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Обобщен опыт развития территориального землеустройства в Кузбассе в советский период. Уста-

новлена востребованность территориального землеустройства в Кузбассе в новых экономических 
условиях рыночной экономики. В сложившихся условиях возникает необходимость разработки новых 
моделей для управления земельными ресурсами, направленных на обеспечение развития территорий. 
Поэтому целью исследований является разработка нового методологического подхода к развитию тео-
рии и новой модели территориального планирования в Кузбассе. Создание модели территориального 
планирования в Кузбассе характеризует новый уровень информационного взаимодействия между 
смежными науками (геодезией, территориальным планированием, недропользованием, землеустрой-
ством и экономикой). Практическое использование указанной теории заключается в расширении ис-
пользования методов территориального землеустройства для развития территорий. 
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Введение 
 

Территориальное землеустройство – ши-
роко используемый метод в различных реги-
онах Российской Федерации, так как он имеет 
прикладной характер [1–8]. Особенно оно 
успешно и востребовано в Кузбассе, как в ад-
министративных районах, так и на участках 
освоения угольных и рудных месторождений. 
Его востребованность подтверждается об-
ширным списком крупнейших угольных  
и рудных компаний, участвующих в реализа-
ции освоения недр на указанной территории: 

производственное объединение «Сибирская 
угольная энергетическая компания» («СУЭК»), 
«Кузбассразрезуголь», «СДС-Уголь», «Строй-
сервис», «Евразруда», «Сибирская горно-ме-
таллургическая компания» («СГМК») и др. 
Однако следует отметить, что в реальном 
недропользовании (на большинстве действу-
ющих шахт и разрезов) доминирующий вес 
имеет место землепользование сложного  
характера с разным правовым режимом  
и не компактным расположением земельного 
фонда [9, 10]. Кроме этого, следует отметить, 
что в советское время территориальное зем-
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леустройство в Кемеровской области было  
в основном ориентировано на земли сельско-
хозяйственного назначения и имело научно-
методическую и технологическую базу на ос-
нове государственного проектного института 
по землеустройству (ГИПРОЗЕМ). Земельная 
реформа в конце прошлого века поставила пе-
ред ним новые задачи. Научно-методическое 
руководство перешло к территориальным зе-
мельным комитетам, а техническая и техно-
логическая база начала формироваться на ос-
нове подразделения Главного управления 
геодезии и картографии «Кузбассмаркшейде-
рии», Кузбасского треста инженерно-строи-
тельных изысканий (КузбассТИСИС) и Куз-
басского политехнического института. Объ-
ектом территориального землеустройства 
стали не только земли сельскохозяйственного 
назначения, но и других категорий, что потре-
бовало не только его развития, но и расшире-
ния решаемых задач на его основе [6–23].  

Подготовка кадров для решения новых за-
дач территориального землеустройства была 
организована сначала в Кузбасском техни-
куме архитектуры, геодезии и строительства 
(КузТАГИС), а затем в Кузбасском политех-
ническом институте (ныне Кузбасский госу-
дарственный технический университет имени 
Т. Ф. Горбачева) [9, 10]. Подготовка кадров 
высшей квалификации по территориальному 
землеустройству (а также по кадастровой де-
ятельности в целом) в Кузбассе не организо-
вана, что не способствует развитию этого 
направления науки. Молодых специалистов 
указанного профиля, работающих в Кузбас-
ском государственном техническом универ-
ситете имени Т. Ф. Горбачева, ориентируют 
на научную деятельность в области горного 
дела или строительства, а не кадастровой де-
ятельности. 

В настоящее время в Кузбассе работает 
более 100 фирм, которые занимаются кадаст-
ровой деятельностью («Городской центр гра-
достроительства и землеустройства», «Росте-
хинвентаризация – Федеральное БТИ», «Ке-
меровский областной кадастровый центр», 
«КузбассГеоПроект», «Центр государствен-
ной кадастровой оценки технической инвен-
таризации Кузбасса», «Ингеотоп», «А-Проект-
Геотех» и многие другие). Их приборное 

оснащение отражает современный уровень 
геодезического приборостроения (электрон-
ные тахеометры фирм Leica, Topcon, Trimbl, 
спутниковые геодезические приемники фирм 
Leica, Trimbl). Программное обеспечение 
включает как отечественные разработки 
(ГИС «Панорама. Межевой план», «Техно-
Кад-Экспресс», «ТехПлан Онлайн», «Полигон 
Про»), так и зарубежные (MapInfo, AutoCAD), 
а также программный продукт, предназначен-
ный для авторизации и обеспечения контроля 
подлинности электронных документов при 
обмене ими между пользователями с приме-
нением электронной цифровой подписи 
«КриптоПро CSP». Все эти фирмы являются 
в большинстве коммерческими, ориентиро-
ванными на оказание услуг в этой сфере. По 
мнению авторов, в существующем традици-
онном подходе к территориальному земле-
устройству, нацеленном на обеспечение ка-
дастра недвижимости, еще не доминируют 
фундаментальные постулаты о рациональ-
ном планировании территорий, основанных 
на зеленых технологиях, которые необхо-
димо принять как адекватные модели их 
развития [11–26]. По мнению авторов, на гор-
нопромышленных предприятиях Кузбасса,  
а также на застроенных территориях в целом 
необходимо развивать комплексный подход, 
включающий технологии территориального 
землеустройства как составную часть рацио-
нального планирования территорий, что воз-
можно обеспечить в настоящем при совре-
менном уровне развития науки, техники  
и технологий. 

Поэтому сложилась проблемная ситуация 
между оперативностью, точностью и высокой 
степенью автоматизации методов территори-
ального землеустройства, основанных на 
цифровых технологиях, и недостаточностью 
теории, методов и моделей развития планиро-
вания территорий в новых условиях рыноч-
ных отношений [11–23]. Важность и востре-
бованность разработки теории и моделей пла-
нирования территорий в Кузбассе обуслов-
лена чрезвычайно большим объемом разно-
родной информации, который мало изучен   
и слабо обобщен. Поэтому требуется разра-
ботка нового методологического подхода  
и новых принципов к развитию модели пла-
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нирования территорий. Следовательно, тема 
исследований актуальна и имеет научный  
и практический интерес. 

 
Методы и материалы 

 
Традиционные технологии территориаль-

ного землеустройства ориентированы на об-
разование новых земельных участков или пе-
рераспределение земель [1–8]. При этом ав-
торы считают, что возможности территори-
ального землеустройства в современных 
условиях значительно шире, в особенности  
в крупных промышленных регионах, каким 
является Кузбасс [9, 10]. Развитие территори-
ального землеустройства обусловлено моде-
лями территориального планирования, по-
этому целью исследований является разра-
ботка нового методологического подхода  
к созданию новой модели территориального 
планирования на основе методов территори-
ального землеустройства. Объектом исследова-
ния является новая модель территориального 

планирования, а предметом – особенности ее 
создания на основе развития методов террито-
риального землеустройства в Кузбассе.  

Задачи исследования: 
– установить проблемную ситуацию к со-

зданию новой модели территориального пла-
нирования в Кузбассе; 

– разработать новые принципы создания 
новой модели территориального планирова-
ния в Кузбассе; 

– отразить методологию реализации но-
вой модели территориального планирования 
в Кузбассе на конкретных примерах. 

Новый подход к созданию новой модели 
территориального планирования на основе 
методов территориального землеустройства 
основывается на следующих новых принци-
пах: 

– целевом; 
– функциональном; 
– структурно-организационном; 
– пространственном; 
– временном (рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Общая модель территориального планирования, построенная  
на новых принципах (подсистемах 1–5) и их реализации (модулях):  

1.1 – изменение правого режима использования земель; 1.2 – создание новых производств (изме-
нение способа добычи); 2.1 – зеленое планирование инфраструктуры территорий; 2.2 – увеличе-
ние доли зеленых насаждений; 3.1 – реконструкция индивидуального жилья в многоэтажную за-
стройку; 3.2 – оптимизация границ; 4.1– создание центров притяжения; 4.2 – обеспечение шаго-
вой доступности;  5.1 – запрет на новое жилищное строительство на подработанных территориях; 
5.2 –  первоочередной вынос жилья из провалоопасных зон и выделения токсичных газов 

1 2 3 
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Теоретической основой предложенных ав-
торами принципов является следующее: 

– повышение кадастровой стоимости объ-
ектов недвижимости; 

– снижение экологической нагрузки; 
– обеспечение компактности застройки; 
– обеспечение комплексности застройки; 
– купирование последствий негативных 

процессов и явлений. 
 

Результаты и обсуждение 
 

Новый подход, основанный на новых пяти 
принципах, по мнению авторов, отражает  
не только получение новых знаний приклад-
ного характера для междисциплинарного ис-
пользования, но и сближает зарубежное  
и отечественное понятия «территориальное 
планирование» и «территориальное земле-
устройство» [1–4, 13]. 

Целевой принцип – теоретические основы 
повышения кадастровой стоимости объектов 
недвижимости на исследуемой территории.  
Теоретическое обоснование целевого прин-
ципа заключается в следующем. Степень раз-
вития территории за период 0t t  определя-

ется объемом ее налоговых поступлений, ко-
торый обусловлен повышением кадастровой 
стоимости объектов недвижимости в указан-
ные периоды.  

Следовательно, условие (1) является осно-
вой развития территории 

   0>CV t CV t ,                       (1) 

где  CV t  – кадастровая стоимость объектов 

недвижимости на эпоху t ; 

 0CV t  – кадастровая стоимость объектов 

недвижимости на эпоху 0t . 

Методика реализации целевого принципа 
включает: 

– изменение правого режима использова-
ния земель; 

– создание новых производств (изменение 
способа добычи). 

До развития туризма в Горной Шории  
в Таштагольском районе Кемеровской обла-
сти была самая низкая кадастровая стоимость 
земель 319 руб. за гектар. В настоящее время 

в период интенсивного развития зимнего ту-
ризма она возросла в десятки и даже сотни 
раз. На рис. 2 приведены испрашиваемые 
земли для развития туристической инфра-
структуры в городе Таштагол и поселке го-
родского типа Шерегеш, в которых согласно 
методологии (1) на освоенных участках будет 
значительно повышена кадастровая стои-
мость объектов недвижимости. 

Функциональный принцип – теоретиче-
ские основы снижения экологической на-
грузки. Теоретическим обоснованием указан-
ного принципа является опосредованная связь 
степени развития территории за период 0t t , 

характеризующая снижение экологической 
нагрузки (2), которая повышает инвестицион-
ную привлекательность [26–28]: 

   0<EL t EL t ,                      (2) 

где  EL t  – экологическая нагрузка исследуе-

мой территории на эпоху t ; 

 0EL t  – экологическая нагрузка исследу-

емой территории на эпоху 0t . 

Методика реализации функционального 
принципа включает: 

– зеленое планирование инфраструктуры 
территорий; 

– увеличение доли зеленых насаждений. 
Структурно-организационный принцип – 

теоретические основы обеспечения комплекс-
ности застройки. Инвестиционная привлека-
тельность застроенной территории характе-
ризует комплексность застройки (3), которая 
является одним из факторов повышения ка-
дастровой стоимости [10, 29]: 

   0>CB t CB t ,                      (3) 

где  CB t  – компактность застройки исследу-

емой территории на эпоху t ; 

 0CB t  – компактность застройки иссле-

дуемой территории на эпоху 0t . 

Методика реализации структурно-органи-
зационного принципа включает: 

– реконструкцию индивидуального жилья 
в многоэтажную застройку; 

– оптимизацию границ. 
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Рис. 2. Развитие территорий в Горной Шории  

с учетом изменения правого режима использования земель 
 
 
Пространственный принцип определяет тео-

ретические основы компактности застройки. 
Эффективность использования застроенной 
территории характеризует компактности за-

стройки (4), которая в свою очередь повы-
шает кадастровую стоимость [10]: 

   0>COB t COB t ,                     (4) 

Условные обозначения 

 – прирезаемые участки 
 – территории населенных пунктов 
 – границы муниципальных  
образований 

 – измененные границы  
населенных пунктов 
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где  COB t  – компактность застройки иссле-

дуемой территории на эпоху t ; 

 0COB t  – компактность застройки иссле-

дуемой территории на эпоху 0t . 

Методика реализации пространственного 
принципа включает: 

– создание центров притяжения; 
– обеспечение шаговой доступности. 
Временной принцип – теоретическое обос-

нование актуализации купирования послед-
ствий негативных процессов и явлений. Вре-
менной принцип отражает своевременность 
актуализации информации за период 0t t , 

которая характеризует оперативность прове-
дения купирования последствий негативных 
процессов и явлений (5), что влияет на объ-
емы инвестиций [30]: 

   0<NP t NP t ,                    (5) 

где  NP t  – последствия негативных процес-

сов и явлений на исследуемой территории на 
эпоху t ; 

 0NP t  – последствия негативных процес-

сов и явлений на исследуемой территории на 
эпоху 0t . 

Методика реализации временного прин-
ципа включает: 

– запрет на новое жилищное строитель-
ство на подработанных территориях; 

– первоочередной вынос жилья из прова-
лоопасных зон и выделения токсичных газов. 

Примером реализации функционального, 
структурно-организационного, пространствен-
ного и временного принципов согласно мето-
дологии (2)–(5) является жилой район города 
Кемерово – Лесная Поляна, расположенный 
на правом берегу реки Томи. Он занимает 
площадь 1 615,32 га и является самым моло-
дым районом города. Жилой район Лесная 
Поляна – это пилотный российский проект, 
на примере которого отработаны принципы 
комплексной застройки и основные подходы 
по реализации национального проекта «Ком-
фортное и доступное жилье» на местном 
уровне, начиная от стадии планирования, ре-
ализации программных мероприятий и закан-

чивая мониторингом и контролем. В соответ-
ствии с проектом здесь была осуществлена 
комплексная застройка территории разнооб-
разными типами жилых домов, образователь-
ными и медицинскими учреждениями, тор-
гово-развлекательными комплексами, спор-
тивными и рекреационными сооружениями  
с учетом создания центров притяжения и обес-
печения их шаговой доступности в целях фор-
мирования доступных и комфортных условий 
для проживания и развития граждан с разным 
уровнем доходов. 

Отличительной особенностью жилого 
района Лесная Поляна является не только 
расположение в экологически чистой зеленой 
зоне, но и бережное отношение к окружаю-
щей среде при ведении строительства. Для 
купирования последствий негативных про-
цессов и явлений, обусловленных ведением 
горных работ, была отозвана лицензия шахты 
«Лапическая», расположенной вблизи этой 
территории. 

Новый подход, по мнению авторов, явля-
ется комплексным и обеспечивает развитие 
зеленой экономики. 

 
Заключение 

 
На основании выполненных исследований 

сделаны следующие выводы: 
1. Установлена проблемная ситуация меж-

ду оперативностью, точностью и высокой 
степенью автоматизации методов территори-
ального землеустройства, основанных на 
цифровых технологиях, и недостаточностью 
теории, методов и моделей развития планиро-
вания территорий. 

2. Авторами предложен новый подход раз-
вития территорий Кузбасса, включающий 
следующие принципы: целевой, функцио-
нальный, структурно-организационный, про-
странственный и временной, который сбли-
жает понятия «территориальное планирова-
ние» и «территориальное землеустройство». 

3. Предложенный авторами новый подход – 
это не только инструмент рационального зем-
лепользования, решения экологических и иных 
задач развития территорий, но и защиты от 
опасных техногенных воздействий. 
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The experience of the development of territorial land management in Kuzbass in the Soviet period is gen-
eralized. The demand for territorial land management in Kuzbass in the new economic conditions of a market 
economy has been established. In the current conditions, it becomes necessary to develop new models for land 
management, aimed at ensuring the development of territories. Therefore, the purpose of the research is to 
develop a new methodological approach to the development of theory and a new model of territorial planning 
in Kuzbass. The creation of a territorial planning model in Kuzbass characterizes a new level of information 
interaction between related sciences (geodesy, territorial planning, subsoil use, land management and econom-
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ics). The practical use of this theory is to expand the use of methods of territorial land management for the 
development of territories. 

 
Keywords: territorial planning, model, principles, territorial land management, cadastral value, environ-

mental load, compactness of construction, complexity of development, center of accessibility, land use 
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