использования которой у государства появляется возможность пе-
рейти на более инновационный сценарий развития территории [101]; 

– финансирование развития инфраструктурных проектов становится 
более обоснованным и рентабельным; 

– появляется высокая заинтересованность со стороны инвесторов во 
вложение средств в развитие территории и в объекты недвижимости; 

– маркетинг территории и привлечение различного вида инвестиций,  
в том числе развитие туристического сегмента экономики [81]; 

– производство становится более концентрированным и диверсифици-
рованным, что сказывается на росте интереса бизнеса и повышении его 
конкурентоспособности [100]; 

– запускается процесс ускоренного наращивания человеческого капи-
тала [88]; 

– социальная и производственная инфраструктуры используются в пол-
ном объеме с максимальным экономическим эффектом; 

– увеличение количества налогоплательщиков, рост государственного 
бюджета; 

– эффективное структурирование инвестиционных проектов: значи-
тельное снижение издержек, увеличение объема сбыта товаров и расшире-
ние рынка труда [2]; 

– решение проблемы ограниченности территориальных ресурсов; 
– перестройка экономики каждого близлежащего с центром агломера-

ции города или поселения [3]; 
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– реструктуризация и модернизация градообразующей базы города. 
Все эти преимущества, присущие агломерациям, доказывают, что Рос-

сия нуждается в развитии агломераций, и их появление является эволюци-
онным процессом. 

Согласно прогнозам, к 2025 г. в стране должно остаться всего 11 городов 
миллионников, из которых в Москве будет проживать от 13 до 15 млн человек, 
в других оставшихся 10 агломерациях – от 1 до 5 млн жителей. Ученые на 
сегодняшний день выделяют 50 потенциальных зон для создания городских 
агломераций [9]. 
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1. ПРОБЛЕМЫ РАЗВИТИЯ МУНИЦИПАЛЬНЫХ ОБРАЗОВАНИЙ 

Вопрос формирования и развития муниципальных образований, в част-
ности городских агломераций, становится все более актуальным для терри-
тории Российской Федерации. По определению ООН городская агломера-
ция – это население, размещенное на соседствующих территориях, заселен-
ных с городской плотностью, вне зависимости от существующего админи-
стративного деления [6, 7, 85]. Как определено в Концепции долгосрочного 
социально-экономического развития РФ до 2020 г., «Обеспечение сбалан-
сированного социально-экономического развития регионов как один из це-
левых ориентиров социально-экономического развития Российской Феде-
рации требует синхронизации таких направлений региональной политики 
как [59]: 

– стимулирование экономического развития путем создания новых 
центров экономического роста в регионах на основе конкурентных преиму-
ществ; 

– координация инфраструктурных инвестиций государства и инвести-
ционных стратегий бизнеса в регионах с учетом приоритетов пространствен-
ного развития и ресурсных ограничений (например, демографических); 

– сокращение дифференциализации в уровне и качестве жизни населе-
ния в регионах с помощью эффективных механизмов социальной и бюд-
жетной политики». 

Все названые принципы реализуются в условиях агломерации, которая 
является одной из наиболее перспективных форм организации производ-
ства и сбалансированного социально-экономического развития террито-
рий, в результате которого создается единое социально-экономическое  
и инвестиционное пространство с общей системой социального, транспорт-
ного и инженерного обслуживания на основе природно-экологического 
каркаса территории [32, 62]. 

Термин «агломерация» применительно к расселению был введен фран-
цузским географом М. Руже. Агломерация, по Руже, возникает тогда, когда 
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концентрация городских видов деятельности выходит за пределы админи-
стративных границ и распространяется на соседние населенные пункты. 
Городские агломерации демонстрируют принцип эмерджентности («си-
стемного эффекта», который заключается в том, что целое качественнее  
и продуктивнее, чем обычная сумма частей, из которых оно состоит [62]). 
По Н. В. Петрову городскими агломерациями называются компактные 
скопления территориально сосредоточенных городов и других населенных 
мест, которые в процессе своего роста сближаются (иногда срастаются)  
и между которыми усиливаются многообразные хозяйственные, трудовые 
и культурно-бытовые взаимосвязи [79].  

В наше время агломерации должны стать базой развития городского 
пространства и ведущей формой расселения жителей. Развитие населен-
ного пункта в составе агломерации дает ему множество преимуществ.  
В России насчитывается от 50 до 100 агломераций, 83 % из них находятся 
в Европейской части, в 25 регионах агломераций нет. При этом в России 
изменяется система расселения, созданная в индустриальную советскую 
эпоху, усиливается его неравномерность [19, 90]. 

Несмотря на значительное количество городских агломераций, сфор-
мировавшихся в последние годы, большинство вопросов методологиче-
ского характера, связанных с необходимостью создания, эффективного 
функционирования, управления и оценки социально-экономического зна-
чения, являются не до конца исследованными. По этой причине значитель-
ное количество городских агломераций остаются лишь «на бумаге» в виде 
проектных и стратегических решений территориального развития. В марте 
2014 г. и в мае 2015 г. в Новосибирске проходили Всероссийские конфе-
ренции по развитию городских агломераций, где участниками конферен-
ций рассматривались наиболее острые проблемы, которые ограничивают 
развитие городских агломераций в России (рис. 2) [86, 90]. 

Как видно из перечисленных выше проблем развития агломераций, на 
первый план выходят вопросы долгосрочного планирования развития тер-
ритории на основе принципов рационального землепользования. Данные 
принципы, в свою очередь, зависят от исторических особенностей развития 
территории, ресурса населения, инфраструктуры, социально-экономиче-
ских показателей. 
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Рис. 2. Проблемы развития агломераций в России 
 
 

В качестве одного из элементов перспективного планирования долго-
срочного развития территории Новосибирской агломерации нами выделена 
проблема разработки оптимального экологически обоснованного плана во-
влечения новых земельных участков под развитие агломерации, в частности 
проведение классификации земельных ресурсов на основе типизации почв, 
расчета транспортной доступности и определения сельскохозяйственной цен-
ности. Результатом данного анализа является создание цифровой тематиче-
ской карты очередности вовлечения земельных участков при развитии терри-
тории Новосибирской агломерации [42, 87, 98]. Для решения задач террито-
риального планирования используются принципы и возможности геотехно-
логий, цифровые модели территории [56, 106]. Геотехнологии при этом ре-
шают следующие классы задач, представленные на рис. 3. 

 

 

Рис. 3. Применение геотехнологий для решения задач  
территориального планирования 

Отсутствие государственной стратегии

Историческая многоукладность в развитии городов и регионов

Ограничение ресурса роста населения

Инфраструктурные ограничения

Слабое социально-экономическое развитие периферийных зон

Отсутствие планов долгосрочного развития

Сбор, обработка, анализ пространственно-временной информации

Анализ структуры и оценка природо-ресурсного потенциала территории

Комплексная оценка территории и формирование факторов матрицы, 
сдерживающих развитие территории

Составление схем территориального развития, схем зонирования, генеральных 
планов
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Работы были выполнены с использованием современных средств обра-
ботки пространственной информации, в частности применялись геоинфор-
мационные системы Панорама и Аксиома-ГИС. Практические данные 
были получены в результате проведенных почвенных и геоботанических 
обследований в период с 2008 по 2016 гг. Также в работе часть информации 
для проведения типизации почв была взята с почвенной карты Новосибир-
ской области масштаба 1 : 400 000 под редакцией Р. В. Ковалева [82]. 

Системный эффект от создания Новосибирской агломерации выража-
ется в следующих ее конкурентных преимуществах, представленных  
на рис. 4 [86]. 

 

 
Рис. 4. Конкурентные преимущества Новосибирской агломерации 
 
 
Основным элементом конкурентных преимуществ является простран-

ственное расположение агломерации и возможность разностороннего раз-
вития промышленности, экономики, жилищного и социального строитель-
ства, а также элементов транспортно-логистических сетей.  

Основная цель территориального планирования агломерации – наибо-
лее разумное и комфортное обустройство ее территории, создание разно-
образной, привлекательной, живой, рациональной, сбалансированной  
и безопасной среды, в которой люди хотели бы жить, работать и отдыхать, 
а бизнес – безопасно и с высокой отдачей вкладывать финансовые сред-
ства [26]. 

Конкурентные 
преимущества

Научно-образовательный 
потенциал

Диверсифицированная 
структура реального 
сектора экономики

Выгодное 
экономико-географическое 

положение
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В своих исследованиях мы опирались на следующие актуальные за-
дачи территориального планирования: 

– поддержание устойчивого развития территории в пространстве и во 
времени; 

– планирование и создание благоприятной для человека среды жизне-
деятельности; 

– организация системы охраны памятников природы, истории и куль-
туры; 

– строительство и развитие инженерной инфраструктуры территории; 
– формирование видовой комплексности инфраструктуры поселений. 
Эти задачи могут быть выполнены только при условии обеспечения 

территории трудовыми ресурсами и ростом населения. Для городских аг-
ломераций характерны маятниковые миграции и систематические передви-
жения людей в пределах агломераций, быстрое развитие пригородов и пе-
рераспределение населения между городами-центрами и пригородными зо-
нами [26, 41, 73]. 

По своему типу агломерации делятся на несколько видов [85] (рис. 5). 
 

 

Рис. 5. Модели развития городских агломераций 

• Совместно идет развитие нескольких крупных городских территорий, 
которые могут иметь не смежные границы

• Населенные пункты равнозначны по значимости и уровню 
экономического и социального развития

Рассеянная модель

• Крупный город является главным центром агломерации
• Выделяется ряд подчиненных, более мелких населенных пунктов 
и пригородных зон

Моноцентрическая модель

• Развивается компактный город, у  которого в подчинении не только 
города-спутники, но и дальние поселения

Полицентрическая модель

• Обеспечение лучей вдоль транспортных коридоров, связанных 
с главным городом

• Главный город формируется как мегаполис

Линейная, или лучевая модель
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2. МОДЕЛИРОВАНИЕ РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ АГЛОМЕРАЦИЙ  
С ПРИМЕНЕНИЕМ ГЕОТЕХНОЛОГИЙ 

При разработке проекта Новосибирской агломерации институтом гра-
достроительства «Гипрогор» была выбрана линейная моноцентрическая 
модель агломерации [87]. Большая площадь пригородных зон агломерации 
и удаленность более мелких населенных пунктов от центра (г. Новосибир-
ска) обусловливает привязку подчиненных территорий к крупным автома-
гистралям в основном южного и юго-западного направления. Северное  
и северо-восточное направления представляют собой сочетание лучевой 
модели с элементами полицентрической, при которой районные центры 
Колывань, Болотное, Мошково, Тогучин входят в состав агломерации как 
отдаленные поселения, причем с. Болотное, Мошково и Тогучин находятся 
за пределами 60-км зоны. Основным решением является проектная зона 
расселения в границах агломерации. Именно в границах этой зоны нами 
были проведены работы по созданию цифровой пространственно-времен-
ной модели перспективного планирования использования земель Новоси-
бирской агломерации (рис. 6).  

 

 

 

 

Рис. 6. Цифровая пространственно-временная модель перспективного 
планирования использования земель Новосибирской агломерации 
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Временной аспект развития Новосибирской агломерации предусмат-
ривает три очереди освоения земель. Первоочередной задачей представля-
ется строительство и развитие инженерной инфраструктуры территории; 
формирование видовой комплексности инфраструктуры поселений ком-
фортной, безопасной, ориентированной на различные финансовые возмож-
ности населения. Застройка земель первой очереди освоения, не использу-
емых в сельском и лесном хозяйстве, является экологически ориентирован-
ной мерой, позволяющей сохранить наиболее ценные почвы [42, 95, 103]. 
Земельные участки второй и третьей очередей освоения представляют со-
бой ценные с сельскохозяйственной точки зрения почвы, освоение которых 
предпочтительно осуществлять в рекреационных целях, а также в мало-
этажном индивидуальном жилищном строительстве [44]. 

Освоение территории Новосибирской агломерации предусматривает 
необходимость проведения оценки качества почв и ресурсного потенциала 
агроландшафтов в целом, включая особенности рельефа, микроклимата, 
влагообеспеченности, залесенности, уровня освоенности.  На основе полу-
ченных оценок выявляется наличие и степень развития эрозионных и дру-
гих деградационных процессов (химического загрязнения, захламления)  
с целью разработки мероприятий по остановке и предотвращению дальней-
шего их разрушительного действия. Это позволит обеспечить сбалансиро-
ванное использование территории и расположенных на ней ресурсов: зе-
мельных, водных, агроклиматических, и решить задачу – создание благо-
приятной для человека среды жизнедеятельности. 

Применение цифровой пространственно-временной модели перспек-
тивного планирования использования земель Новосибирской агломерации 
позволит максимально рационально и экологически обоснованно вовлечь 
земельные участки в хозяйственный оборот, сохранив при этом наиболее 
ценные виды почвенного покрова. 
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3. ОБЗОР НАРУШЕНИЙ В СФЕРЕ  
ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ НА ПРИМЕРЕ ЗЕМЕЛЬ  
СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

Современная система землепользования представляет собой сложный 
комплекс природных и антропогенных взаимодействий с целью хозяй-
ственного освоения территории. Организация рационального землепользо-
вания представляет собой главную задачу регулирования российского зе-
мельного законодательства [83, 104, 111].  

Рациональное землепользование – это землепользование, которое от-
вечает общественным интересам, а также интересам пользователей и соб-
ственников земельных участков. Рациональное землепользование способно 
обеспечить наиболее экономически выгодное и целесообразное использо-
вание полезных свойств земли в производственных процессах, а также оп-
тимальные способы взаимодействия с окружающей средой, воспроизвод-
ство и охрану земельных ресурсов [49].  

Обеспечение соблюдения нормативно-правовых требований рацио-
нального использования земель представляет собой проблему, которая  
в настоящее время приобретает особую остроту. Урбанизация и рост насе-
ления, развитие транспорта, промышленного производства, интенсивное 
гидротехническое строительство – эти факторы приводят к значительному 
сокращению лесохозяйственных площадей и сельскохозяйственных уго-
дий. Кроме того, проблемы рационального использования земель и возмож-
ности в освоении малопродуктивных земельных участков достаточно тесно 
связаны с проблемами обеспечения населения необходимым продоволь-
ствием [13, 58, 91]. 

В качестве нормативно-правового обеспечения в сфере землепользова-
ния применяются: Федеральные законы «О землеустройстве», «Об обороте 
земель сельскохозяйственного назначения», Земельный кодекс, Кодекс об 
административных правонарушениях, постановления Правительства «Об 
утверждении Положения о государственном земельном надзоре», «О мони-
торинге» [50, 58, 70, 71, 74, 76]. 
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Основными методами, которые определены действующим законода-

тельством при выявлении нарушений использования земель, являются: 

– карательные санкции (наложение штрафов, изъятие земельных 

участков); 

– правовосстановительные санкции (возврат пострадавшему лицу са-

мовольно занятого земельного участка, восстановление состояния земель, 

подвергнутых порче, и др.); 

– компенсационные санкции (возмещение имущественного вреда, ком-

пенсация морального вреда); 

– профилактические меры (предотвращение экологически небезопас-

ной социальной и хозяйственной деятельности в использовании земель); 

– проведение землеустройства (изменение границ, перераспределе-

ние земельных участков, предоставление и изъятие земельных участков, 

определение границ, восстановление земель, выявление нарушенных зе-

мель); 

– разработка предложений о рациональном использовании земель и об 

их охране (предотвращение и ликвидация загрязнения, истощения, дегра-

дации, порчи, уничтожения земель и почв и иного негативного воздействия 

на земли и почвы, восстановление плодородия почв); 

– организация и осуществление федерального государственного надзора 

в области землеустройства; 

– природно-сельскохозяйственное районирование земель; 

– регулирование правоотношений, возникающих при использовании 

земель; 

– государственный мониторинг земель (систематическое изучение со-

стояния земель и выявление изменений для обоснования управленческих 

решений в сфере рационального использования и охраны земель, сохране-

ния природных систем, повышения качества жизни, улучшения здоровья 

населения, обеспечения экологической безопасности); 

– информационное обеспечение деятельности по ведению Единого 

государственного реестра недвижимости, осуществление государственного 

земельного контроля, землеустройства, иных функций в области государ-

ственного и муниципального управления земельными ресурсами; 
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– общие правила создания и ведения распределенных баз и банков дан-
ных, картографирования земельной информации, стандартных технологий 
использования геоинформационных систем. 

Для выполнения исследования были использованы следующие матери-
алы и базы данных: 

– единая научно-методическая база измерения параметров и определе-
ния показателей состояния земель; 

– численные данные анализа и прогнозирования особенностей состоя-
ния земель с использованием унифицированных методов; 

– компьютерные имитационные модели (в том числе цифровые поч-
венные карты), созданные по результатам мониторинга землепользования; 

– кадастровый план территории. 
На территории Новосибирской области полномочия по осуществле-

нию мониторинга земель сельскохозяйственного назначения возложены  
на центр агрохимической службы «Новосибирский» (ЦАС «Новосибир-
ский») [105].  

Основными методами проведения контрольно-надзорных мероприя-
тий являются: полевой контроль, методы дистанционного мониторинга  
с использованием космических снимков и аэрофотоснимков [29, 40, 95]. 

В результате проведения работ по контролю состояния использования 
земель сельскохозяйственного назначения на территории Новосибирской 
области территориальным управлением Россельхознадзора были выявлены 
различные нарушения земельного законодательства.  

Самые распространенные нарушения были классифицированы на  
семь групп [50, 58, 92]. 

1. Самовольное снятие или перемещение плодородного слоя почвы. 
Объектом правонарушения являются общественные отношения в области 
охраны и рационального использования земель (почвы) (рис. 7, а). 

2. Уничтожение плодородного слоя почвы и порча земель в результате 
нарушения правил обращения с пестицидами, агрохимикатами или иными 
опасными для здоровья людей и окружающей среды веществами и отхо-
дами производства и потребления (рис. 7, б). 

3. Перекрытие плодородного слоя почвы абиотическим (неплодород-
ным) наносом (рис. 8, а). 
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а) б) 

Рис. 7. Примеры нарушений при использовании земель:  

а) самовольное снятие и перемещение плодородного слоя почвы; б) порча 
плодородного слоя почвы путем загрязнения нитратами и пестицидами 

 
 

4. Невыполнение или несвоевременное выполнение обязанностей по 
рекультивации земель по окончании срока их хозяйственного использова-
ния (рис. 8, б).  

 

  
а) б) 

Рис. 8. Примеры нарушений при использовании земель:  

а) перекрытие плодородного слоя почвы абиотическим (неплодородным);  
б) ненадлежащее выполнение рекультивационных мероприятий на земель-
ном участке сельскохозяйственного назначения после демонтажа водопро-
водных труб 

 
 

5. Невыполнение установленных требований и обязательных меропри-
ятий по улучшению и защите земель, охране почв от ветровой и водной 
эрозии (рис. 9, а), предотвращению других процессов разрушения почвен-
ного покрова и иных негативных воздействий на окружающую среду, ухуд-
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шающих качественное состояние земель, в том числе зарастания земель-
ного участка сорными травами и деревьями (рис. 9, б). 

 

  
а) б) 

Рис. 9. Примеры нарушений при использовании земель:  

а) водная эрозия почв и оврагообразование на земельном участке; б) зарас-
тание земельного участка сорной травой 
 
 

6. Складирование твердых коммунальных отходов на земельном 
участке (рис. 10, а). 

7. Неиспользование земельного участка из земель сельскохозяйствен-
ного назначения, оборот которого регулируется Федеральным законом  
от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назна-
чения», для ведения сельскохозяйственного производства или осуществле-
ния иной деятельности, связанной с сельскохозяйственным производством 
(рис. 10, б); 

 

  
а) б) 

Рис. 10. Примеры нарушений при использовании земель:  

а) складирование твердых коммунальных отходов на земельном участке;  
б) залесенность и закустаренность земельного участка под пашней 
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Всего за 2018 г. было выявлено около 294 нарушений: 
– 32 правонарушения, связанных с самовольным снятием и перемеще-

нием плодородного слоя почвы (ч. 1 ст. 8.6 КоАП РФ) [58], на площади 
15,8 га; 

– 41 правонарушение, связанное с порчей земель в результате их пере-
крытия абиотическим наносом (ч. 2 ст. 8.6 КоАП РФ), на площади 5,9 га; 

– 8 нарушений, связанных с непроведением рекультивации земель (ч. 1 
ст. 8.7 КоАП РФ), на площади 6,8 га; 

– 194 нарушения, связанных с невыполнением установленных требо-
ваний и обязательных мероприятий по защите земель и охране почв (ч. 2 
ст. 8.7 КоАП РФ), на 15 829,7 га, в том числе связанных с зарастанием зе-
мельных участков сорными травами и деревьями в количестве 111 шт. на 
площади 15 680,7 га;  

– 21 нарушение, связанное с неиспользованием земельного участка из 
земель сельскохозяйственного назначения для осуществления сельскохо-
зяйственной деятельности (ч. 2 ст. 8.8 КоАП РФ), на площади 719,22 га.   

Большинство правонарушений земельного законодательства связано  
с неисполнением обязательных требований и мероприятий, направленных на 
защиту почв от различного рода природных и антропогенных воздействий  
(ч. 2 ст. 8.7, ч. 2 ст. 8.8 КоАП РФ) [58]. Такого рода правонарушения харак-
терны для правообладателей земельных участков, на которых законом возло-
жена обязанность по содержанию земель в надлежавшем состоянии [8, 93].  

Далее выделяются правонарушения, связанные с нарушением почвен-
ного покрова путем его снятия, перекрытия, перемещения. Такого рода пра-
вонарушения в большинстве случаев совершаются лицами, не обладаю-
щими правами на использование земельных участков, при разработке неза-
конных карьеров, снятии плодородного слоя почвы с целью извлечения 
коммерческой выгоды от его продажи.  

Несмотря на выявленные нарушения в использовании земель, общая ста-
тистика установления правонарушений очень низкая и составляет не более 
20 %. Основными причинами низкой выявляемости нарушений являются: 

– недостаточное количество инспекторов государственного земель-
ного надзора. На одно уполномоченное лицо приходится в среднем по 
1 047 млн га территории Новосибирской области; 
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– отсутствие системы постоянного мониторинга использования сель-
скохозяйственных земель, выявления и фиксации правонарушений мето-
дами дистанционного зондирования; 

– низкая эффективность проведения муниципального земельного кон-
троля. Муниципальный земельный контроль в Новосибирской области осу-
ществляется в соответствии с Федеральными законами и принятым Поста-
новлением Правительства Новосибирской области от 02.11.2015 № 392-п  
«Об установлении порядка осуществления муниципального земельного 
контроля на территории Новосибирской области» [75]; 

– медленная реализация в Новосибирской области п. 3 ст. 19.1 ФЗ  
от 24.07.2002 № 101 «Об обороте земель сельскохозяйственного назначе-
ния». В настоящее время положения данного постановления не реализо-
ваны в полной мере. Большее количество земельных участков, принадле-
жащих на праве общей долевой собственности, не оформлено, поэтому за-
частую не представляется возможным определить местоположение, гра-
ницы, точную площадь и владельца конкретного земельного участка, 
например, зарастающего сорными растениями, а значит, привлечь винов-
ных к ответственности и обязать устранить зарастание; 

– наличие значительного количества граждан, являющихся участни-
ками долевой собственности, умерших на момент проведения контрольно-
надзорных мероприятий. Согласно ст. 1151 Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации (ч. 3) от 26.11.2001 № 146-ФЗ [37] в случае, если отсут-
ствуют наследники как по закону, так и по завещанию, либо никто из 
наследников не имеет права наследовать или все наследники отстранены от 
наследования (ст. 1117),  либо никто из наследников не принял наследства, 
либо все наследники отказались от наследства и при этом никто из них не 
указал, что отказывается в пользу другого наследника (ст. 1158), имущество 
умершего считается выморочным. В порядке наследования по закону в соб-
ственность городского или сельского поселения, муниципального района 
(в части межселенных территорий) либо городского округа переходят зе-
мельные участки, являющиеся выморочным имуществом, находящиеся на 
соответствующей территории. В то же время в практике Управления Рос-
сельхознадзора по Новосибирской области не сталкивалась с фактами пе-
рехода земельных участков сельскохозяйственного назначения, являющи-



24 

еся выморочным имуществом, в собственность муниципального района.  
В свою очередь, Управление Россельхознадзора по Новосибирской области 
обо всех случаях выявления нарушений требований земельного законода-
тельства по выморочным земельным участкам направляет информацион-
ные письма в Администрации муниципальных районов Новосибирской об-
ласти [92]. 

В качестве основных путей решения проблемы низкого уровня выяв-
ления нарушений в области использования земель необходимо кардиналь-
ное увеличение численности сотрудников отдела государственного земель-
ного надзора, осуществляющих надзорные функции, как минимум в 3 раза. 

Для автоматизации процесса проведения контроля состояния и исполь-
зования земель необходимо внедрить специализированную геоинформаци-
онную систему, функции которой будут заключаться в фиксации состояния 
земельных ресурсов, а также во ведении базы данных по сельскохозяй-
ственным угодьям и землепользователям [14, 15, 54, 103]. Для оператив-
ного выявления правонарушений необходимо разработать систему дистан-
ционного мониторинга земель с применением технологии космической  
и аэрофотосъемки [38, 52, 53]. 

Данные меры позволят существенно повысить выявляемость наруше-
ний земельного законодательства в 5 и более раз. При организации инфор-
мирования землепользователей о выполнении постоянного дистанцион-
ного контроля их деятельности прогнозируется уменьшение количества 
правонарушений, в первую очередь из-за осознания неотвратимости нака-
зания при нарушении земельного законодательства. 
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4. КРИТЕРИИ РАЦИОНАЛЬНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  
ЗЕМЕЛЬНЫХ РЕСУРСОВ 

Рациональное использование земельных ресурсов – сложный органи-
зационно-правовой, технический и социально-ориентированный процесс, 
обусловленный различными факторами, в том числе и региональными осо-
бенностями территории. Максимальное вовлечение земельных ресурсов  
в хозяйственный оборот вызывает их частичную или полную трансформа-
цию, преобразование, формирование техногенных природно-территори-
альных комплексов. При этом одним из основных критериев эффективно-
сти выступает получение прибыли за счет организации различных видов 
хозяйственной деятельности. Вместе с тем оптимальное экологически-ори-
ентированное использование земельных ресурсов предполагает минимиза-
цию негативного влияния на состояние почвенного слоя и в целом на окру-
жающую природную среду [48, 64, 65]. 

Любое землепользование ориентируется на определенные направле-
ния развития территории, формирование перспективных направлений хо-
зяйственного использования. На рис. 11 представлена схема укрупненных 
блоков информационной модели развития территории. Как видно из схемы, 
вовлечение земельных ресурсов в хозяйственный оборот преследует полу-
чение дохода всеми участниками земельно-имущественных отношений. 
При этом государство является основным регулятором этих отношений  
и заинтересовано в максимальной доходности от использования земельных 
ресурсов в виде налоговых поступлений.  

Земельные ресурсы можно рассматривать с двух сторон: как главное 
средство производства, наиболее используемое в деятельности человека; 
часть природной экосистемы.  

Отсюда следует, что оптимальное использование земли состоит из эко-
логического и экономического аспекта [1, 5, 39]. Чтобы соответствовать 
нормам рационального использования земельных ресурсов, нужно устано-
вить критерии оптимальности их использования. 
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Рис. 11. Укрупненная схема информационной модели  
развития территории 

 
 
При оценке уровня рациональности использования земельных ресур-

сов возможно применение несколько групп критериев. В качестве основ-
ных критериев, которые определяют наиболее важные оценочные пара-
метры состояния и величины хозяйственного освоения, можно выделить: 

– критерии рациональности в зависимости от категории земель; 
– природоресурсные критерии рациональности; 
– экономические критерии рациональности. 
Данные критерии обосновываются тем, что земельные ресурсы высту-

пают как элемент окружающей природной среды, нормативно-правового 
регулирования, кадастрового учета и средства производства при осуществ-
лении хозяйственной деятельности. Уровень рациональности определяется 
на основании оценивания каждого критерия. В приведенном перечне кри-
терии, зависящие от категории земель, играют наиболее важную роль, так 
как определяют специфику целевого использования земельных участков 
(рис. 12). 
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Рис. 12. Перечень критериев для оценки рациональности  
использования земельных ресурсов 

 
 
Под оптимальным использованием земель следует понимать такое ис-

пользование, при котором не наносится вред земле как природному объ-
екту. Оно происходит в соответствии с целевым назначением и рациональ-
ным планированием территории, обеспечивая максимальный эффект в осу-
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ществлении землепользования с учетом охраны земель и оптимального вза-
имодействия с природными факторами. 

Современное землепользование рассматривается во многих научных 
работах как непрерывный процесс преобразования природы и ее видоизме-
нения. При этом хотелось бы отметить необходимость применения методов 
перспективного планирования, в том числе и долгосрочного, с расчетом из-
менения кадастровой стоимости объектов недвижимости. Кадастровая сто-
имость объектов недвижимости при рациональном использовании земель-
ных ресурсов должна демонстрировать стабильные значения без резких из-
менений в сторону уменьшения. Подобные тенденции наблюдаются, 
например, при возникновении чрезвычайных ситуаций, частичного или 
полного уничтожения объектов недвижимости, существенного ухудшения 
экологической обстановки и т. п. [11, 80, 89, 110]. Кроме того, при отсут-
ствии программ социально-экономического развития территории воз-
можно обесценивание недвижимости и, как следствие, снижение кадастро-
вой стоимости. Контролирование и прогнозирование динамики изменения 
кадастровой стоимости является важной задачей при организации системы 
рационального землепользования [51]. 

Таким образом, уровень рациональности землепользования можно 
оценить на основании различных групп критериев, которые учитывают как 
специфические характеристики земельных участков, так и общие экологи-
ческие и экономические факторы. 
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5. МЕТОДЫ СОЗДАНИЯ ГЕОИНФОРМАЦИОННЫХ МОДЕЛЕЙ 
ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНЫХ РЕСУРСОВ 

Методы создания геоинформационных моделей эффективного исполь-
зования земельных ресурсов являются комплексом нормативно-правовых, 
методических и технических решений, из которых можно выделить следу-
ющие: 

– система показателей эффективности кадастровой системы; 
– единая модель государственной учетно-регистрационной системы; 
– методы создания цифровой инфраструктуры пространственных дан-

ных; 
– информационная модель рационального землепользования; 
– методы адаптивно-ландшафтного землепользования; 
– методика расчета интегрального показателя социальной комфортно-

сти населения; 
– методы создания геоинформационной основы территории; 
– перспективное районирование и планирование развития территории; 
– стратегическое планирование использования земельных ресурсов; 
– технологии геодизайна; 
– способы картографической визуализации кадастровой, градострои-

тельной и земельно-оценочной информации; 
– методика кадастровой оценки объектов недвижимости; 
– модель перспективного вовлечения земельных ресурсов в хозяй-

ственный оборот; 
– классификация негативных факторов, влияющих на стоимость объ-

ектов недвижимости; 
– типизация почв; 
– метод матричного анализа состояния окружающей природной среды. 
В качестве материалов исследования использовались различные геоин-

формационные модели пространственных объектов, процессов и явлений.  
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6. ГЕОДИЗАЙН И ЭКОЛОГИЧЕСКОЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ 

Современное освоение территории все больше придерживается прин-
ципов геодизайна. Экологически целесообразное использование земель  
в ближайшей перспективе дает ряд важных преимуществ как с позиции 
снижения эксплуатационных доходов, так и с позиции повышения уровня 
комфортности и безопасности для проживания населения [47]. Геодизайн 
представляет собой вид информационного анализа территории, с помощью 
которого можно на ранних этапах проекта строительства выявить воздей-
ствие факторов окружающей среды на эксплуатацию объекта недвижимо-
сти и обеспечить его гармоничное взаимодействие с природными объек-
тами.  Данный метод проектирования подразумевает совместное сосуще-
ствование городской инфраструктуры с окружающей природной сре-
дой [25, 43, 61].  

Экологически рациональное проектирование (оно же «зеленое проек-
тирование», или Green BIM) в строительстве в настоящее время стало вос-
требованным во многих странах. В России использование этой технологии 
в строительстве только начинает применяться. В том числе интерес в при-
менении этих технологий в строительстве возрастает в связи с ухудшением 
экологической ситуации, истощением природных ресурсов и общим трен-
дом на создание экологически безопасных, энергоэффективных объектов 
жилой недвижимости [34, 55, 99, 102].  

Экологически рациональное проектирование помогает сохранить цен-
ные природные объекты, а также является экономически выгодным, по-
скольку оптимальное расположение зданий с учетом природных особенно-
стей территории позволяет в процессе их будущей эксплуатации обеспе-
чить необходимый уровень комфортности и рекреационной обеспеченно-
сти [47]. Например, оптимальное проектирование расположения объекта 
капитального строительства относительно сторон света, позволяет с наимень-
шими затратами регулировать температуру в помещениях, а также их осве-
щенность.  
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Green BIM позволяет объединить информационное моделирование 
объектов недвижимости и экологически рациональное проектирование. 
При данном методе проектирования учитывают следующие факторы [99]: 
оптимальный температурный режим (объект должен строиться с учетом со-
хранения у внутренних помещений комфортной температуры для деятель-
ности человека); использование экологически безопасных строительных 
материалов; проектирование размещения объектов недвижимости с учетом 
природно-климатических условий, региональных особенностей террито-
рии; эффективная конструкция объектов недвижимости; применение воз-
обновляемых ресурсов энергии; зонирование отдельных помещений; про-
ектирование и строительство высоконадежных инженерных коммуника-
ций; функциональное разнообразие назначения зданий внутри кварталов 
жилой застройки. 

На сегодняшний день «зеленое проектирование» в мире продвигается 
через некоторые уже существующие стандарты («зеленые рейтинги»), ко-
торые призваны посредством общественного мнения стимулировать адми-
нистрации муниципальных образований и застройщиков ориентироваться 
в своей работе на методы рационального природопользования. Наиболее 
распространенными в мире «зелеными рейтингами» являются американ-
ский «LEED» и британский «BREEAM», а также появившийся сравни-
тельно недавно немецкий «DGNB» [99].  

Американская система «LEED» является рейтинговой системой для 
так называемых «зеленых зданий» (Green Building). Система «LEED» при-
меняется в США и некоторых других странах как стандарт оценки проектов 
энергоэффективных и экологически рациональных зданий для осуществле-
ния перехода строительной индустрии к проектированию, строительству  
и эксплуатации таких сооружений. Британская система «BREEAM» оцени-
вает экологическую рациональность зданий по 60 пунктам (в том числе здо-
ровье и самочувствие человека, уровень барьерной защиты от негативного 
воздействия внешних факторов, эффективность использования энергии и 
др.), каждый из которых оценивается в определенное количество баллов. 
Данные рейтинги пользуются большой популярностью во многих странах, 
так как такая сертификация признается весьма престижной и способна по-
высить стоимость объекта капитального строительства [102].  
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Коэффициент полезности зданий должен быть максимальным, однако 
зачастую большая часть расходов приходится на улучшение внешнего об-
лика, что не всегда является оправданным. Такой подход в строительстве  
и архитектуре, когда здание возводятся без особых излишеств, называется 
функционализм. Первооткрывателем данного направления еще в XIX в. 
стал американский архитектор Луис Генри Салливан, выдвинувший тезис 
«форма должна соответствовать функции». Помимо этого, архитектор 
стоял у истоков начала строительства небоскребов. Он углублялся в про-
блемы акустики и каркасной конструкции зданий, однако наибольший ин-
терес Салливан уделял абстрактным формам. Его проекты отличают от дру-
гих конструктивное совершенство и функциональность. Первым зданием, 
спроектированным по этому принципу, стал Гаранти-билдинг в Буффало 
(рис. 13, а). Эта постройка стала образцом для высотных зданий, которые 
впоследствии получили широкое распространение в США. Функционализм 
диктует строгое соответствие формы здания и его частей протекающим  
в нем производственным и бытовым процессам (функциям) и отказу от 
всего, что не отвечает его практическому назначению. Иными словами, зда-
ния должны выполнять непосредственно свои утилитарные функции, декор 
в этом случае является несущественным элементом, от которого можно от-
казаться [21].  

 

  
а) б) 

Рис. 13. Примеры проявления направления «функционализма» в архитектуре:  

а) здание Гаранти-билдинг в Буффало (США); б) жилое панельное пятиэтаж-
ное здание «хрущевка» в Новосибирске (РФ) 
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Яркими примерами зданий, построенных по принципам «функциона-
лизма», в СССР, а как архитектурное наследие и в РФ, являются дома хру-
щевской постройки, или «хрущевки», возведение которых было начато  
с середины 60-х гг. (рис. 13, б). Данный тип жилых домов с огромным успе-
хом выполнил задачу массового расселения людей, и каждая четвертая се-
мья получила квартиру [17]. 

Таким образом, в современном градостроительстве и планировании ис-
пользования территорий под застройку активно применяются два перспек-
тивных направления «зеленое строительство» и «функционализм». Однако 
примеров, когда застройщики в ущерб эстетическому, оздоровительному, 
экологическому комфорту граждан застраивают рекреационные зоны, 
много даже на территории города Новосибирска [36, 45]. Например, Ново-
сибирск может лишиться полноценного парка в пойме реки Ельцовка-1 
[66]. Пойма Ельцовки-1 – уникальный природный комплекс, расположен-
ный в непосредственной близости от центра города, представляет собой 
10 га зеленой зоны – от Красного проспекта до улицы Ипподромской 
(рис. 14, а). Застройщик обладает правами на земельный участок площадью 
1,5 га.  

Изначально его планировалось застроить жилыми комплексами с пар-
кингами и благоустроенными территориями. При рассмотрении проекта за-
стройки общественный экспертный совет при мэрии города Новосибирск 
по вопросам градостроительства предложил построить парк на этой терри-
тории. Застройщик принял решение передать большую часть земельного 
участка под парковую зону, а на участке 0,5 га возвести два жилых дома 
общей жилой площадью 25 тыс. м2. При этом было принято решение остав-
шуюся территорию превратить в парковую зону, благоустроить и передать 
на баланс города, что было бы первым этапом в строительстве Ельцовского 
парка, который охватывал бы в перспективе территорию в 10 га по руслу 
реки. Однако при этом застройщик вышел со встречным предложением – 
отойти от нормативов стандартного выделения придомовой территории 
(количества автомобильных парковок и детских площадок), минимизиро-
вав ее за счет парковой зоны, которая фактически будет примыкать к жи-
лым домам, но не будет им принадлежать. Однако здесь застройщик под-
держки не нашел и отступать от регламентов градостроительный совет раз-
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решения не выдал. Эксперты выступили против любых отклонений от норм 
градостроительного законодательства.  

В результате принято решение строить не два дома, а застраивать весь 
участок в соответствии с нормативами, несмотря на то, что жители города 
проголосовали за поддержку проекта с парковой зоной. В октябре 2017 г. идея 
создания парка в пойме реки Ельцовка-1 вошла в число победителей город-
ского конкурса «125 идей для города», однако реализации так и не нашла. 
В настоящее время территория активно застраивается (рис. 14, б). 

 

   

а)  б) 

Рис. 14. Космический снимок на территорию природного комплекса  
реки Ельцовка-1:  

а) снимок 2011 г.; б) снимок 2019 г. 

 
 
Местность по руслу реки уже давно пытаются отстоять активисты, вы-

ступая с требованиями обновления генерального плана развития Новоси-
бирска, согласно которому на этой территории предусмотрено строитель-
ство автомагистрали, и настаивая на том, чтобы в этом месте все же стро-
ился парк, за который жители города борются уже не один год, собирают 
пикеты и пытаются всячески предотвратить застройку. 

В качестве примера рассмотрим созданную трехмерную информаци-
онную модель данной территории, которая показывает, как она могла бы 
выглядеть при реализации проекта парковой зоны. В качестве исходных 
данных использовалась цифровая модель рельефа (рис. 15, а) и цифровой 
адресный план территории (рис. 15, б). 
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а) б) 

Рис. 15. Исходные данные для информационного моделирования  
территории застройки природного комплекса реки Ельцовка-1:  

а) цифровая модель рельефа; б) цифровой адресный план территории 

 
 
Под зону рекреационного назначения был выбран участок площадью 

1,1 га, находящийся в непосредственной близости с руслом реки. Его пло-
щадь соответствует регламентам Правил землепользования и застройки. 
Проект парка включает в себя наличие велосипедных дорожек, беседок  
у обустроенных берегов реки, места для проведения локальных мероприя-
тий и других элементов, необходимых для удовлетворения потребностей  
в культурном досуге и отдыхе жителей ближайших домов (рис. 16, а). Трех-
мерная информационная модель территории показана на рис. 16, б. 

 

  
а) б) 

Рис. 16. Проектные решения по застройке территории  
природного комплекса реки Ельцовка-1:  

а) проект парковой зоны; б) трехмерная информационная модель 
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Трехмерная информационная модель территории включает в себя рас-
чет параметров всех объектов капитального строительства, а также элемен-
тов благоустройства (рис. 17, а). При проектировании расположения зда-
ний были использованы принципы «зеленого проектирования» и «функци-
онализма». Были построены модели освещенности внутренних помещений, 
а также модели «вид из окна» для дополнительного информационного обес-
печения рекламно-справочного сопровождения процесса строительства  
и продажи недвижимости (рис. 17, б). 

 

а) б) 

Рис. 17. Элементы трехмерного информационного  
моделирования территории:  

а) элементы обустройства территории «парящий променад»; б) вид из окна 
квартиры 

 
 
Общим выводом при рассмотрении практик застройки городской тер-

ритории является то, что проблема рекреационной обеспеченности не 
только не решается, а, наоборот, усугубляется застройкой оставшихся ле-
сопарковых зон.  В Новосибирске некоторые застройщики все-таки находят 
возможность создания зеленых зон возле жилых зданий. Например, жилой 
комплекс «Европейский берег» [67]. Проект предполагает строительство 
28 жилых домов с парковой зоной и велодорожками. Проект жилого ком-
плекса «Михайловский» также предполагает парковую зону. Удачным  
в плане рекреационного обеспечения является проект города-парка «Ясный 
берег» в пойменной части реки Обь, в непосредственной близости с Димит-
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ровским мостом. Компания «Тильке инжиниринг» на 40 га земли планирует 
разместить 25 жилых домов, полностью обеспеченных собственными, ин-
дивидуальными рекреационными зонами [33]. 

Сочетание принципов «функционализма» и «зеленого проектирова-
ния» в строительстве позволяет выполнять более рациональное, эффектив-
ное и оптимальное с точки зрения экономических затрат проектирование 
при строительстве зданий и сооружений [46, 68, 107]. Применение техно-
логий геодизайна позволяет лаконично вписывать техногенные объекты  
в элементы окружающей природной среды, минимизируя затраты на инже-
нерную подготовку территории, а в последствии существенно повышая их 
рекреационную обеспеченность [108]. Геоинформационные технологии 
позволяют создавать несколько альтернативных сценариев освоения терри-
тории, предлагая всем участникам процесса территориального управления 
выбор наиболее оптимального пространственного решения. 
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7. ЛАБОРАТОРНАЯ РАБОТА. 
ЗЕМЛЕУСТРОИТЕЛЬНОЕ ДЕЛО  

ПО ОПИСАНИЮ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ГРАНИЦ  
МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ 

Цель работы: освоить методику составления землеустроительного дела 
по описанию местоположения границ муниципального образования на при-
мере одного из сельсоветов Чистоозерного района Новосибирской области. 

Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие 
задачи: 

1) изучение порядка описания местоположения границ муниципаль-
ных образований; 

2) формирование навыков работы в геоинформационной системе 
MapInfo Professional; 

3) изучение состава графической части карты (плана) территории. 
В процессе выполнения лабораторной работы одним из ее этапов явля-

ется формирование карты (плана) объекта землеустройства, отображающая  
в графической и текстовой формах местоположение, размер и границы объ-
екта землеустройства. Графическая часть карты (плана) формируется в среде 
геоинформационной системы (ГИС) MapInfo Professional. 

В начале выполнения лабораторной работы обучающимся следует озна-
комиться с ее исходными данными, которые содержатся в папке «29_Чисто-
озерный район», расположенной по адресу: …\ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО_Гра-
ницы МО\Описание границ МО (рис. 18). 

 

 

Рис. 18. Исходные данные 
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Исходными данными к работе являются: 

– цифровой растровый картографический материал в виде трех растро-

вых изображений, полученный путем сканирования сельскохозяйственных 

карт масштаба 1 : 10 000, представленный в системе координат (МСКР-603) 

и расположенный по адресу: …\ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО_Границы МО\Опи-

сание границ МО\29_Чистоозерный район\Картоснова; 

– границы сельсоветов Чистоозерного района, утвержденные согласно 

Закону Новосибирской области от 27.12.2002 № 90-ОЗ «Об утвержде-

нии границ муниципальных образований Новосибирской области» и требу-

ющие уточнения по данным, содержащимся в ЕГРН. Границы располо-

жены по адресу: …\ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО_Границы МО\Описание границ 

МО\29_Чистоозерный район\Границы 90-ОЗ; 

– данные кадастрового деления ЕГРН на территорию Чистоозерного 

района, содержащие границы кадастровых кварталов и земельных участков, 

представленные в системе координат (МСКР-603) и расположенные по ад-

ресу: …\ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО_Границы МО\Описание границ МО\29_Чи-

стоозерный район\Кадастр\МСКР-603. 

Перед началом выполнения лабораторной работы все исходные дан-

ные, расположенные на сетевом диске по указанным адресам, необходимо 

скопировать, так как работать с сетевого диска нельзя! 

Также обучающиеся могут ознакомиться с примером уже готовой сфор-

мированной графической части карты (плана). В качестве примера выбрана 

карта (план) Романовского сельсовета Чистоозерного района. Файл рабочего 

набора c именем «Рабочий_набор_Романовский», содержащий карту (план), 

расположен по адресу: …\ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО_Границы МО\Описание 

границ МО\Романовский – образец. Для ее просмотра необходимо в гори-

зонтальном меню MapInfo выбрать: Файл/Открыть.  

В появившемся окне «Открыть» найти по адресу расположение файла 

рабочего набора. Однако в указанной папке он отображаться не будет. Для 

его отображения необходимо в строке «Тип файлов» выбрать тип «Рабочий 

набор (*.wor; *.mws)». После этого в окне должен появиться файл рабочего 

набора с именем «Рабочий_набор_Романовский», который нужно выделить 

и открыть (рис. 19). 
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Рис. 19. Открытие файла рабочего набора 
 
 
Файл рабочего набора открывает таблицы данных в виде карт и спис-

ков, а также активное окно отчета с картой (планом) (рис. 20). 
 

 

Рис. 20. Пример графической части карты (плана) 
 
 
Подобная графическая часть карты (плана) на заданный по варианту 

работы сельсовет будет являться конечным результатом работы в MapInfo. 
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Порядок выполнения лабораторной работы 

Для того чтобы открыть исходные зарегистрированные растры в среде 
MapInfo, нужно в горизонтальном меню выбрать: Файл/Открыть. В появив-
шемся окне «Открыть» найти по адресу расположение растров (файлы  
с именами «_1», «_2», «_3») и выделить их, далее выбрать тип файлов 
«MapInfo (*.tab)» и представление «В новой карте» (рис. 21). 

 

 

Рис. 21. Открытие исходных растров в среде MapInfo 
 
 
После открытия карты растры на ней не будут отображаться, по-

скольку по умолчанию установлен масштабный эффект с пределами отоб-
ражения растровых изображений на карте. Для того чтобы растры отобра-
жались во всех масштабах, нужно отключить эту функцию. Справа от 
карты расположена панель «Управление слоями», в которой отображены 
3 растровых слоя, их необходимо выбрать с помощью левой кнопки мыши 
и клавиши «Shift». Далее нажать правую кнопку мыши и выбрать «Свой-
ства слоя». В появившемся окне «Свойства слоя» снять галочку в области 
«Масштабный эффект» (рис. 22). 
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Рис. 22. Отключение функции масштабный эффект 
 
 

После указанной последовательности действий растры должны отоб-
ражаться на карте как в крупных, так и в мелких масштабах. 

Далее открываем исходные границы сельсоветов Чистоозерного района.  
Для того чтобы открыть границы, нужно в горизонтальном меню вы-

брать: Файл/Открыть. В появившемся окне «Открыть» найти по адресу рас-
положение границ (файл с именем «Чистоозерный район») и выделить его, 
в строке «Тип файлов» должен стоять тип «MapInfo (*.tab)», в строке пред-
ставление поменять на представление «В активной карте» (рис. 23). 

 

 

Рис. 23. Открытие исходных границ сельсоветов 
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После открытия границ сельсоветов в карте, уже содержащей растры, 
в панели «Управление слоями» добавится слой границ «Чистоозерный 
район». Для отображения подписей сельсоветов на карте необходимо в па-
нели «Управление слоями» напротив слоя «Чистоозерный район» вклю-
чить функцию «Автоматические подписи» (рис. 24). 

 

 

Рис. 24. Отображение подписей сельсоветов на карте 
 
 
Далее каждому обучающемуся преподавателем выдается один из сельсо-

ветов, кроме Романовского, так как он является в этой работе примером.  
После распределения сельсоветов по вариантам обучающиеся приступают  
к процедуре уточнения границ сельсоветов по сведениям из ЕГРН. Для 
этого необходимо открыть в активной карте кадастровое деление, пред-
ставленное в виде границ кадастровых кварталов и земельных участков. 
Для его открытия нужно в горизонтальном меню выбрать: Файл/Открыть. 
В появившемся окне «Открыть» найти по адресу расположение трех таблиц  
с кадастровым делением (файлы с именами «KK_CS103», «LAND01_CS103», 
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«LAND06_CS103») и выделить их, в строке «Тип файлов» должен стоять 
тип «MapInfo (*.tab)», в строке «Представление» должно стоять представ-
ление «В активной карте» (рис. 25). 

 

 

Рис. 25. Открытие таблиц кадастрового деления 
 
 
После открытия кадастрового деления необходимо создать новую таб-

лицу, в которой будет производиться векторизация уточненных границ му-
ниципального образования. Для создания новой таблицы необходимо в го-
ризонтальном меню выбрать: Файл/Новая таблица. 

В окне «Новая таблица» для добавления таблицы в текущую карту 
нужно убрать галочку в пункте «Показать Картой» и поставить ее напротив 
пункта «Добавить к Карте». Структуру таблицы можно выбрать такую же 
как в таблице с исходными границами «Чистоозерный район» (рис. 26).  

Затем всплывает окно «Создать структуры таблицы», структура будет за-
полнена автоматически и будет содержать поля уже имеющейся таблицы «Чи-
стоозерный район», поскольку мы выбрали ее в предыдущем окне (рис. 27). 
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Рис. 26. Окно «Новая таблица» 
 

 

Рис. 27. Окно «Создать структуру таблицы» 
 
 
После нажатия кнопки «Создать» всплывает окно «Создать новую таб-

лицу», в котором сохраняется создаваемая таблица (рис. 28). 
После нажатия кнопки «Сохранить» таблица добавляется в активную 

карту, также она отображается на панели «Управление слоями». Для редак-
тирования таблицы, а в частности для векторизации в ней новых границ, 
должна быть активна функция «Изменяемый» напротив ее имени (рис. 29). 
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Рис. 28. Сохранение созданной таблицы 

 
 

 

Рис. 29. Включение редактирования таблицы 
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Увеличив масштаб карты, можно хорошо разглядеть различия между 
прохождением неуточненных границ сельсоветов и границ, содержащихся 
в кадастровом делении. На приведенном рисунке с помощью инструмента 
«Линейка» можно определить, что разнице между границами в данном ме-
сте составляет 120 м (рис. 30). 

 

 

Рис. 30. Измерение разницы между границами 
 
 
В процессе векторизации для точной привязки к границам кадастро-

вого деления необходимо произвести две процедуры, а именно: включить 
отображение узловых точек в слоях кадастрового деления и включить 
функцию привязки узлов к существующим. 

Для первой операции в панели «Управление слоями» с помощью левой 
кнопки мыши и клавиши «Shift» выбираем три таблицы с кадастровым деле-
нием («KK_CS103», «LAND01_CS103», «LAND06_CS103»). Далее нажать 
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правую кнопку мыши и выбрать «Свойства слоя». В появившемся окне 
«Свойства слоя» снять галочку напротив функции «Показ узлов» (рис. 31). 

 

 

Рис. 31. Выбор функции «Показ узлов» 
 
 
После нажатия кнопки «ОК» узлы будут отображаться в окне карты. 

Функция привязки узлов включается путем нажатия на клавиатуре кла-
виши «S», в момент нажатия клавиши раскладка должна быть английская. 
После чего в строке состояния, расположенной под картой, должна по-
явиться надпись «УЗЛЫ». Если надпись не появилась, то либо выбрана 
русская раскладка, либо строка состояния неактивна. Чтобы активировать 
строку состояния, нужно нажать на нее левой кнопкой мыши. 

После выполнения данных процедур можно приступить к векториза-
ции границы сельсовета. Векторизацию необходимо начинать с левого 
верхнего угла границы сельсовета по направлению часовой стрелки. 

Для векторизации уточненной границы необходимо выбрать инстру-
мент «Полигон», расположенный на панели «Пенал» (рис. 32). 

С помощью кнопки «Стиль области», также расположенной на панели 
«Пенал», можно выбрать стиль создаваемой фигуры (цвет заливки, стиль  
и толщину границы и т. п.) (рис. 33). 
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Рис. 32. Выбор инструмента «Полигон» 
 
 

 

Рис. 33. Пример выбора стиля региона 
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Также в процессе векторизации при привязке к контурам кадастрового 
деления следует обращать внимание, что они могут содержать неточности 
геометрии, при которых границы земельных участков могут пересекать 
границы их кадастрового квартала. По окончании векторизации и возвра-
щения на исходный левый верхний угол нужно замкнуть полигон нажатием 
на клавиатуре клавиши «Esc». В результате чего будет образован полигон, 
контур которого будет соответствовать уточненной границе муниципаль-
ного образования (рис. 34). 

 

 

Рис. 34. Уточненные границы муниципального образования 
 
 
После векторизации контура сельсовета остальные вспомогательные 

можно временно сделать невидимыми для быстродействия работы си-
стемы. Для этого на панели «Управление слоями» убрать галочки напротив 
соответствующих слоев (рис. 35). 
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Рис. 35. Отключение видимости вспомогательных слоев 

 

 
Следующим этапом работы будет являться создание характерных то-

чек границ и каталога их координат. Для этой процедуры необходимо будет 

воспользоваться сборником утилит «ПП Межевание». Чтобы загрузить не-

обходимую утилиту в среду MapInfo, необходимо в горизонтальном меню 

выбрать: Программы/Запустить программу MapBasic. В появившемся окне 

«Запустить программу MapBasic» будут отображаться пакетные утилиты 

из папки «Tools». Требуемый сборник утилит расположен по адресу 

…\ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО_Границы МО\ПП Межевание. Необходимо вы-

брать утилиту «Main_MD» (рис. 36). 

После запуска утилиты в горизонтальной меню MapInfo должен по-

явиться раздел «Межевание» (рис 37). 
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Рис. 36. Запуск утилиты «Main_MD» 
 
 

 

Рис. 37. Раздел «Межевание» в горизонтальном меню 
 
 

Для создания характерных точек границ и каталога их координат необ-
ходимо, чтобы уточненная граница сельсовета была выделена в окне карты. 

После чего можно приступать к работе с утилитой. В начале в горизон-
тальном меню необходимо выбрать: Межевание/Выходные данные и доку-
менты/Землеустроительное дело. КПОЗ. После чего в появившемся окне 
«Вычисление геоданных и площадей ОЗ» в разделе «Выбор таблицы ОЗ» 
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оставляем значение «Selection» либо выбираем таблицу, в которой содер-
жится контур сельсовета. В окне следует убрать две галочки напротив 
функций «ставить букву "н" перед номером точки» и «отображать подписи 
имен точек в косметике» (рис. 38). 

 

 

Рис. 38. Окно «Вычисление геоданных и площадей ОЗ» 
 
 
После нажатия кнопки «ОК» будет созданы 3 таблицы с наименовани-

ями «Geodan», «Geodan1» и «Geodan2». Таблица «Geodan» содержит в себе 
точечные объекты характерных точек границ сельсовета. Таблицы 
«Geodan1» и «Geodan2» не содержат графических объектов, а состоят лишь 
из семантической информации. В таблице «Geodan1» содержатся номера  
и координаты X, Y характерных точек границ. В таблице «Geodan2» содер-
жится информация о длинах сторон контура и их дирекционных углах. По-
мимо таблиц будет сформирован лист отчета, содержащий в себе рамку  
с окном карты, рамку с окном каталога координат характерных точек гра-
ниц, а также зарамочное оформление карты (плана). Данный лист отчета 
представляет собой шаблон графической части карты (плана). Полученный 
шаблон в работе использован не будет, воспользоваться следует шаблоном 
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готовой карты (плана) на Романовский сельсовет, которая приведена в ка-
честве примера. Поэтому сформированный лист отчета можно закрыть без 
сохранения его в рабочем наборе. 

Следующим этапом работы будет построение буферной зоны объекта 
землеустройства шириной 1 км для отображения прохождения его границ 
относительно природных и искусственных объектов. 

Для создания буферной зоны необходимо, чтобы уточненная граница 
сельсовета была выделена в окне карты и таблица, в которой она содер-
жится, была изменяемой. Затем в горизонтальном меню нужно выбрать: 
Объекты/Буферные зоны. В появившемся окне «Буферные зоны» нужно 
установить ширину буферной зоны, равную 1 км (рис. 39, а). 

После нажатия кнопки «Далее» в появившемся окне «Обобщение дан-
ных» менять никакие значения не нужно (рис. 39, б). 

 

        
а)                                                                              б) 

Рис. 39. Создание буферной зоны: 

а) окно «Буферные объекты»; б) окно «Обобщение данных» 

 
 
После нажатия кнопки «ОК» в окне карты вокруг контура сельсовета 

будет образована километровая буферная зона (рис. 40). 
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Рис. 40. Контур сельсовета совместно с буферной зоной 
 
 
Следующей задачей будет корректное и читаемое отображение подпи-

сей характерных точек границ в окне карты. Для этого необходимо расста-
вить подписи вдоль границ сельсовета, но при условии, что они не будут 
выходить за пределы его буферной зоны (рис. 41). 

В местах большой плотности подписей характерных точек границ  
частью подписей можно пренебречь из-за их неизбежного перекрытия  
и нечитаемости. Удалять можно только подписи точек, сами точки уда-
лять нельзя! Такие подписи следует удалить из окна карты путем их вы-
деления и нажатия на клавиатуре клавиши «Delete» (рис. 42). 

Далее для отображения прохождения границ объекта землеустройства 
на местности открываем в активной карте слои обзорной карты, располо-
женные по адресам: …\ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО_Границы МО\Описание 
границ МО\Романовский – образец\1-Я ЗОНА и ……\ЗЕМЛЕУСТРОЙ-
СТВО_Границы МО\Описание границ МО\Романовский – образец\ 
2-Я ЗОНА. 
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Рис. 41. Расстановка подписей характерных точек границ сельсовета 
 

 

Рис. 42. Удаление части подписей характерных точек границ 
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В зависимости от местоположения сельсовета его территория может по-
падать либо на первую, либо на вторую зону. В этом случае нужно открыть 
слои обзорной карты на зону, соответствующую положению сельсовета. 
Также возможно попадание территории сельсовета на две зоны одновременно. 
В последнем случае необходимо открыть все слои из обеих зон (рис. 43). 

 

 

Рис. 43. Контур сельсовета совместно с обзорной картой территории 
 
 
Поскольку обзорная карта нужна лишь на территорию объекта земле-

устройства и его буферной зоны, то можно произвести процедуру выбора 
области врезки, тем самым скрыв ненужную область карты. Для этого необ-
ходимо выделить территорию сельсовета и его буферной зоны, после чего 
в горизонтальном меню выбрать: Карта/Выбрать область врезки (рис. 44).  

После этого отключим стиль границы буферной зоны. Для этого при 
выделенной буферной зоне с помощью кнопки «Стиль области», располо-
женной на панели «Пенал», переходим в окно «Стиль региона», в котором 
в разделе «Граница» выбираем стиль «A1» (рис. 45). 
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Рис. 44. Область врезки 
 

 

Рис. 45. Отключение стиля границы буферной зоны 
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Далее можно приступить к формированию окна отчета, в котором будет 
отображаться графическая часть карты (плана), содержащая описание границ 
заданного сельсовета. Для создания окна «Отчет» необходимо в горизонталь-
ном меню выбрать: Окно/Новый Отчет. В появившемся окне «Новое окно  
Отчета» выбрать пункт «Чистый лист» и нажать кнопку «OK» (рис. 46). 

 

 

Рис. 46. Окно «Новое окно Отчета» 
 
 

Открывшееся окно отчета будет содержать отчетный лист, который по 
умолчанию будет иметь размеры листа A4 (210 × 297 мм) книжной ориента-
ции. Для нашей карты (плана) нам требуется лист формата А0 (1 189 × 841) 
альбомной ориентации, которые соответствует размерам листа отчета из 
примера работы, содержащего описание границ Романовского сельсовета. 
Для формирования листа указанного размера необходимо в горизонталь-
ном меню выбрать: Отчет/режимы показа. В появившемся окне «Режимы 
показа Отчета» в пункте «Размер Отчета» необходимо указать параметры: 
ширина – 6 стр., высота – 3 стр., также рекомендуется убрать галочку  
в пункте «Показать разделители страниц» (рис. 47). 

После нажатия кнопки «ОК» для полного отображения листа отчета 
необходимо в его области нажать на правую кнопки мыши в его области  
и выбрать пункт «Показать весь макет» (рис. 48). 

Так как зарамочное оформление карты (плана) является шаблонным, 
мы можем скопировать его из примера работы. Для открытия примера ра-
боты рекомендуется запустить c Рабочего стола либо из панели «Пуск» еще 
одно окно программы MapInfo. Далее нужно открыть файл рабочего 
набора с именем «Рабочий_набор_Романовский», повторив действия, ука-
занные ранее на рис. 3. 
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Рис. 47. Окно «Режимы показа Отчета» 
 

 

Рис. 48. Полное отображение листа отчета 
 
 

Далее выделяем все содержимое окна отчета с помощью кнопки «Вы-
бор-в-рамке», расположенной на панели «Операции» (рис. 49). Так как окно 
карты и список смежных объектов землеустройства мы формируем сами для 
своего варианта, копировать их в свой отчет не нужно. Поэтому с них необ-
ходимо снять выделение, нажав на кнопку «Выбор», расположенную правее 
предыдущей кнопки «Выбор-в-рамке». Затем при зажатой клавиши «Shift» 
на клавиатуре левой кнопкой мыши кликаем по соответствующим областям 
отчета, на которых расположены окно карты и окно списка (рис. 50).  
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Рис. 49. Выбор всех объектов в отчете 
 

 

Рис. 50. Снятие выделения с окна карты и окна списка 
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Следующим этапом будет размещение окна карты, содержащей гра-
ницы сельсовета, в окне отчета.  На первом этапе необходимо настроить 
размеры окна карты для корректного отображения их в отчете. Для этого 
нужно переключиться обратно на окно карты. Переключение между ок-
нами в MapInfo выполнять с помощью вкладки «Окно», расположенной  
в горизонтальном меню программы (рис. 51). 

Для полного отображения окна карты в окне отчета необходимо, чтобы 
все объекты карты целиком и полностью отображались в ее окне. Для того 
чтобы избежать масштабирования карты при изменении размеров ее окна, 
необходимо в горизонтальном меню выбрать: Карта/Режимы. В появив-
шемся окне «Режимы окна Карты» в разделе «При изменении размера 
окна» выбрать пункт «Масштаб сохраняется» (рис. 52). 

 

 

Рис. 51. Переключение на окно карты 
 

 

Рис. 52. Окно «Режимы окна Карты» 
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Далее выходим из полноэкранного режима окна карты нажатием 
кнопки «Восстановить окно» в заголовке ее окна (рис. 53). 

 

 

Рис. 53. Выход из полноэкранного режима окна карты 

 
 
Далее корректируем размеры окна карты таким образом, чтобы оно це-

ликом и полностью отображало ее содержимое (рис. 54). 
После проделанных операций переключаемся обратно на окно отчета 

и размещаем там окно карты с помощью кнопки «Рамка», расположенной 
на панели «Пенал». Рамку размещаем путем зажатия левой кнопки мыши  
и растягиваем ее приблизительно по форме окна карты и ее местоположе-
нию в отчете (рис. 55). 
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Рис. 54. Корректировка размеров окна карты 
 

 

Рис. 55. Вставка рамки в отчет 
 
 
После того как область рамки будет выбрана и левая кнопка мыши бу-

дет отпущена, появится окно «Рамка». В данном окне в выпадающем 
списке «Окно» должна быть выбрана размещаемая карта (рис. 56). 
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Рис. 56. Окно «Рамка» 
 
 

После нажатия кнопки «ОК» в окне «Рамка» окно карты должно отоб-
ражать в окне отчета. В случае если не все объекты карты отображаются на 
ней целиком и полностью, нужно либо скорректировать размеры окна 
карты в отчете путем нажатия кнопки «Выбор» на панели «Операции», 
либо выбрать окно карты левой кнопкой мыши. Изменить форму окна 
карты можно потянув его за один из четырех краев при зажатой левой 
кнопке мыши (рис. 57). 

 

 

Рис. 57. Корректировка размеров окна карты в окне отчета 



66 

После того как все объекты карты целиком и полностью отображаются 
в окне отчета, можно приступить в формирования списка смежных объек-
тов землеустройства. В данной работе смежными объектами землеустрой-
ства будут являться сельсоветы, имеющие смежные границы с заданным 
сельсоветом. Для формирования списка можно также воспользоваться шаб-
лоном готового списка из примера работы. Чтобы открыть пример списка 
смежных объектов землеустройства Романовского сельсовета, нужно в го-
ризонтальном меню выбрать: Файл/Открыть. Таблица с примером списка 
смежных сельсоветов расположена по адресу: …\ЗЕМЛЕУСТРОЙ-
СТВО_Границы МО\Описание границ МО\Романовский – образец\смеж-
ники\таблица смежников. При открытии таблицы выбрать тип файлов 
«MapInfo (*.tab)» и представление «В новой карте» (рис. 58). 

 

 

Рис. 58. Открытие примера таблицы смежных сельсоветов 

 
 
После нажатия кнопки «Открыть» откроется новая карта, содержащая 

список смежных сельсоветов в табличном виде. Для редактирования сведе-
ний в списке должна быть активна функция «Изменяемый» в панели 
«Управление слоями» напротив имени таблицы. Для просмотра смежных 
частей границы заданного сельсовета и его смежных сельсоветов необхо-
димо переключиться на окно карты, отображающей его границы (см. рис. 
52). Так как размеры окна карты настроены для корректного отображения 
в окне отчета, то менять в нем что-либо не рекомендуется. Поэтому для 
того чтобы не настраивать размеры еще раз, необходимо дублировать дан-
ное окно путем нажатия правой кнопки мыши в его области для выбора 
функции «Дублировать карту» (рис. 59). 
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Рис. 59. Дублирование окна карты 
 
 
Далее будет открыто еще одно идентичное первому окно карты, кото-

рое не будет привязано к окну отчета и, следовательно, при изменении его 
размеров в окне отчета ничего не нарушится. Для того чтобы не запутаться 
в двух окнах карты, исходное окно карты рекомендуется свернуть. 

Теперь в дублированном окне необходимо отключить функцию 
врезки, для этого в горизонтальном меню нужно выбрать: Карта/Скрыть 
врезку (рис. 60). 

 

 

Рис. 60. Функция «Скрыть врезку» 
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Затем для отображения границ смежных сельсоветов в панели «Управ-
ление слоями» необходимо включить видимость слоя «Чистоозерный 
район» (рис. 61). 

 

 

Рис. 61. Включение видимости слоя «Чистоозерный район» 
 
 

Для обозначения наименований сельсоветов необходимо включить  
в панели «Управление слоями» функцию «Автоматические подписи» 
напротив слоя «Чистоозерный район» (рис. 62). 

Далее необходимо внести в список смежных объектов землеустройства 
в смежные с ними части границ заданного сельсовета. Например, как видно 
из рис. 63, Павловский сельсовет от точки 1 до точки 45 граничит с Рома-
новским сельсоветом (см. рис. 63). 

После того, как список смежных сельсоветов будет составлен, необхо-
димо добавить окно карты со списком в окно отчета. Для добавления окна 
карты в окно отчета нужно повторить аналогичные действия, изображен-
ные на рис. 52–57. После добавления окна карты со списком смежных сель-
советов в окно отчета можно отключить на нем рамки у окон. Для этого  
с помощью левой кнопки мыши и клавиши «Shift» выбираем окно карты  
с границами и окно карты со списком.  
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Рис. 62. Включение подписей сельсоветов 
 
 

 

Рис. 63. Составление списка смежных объектов землеустройства 
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Далее в панели «Пенал» необходимо нажать на кнопку «Стиль обла-
сти». В появившемся окне «Стиль региона» в разделе «Граница» нужно вы-
брать стиль с обозначением «A1» (рис. 64). 

 

 

Рис. 64. Выбор стиля регионов 
 
 

Далее необходимо задать масштаб карты с границами сельсовета. Для 
этого необходимо дважды кликнуть в ее область в отчете и в появившемся 
окне «Рамка» в разделе «Настройки масштаба карты» задать подходящее 
значение и выбрать пункт «Изменять размер рамки». Если после нажатия 
кнопки «ОК» карта смотрится в отчете слишком мелко либо, наоборот, так 
крупно, что выходит за его пределы, то нужно подобрать другие значения 
масштаба (рис. 65). 

В примере работы для границ Романовского сельсовета был задан мас-
штаб 1 : 45 000 (в 1 см 450 м). Соответствующие значения записаны на ли-
сте отчета под окном карты. Так как для границы Павловского сельсовета 
в этом масштабе смотрятся довольно мелко, то для них подходящим мас-
штабом будет 1 : 30 000 (в 1 см 300 м). Для того чтобы изменить исходный 
масштаб из примера работы, необходимо кликнуть по соответствующему 
текстовому объекту. В появившемся окне «Текстовый объект» необходимо 
поменять значения на нужные (рис. 66). 
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Рис. 65. Выбор масштаба карты 
 

 

Рис. 66. Изменение текстового объекта 
 
 

Далее необходимо откорректировать другие обозначения на листе от-
чета (наименование заданного сельсовета, фамилия и инициалы исполни-
теля, условные обозначения), а также подписать текстовыми объектами 
наименование заданного и смежных с ним сельсоветов (рис. 67).  
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Рис. 67. Подписывание наименований сельсоветов 
 
 
Законченная графическая часть карты (плана) должна будет иметь вид, 

аналогичный данному документу на Романовский сельсовет из примера ра-
боты (рис. 68). 

 

 

Рис. 68. Конечный вид графической части карты (плана) 
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По окончании работы необходимо сохранить графическую часть карты 
(плана) в растровом виде. Для этого необходимо при активном окне отчета 
в горизонтальном меню выбрать: Файл/Экспорт окна. В открывшемся окне 
«Экспорт окна в файл» нужно выбрать директорию и имя сохраняемого 
файла, а также его формат (рекомендуется .jpg) (рис. 69). 

 

 

Рис. 69. Экспорт окна в файл 
 
 

После нажатия кнопки «Сохранить» в появившемся окне «Экспорт окна» 
рекомендуется задать разрешение в диапазоне от 200 до 300 dpi (рис. 70).  

На этом работа над графической частью карты (плана) завершена. 
 

 

Рис. 70. Окно «Экспорт окна» 
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ВОПРОСЫ ДЛЯ САМОКОНТРОЛЯ 

1. Что такое землеустройство? 
2. Как называется документ, отображающий в графической и тексто-

вой формах местоположение, размер, границы объекта землеустройства  
и иные его характеристики? 

3. Какой документ включает в себя землеустроительную документа-
цию в отношении каждого объекта землеустройства и другие касающиеся 
такого объекта материалы? 

4. Какой информационный ресурс формируется на основе сбора, обра-
ботки, учета, хранения и распространения документированной информа-
ции о проведении землеустройства? 

5. Каким нормативным документом установлен порядок организации 
и осуществления контроля за проведением землеустройства? 

6. В какой форме осуществляется контроль за проведением земле-
устройства?  

7. Кому передаются полученные копии документов и материалов,  
а также копия акта в случае выявления в ходе контроля нарушения земель-
ного законодательства и требований охраны и использования земель? 

8. Каким нормативным документом утверждены форма карты (плана) 
объекта землеустройства и требования к ее составлению? 

9. Что отображает карта (план) границ объекта землеустройства? Ка-
ким образом передаются сведения об объектах землеустройства в орган ка-
дастрового учета для внесения в ЕГРН? 

10. Каким нормативным документом утвержден порядок установления 
на местности границ объектов землеустройства? 

11. Отображаются ли на карте (плане) границ объекта землеустройства 
установленные границы административно-территориальных образований? 

12. В каком случае при установлении на местности границы объекта 
землеустройства межевыми знаками закрепляются все характерные точки 
границы? 
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13. Термин «агломерация». 
14. Проблемы развития агломераций в России. 
15. Применение геотехнологий для решения задач территориального 

планирования. 
16. В чем заключаются актуальные задачи территориального планиро-

вания? 
17. Модели развития городских агломераций. 
18. Методы выявления нарушений использования земель. 
19. Что понимается под рациональным использованием земельных ре-

сурсов?  
20. Схема информационной модели развития территории. 
21. Приведите критерии для оценки рациональности использования зе-

мельных ресурсов. 
22. Что понимается под оптимальным использованием земель? 
23. Методы создания геоинформационных моделей эффективного ис-

пользования земельных ресурсов. 
24. Термин «геодизайн». 
25. Что понимается под экологически рациональным проектирова-

нием?  
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