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Введение

«Закон об архитектурной, градостроительной и строительной деятельности в Республике Казахстан» предопределил основными направлениями деятельности в области архитектуры, градостроительства и строительства обеспечение условий устойчивого развития регионов, городов, поселков, аулов (сел) и других поселений, функционирования систем жизнеобеспечения, транспорта и инженерных коммуникаций, связи и энергетики, охраны окружающей среды, сохранения объектов исторического и культурного наследия, создание благоприятных условий для проживания на территории.

Планировочная организация территории - это рациональное и взаимоувязанное размещение в ее пределах зон различного функционального назначения, транспортной, инженерной инфраструктуры и других элементов. Важнейшим звеном в регулировании градостроительной деятельности, является государственный градостроительный кадастр. Государственный градостроительный кадастр (ГГК) содержит сведения о предыдущем и современном физическом, юридическом и стоимостном состояниях объектов недвижимости, а также о градостроительном планировании развития и застройки, данные о принадлежности территорий и объектов к соответствующим функциональным зонам, экологической, инженерно-геологической, гидрогеологической, геотехнической и сейсмической ситуациях, инженерной обеспеченности, представленной в виде взаимоувязанной атрибутивной и графической информации на базе применения ГИС - технологии.

Принятию проектных решений по организации территории должна предшествовать большая аналитическая работа, основой которой должна быть Комплексная градостроительная оценка территории - установление определенного взаимного соответствия между многообразными общественными потребностями и возможностями территории.

Предлагаемая методика определения градостроительной ценности территорий направлена на проведение оценки в целях информационного обеспечения и технико-экономических обоснований выбора оптимальных решений по функциональному использованию и архитектурно-пространственной организации территории при формировании градостроительных решений, установление оценочного зонирования для установления дифференцированных налогов на землю и недвижимое имущество.

Методика ориентирована на наличие технических и программных средств в службах города и проектных организациях, имеющих цифровую (электронную) карту города. В тех городах, где создан и ведется Государственный градостроительный кадастр, проведение Комплексной градостроительной оценки должно осуществляться с использованием информационных ресурсов банка данных ГГК. Это, значительно, облегчает нахождение нужных показателей по факторам для оценки территорий и, что самое главное, кадастровое деление на кварталы, их кодировка, может быть использована как территориальная единица для Комплексной оценки. При Комплексной градостроительной оценке может быть использовано то же программное обеспечение, что и для кадастра.

Данная методика проведения Комплексной градостроительной оценки может быть применена и в тех случаях, когда отсутствует система ГГК, цифровая карта населенного пункта.

Проведение комплексной оценки без применения электронных технологий - процесс трудоемкий. Если населенный пункт не имеет цифровой карты, то в состав работ по проведению Комплексной оценки территорий, целесообразно, включить ее создание, т.к. наиболее точное и объективное ранжирование элементов оценки может быть получено при работе с соответствующими тематическими
картами, сформированными на базе цифровой карты. В дальнейшем, цифровые карты могут быть использованы в качестве картографической основы ГГК, электронного дежурного плана для проведения постоянного мониторинга градостроительной деятельности.

Составление опорного плана для градостроительной оценки с применением ГИС-технологий - самостоятельный процесс, имеющий в перспективе огромный потенциал применения.

Для составления цифровой карты города используются картографические материалы на бумажной основе - планшеты с топографической съемкой в М 1:2000 - М 1:5000. Они сканируются, «сшиваются» и создается цифровой топографический план в растровом изображении. В последующем осуществляется работа по векторизации элементов топографической основы. При векторизации необходимо предусмотреть распределение объектов векторизации по тематическим слоям. Например: жилые и административно- общественные объекты и территории, транспортная сеть, территории школ, детских садов, озеленение общего пользования, промышленность, гидрография, инженерное оборудование и т.д. Это и будет цифровая карта для разработки Комплексной градостроительной оценки территорий.

Комплексная градостроительная оценка территорий

1. Общая часть. Цели и задачи.
Экономические результаты землепользования, выражаемые стоимостными показателями отражаются в экономической оценке территории. Учет же качественных факторов ценности городского пространства для функционирования различных объектов и жизнедеятельности населения, дополняет экономическую оценку территории комплексом градостроительных параметров, выраженных в виде натуральных показателей и качественных характеристик и является градостроительной оценкой. В состав учитываемых факторов входят доступность участка территории, его близость к городскому центру, архитектурно-художественная историческая ценность застройки и территории, состояние окружающей среды, микроклиматические и санитарно-гигиенические условия, подверженность территории разрушительным воздействиям сил, развитость общегородских функций культурно- бытового обслуживания и т.п.

Полученная таким образом градостроительная оценка территории дает комплексную количественно-качественную характеристику условий жизнедеятельности в различных городских зонах и при проведении оценочного зонирования может служить основой для установления дифференциации ставок платежей по зонам города.

Оценочное зонирование территории (ОЗТ), как последующий этап градостроительной оценки, представляет собой районирование территории по ценности земель для целей их градостроительного использования. На основе ОЗТ может устанавливаться соответствующие размеры выкупной цены на землю, стоимости ипотеки, ставок земельного налога, арендной платы, т.е. установить качественное и денежное выражение ценности земельного участка или стоимости права присвоения удобств и выгод от его использования.

Комплексная градостроительная оценка и оценочное зонирование территорий имеет динамичный характер, изменяясь по мере территориального развития города, насыщения его территорий различными функциями.

Таким образом, под Комплексной градостроительной оценкой территорий города понимается сравнительная оценка отдельных его районов (участков) по комплексу природных и антропогенных факторов с точки зрения благоприятности этих участков для условий проживания населения и основных видов хозяйственной деятельности.

Основная цель Комплексной градостроительной оценки - формирование полной оценки территорий для целей регулирования градостроительной деятельности:

1. Определение направлений территориального развития города или другого населенного пункта.

2. Определение приоритетного функционального использования территории. Наиболее ценные территории определяются под общественно-деловые и жилые зоны.

3. Проведение оценочного зонирования - выделение зон (районов) с относительными равными значениями стоимости земли и равноценными условиями проживания населения и функционирования различных хозяйствующих субъектов.

4. Регулирование градостроительного развития города обеспечение обоснований для выбора наиболее оптимальных проектных решений, более высокой эффективности использования территории (плотная застройка, повышенная этажность, функциональное использование под общественно-деловые функции и т.д.).

Задачами градостроительной оценки территории по системе «анализ-оценка- прогноз» являются:

1. Изучение свойств территории города и отдельных ее участков с целью определения видов деятельности, технических сооружений или градостроительных образований, которые могут быть развиты в их пределах.

2. Определение степени благоприятности участков территории для возможных в том или ином случае видов хозяйственного использования.

3. Выявление свойств территории, ограничивающих развитие и размещение тех или иных видов строительства.

Результаты:

По результатам данной работы могут быть проведены следующие градостроительные и экономические проработки:

· определена демографическая емкость территории;

· разработаны альтернативные варианты перспективной планировочной структуры и сделан выбор оптимального варианта развития;

· определена функциональная направленность использования территории;

· выявлены зоны особого режимного использования;

· составлена схема оценочного зонирования;

· определена дифференцированная ставка земельного налога;

· определена по зонам оценочная стоимость земли для продажи в собственность или постоянное землепользование;

· определена по зонам арендная плата для временного землепользования.

2. Основные положения методики проведения 

комплексной градостроительной оценки территории

2.1. Первичные условия необходимые для проведения оценки:

а) для получения объективного результата оценки целесообразно учитывать всю территорию города и прилегающие территории в пределах предполагаемого развития;

б) оценку производить с позиций соблюдения интересов всех функциональных зон города;

в) оценку производить как по совокупности природных, так и по комплексу антропогенных факторов;

г) объект оценки (территория) и субъект оценки (вид использования) должны выступать на равных правах.

2.2. Технология выполнения Комплексной градостроительной оценки

Все территориально - градостроительные проблемы, в том числе и проблемы комплексной оценки, решаются на трех уровнях: макро-, мезо- и микроуровне, которым соответствуют свои масштабы и специфические планировочные задачи.

Макроуровень - это решение стратегических задач на республиканском уровне.

Мезоуровень - (масштаб от 1:300000 до 1:25000) решаются вопросы, входящие в компетенцию комплексных схем и проектов градостроительного планирования развития территорий областей и административных районов.

На микроуровне решаются вопросы планировки отдельных населенных мест или их частей, зон отдыха, и др. (масштаб от 1:10000 до 1:2000).

Предлагаемая методика по комплексной градостроительной оценке рассматривается на уровне планировки отдельных населенных мест или их частей , т.е. на микроуровне.

Данная методика предназначена для оценки земель городов с численностью населения от 10 тыс. чел. до 1 млн. чел. в любых физико-географических условиях Республики Казахстан.

С точки зрения техники выполнения комплексная градостроительная оценка территории ведется последовательным способом с применением метода экспертных оценок. Экспертный подход ориентируется на балльную оценку факторов ценности городских территорий и «весовые» коэффициенты при свертывании пофакторных оценок в единую сводную систему.

При оценке такого сложного организма как город, неизбежно возникает необходимость оперировать и частными, и общими оценками. Это связано с тем, что оценить в целом территорию невозможно, не оценив отдельно её свойства и совокупность свойств. Частные оценки позволяют выявить относительное влияние того или иного свойства территории на условия его освоения. Общие совокупные оценки дают возможность с помощью одного общего показателя выразить оценку всей совокупности свойств, определяющих природные, градостроительные, социальные и экономические возможности территориальных зон города.

В основе методики лежит прямая пофакторная оценка городских земель, с последующим приведения в форму «весовых» значений факторов. В этом случае наилучшему элементу территории соответствует максимальное значение оценки, а наихудшему элементу - минимальное значение оценки. Свод пофакторных оценок, учитывающих локальные (непространственные) свойства территории, в комплексную оценку осуществляется их суммированием. Метод суммарного показателя позволяет получить обобщенную оценку территории районов города по многим критериям. Такой метод получения генерализованной схемы Комплексной градостроительной оценки территории наиболее точен.

Наиболее эффективно при решении подобных задач дифференциации городских территорий применение в качестве инструмента программные продукты с технологиями географических информационных систем (например - Maplnfo).

В качестве примера выполнения Комплексной оценки города выбран город с населением 43 тысячи человек. Расчетным уровнем оценки выбран кадастровый квартал, количество кварталов -926. По всем 926 территориальным единицам опробована методика ведения Комплексной градостроительной оценки с применением программного продукта Maplnfo (ГИС).

3. Последовательность проведения комплексной оценки.
3.1. Этапы проведения Комплексной градостроительной оценки.

В целом последовательность работ по комплексной градостроительной оценке выглядит следующим образом:

Таблица 1.

Этапы комплексной градостроительной оценки территории
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3.2. Этап I. Сбор и классификация факторов и их свойств.

3.2.1 Определение субъектов и объектов оценки

Определяется граница урбанизированной территории, где должна произвестись дифференциация качества городских земель (город, пригород).

Рекомендуется кроме городской территории учитывать территорию ее дальнейшего развития.

Обоснованием определения границ являются базовые материалы:

- опорный план или план современного использования территорий;

- сложившаяся функционально-планировочная ситуация;

- данные по существующему положению аналогичные данным предпроектного анализа в составе генерального плана города: численность населения, структура занятости, данные по инженерной геологии, по производственной базе, местам приложения труда, по системе городского транспорта, по экологии, а также материалы проектных решений по развитию городских подсистем.

3.2.2. Выбор территориального уровня для проведения оценки

Комплексная градостроительная оценка территории должна выполняться по территориально - выраженным и функционально-определенным элементам планировочной структуры. Такими являются укрупненные кварталы, планировочные районы, кварталы жилой и промышленной застройки, межмагистральные территории, также границами территорий могут быть естественные преграды: поймы рек, крупные овраги, акватории, магистрали, железнодорожные пути и т. д.

Наиболее удобно в качестве территориальной единицы, подлежащей оценке, рассматривать кадастровый квартал.

Кадастровая оценка включает три иерархические уровня представления по степени крупности оцениваемых элементов: уровень оценки земельных участков, уровень оценки кварталов и уровень функционально-оценочного зонирования. Основным расчетным уровнем является поквартальная оценка, которая преобразуется в направлении генерализации в оценочное зонирование, а в направлении детализации - в оценку земельных участков.

Выбранный расчетный уровень должен иметь свой индивидуальный код (кадастровый или присвоенный), к которому будет подвязываться вся дальнейшая информация.

Количество территориальных элементов деления не ограничено.

3.2.3. Определение оцениваемых факторов, элементов и их свойств

Для выполнения комплексной градостроительной оценки территории привлекается как можно большое число различных факторов. В данной методике предлагается 45 факторов, по которым производится оценка:

Таблица 2.

	F1
	Рельеф

	F2
	Гидрологические условия

	F3
	Несущая способность грунта

	F4
	Овражность

	F5
	Сейсмика

	F6
	Оползни

	F7
	Лечебные ресурсы

	F8
	Полезные ископаемые

	F9
	Полезные ископаемые стройиндустрии

	F10
	Ценные сельскохозяйственные земли

	F11
	Земли высокого плодородия

	F12
	Прочие сельскохозяйственные земли

	F13
	Жилой фонд

	F14
	Система КБО, в том числе:

	F15
	Детские сады

	F16
	Школы

	F17
	Столовые, кафе, рестораны

	F18
	Бытовое обслуживание

	F19
	Магазины

	F20
	Кинотеатры, театры

	F21
	Больницы, поликлиники

	F22
	Административно-деловые

	F23
	ВУЗы, колледжи, техникумы, научные и проектные организации.

	F24
	Водоснабжение

	F25
	Канализация

	F26
	Теплоснабжение и горячее водоснабжение.

	F27
	Газоснабжение

	F28
	Электроснабжение

	F29
	Слаботочные устройства

	F30
	Улично-дорожная сеть

	F31
	Сеть общественного транспорта

	F32
	Озеленение 

	F33
	Санитарная очистка

	F34
	Соответствие градостроительным нормативам

	F35
	Взаимосвязь жилых районов между собой

	F36
	Взаимосвязь жилых районов с местами приложения труда

	F37
	Взаимосвязь жилых районов с системой КБО

	F38
	Взаимосвязь жилых районов с местами кратковременного отдыха

	F39
	Загрязнение воздушного бассейна

	F40
	Загрязнение водных ресурсов

	F41
	Загрязнение почв

	F42
	Влияние шума

	F43
	Влияние электромагнитных волн

	F44
	Заболеваемость

	F45
	Радиационное загрязнение


3.2.4. Установление натуральных показателей факторов

Оценка территорий по какому-либо одному свойству того или иного фактора может производиться как по натуральным, так и относительным показателям. Эти показатели устанавливаются по каждому свойству каждого фактора.

Важнейшим условием создания базы данных градостроительной оценки является получение значений факторов в натуральных показателях.

Наиболее полным источником сбора данных являются Базы данных Государственного градостроительного кадастра.

Таблица 3

Структурная схема организации банка данных ГГК

и использование ее для получения натуральных

показателей факторов
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Таблица 4

Факторы оценки территории с натуральными показателями:

	№
	Наименование фактора
	Натуральные показатели

	F1
	Рельеф
	уклон рельефа

0-10%;

10-30%;

более 30%.

	F2
	Гидрологические условия
	глубина залегания грунтовых вод от поверхности земли, м

не менее 3;

1-3;

менее 1.

вероятность затопления высокими водами

менее 1%;

1-4% слой затопления менее 2 м;

более 4% слой затопления более 2 м.

	F3
	Несущая способность грунта
	нормативное давление на грунты оснований

не менее 1 ,5 кг/см2;

0,5-1,5 кг/см2;

менее 0,5

тип грунтов

-;

просадочные 1-го типа;

просадочные 2-го типа.

	F4
	Овражность
	овраги отсутствуют или проявляются на 

небольших площадях, овраги глубиной до 3м; 

овраги глубиной до 10 м;

овраги глубиной более 10м.

	F5
	Сейсмика
	сейсмичность в баллах

0-6;

7-8;

9 и более баллов.

	F6
	Оползни
	оползни отсутствуют;

мелкие поверхностные оползни типа оплывин;

крупные глубокие оползни.


	F7
	Лечебные ресурсы
	минеральные воды, лечебные грязи

	F8
	Полезные ископаемые
	уголь, нефть, руда и т.д.

	F9
	Полезные ископаемые стройиндустрии
	

	F10
	Ценные сельскохозяйственные земли
	поливные сельскохозяйственные земли, леса 1 категории.

	F11
	Земли высокого плодородия
	леса 2 категории.

	F12
	Прочие сельскохозяйственные земли
	

	F13
	Жилой фонд
	тыс.кв. метров, качество

	F14
	Система КБО, в том числе:
	

	F15
	Детские сады
	Мест, радиус доступности

	F16
	Школы
	мест, радиус доступности

	F17
	Столовые, кафе, рестораны
	посадочных мест, радиус доступности

	F18
	Бытовое обслуживание
	рабочих мест, радиус доступности

	F19
	Магазины
	рабочих мест, радиус доступности

	F20
	Кинотеатры, театры
	посадочных мест, радиус доступности

	F21
	Больницы, поликлиники
	коек/посещений в смену

	F22
	Административно-деловые
	радиус доступности

	F23
	ВУЗы, колледжи, техникумы, научные и проектные организации.
	Мест

	F24
	Водоснабжение
	Обеспеченность сетями

	F25
	Канализация
	Обеспеченность сетями

	F26
	Теплоснабжение и горячее водоснабжение.
	Обеспеченность сетями

	F27
	Газоснабжение
	Обеспеченность

	F28
	Электроснабжение
	Обеспеченность сетями

	F29
	Слаботочные устройства
	Номеров

	F30
	Улично-дорожная сеть
	плотность сети км/кв. км

	F31
	Сеть общественного транспорта
	км/кв. км

	F32
	Озеленение
	зеленые насаждения парков, бульваров, скверов, лесопарков, коллективных садов

	F33
	Санитарная очистка
	

	F34
	Соответствие градостроительным нормативам
	процент существующей плотности жилого фонда нормативной

	F35
	Взаимосвязь жилых районов между собой
	Радиусы доступности

	F36
	Взаимосвязь жилых районов с местами приложения труда
	Радиусы доступности

	F37
	Взаимосвязь жилых районов с системой КБО
	Радиусы доступности

	F38
	Взаимосвязь жилых районов с местами кратковременного отдыха
	Радиусы доступности

	F39
	Загрязнение воздушного бассейна
	наличие вредных веществ

меньше 0,8 ПДК;

0,8-1 ПДК;

больше 1 ПДК.

	F40
	Загрязнение водных ресурсов
	качество воды БПК5 

БПК5 0-2;

БПК5 2-4;

БПК5 более 4.

	F41
	Загрязнение почв
	санитарное число 

0,98-1;

0,7-0,98;

меньше 0,7.

	F42
	Влияние шума
	ДЦБ

	F43
	Влияние электромагнитных волн
	V/кв.м

	F44
	Заболеваемость
	количество заболеваний на тысячу человек

	F45
	Радиационное загрязнение
	Ku / кв.м


Кроме базы данных кадастра (или в случае ее отсутствия), источником определения натуральных показателей служит опорный план города.

Опорный план, как основной базовый документ, должен отразить следующие элементы:

· Физическая география (акватории и гидрография, открытые естественные ландшафты, лесные и лесопарковые массивы).

· Улично-дорожная сеть, железные дороги со станциями и полосами отвода, мосты и путепроводы.

· Данные по городской жилой застройке: типы жилой застройки, дифференцированные по плотности жилого фонда, этажности, периоду строительства.

· Города, поселки и другие населенные пункты ближайшего окружения, в том числе дачные поселки и территории садоводческих товариществ.

· Данные по промышленным предприятиям и другим местам приложения труда. Для крупных градообразующих промышленных предприятий указываются их наименования, класс вредности, границы территории, места проходных, ориентировочная численность работающих. Для мелких промышленных и коммунально-складских предприятий указываются их группировки в зоны по отраслям. Из других мест приложения труда выделяются крупные объекты общегородского значения, такие как ВУЗы, НИИ и КБ, административные и офисные комплексы.

· Головные сооружения и технические зоны магистральных линий инженерных систем: водоснабжения, канализации, электроснабжения, теплоснабжения, газоснабжения.

· Лесные и лесопарковые массивы, другие элементы естественных ландшафтов с характеристиками их состояния и характера использования населением, городские парки, лесопитомники, кладбища, тепличные и парниковые хозяйства.

· Данные по системе озеленения и мест отдыха.

· Данные по историко-архитектурным памятникам и зонам.

Существенным образом могут использоваться картографические, справочные, статистические и другие материалы, имеющиеся в открытой продаже и открытом доступе.

3.3. Этап II. Оценка территорий по отдельным факторам

3.3.1. Пофакторная балльная оценка территорий

Неизбежность привлечения для выполнения комплексной оценки большого числа различных факторов вызывает необходимость разработки системы специальных значений их параметров. Эти значения должны соответствовать определенному уровню, т.е. иметь «единый горизонтальный срез». Натуральные показатели факторов имеют различные единицы измерений, с которыми нельзя производить математические действия, поэтому целесообразно перейти к ранжированию факторов по однородности свойств и оценить их по балльной системе. Количество баллов зависит от количества возможных суммирований свойств.

Таблица 5.

Пример балльной оценки факторов:

	№
	Наименование фактора
	Баллы

	F1
	Рельеф
	уклон от 0,5-10%                      - 3 

уклон от 10-15%                       - 2

уклон менее 0,5 и более 15%   - 1

	F2
	Гидрологические условия
	наличие реки                                                – 3

кварталы, прилегающие к речному руслу – 2

отсутствие фактора                                       – 1

	F3
	Несущая способность грунта
	грунты категорий IIIб 1 и IIIв 1         – 7

грунты категорий IIIа 1                      – 6

грунты категорий Iб 1                         – 5

грунты категорий Iа 1                         – 4

грунты категорий Iа 1                         – 3

грунты категорий IVб 1                      – 2

грунты категорий IVа 1 и Ivв 1          – 1

необследованные грунты предгорий  – 0

	F4
	Овражность
	

	F5
	Сейсмика
	категория I      - 3

категория II     - 2

категория III    - 1

	F6
	Оползни
	

	F7
	Лечебные ресурсы
	

	F8
	Полезные ископаемые
	

	F9
	Полезные ископаемые стройиндустрии
	

	F10
	Ценные сельскохозяйственные земли
	

	F11
	Земли высокого плодородия
	

	F12
	Прочие сельскохозяйственные земли
	

	F13
	Жилой фонд
	Новое многоэтажное, благоустроенное          – 3 балла

Частично благоустроенное одно-двухэтажое – 2 балла

Одноэт.застройка, недостр..одноэт., дачи       – 1 балл

	F14
	Система КБО, в том числе:
	

	F15
	Детские сады
	Радиус доступности до 500 м         - 3

Радиус доступности до 1000 м       - 2 

Радиус доступности более 1000 м  - 1

	F16
	Школы
	Радиус доступности до 700 м          - 3 

Радиус доступности до 1000 м        - 2 

Радиус доступности более 1000 м   - 1

	F17
	Столовые, кафе, рестораны
	Наличие объектов                                                               –3

Нахождение в радиусе пешеходной доступности 800 м – 2

Объект обслуживания находится за пределами зоны пешеходной доступности                                                    – 1

	F18
	Бытовое обслуживание
	Наличие объектов                                                               – 3

Нахождение в радиусе пешеходной доступности 800 м – 2

Объект обслуживания находится за пределами зоны пешеходной доступности                                                    – 1

	F19
	Магазины
	Наличие магазинов                                                             – 3

Нахождение в радиусе пешеходной доступности 800 м – 2

Магазин находится за пределами зоны пешеходной доступности                                                                           – 1

	F20
	Кинотеатры, театры
	Наличие объекта                 – 3

Отсутствие объекта             – 1

	F21
	Больницы, поликлиники
	Наличие учреждения здравоохранения      – 3

Отсутствие учреждения здравоохранения  – 1

	F22
	Административно-деловые
	Наличие объекта      – 3

Отсутствие объекта  – 1

	F23
	ВУЗы, колледжи, техникумы, научные и проектные организации.
	Наличие объекта       – 3

Отсутствие объекта  – 1

	F24
	Водоснабжение
	

	F25
	Канализация
	Примыкает к сетям канализационной системы  – 2

Необеспеченная системой канализации              – 1

	F26
	Теплоснабжение и горячее водоснабжение.
	

	F27
	Газоснабжение
	

	F28
	Электроснабжение
	

	F29
	Слаботочные устройства
	

	F30
	Улично-дорожная сеть
	Примыкает к общегородским магистралям  – 3

Примыкает к улицам районного значения    – 2

Неблагоприятная территория                         – 1

	F31
	Сеть общественного транспорта
	Примыкает к маршрутам общественного транспорта  – 3

Маршруты общественного транспорта находятся в пешеходной доступности                                                – 2

Не охвачена маршрутами общественного транспорта  – 1

	F32
	Озеленение
	Парки, скверы, общественная зелень у административных зданий, сады                                                        – 6

Озеленение больниц, школ, детских садов, учебных заведений                                                               – 5

Озеленение усадебной и дачной застройки        – 4

Озеленение двух-и-многоэтажной застройки     – 3

Естественная зелень предгорий, пойм                 – 2

Озеленение промышленных зон, пустыри           – 1

	F33
	Санитарная очистка
	

	F34
	Соответствие градостроительным нормативам
	Плотность застройки приближена к нормативной – 3

Наличие недостроенных территорий, пустырей, развалин, нерационального использования земель                  – 2

Отсутствие застройки и благоустройства                – 1

	F35
	Взаимосвязь жилых районов между собой
	

	F36
	Взаимосвязь жилых районов с местами приложения труда
	Менее 1500 м                               – 4

Более 1500 м, но менее 2500 м   – 3

Более 2500 м, но менее 4000 м   – 2

Более 4000 м                                 – 1

	F37
	Взаимосвязь жилых районов с системой КБО центральной части города
	Менее 500 м                                   – 6

Более 500 м, но менее 1000 м       – 5

Более 1000 м, но менее 1500 м     – 4

Более 1500 м, но менее 2500 м     – 3

Более 2500 м, но менее 4000 м     – 2

Более 4000 м                                   – 1

	F38
	Взаимосвязь жилых районов с местами кратковременного отдыха

(парком культуры и отдыха)
	Менее 1000 м                                 – 5

Более 1000 м                                  – 4

Более 1500 м, но менее 2500 м     – 3

Более 2500 м, но менее 4000 м     – 2

Более 4000 м                                   – 1

	F39
	Загрязнение воздушного бассейна
	

	F40
	Загрязнение водных ресурсов
	

	F41
	Загрязнение почв
	

	F42
	Влияние шума
	

	F43
	Влияние электромагнитных волн
	

	F44
	Заболеваемость
	

	F45
	Радиационное загрязнение
	


При оценке факторов F36, F37, F38 определялись центроиды каждого расчетного уровня (квартала) и строились радиусы доступности.

(Возможности программного продукта  MapInfo (ГИС).

Результаты балльной оценки отображаются в графике в виде схем по каждому фактору. (Схемы 5.1 - 5.20).
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3.3.2. Экспертная оценка значимости факторов

Чтобы свободно оперировать данными, необходимо их оценки сделать независимыми от натуральных показателей, т.е. привести оценки к единой шкале, перейти от натуральных показателей к балльной, а затем к «весовой». При решении градостроительных проблем построение иерархической структуры данных является решающим. Определение приоритета одного фактора перед другим и является задачей весовых коэффициентов.

«Вес» фактора определяется методом экспертных оценок, нормативными документами, капитальными затратами на строительство, доступностью мест труда, КБО, наличием инженерных сетей и т.п.

Оценка важности фактора в общей оценке территории определяется индивидуально для каждого города.

Основными дифференцирующими факторами, определяющими различия относительной ценности территорий в условиях их функционирования могут быть:

· уровень развития сферы культурно-бытового обслуживания населения;

· транспортная доступность к центрам трудового и культурно-бытового тяготения;

· уровень дорожного благоустройства территории, уровень инженерного оборудования;

· историко-археологическая ценность застройки

· ландшафтная ценность территории;

· состояние окружающей среды;

· инженерно - геологические условия строительства и степень подверженности территории разрушительным природным процессам;

рекреационная ценность территории.

«Весовые» коэффициенты рассчитываются следующим образом:

Объединяются группы факторов сумма весовых коэффициентов, которых должна составлять единицу:

F1 - F6, F7 - F9, F10 - F12, F13 - F23, F24 - F34, F35 - F38, F39 - F43, F44, F45.

Затем внутри каждой группы производится ранжирование коэффициентов по значимости.

Средний весовой коэффициент расчитывается путем деления суммы одноименных факторов экспертных оценок на количество экспертов, т.е. выводится среднее значение.

Особо ведется расчет по факторам F15-F23, в сумме коэффициенты по этим факторам составляют единицу, но они находятся в системе КБО (F14), которая в группе имеет тоже свой весовой коэффициент. Поэтому необходимо отдельно оценить подфакторы F15-F23, а затем нормировать этот показатель по весу F14.

Таблица 6.

Пример расчета  «весовых»  коэффициентов  (в оценке участвовали 8 экспертов):

Анализ экспертных оценок (определение «весовых» коэффициентов

каждого фактора оценки)

	№
	Фактор
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	Сумма
	Весовой

Коэфф.

	F1
	Рельеф
	0.1
	0.1
	0.15
	0.15
	0.1
	0.1
	0.15
	0.1
	0.95
	0.11875

	F2
	Гидрология
	0.1
	0.1
	0.1
	0.1
	0.2
	0.1
	0.35
	0.15
	1.2
	0.15

	F3
	Грунты
	0.2
	0.1
	0.2
	0.1
	0.1
	0.2
	0.2
	0.15
	1.25
	0.15625

	F4
	Овражность
	0
	0.2
	0.15
	0.1
	0.1
	0.01
	0.05
	0.1
	0.8
	0.1

	F5
	Сейсмика
	0.45
	0.3
	0.3
	0.45
	0.3
	0.3
	0.2
	0.4
	2.7
	0.3375

	F6
	Оползни
	0.15
	0.2
	0.10
	0.1
	0.2
	0.2
	0.05
	0.1
	1.1
	0.1375

	F7
	Леч. ресурсы
	0.7
	0.2
	0.3
	0.3
	0.5
	0.5
	0.1
	0.3
	2.9
	0.3625

	F8
	Полезн. ископ.
	0
	0.5
	0.35
	0.55
	0.2
	0.2
	0.4
	0.3
	2.5
	0.3125

	F9
	П. иск. стройинд.
	0.3
	0.3
	0.35
	0.15
	0.3
	0.3
	0.5
	0.4
	2.6
	0.325

	F10
	Леса 1 категории
	0.15
	0.5
	0.35
	0.73
	0.5
	0.5
	0.5
	0.4
	3.63
	0.45375

	F11
	Выс. плод. почвы
	0.35
	0.4
	0.35
	0.22
	0.4
	0.4
	0.3
	0.3
	2.72
	0.34

	F12
	Проч. с/х земли
	0.5
	0.1
	0.3
	0.05
	0.1
	0.1
	0.2
	0.3
	1.65
	0.20625

	F13
	Жил. фонд
	0.25
	0.6
	0.55
	0.7
	0.6
	0.6
	0.6
	0.4
	4.3
	0.5375

	F14
	КБО, в том числе:
	0.75
	0.4
	0.45
	0.3
	0.4
	0.4
	0.4
	0.6
	3.7
	0.4625

	F15
	Дет. сад
	0.1
	0.05
	0.05
	0.04
	0.04
	0.03
	0.05
	0.08
	0.44
	0.055

	F16
	Школы
	0.1
	0.08
	0.05
	0.08
	0.06
	0.06
	0.07
	0.08
	0.58
	0.0725

	F17
	Стол. кафе, рест.
	0.1
	0.04
	0.02
	0.01
	0.02
	0.02
	0.02
	0.05
	0.28
	0.035

	F18
	Бытов. обсл.
	0.1
	0.02
	0.04
	0.01
	0.03
	0.03
	0.02
	0.01
	0.35
	0.04375

	F19
	Магазины
	0.1
	0.11
	0.1
	0.08
	0.08
	0.08
	0.09
	0.1
	0.74
	0.0925

	F20
	Кинотеатры, театр
	0.07
	0.02
	0.04
	0.01
	0.03
	0.02
	0.025
	0.08
	0.295
	0.036875

	F21
	Больницы
	0.07
	0.05
	0.06
	0.04
	0.06
	0.06
	0.06
	0.03
	0.43
	0.05375

	F22
	Администр. - делов.
	0.06
	0.01
	0.04
	0.01
	0.02
	0.04
	0.025
	0.04
	0.245
	0.030625

	F23
	ВУЗы, колледж
	0.05
	0.02
	0.05
	0.02
	0.06
	0.06
	0.04
	0.04
	0.34
	0.0425

	F24
	Водоснабжение
	0.06
	0.09
	0.1
	0.22
	0.1
	0.06
	0.08
	0.07
	0.78
	0.0975

	F25
	Канализация
	0.05
	0.09
	0.06
	0.1
	0.1
	0.06
	0.08
	0.07
	0.61
	0.07625

	F26
	Теплоснабж.
	0.06
	0.09
	0.07
	0.08
	0.1
	0.06
	0.057
	0.06
	0.567
	0.070875

	F27
	Газоснабжение
	0.06
	0.07
	0.04
	0.08
	0.1
	0.06
	0.063
	0.04
	0.513
	0.064125

	F28
	Электроснабж.
	0.06
	0.09
	0.1
	0.15
	0.1
	0.06
	0.09
	0.03
	0.68
	0.085

	F29
	Слабот устр
	0.06
	0.06
	0.05
	0.04
	0.09
	0.05
	0.03
	0.03
	0.4
	0.05

	F30
	УДС
	0.17
	0.09
	0.2
	0.19
	0.09
	0.18
	0.25
	0.02
	1.37
	0.17125

	F31
	Сеть общ. тр-та
	0.18
	0.08
	0.1
	0.04
	0.07
	0.17
	0.15
	0.15
	0.94
	0.1175

	F32
	Озеленение
	0.12
	0.07
	0.15
	0.02
	0.08
	0.05
	0.08
	0.15
	0.72
	0.09

	F33
	Сан очистка
	0.09
	0.06
	0.08
	0.03
	0.1
	0.15
	0.05
	0.05
	0.61
	0.07625

	F34
	Соотв гр.нормам
	0.09
	0.21
	0.07
	0.05
	0.07
	0.1
	0.07
	0.15
	0.81
	0.10125

	F35
	Связь ж.р. –ж.р.
	0.26
	0.25
	0.25
	0.09
	0.3
	0.25
	0.08
	0.2
	1.68
	0.21

	F36
	Связь ж. -пром.
	0.23
	0.3
	0.35
	0.45
	0.3
	0.25
	0.3
	0.3
	2.48
	0.31

	F37
	Связь ж. -КБО
	0.27
	0.25
	0.25
	0.26
	0.2
	0.25
	0.5
	0.3
	2.28
	0.285

	F38
	Связб ж. -отдых
	0.24
	0.2
	0.15
	0.2
	0.2
	0.25
	0.12
	0.2
	1.56
	0.195

	F39
	Загряз возд. бас.
	0.25
	0.3
	0.25
	0.47
	0.3
	0.2
	0.3
	0.2
	2.27
	0.28375

	F40
	Загр. вод. ресурс.
	0.22
	0.3
	0.25
	0.2
	0.3
	0.2
	0.28
	0.2
	1.95
	0.24375

	F41
	Загряз. почв
	0.2
	0.2
	0.15
	0.15
	0.2
	0.2
	0.21
	0.2
	1.51
	0.18875

	F42
	Влияние шума
	0.25
	0.11
	0.2
	0.1
	0.1
	0.2
	0.12
	0.2
	1.28
	0.16

	F43
	Влияние эл. волн
	0.08
	0.09
	0.15
	0.08
	0.1
	0.2
	0.09
	0.2
	0.99
	0.112375

	F44
	Заболеваемость
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	8
	1

	F45
	Радиац. загрязнение
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	8
	1


3.3.3. Определение «весовых» показателей факторов

Пофакторная оценка территорий в учетом «весовых коэффициентов.

Показатели каждого фактора оценки с учетом «весовых» коэффициентов определяются по формуле:

Хп = Бп * Кв , где

Хп – «весовой» показатель, 

Бп – Балл, 

Кв – «весовой» коэффициент

Создается банк данных по каждой группе факторов в виде таблиц, где определены весовые значения каждого фактора.

Таблица 7.

Пример перехода балльной оценки к «весовой» – фактор «рельеф»:

1 категория – 3 балла  – 3 * 0,118 = 0,354

2 категория – 2 балла  – 2 * 0,118 = 0,236

3 категория – 1 балл    – 1 * 0,118 = 0,118

Возможно графическое построение схем по каждому фактору, для этого определяется минимальное и максимальное значение по фактору, производится ранжирование с одинаковым интервалом.

3.4. Этап III. Оценка территорий по группам факторов

3.4.1. Все факторы для комплексной оценки могут быть сгруппированы в следующие группы:

1. ПФ -Факторы, оценивающие природно-ресурсные качества территории (рельеф, уровень грунтовых вод, просадочность грунтов, несущая способность грунта, сейсморайонирование, полезные ископаемые).

2. ГФ - Факторы, оценивающие экономико-градостроительные характеристики территорий (жилой Фонд, система КБО, детские учреждения, школы, магазины, больницы, театры, ВУЗы, проектные и научные организации и т.д.)

3. СФ - Факторы, оценивающие социально-функциональные связи территорий (социальная инфраструктура и условия взаимосвязи мест проживания с местами приложения труда, отдыха и получения социальных услуг).

4. ИФ - Факторы, оценивающие инженерно-транспортное обустройство, взаимосвязи элементов города (инженерная инфраструктура, улично-дорожная сеть и транспорт, благоустройство).

5. ЭФ - Факторы, оценивающие экологическую ситуацию территории города (загрязнение воздушного и водного бассейнов, почвы, шум, уровень заболеваемости).

Определение «весовых» показателей каждого фактора позволяет суммировать разнородные показатели, объединить их в блоки и по результирующим суммам строить графическое отображение ценности.

3.4.2. Оценка территории города по природно-ресурсным факторам (ПФ)

Для каждого расчетного уровня оцениваются природно-ресурсные факторы - весовые показатели F1 - F12.

Сгруппировав определенные факторы, можно создать промежуточные схемы оценки территории: оценка территории города по природным факторам - ПФ1 (F1-F6); оценка территории города по ресурсам полезных ископаемых - ПФ2 (F7-F9) ; оценка территории города по качеству с\х угодий - ПФЗ (F10-F-12) , так как сумма весовых показателей каждой из трех подгрупп природно-ресурсных факторов должна составлять единицу.

Результаты оценки показываются графически в виде тематических карт с членением по агрегированным показателям, ранжирование которых производится с равными интервалами.

Результаты оценки территорий города по природно-ресурсным факторам (ПФ) сводятся в таблицу, создается банк данных по группе факторов ПФ.

3.4.3.Оценка территории города по экономико-градостроительным факторам (ГФ)
Для каждого расчетного уровня оцениваются экономико-градостроительные факторы - весовые показатели F13 - F23.

Сгруппировав определенные факторы, можно создать промежуточные схемы оценки территории.

Как правило, высшие оценки имеют градостроительно- освоенные территории города.

Результаты оценки показываются графически в виде тематических карт с членением по агрегированным показателям, ранжирование которых производится с равными интервалами.

Создается банк данных по группе факторов ГФ.

3.4.4. Оценка территории города по социально-функциональным связям (СФ)

Важной составной частью комплексной оценки является оценка территории города по социально-функциональным факторам, так как эта оценка учитывает функциональную компактность города. Оценка связи между жилыми районами, между местами приложения труда и отдыха и жилыми районами, а также между центром города и жилыми районами осуществляется уровнями доступности.

Для каждого расчетного уровня оцениваются экономико-градостроительные факторы - весовые показатели F35 - F38.

Наиболее удобными районами проживания с точки зрения мест.

Результаты оценки показываются графически в виде тематических карт с членением по агрегированным показателям, ранжирование которых производится с равными интервалами.

Определяются интервалы оценок для наиболее удобных районов с точки зрения мест приложения труда и проживания.

Определяются интервалы оценок, которые могут считаться просто благоприятными в функциональном отношении.

Определяются интервалы показателей оценивающие неблагоприятные в социально-функциональном отношении территории.

Создается банк данных по группе факторов СФ.

3.4.5. Оценка территории города по инженерно-транспортному обустройству (ИФ).

Для каждого расчетного уровня оцениваются экономико-градостроительные факторы - весовые показатели F24 - F34.

Сгруппировав определенные факторы, можно создать промежуточные схемы оценки территории (Транспортное обеспечение, инженерное обеспечение).

Результаты оценки территорий города по факторам (ИФ) сводятся в таблицу и строится картсхема агрегированных оценок территории, ранжирование которых производится с равными интервалами.

Создается банк данных по группе факторов ИФ.

3.4.6. Оценка территории города по экологическим факторам (ЭФ).

Для каждого расчетного уровня оцениваются экологические факторы - весовые показатели F39 - F45.

Результаты оценки территорий города по факторам (ЭФ) сводятся в таблицу и строится картсхема агрегированных оценок территории.

Создается банк данных по группе факторов ЭФ.

3.4.7 .Экспертная оценка значимости групп факторов

Так же как и для отдельных факторов, построение иерархической структуры данных для групп факторов является необходимым для большей объективности оценок. Определение приоритета одной группы факторов перед другой является задачей весовых коэффициентов.

«Вес» фактора определяется также методом экспертных оценок.

Средний весовой коэффициент рассчитывается путем деления суммы одноименных факторов экспертных оценок на количество экспертов, т.е. выводится среднее значение.

Пример расчета «весовых» коэффициентов (в оценке участвовали 8 экспертов):

Таблица 8

Анализ экспертных оценок 

(определение «весовых» коэффициентов группы факторов оценки)

	№
	ПФ
	ГФ
	СФ
	ИФ
	ЭФ

	1.
	0,4
	0,1
	0,1
	0,15
	0,25

	2.
	0,3
	0,2
	0,1
	0,2
	0,2

	3.
	0,12
	0,25
	0,2
	0,25
	0,18

	4.
	0,3
	0,2
	0,17
	0,17
	0,17

	5.
	0,3
	0,3
	0,1
	0,2
	0,1

	6.
	0,18
	0,2
	0,15
	0,22
	0,25

	7.
	0,26
	0,23
	0,17
	0,17
	0,17

	8.
	0,18
	0,25
	0,22
	0,1
	0,25

	Сумма
	2,04
	1,73
	1,21
	1,46
	1,57

	«Весовой» коэфф.
	0,255
	0,216
	0,151
	0,182
	0,196


3.4.8. Определение «весовых» показателей по группам факторов. Оценка по группам факторов с учетом «весовых» коэффициентов.
3.4.9. Показатели каждой группы факторов оценки с учетом «весовых» коэффициентов определяются по формуле:

Yп = Фп * Кв2 , где

Yп – «весовой» показатель группы, 

Фп – суммированный «весовой» показатель группы, 

Кв2 – «весовой» коэффициент

Таблица 9

Пример определения «весового» показателя группы факторов ПФ:

2,265 х 0,255 = 0,675, где

2,265 – суммированный «весовой» показатель группы;

0,255 – «весовой» коэффициент;

0,675 – «весовой» показатель группы.

Результаты оценки территорий города по каждой группе факторов с сводятся в таблицу.

С учетом предыдущих данных, для каждой группы факторов, эти сводные таблицы (10,11,12,13) выглядят следующим образом:

Приложение 10

Результаты оценки территории по природно-ресурсным факторам (ПФ)

(пример формирования по кадастровым единицам)

	Район
	Округ
	Сектор
	Кадастровая един.
	Рельеф балл.F1
	Гидрогеол. балл. F2
	Грунты балл. F3
	Сейсмика балл.F5
	Рельеф вес. коэф.
	Гидрогеол. вес. коэф.
	Грунты вес. коэф.
	Сейсмика вес. коэф.
	Суммир. весов. показ. группы
	Весов. показат. группы ПФ

	14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14
	01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01
	12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

13

13

13

13

13

13

12

12

12

12

13

15

15

15

16

16

16

15

15

15

15

15

15

15

15

15
	12

13

18

14

19

27

28

20

21

22

31

30

37

38

32

23

15

04

05

02

06

16

17

24

25

33

26

01

04

02

05

09

10

36

35

34

39

17

05

06

08

01

09

11

11

10

07

12

13

16

15

14

17
	3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

2

3

3

3

3

3

3
	1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

2

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1
	7

7

7

7

7

7

1

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

1

1

7

7

7

7

7

6

6

6

6

6

6

6

6

1

7

1

6

6

6

6

6

6

6

6

6

6

6

6

6

6

6

1
	3

3

3

3

3

3

2

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

2

2

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

2

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

3

2
	0..360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.240

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360

0.360
	0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.300

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150

0.150
	1.120

1.120

1.120

1.120

1.120

1.120

0.160

1.020

1.120

1.120

1.120

1.120

1.120

1.120

1.120

1.120

1.120

1.120

1.120

0.160

0.160

0.120

1.120

1.120

1.120

1.120

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.160

1.120

0.160

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.960

0.160
	1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

0.680

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

0.680

0.680

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

0.680

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

1.020

0.680
	2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

1.350

2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

1.350

1.350

2.650

2.650

2.650

2.650

2.650

2.490

2.490

2.490

2.490

2.490

2.490

2.490

2.490

1.500

2.650

1.020

2.490

2.490

2.490

2.490

2.490

2.490

2.490

2.450

2.490

2.370

2.490

2.490

2.490

2.490

2.490

1.350
	0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.344250

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.344250

0.344250

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.675750

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.382500

0.675750

0.430950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.604350

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.634950

0.344250


Приложение 11

Результаты оценки территории по экономико-градостроительным факторам (ГФ)

(пример формирования по кадастровым единицам)

	Район
	Округ
	Сектор
	Кадастровая един.
	Адм. дел. балл. F22
	Д/с балл F15
	Школы балл F16
	Кафе стол. балл. F 17
	КБО балл. F18
	Маг. балл. F19
	Больн. балл. F21
	Кинотеатр балл. F20
	ВУЗы балл. F23
	Рынки балл.
	Адм. дел. вес. коэф.
	Д/с вес. коэф.
	Школы вес. коэф.
	Кафе стол. вес. коэф.
	КБО вес. коэф.
	Маг. вес. коэф.
	Больн. вес. коэф.
	Кино театр вес. коэф.
	ВУЗы вес. коэф.
	Рынки вес. коэф.
	Сумм. вес. показ. обсл.
	Вес. показ. жил. фонда
	Сумм. вес. показ. группы
	Вес. показ. Группы ГФ

	
	01
	12
	12
	1
	1
	2
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.949
	0.530
	1.479
	0.31946

	
	01
	12
	13
	1
	1
	2
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.949
	0530
	1.479
	0.31946

	
	01
	12
	18
	1
	1
	2
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.949
	0.530
	1.479
	0.31946

	
	01
	12
	14
	1
	1
	2
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070.
	0.192
	0.949
	0.530
	1.479
	0.31946

	
	01
	12
	19
	1
	1
	2
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.949
	0.530
	1.479
	0.31946

	
	01
	12
	27
	1
	1
	2
	1
	2
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.088
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.993
	0.530
	1.523
	0.32896

	
	01
	12
	28
	1
	1
	2
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.949
	0.530
	1.479
	0.31946

	
	01
	12
	20
	1
	1
	2
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.949
	0.530
	1.479
	0.31946

	
	01
	12
	21
	1
	1
	2
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.949
	0.530
	1.479
	0.31946

	
	01
	12
	22
	1
	1
	3
	1
	2
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.216
	0.042
	0.088
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	1.065
	0.530
	1.595
	0.34452

	
	01
	12
	31
	1
	1
	3
	1
	2
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.216
	0.042
	0.088
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	1.065
	0.530
	1.595
	0.34452

	
	01
	12
	30
	1
	1
	2
	1
	2
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.088
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.993
	0.530
	1.523
	0.32896

	
	01
	12
	37
	1
	1
	2
	1
	2
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.088
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.993
	0.530
	1.523
	0.32896

	
	01
	12
	38
	1
	1
	2
	1
	2
	3
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.088
	0.288
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	1.089
	0.530
	1.619
	0.34970

	
	01
	12
	32
	1
	1
	3
	1
	2
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.216
	0.042
	0.088
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	1.065
	0.530
	1.595
	0.34452

	
	01
	12
	23
	1
	1
	3
	1
	2
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.216
	0.042
	0.088
	0.192
	0.070
	0.070
	0.700
	0.192
	1.065
	0.530
	1.595
	0.34452

	
	01
	12
	15
	1
	1
	2
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.949
	0.530
	1.479
	0.31946

	
	01
	12
	04
	1
	1
	2
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.192
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.949
	0.530
	1.479
	0.31946

	
	01
	12
	05
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	2
	0.0700
	0.055
	0.144
	0.042
	0.044
	0.096
	0.070
	0.070
	0.070
	0.192
	0.853
	0.530
	1.383
	0.29872


Приложение 12

Результаты оценки, территории, по социально-функциональным факторам (СФ)

(пример формирования по кадастровым единицам)

	Район
	Округ
	Сектор
	Кадастровая един.
	Связь жил.–пром. балл.

F 36
	Связь жил.–центр балл.

F 37
	Связь жил.–отдых балл.

F 38
	Связь жил.-пром. вес. коэф.
	Связь жил.–центр вес. коэф.
	Связь жил.–отдых вес. коэф.
	Суммир. весов. показ. группы
	Весов. показ. группы СФ

	14
	01
	12
	12
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	13
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	18
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	14
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	19
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	27
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	28
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	20
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	21
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	22
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	31
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	30
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	37
	2
	3
	4
	0.620
	0.855
	0.780
	2.255
	0.340505

	14
	01
	12
	38
	2
	3
	4
	0.620
	0.855
	0.780
	2.255
	0.340505

	14
	01
	12
	32
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	23
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	15
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	04
	2
	3
	3
	0.620
	0.885
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	05
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	02
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	06
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	16
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	17
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	24
	2
	3
	3
	0.620
	0.855
	0.585
	2.060
	0.311060

	14
	01
	12
	25
	2
	4
	3
	0.620
	1.140
	0.585
	2.345
	0.354095

	14
	01
	12
	33
	2
	4
	4
	0.620
	1.140
	0.780
	2.540
	0.383540

	14
	01
	12
	26
	2
	4
	3
	0.620
	1.140
	0.585
	2.345
	0.354095

	14
	01
	13
	01
	2
	4
	3
	0.620
	1.140
	0.585
	2.345
	0.354095

	14
	01
	13
	04
	2
	4
	4
	0.620
	1.140
	0.780
	2.540
	0.383540

	14
	01
	13
	02
	2
	4
	3
	0.620
	1.140
	0.585
	2.345
	0.354095

	14
	01
	13
	05
	2
	5
	4
	0.620
	1.425
	0.780
	2.825
	0.426575

	14
	01
	13
	09
	2
	4
	4
	0.620
	1.140
	0.780
	2.540
	0.383540

	14
	01
	13
	10
	2
	4
	4
	0.620
	1.140
	0.780
	2.540
	0.383540

	14
	01
	12
	36
	2
	4
	4
	0.620
	1.140
	0.780
	2.540
	0.383540

	14
	01
	12
	35
	2
	4
	4
	0.620
	1.140
	0.780
	2.540
	0.383540

	14
	01
	12
	34
	2
	4
	4
	0.620
	1.140
	0.780
	2.540
	0.383540

	14
	01
	12
	39
	2
	4
	4
	0.620
	1.140
	0.780
	2.540
	0.383540

	14
	01
	13
	17
	2
	5
	4
	0.620
	1.425
	0.780
	2.825
	0.426575

	14
	01
	15
	05
	2
	4
	5
	0.620
	1.140
	0.975
	2.735
	0.412985

	14
	01
	15
	06
	2
	5
	5
	0.620
	1.425
	0.975
	3.020
	0.456020

	14
	01
	15
	08
	2
	5
	5
	0.620
	1.425
	0.975
	3.020
	0.456020

	14
	01
	16
	01
	2
	5
	5
	0.620
	1.425
	0.975
	3.020
	0.456020

	14
	01
	16
	09
	2
	5
	5
	0.620
	1.425
	0.975
	3.020
	0.456020

	14
	01
	16
	11
	2
	5
	5
	0.620
	1.425
	0.975
	3.020
	0.456020

	14
	01
	15
	11
	2
	5
	5
	0.620
	1.425
	0.975
	3.020
	0.456020

	14
	01
	15
	10
	2
	4
	5
	0.620
	1.140
	0.975
	2.735
	0.412985

	14
	01
	15
	07
	2
	4
	5
	0.620
	1.140
	0.975
	2.735
	0.412985

	14
	01
	15
	12
	2
	4
	5
	0.620
	1.140
	0.975
	2.735
	0.412985

	14
	01
	15
	13
	2
	4
	5
	0.620
	1.140
	0.975
	2.735
	0.412985


Приложение 13

Результаты оценки территории по инженерно-транспортному обустройству (ИФ)

(пример  формирования по кадастровым единицам)

	Район
	Округ
	Сектор
	Кадастровая един.
	Канал. балл 

F25
	Тепло. балл.

F26
	УДС балл.

F30
	Общ. транс. балл. F31
	Озел. балл. F32
	Соот. град. норм. балл. F34
	Канал. вес. коэф.
	Тепло. вес. коэф.
	УДС вес. коэф.
	Общ. транс. вес. коэф.
	Озел. вес. коэф.
	Соот. град. норм. вес. коэф.
	Сумм. вес. показ. группы
	Вес. показ. группы ИФ

	14
	01
	12
	12
	1
	1
	2
	1
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.330
	0.100
	0.380
	0.540
	1.499
	0.272818

	14
	01
	12
	13
	1
	1
	2
	1
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.330
	0.100
	0.380
	0.540
	1.499
	0.272818

	14
	01
	12
	18
	1
	1
	2
	2
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.330
	0.200
	0.380
	0.540
	1.599
	0.291018

	14
	01
	12
	14
	1
	1
	1
	1
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.165
	0.100
	0.380
	0.540
	1.334
	0.242788

	14
	01
	12
	19
	1
	1
	2
	2
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.330
	0.200
	0.380
	0.540
	1.599
	0.291018

	14
	01
	12
	27
	1
	1
	2
	3
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.033
	0.300
	0.380
	0.540
	1.699
	0.309218

	14
	01
	12
	28
	1
	1
	1
	2
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.165
	0.200
	0.380
	0.540
	1.434
	0.260988

	14
	01
	12
	20
	1
	1
	1
	2
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.165
	0.200
	0.380
	0.540
	1.434
	0.260988

	14
	01
	12
	21
	3
	1
	1
	2
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.165
	0.200
	0.380
	0.540
	1.588
	0.289016

	14
	01
	12
	22
	3
	1
	1
	2
	2
	3
	0.231
	0.072
	0.165
	0.200
	0.380
	0.540
	1.588
	0.289016

	14
	01
	12
	31
	3
	1
	1
	3
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.165
	0.380
	0.380
	0.540
	1.688
	0.307216

	14
	01
	12
	30
	3
	1
	3
	3
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.495
	0.300
	0.380
	0.540
	2.018
	0.367276

	14
	01
	12
	37
	3
	1
	3
	3
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.495
	0.300
	0.380
	0.540
	2.018
	0.367276

	14
	01
	12
	38
	1
	1
	3
	3
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.495
	0.300
	0.380
	0.540
	1.864
	0.339248

	14
	01
	12
	32
	3
	1
	2
	3
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.330
	0.300
	0.380
	0.540
	1.853
	0.337246

	14
	01
	12
	23
	3
	1
	2
	2
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.330
	0.200
	0.380
	0.540
	1.753
	0.319046

	14
	01
	12
	15
	1
	1
	1
	1
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.165
	0.100
	0..380
	0.540
	1.334
	0.242788

	14
	01
	12
	04
	1
	1
	1
	1
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.165
	0.100
	0.380
	0.540
	1.334
	0.242788

	14
	01
	12
	04
	1
	1
	1
	1
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.165
	0.100
	0.380
	0.540
	1.334
	0.242788

	14
	01
	12
	05
	1
	1
	1
	1
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.0165
	0.100
	0.380
	0.540
	1.334
	0.242788

	14
	01
	12
	02
	3
	1
	2
	1
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.330
	0.100
	0.380
	0.540
	1.653
	0.300846

	14
	01
	12
	06
	3
	1
	2
	1
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.330
	0.100
	0.380
	0.540
	1.653
	0.300846

	14
	01
	12
	16
	3
	1
	2
	1
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.330
	0.100
	0.380
	0.540
	1.653
	0.300846

	14
	01
	12
	17
	3
	1
	2
	1
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.330
	0.100
	0.380
	0.540
	1.653
	0.300846

	14
	01
	12
	24
	3
	1
	2
	2
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.330
	0.200
	0.380
	0.540
	1.753
	0.319046

	14
	01
	12
	25
	1
	1
	1
	2
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.165
	0.200
	0.380
	0.540
	1.434
	0.260988

	14
	01
	12
	33
	1
	1
	3
	3
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.495
	0.300
	0.380
	0.540
	1.846
	0.339248

	14
	01
	12
	26
	3
	1
	2
	2
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.330
	0.200
	0.380
	0.540
	1.753
	0.319046

	14
	01
	13
	01
	3
	2
	2
	2
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.330
	0.200
	0.380
	0.540
	1.753
	0.319046

	14
	01
	13
	04
	1
	1
	2
	2
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.033
	0.200
	0.380
	0.540
	1.599
	0.291018

	14
	01
	13
	02
	3
	1
	1
	2
	4
	3
	0.231
	0.072
	0.165
	0.200
	0.380
	0.540
	1.588
	0.289016

	14
	01
	13
	05
	3
	3
	3
	3
	5
	3
	0.231
	0.216
	0.495
	0.300
	0.475
	0.540
	2.257
	0.410774

	14
	01
	13
	09
	1
	1
	2
	3
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.330
	0.200
	0.380
	0.540
	1.599
	0.291018

	14
	01
	13
	10
	1
	1
	2
	3
	4
	3
	0.077
	0.072
	0.330
	0.300
	0.380
	0.540
	1.699
	0.309218


Оценка по каждой группе факторов отображается графически, для этого определяется минимальное и максимальное значение фактора , производится ранжирование с одинаковым интервалом значений. Затем каждому интервалу придается свой цвет или штриховка. (Схемы 14,15,16,17).

[image: image23.png]OueHka TeppuTOpMii ropoaa
no rpynne NpUpoAHbIX hakTopos
C y4eToM "BecoBbIX" KO3(PPULMEHTOB 1
IKCNEPTHBIX OLEHOK
(K-No)





[image: image24.png]OueHKa TeppuTopHMii ropoaa

no rpynne 3KOHOMMKO-TPafoCTPOUTENbHBIX (haKTOPOB
C y4eToM "BecOBbIX" KO3(W(PULIUEHTOB U

3KCMEPTHBLIX OLEHOK

(K-ro)

F

0.099-0.2
0.2-0.3
0.3-04
0.4-0.5

B 05055




[image: image25.png]OueHka TeppuTopuit ropoaa
no rpynne counanbHo-hyHKUMOHaNbHBIX (hakTopoB
C y4yeToMm "BecoBbIX" KO3 (PULUEHTOB U

3KCMNEePTHbIX OLEHOK
(K-C®)

0.21-0.25
0.25-.0.30
0.30.35
0.350.4

B 04045




[image: image26.png]OueHka TeppuTOpHUiA ropoaa

no rpynne (hakTOpoB WHXEHepHO-
TPaHCNopTHOro 0bycTpoicTBa

¢ y4yeTom "BecoBbIX" K03ghuLmeHTOB U
3KCMEPTHBIX OLEHOK

(K-HD) ‘t ‘

0.1-0.15
0.15-0.2
0.2-0.25
0.25-0.3

I 03035
B 03504




4. Этап IV. Комплексная градостроительная оценка

4.1. На основании пяти независимых оценок территории города (природно-ресурсной, экономико-градостроительной, социально-функциональной, инженерно-транспортной и экологической) составляется комплексная градостроительная оценка территории города и прилегающих к нему районов- КО.

Показатели Комплексной оценки основываются на суммировании вероятных интегрированных показателей независимых частных оценок по группам ПФ, ГФ, СФ, ИФ, ЭФ с учетом их «весовых» коэффициентов:

КО = Кпф +Кгф + Ксф  Киф +Кэф,

где Кпф, Кгф, Ксф, Киф , Кэф - «Весовые» показатели по группам факторов;

КО - Комплексная градостроительная оценка.

Для графического отображения результатов Комплексной оценки определяется минимальное и максимальное значение показателей, производится ранжирование с одинаковым интервалом значений (Примерно 10-11). Затем каждому интервалу придается свой цвет или штриховка. (Схема 18).
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Результатом этой оценки является зонирование территорий по показателю комфортности и удобств отдельных районов города, а также по комплексу природных и антропогенных факторов. Каждый расчетный уровень имеет агрегированный показатель градостроительной ценности и комфортности территорий.

Оценочное зонирование территории проводится путем выделении оценочных зон с относительно равными значениями показателей и равноценными условиями функционирования различных хозяйствующих субъектов и видов деятельности.

Зонирование территории в соответствии с комплексной оценкой открывает объективную ситуацию в соответствии с качественными показателями территории.

Чтобы сделать оценку еще более объективной, можно изучить рынок по купли-продажи жилья. И окончательная градостроительная оценка территории города может быть получена при совмещении последней схемы с тематической картой первичного рентного дохода (стоимость у.е. на 1 кв.м), которая наглядно иллюстрирует районирование территории города по ценности на рынке купли-продажи. Также для этих целей могут быть использованы результаты социологических исследований (мнение населения о комфортности проживания).

Уровень оценки по рентной составляющей и введение понижающих коэффициентов позволяет установить приемлемый баланс между оценками территорий центральной части города или населенного пункта и получить более дифференцированное районирование с принятой интервальной шкалой значения элементов.

Численное значение всех факторов и подфакторов градостроительной оценки путем их математической обработки образуют численное значение коэффициента дифференциации. Каждый экономико-планировочный район индексируется и имеет свой коэффициент градостроительной ценности.

Теперь может быть получена всесторонняя окончательная схема комплексной градостроительной оценки, отражающая весь спектр объективных и субъективных характеристик городской среды, а также рыночных взаимоотношений.

5. Этап V. Анализ результатов Комплексной градостроительной оценки

В результате проведения Комплексной градостроительной оценки решаются следующие задачи:

- информационное обеспечение учета инженерно-геологической, экологической, социально-экономической, градостроительной ценности территории;

- поиск территории для развития и размещения промышленных, гражданских и технических комплексов;

- выявление свойств территорий, ограничивающих или осложняющих развитие того или иного вида использования;

- определение видов функциональной деятельности;

- расчет коэффициентов для целей налогообложения;

- получение полной информации и о ценности территории для юридических и физических лиц, пользующихся земельными участками.

Комплексная графическая схема, обобщающая 5 независимых оценок территории по ранжированным показателям КО, позволяет выполнить социально-экономическое зонирование территории и по сходности свойств объединить их в оценочные зоны и подрайоны.

Поскольку оценочное зонирование территории города состоит в выделении оценочных зон с относительно равными значениями стоимости земли и равноценными условиями проживания и функционирования, путем изменения интервалов значений комплексной градостроительной оценки можно произвести зонирование на нужное количество зон -5, 6, 8 и т.д.

Пример:

Числовые значения Комплексной градостроительной оценки изменяются в пределах от 0,87 до 2,32.

Если взять значение интервала - 0,14, количество оценочных зон будет 11.

Если увеличить интервал до 0,2 - количество зон будет 7.

При увеличении интервала до 0,28 - количество оценочных зон будет 5.

[image: image28.png]KomnnekcHas oueHka TeppuTOpUin ropoga
no BCeM rpynnam (akTopos
€ y4yeToMm "BecoBbIX" KO3(h(DULMEHTOB

(5 OUEHOYUHBIX 30H)

. 1.85-2.32
16-1.85

1.3-16

113
0.87-1




Основная цель работы - формирование массовой оценки городских территорий для целей налогообложения.

Для более эффективного механизма налогообложения и выкупа земли в собственность и для значительного пополнения городского бюджета возможно решение вопроса путем установления стоимости земли и определения коэффициента зонирования в соответствии с результатами Комплексной градостроительной оценки местными органами управления. (Схема 20).

Схема 20
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По результатам данной работы могут быть рассчитаны:

земельный налог;

оценочная стоимость земли для продажи в собственность или постоянное землепользование;

арендная плата для временного землепользования; 

коэффициент зонирования.

Оценка местоположения квартала в системе города оценивается с точки зрения различия его функционального назначения.

При наложении Комплексной градостроительной оценки на каждый из выделенных участков функциональных зон производится районирование каждой зоны на оценочные районы, численное значение коэффициента дифференциации может быть получено путем математической обработки значений оценки. Функциональная стоимость городских земель - инструмент и основа налоговой политики, арендных платежей и ипотеки. Как видно, в вычислительном отношении определение функциональной стоимости городских земель должно опираться на математическую модель Комплексной градостроительной оценки территории.

Для целей оценки последствий проектных решений расчет оценки может проводиться дважды: в предпроектной и в постпроектной ситуации. Разница результатов оценки в каждом квартале будет характеризовать прогнозируемое изменение оценки земель под влиянием последствий проектных решений. Строительство новых функциональных объектов.

Общегородского значения и элементов транспортной инфраструктуры влечет за собой как правило увеличение стоимости земель для большинства базовых функций.

Результаты предпроектной Комплексной градостроительной оценки дают прямые указания, где именно и в какой последовательности следует вести строительство: карты оценки представляют рельеф стоимости (рентабельности) территорий для конкретного вида использования, и нужно использовать в первую очередь те площадки, которые являются наиболее рентабельными. Или, что то же самое, связаны с наименьшими предстоящими затратами и потерями.

Комплексная градостроительная оценка служит основной обеспечения расчетных обоснований выбора наиболее оптимальных вариантов проектных решений, более высокой эффективности использования территории.

Кроме этого, промежуточные результаты работ, представленные в виде тематических карт, могут использовать различные службы города в постоянной работе. Например, тематическую карту состояния окружающей среды, уровни шума (экологическая оценка), инженерно-геологическую схему, схему развития культурно-бытового обслуживания и т.д.

