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Градостроительство

В
соответствии с Земельным кодексом 
РФ (гл. ХVII) [1] к особо охраняемым 
территориям (ООТ) относят: земли 
особо охраняемых природных терри-

торий, земли природоохранного назначения, 
земли рекреационного назначения, земли исто-
рико-культурного назначения, земли лечебных 
и санаторно-курортных зон и особо ценные 
земли.

Для таких земель соответствующими 
законодательно-правовыми актами уста-
навливаются их охранный статус, границы, 
определяются особые возможности их градо-
строительного освоения [1—5 и др.]. При этом 
законодательство соседних регионов часто 
имеет определенные правовые различия, 

что проявилось, в частности, при переходе 
в состав Москвы части территории Москов-
ской области [6]. В результате созданы Тро-
ицкий и Новомосковский административные 
округа (ТиНАО) г. Москвы, вместе с образова-
нием которых в «Новую Москву» попала часть 
ООТ Московской области.

Основная задача настоящего исследова-
ния — анализ экологических последствий 
образования «Новой Москвы» в части учета 
планировочных ограничений при осуществле-
нии градостроительной деятельности.

1 В границах ТиНАО г. Москвы оказались 
бывшие особо охраняемые природные террито-
рии (ООПТ) Московской области [7]:
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— регионального значения, су-
ществующие (заказники «Поля-
ница», «Широколиственный лес 
Крестовского лесничества», «Ело-
во-широколиственный и березовый 
лес Михайловского лесничества») 
и намеченные к созданию (памятник 
природы «Бутовский лес», заказники 
«Дубровицкий лес и Еринский бор», 
«Семидонное болото», «Ельник 
на склоне к р. Сохне», «Квартал 60 
Крестовского лесничества» и др.);

— местного значения, существу-
ющие («Ватутинский лесной мас-
сив», охраняемая береговая линия 
«Участок долины р. Десна», ланд-
шафтный парк «Троицкая роща» 
и др.) и намеченные к созданию 
(природно-рекреационный комплекс 
«Западный лесной массив с долиной 
р. Рыжовки» и ландшафтный парк 
«Лесо-луговой» г. Троицка).

2 В границы Москвы попали 
ООТ, которые относятся к катего-
рии земель природоохранного назна-
чения, — это, прежде всего, защитные 
леса водоохранных и прибрежных 
зон различных водоемов, защитных 
зон (округов) санитарной охраны 
источников водоснабжения и ле-
чебно-оздоровительных местностей 
и курортов, запретных и нерестоох-
ранных полос лесов и др. В соответ-
ствии с законодательством РФ здесь 
установлены различные формы ог-
раничений, которые обязательны 
для соблюдения при любой градо-
строительной деятельности [1–5], 
однако механизм установления гра-
ниц охраняемых земель этой катего-
рии не определен. В складывающихся 
условиях «Новой Москвы» на землях 
природоохранного назначения резко 
возрастает их освоенность (хозяй-
ственная деятельность, рекреация 
и др.), что приводит к невозможно-
сти выполнения охранных требова-
ний и деградации территории.

3 Третья категория из числа осо-
бо охраняемых — земли рекреацион-
ного назначения — также оказались 
в границах «Новой Москвы». По Зе-
мельному кодексу к ним относятся 
территории, «предназначенные и ис-
пользуемые для организации отдыха, 
туризма, физкультурно-оздорови-
тельной и спортивной деятельности 
граждан» [1], т. е. участки, которые, 
как правило, образованы на основе 
естественных ландшафтов и отве-
дены для восстановления здоровья 
(дома отдыха, пансионаты, кемпин-
ги, турбазы и др.).

4 Во многом близка к рекреа-
ционным землям по выполняемым 

задачам другая категория особо ох-
раняемых земель — ООТ лечебных 
и санаторно-курортных зон. Их от-
личие от рекреационных связано 
с обязательным наличием природ-
ных лечебных ресурсов (это могут 
быть минеральные воды, лечебные 
грязи и др.) [1]. Так, сегодня в тер-
риториальных границах Москвы 
оказались объекты лечебно-оздо-
ровительного назначения бывшего 
Подмосковья, расположение кото-
рых связано с типичными или уни-
кальными природными ландшафта-
ми этой местности.

5 Еще одна категория земель 
с особым статусом, которые перешли 
из Московской области в состав Мо-
сквы, — это земли историко-культур-
ного назначения, где расположены 
объекты культурного наследия: в Ти-
НАО попали исторические усадьбы 
«Остафьево», «Валуево», «Красное», 
«Вороново», «Бараново», «Крекши-
но» и многие другие. Все они имеют 
не только архитектурно-историче-
скую, но и несомненную экологиче-
скую ценность, так как каждая стоит 
в окружении собственного усадеб-
ного парка, где соединяются естест-
венная растительность и различные 
приемы паркового строительства 
и благоустройства.

6 Особо ценные земли. В соот-
ветствии с трактовкой статьи 100 
Земельного кодекса [1] в состав 
особо ценных земель могут входить 
как ООПТ (ландшафтные заказни-
ки, природные парки, биосферные 
заповедники и др.), так и земли 
историко-культурного назначения, 
что значительно усложняет выра-
ботку стратегии градостроительной 
деятельности на таких территориях.

7 Кроме вышеперечисленных 
земель с законодательно установ-
ленными категориями охраны, ко-
торые можно назвать «официальны-
ми» ООТ, есть еще земли в границах 
Москвы и Подмосковья, охранный 
статус которых находится в зоне не-
прерывных изменений и законода-
тельно-правовой неопределенности. 
Это, во-первых, земли так называе-
мого лесопаркового защитного пояса 
г. Москвы (ЛПЗП), а во-вторых, зем-
ли так называемого лесного фонда, 
которые некоторым образом дубли-
руют, перекрывают друг друга.

ЛПЗП был создан в 1935 г. [8], 
в основном за счет пригородных 
защитных лесов, и запланирован 
в качестве своеобразной «буферной 
зоны» между Москвой и областью. 
В его состав включены не только по-

крытые лесом участки, но и приго-
родная застройка в радиусе 10–20 км 
от городской черты. Границы ЛПЗП 
менялись и передвигались с течением 
времени, в то же время его площадь, 
а также основная идея создания — 
не столько для отдыха жителей на его 
территории, сколько для проветри-
вания столицы, для осуществления 
постоянного «дыхания» города — 
долгое время не менялись.

Система озеленения г. Москвы со-
гласно Генеральному плану 1971 г. 
[9] опиралась на лесопарковый 
пояс — на «водно-зеленый диаметр» 
и «семь зеленых клиньев» внутри го-
рода. Конечно, с течением времени 
эти зеленые клинья за счет новых 
районов массовой застройки: Ясене-
во, Бутово, Строгино, Митино и др. 
уменьшились в размерах. Но даже 
сейчас внутри города сохранились 
зеленые массивы из числа входящих 
в черту города лесов. К ним отно-
сятся ныне существующие крупные 
лесопарки столицы, расположенные 
по разным сторонам света: Соколь-
ники — Лосиный Остров — на се-
веро-востоке, Покровское-Стреш-
нево — на северо-западе города, 
Битцевский — на юго-западе, Цари-
цыно — на юге, Измайлово — на вос-
токе, Кузьминки-Люблино — на юго-
востоке и т. д. К счастью, московская 
часть системы «легких города», так 
или иначе, сохранена, однако внеш-
няя часть — сам ЛПЗП — претерпел 
очень серьезные изменения.

Начиная с 1990-х гг. лесопарко-
вый защитный пояс несколько раз 
переходил из рук в руки, от феде-
ральных структур к московским, 
от московских к областным и т. д. 
В результате за счет фрагментар-
ной, но непрерывной застройки его 
площадь сократилась в несколько 
раз, cо 160 до 35 тыс. га [10]. ЛПЗП 
практически растворился внутри 
поселков и городов Подмосковья, 
и к 2009 г. постановлением Прави-
тельства г. Москвы № 421-ПП его 
охранный статус был упразднен. 
После присоединения областных 
земель к Москве часть бывшего ле-
сопаркового защитного пояса в виде 
как застроенных, так и немногочис-
ленных природных участков оказа-
лась в границах ТиНАО.

Осознание этой серьезной потери 
пришло не сразу, и только в 2016 г. 
был принят уже не московский, 
а Федеральный закон [11], иници-
ирующий создание лесопарковых 
зеленых поясов вокруг городов Рос-
сийской Федерации. Положениями 
документа установлены определен-
ные градостроительные ограничения 
на их территориях.
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Прошло совсем немного време-
ни со дня вступления в силу данного 
закона для того, чтобы можно было 
оценить результат его действия. Од-
нако понятно, что в случае создания 
это будут новые пригородные лесо-
парковые зоны, а старый подмосков-
ный ЛПЗП практически утерян.

8 Теперь о землях лесного фонда. 
В соответствии с Земельным кодек-
сом РФ [1] к ним относятся «лесные 
земли, покрытые лесной раститель-
ностью и не покрытые ею, но пред-
назначенные для ее восстановле-
ния…». Современный Лесной кодекс 
[4] использует понятие земель лес-
ного фонда в качестве места распо-
ложения лесов как части природы, 
как природного ресурса, дает специ-
альные определения лесному участку 
и лесам, выполняющим различные 
функции, и устанавливает для них 
определенные охранные режимы.

В части выполнения защитных 
функций земли лесного фонда явно 
имеют пересечения с землями, вхо-
дящими в бывший и будущий ЛПЗП. 
Одновременно отдельные части за-
щитного лесного пояса вполне могут 
быть отнесены к особо охраняемым 
территориям земель рекреационного 
назначения, используемым для от-
дыха и восстановления здоровья.

Земли лесного фонда Подмоско-
вья, попавшие после корректиров-
ки границ в состав внутригородской 
территории, уже получили охран-
ный статус и новое название «особо 
охраняемые зеленые территории» 
(ООЗТ) г. Москвы [12]. К сожале-
нию, в условиях градостроительно-
го использования ООЗТ закрепле-
на возможность прокладки дорог, 
инженерных сетей с размещением 
их инфраструктуры, а также по спе-
циальному решению Правительства 
Москвы — и непрофильное исполь-
зование этих участков.

При этом необходимые измене-
ния в региональный Закон «Об особо 
охраняемых природных территориях 
г. Москвы» [13], в части определения 
места ООЗТ среди особо охраняемых 
природных территорий города, вне-
сены не были.

Подведем итоги. Все перечис-
ленные территории (ООПТ, земли 
природоохранного назначения, за-
щитные леса, рекреационные зем-
ли, земли историко-культурного 
назначения, ЛПЗП, земли лесного 
фонда) в период нахождения в со-
ставе Московской области имели 
те или иные виды и степени охра-
ны, те или иные градостроительные 
ограничения. В условиях перехода 

этих земель в состав другого субъ-
екта Российской Федерации — г. Мо-
скву — их охранный статус требует 
уточнения и законодательно-право-
вого закрепления.

1) Особо охраняемые природ-
ные территории. При изменении 
границ области и города не сразу, 
а четыре года спустя осуществлен 
официальный перевод двенадцати 
ООПТ (7 регионального и 5 местно-
го значения) из Московской обла-
сти в Троицкий административный 
округ столицы [14], что следует при-
знать позитивным. В то же время:

 – удивляет, что в границах огром-
ного по площади Новомосков-
ского административного округа 
не нашлось ни одной территории, 
которая претендовала бы на статус 
ООПТ [15], хотя в качестве основ-
ных задач нового округа г. Москвы 
в части природных и озеленен-
ных территорий утверждается 
необходимость разработки схе-
мы сохранения и развития ООПТ 
и подготовка проектов планировки 
с установлением соответствующих 
режимов охраны;

 – оба московских правовых акта, 
касающиеся разработки градо-
строительной документации Ти-
НАО [14, 15], не вносят ясность 
в судьбу тех ООПТ, которые ра-
нее предусматривались к созда-
нию (согласно Постановлению 
Правительства Московской об-
ласти от 11.02.2009 г. № 106 / 5) 
на территории той части Москов-
ской области, которая стала Мо-
сквой. О перечне и статусе таких, 
намеченных к образованию ООПТ 
информации в упомянутых поста-
новлениях Правительства города 
[14, 15] нет. Хотелось бы напом-
нить, что в таком же статусе, «пла-
нируемых к созданию», в границах 
старой Москвы с 2005 г. уже нахо-
дятся более двух десятков зеленых 
массивов города, и процесс их пе-
ревода в «утвержденные» ООПТ 
идет в городе крайне медленно. 
За последние годы только один 
проектируемый ООПТ получил 
окончательное оформление — это 
природный заказник «Жулебин-
ский» [12, 14];

 – закон «Об особо охраняемых 
территориях в городе Москве» 
[13] не предусматривает такую 
категорию, как ООПТ местно-
го значения; эту роль в столице 
с 1990-х гг. выполняют так на-
зываемые «объекты природного 
комплекса (ПК) города» [17]. Уже 
проработаны и стали привычными 
градостроительные ограничения 
на их территориях. Отсюда по-

нятия «объекты ПК» и «ООПТ 
местного значения», скорее всего, 
нуждаются в приведении в соот-
ветствие друг другу, а профиль-
ный региональный закон № 48 
[13] требует в связи с этим новой 
уточненной редакции;

 – обращает на себя внимание, 
что из реестра подмосковных объ-
ектов объекты ООПТ исключены, 
а в списке московских на сайте 
ДПиООС они до сих пор не чис-
лятся [7, 12].
2) Градостроительное освоение 

ООТ природоохранного назначе-
ния, связанное с переходом из об-
ласти в город, с большой вероят-
ностью приведет к необходимости 
перестройки структуры водосборных 
площадей и естественного водного 
баланса; к изменению геоморфоло-
гического строения и, как следствие, 
изменению микроклимата террито-
рии и т. п.

Опасность неизбежной перестрой-
ки естественной ландшафтной струк-
туры в условиях плотной городской 
застройки может вызвать желание 
подкорректировать существующее 
природоохранное законодательство, 
например, в части ослабления «за-
претительных» требований для вы-
шеуказанных категорий земель, 
поэтому любая градостроитель-
ная деятельность должна исходить 
из первичности учета планировоч-
ных ограничений и невозможности 
переписывания природоохранного 
законодательства.

3) При переходе из области в го-
род возможна полная потеря стату-
са охраны санаторно-курортных 
и рекреационных зон, так как за-
конодательная база по этим катего-
риям земель на городском уровне 
не была разработана по причине 
отсутствия территорий с таким ста-
тусом в Москве. В качестве пред-
ложения представляется вполне 
возможным перевести часть таких 
земель в состав объектов природного 
комплекса города для использования 
в целях рекреации с закреплением 
градостроительных ограничений.

4) Можно отметить отрадный 
факт: в реестре московских объек-
тов культурного наследия [14, 15] 
зафиксированы переданные из об-
ласти в город более 180 ООТ куль-
турно-исторического назначения: 
федеральных, региональных и вновь 
выявленных, что позволяет рассчи-
тывать на сохранение по отношению 
к ним охранных обязательств.

5) Придание статуса особой 
охраны бывшим землям лесно-
го фонда, а теперь ООЗТ, играет 
роль определенного ограничителя 
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градостроительной деятельности 
на их территории. Однако обосно-
ванно настораживает имеющая-
ся на сегодня правовая коллизия: 
выделение и существование такой 
отдельной категории особо охраня-
емых территорий, как «особо ох-
раняемые зеленые территории», 
не предусмотрено ни федеральным, 
ни московским законодательством 
[1, 5, 13].

Приходится констатировать це-
лый ряд правовых недоработок, 
связанных с судьбой особо охраня-
емых территорий при их переводе 
из Подмосковья в Москву, которые 
требуют пристального внимания 
и обязательного решения [18]. Пра-
вовые противоречия обнаружи-
ваются и при организации новых 
территорий с особым охранным 
статусом в других регионах России 
[19, 20]. Разночтения в области зако-
нодательства приводят к различным 
толкованиям при градостроительном 
освоении таких территорий.

Одновременно следует обратить 
внимание и на экологический аспект 
перехода земель бывших пригородов 
в городские. Роль и ценность этих 
участков, осуществляющих функции 
элементов природного каркаса тер-
ритории, при вхождении в состав вы-
сокоурбанизированной городской 
среды значительно повышается [21].

Звенья, составляющие этот кар-
кас, как правило, являются землями 
с особым охранным статусом. Часто 
одни и те же участки имеют несколь-
ко категорий охраны (например, 
ООТ историко-культурного назна-
чения одновременно может являться 
ООПТ и относиться к санаторно-ку-
рортным объектам), что увеличи-
вает их значимость и дает основа-
ние для выстраивания единой сети 
с опорой именно на эти территории 
в целях сохранения природно-исто-
рического ландшафта и обеспечения 
устойчивого развития.

В свою очередь, понятие «устой-
чивого развития» по современным 
воззрениям тесно связано с такой 
категорией, как способность тер-
ритории к оказанию экосистемных 
услуг: и регулирующих (позволяю-
щих сохранить биоразнообразие — 
это ООПТ и ООТ природоохран-
ного назначения, а также ООЗТ), 
и обеспечивающих (предлагающих 
возможность использования различ-
ных видов природных ресурсов — 
это ООТ лечебно-оздоровительных 
местностей и курортов, ООТ рекреа-
ционного назначения, ООЗТ и снова 
ООПТ), и культурных (позволяющих 
использовать ООТ историко-куль-
турного назначения) [22].

В настоящее время единые под-
ходы и методики экономической 
оценки экоуслуг еще не выработаны, 
однако необходимость этой оценки 
при реализации градострои тельных 
задач признается рядом специалистов 
[22, 23]. Так, например, обоб щенные 
данные по балансу выработки кисло-
рода и поглощения углекислого газа 
смешанными лесами на широте Мо-
сковского региона, а также сущест-
вующим населением и транспортом 
[23] показывают, что зеленые наса-
ждения старой Москвы уже не спо-
собны обслужить город. Это приво-
дит к необходимости использования 
прилегающих территорий, включая 
и новые присоединенные, где сосре-
доточен определенный резерв экоси-
стемных услуг, прежде всего, за счет 
широкого переч ня многочисленных 
ООТ, которые обеспечивают чело-
веку комфорт ную среду обитания 
на основе естественно-историческо-
го ландшафта. К сожалению, выго-
да от экосистемных услуг не всегда 
очевидна; по традиции природный 
капитал считается неким обществен-
ным благом, принадлежащим всем 
и никому, и чаще всего остается не-
дооцененным.

Заключение
Долгожданный актуализирован-

ный Генеральный план развития 
г. Москвы, принятый пять с лишним 
лет спустя после присоединения но-
вых территорий [24], так и не внес 
окончательной ясности в упорядоче-
ние сети всех ООТ в новых городских 
границах. На основе проведенного 
в статье анализа считаем необходи-
мым при развитии нового Генплана, 
при его детализации, продолжить 
работу по сохранению и развитию 
природно-экологического каркаса, 
в основе которого лежат особо охра-
няемые территории, определяющие 
основные ограничения использова-
ния территории и перспективные 
направления градостроительной 
деятельности.
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