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ными проектами в Москве и Санкт-Петербурге. В отно-
шении реализации статистика не изменилась, однако 
применительно к нормативно-правовому регулированию 
в 2020 г. произошел значительный рывок: был введен 
СП 473.1325800.2019 «Здания, сооружения и комплексы 
подземные. Правила градостроительного проектирова-
ния», который позволит градостроителям и архитекторам 
работать совместно с геотехниками. В нем наиболее 
полно и грамотно сформулированы основные понятия 
подземного освоения пространства с позиции градостро-
ительства, приведена классификация, типология, реко-
мендуемая функциональная градация, даны рекоменда-
ции по размещению объектов в разных функциональных 
зонах городских территорий и многое другое. Однако 
в нем нет каких‑либо рекомендаций и предложений 
по одной из самых острых тем подземного строительства: 
градрегулированию [1].

Проблемы и пути решения. Освоение подземного 
пространства наталкивается на многие проблемы юри-
дического характера, так как Градостроительный кодекс 
РФ неоднозначно трактует вопросы принадлежности 
подземного пространства, а Закон о недрах и вовсе 
не позволяет полноценно осуществлять градостроитель-
ную деятельность, связанную с подземной урбанистикой. 
И это первая, главная проблема, с которой сталкивается 
подземное строительство (рис. 1).

В настоящее время подготовка градостроительной 
документации в России осуществляется исключительно 
в границах принадлежащего застройщику земельного 
участка, а зафиксированная норма ГрКРФ не учиты-
вает строительства подземных сооружений закрытым 
способом, часто осуществляемого вне границ проектиру-
емого участка. Следующая проблема заключается в том, 
что в ГрКРФ не учитывается необходимость формирова-
ния участка недр и получения лицензии на недрополь-
зование при заглублении ниже 5 м. Кроме того, в со-
ответствии с Законом о недрах участки недр являются 
объектами государственной собственности и исключены 
из хозяйственного оборота: они подлежат государствен-
ному кадастровому учету и государственной регистрации 

Планомерное использование подземного простран-
ства ведется во взаимосвязи c наземной планировкой 
и застройкой, c различными видами и типами имеющихся 
подземных сооружений и учетом последующих этапов 
развития города. Это требует не просто разработки 
специальных разделов в градостроительной документа-
ции, но и пересмотра пакета градостроительных доку-
ментов для города, а также изменения в кадастровой 
политике.

Зарубежная практика уже давно наращивает обороты 
в разработке градостроительных регламентов и норма-
тивно-правовых документов, как и в освоении подземных 
пространств в целом. В России же до недавнего времени 
все ограничивалось исследованиями (в частности, гео-
техническим сообществом) и уникальными реализован-
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<  Рис. 1. Существующее нормативное положение освоения подзем-
ных пространств в РФ
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тории и не учитывает устройство подземных пространств. 
Поэтому существующее функциональное зонирование 
территории города целесообразно дополнить «верти-
кальной» составляющей, определяющей назначение, 
характер и интенсивность использования будущего 
подземного пространства. При этом следует рассмотреть 
возможность осуществления подземного строительства 
во всех функциональных зонах города; добавить в градо-
строительные регламенты дополнительные виды исполь-
зования земельных участков и объектов капитального 
строительства, позволяющие расширить функциональное 
использование подземного пространства. Стоит учесть, 
что его территории должны быть выявлены сначала 
общей стратегией по подземному освоению территорий 
города, которая будет иметь соответствующие экономи-
ческие обоснования.

Наряду с Генеральным планом необходимо внести 
дополнения в Правила землепользования и застройки 
об ограничениях к подземным объектам: разрешенное 
использование и предельные параметры.

Примечательно, что для подземных объектов огра-
ничений гораздо меньше, чем для наземных, и по боль-
шей степени они связаны с памятниками археологии, 
техническими и охранными зонами отдельных объектов. 
В то же время малозначительны ограничения по санитар-
но-защитным зонам и зонам охраны ОКН, что является 
большим преимуществом подземного строительства. 
Однако стоит учитывать существующие требования 
по охране объектов историко-культурного наследия, 
и следует дополнить Проект охранных зон разработкой 
схем «мертвых зон» подземного пространства, в которые 
вторжение будет категорически запрещено. Это исключит 
внеправовые способы принятия решений по реализации 
проектов подземного строительства.

Актуален вопрос установления видов разрешенного 
использования объектов капитального строительства. 
Важно сделать акцент именно на установление таких 
ограничений на объект, а не на земельный участок, 
так как освоение подземного пространства строится 
исключительно на принципе вертикального зонирования, 
и соседство некоторых функций в одном и том же уровне 
местами недопустимо или нецелесообразно.

Уровень глубины освоения подземного пространства 
предлагается закрепить согласно предварительно раз-
работанной стратегии по всему городу, где также будут 
сразу устанавливаться и функции.

Внимание следует уделить необходимости разработать 
проект межевания подземной территории с целью закре-
пления общегородских подземных территорий – подзем-
ных улиц и других общегородских пространств.

Кадастровая политика. Отдельная проблема в под-
земной урбанистике – кадастровый учет, в частности, 
регистрация подземных линейных объектов, в том числе 
инженерных сетей. Как правило, они проходят под не-
сколькими земельными участками, пересекают друг друга 
на разных глубинах и поэтому имеют особый 3D-статус. 
По такому признаку сюда можно отнести и устройство 
подземных объектов, например, паркингов, которые могут 
расстилаться не нескольких земельных участках сразу, 
и вдобавок иметь разных собственников. Все это пред-
ставляется невозможным для постановки на кадастровый 
учет, так как в России он сегодня основан на двумерном 
представлении объектов недвижимости, и адекватное 
отображение подземных объектов в 2D-кадастре просто 
отсутствует. В совокупности это не просто затрудняет 
постановку подземных объектов на кадастровый учет, 
но и в некоторых случаях делает невозможным регистра-
цию прав на них [6].

Сегодня в некоторых странах (Австралия, Нидерланды, 
Хорватия, Кипр, Белоруссия) применяется 2,5D-кадастр 
(рис. 2). Этот гибридный кадастр ориентирован на тра-

прав на них; запрещены гражданские сделки по правам 
собственности. Все вышеперечисленное закреплено 
Законом о недрах, что говорит о прямой горной направ-
ленности документа без учета градостроительной специ-
фики освоения подземных пространств, в несколько раз 
усложняя правовую сторону подземной урбанистики [2].

Планировани освоения подземного пространства 
должно отражаться преимущественно в схемах терри-
ториального планирования, генеральных планах горо-
дов, в схемах функционального зонирования, проектах 
планировки территории, планах комплексного развития 
территорий. Самым важным шагом на пути комплексно-
го развития подземного пространства города является 
создание трехмерного генерального плана и трехмерного 
кадастра, так как сегодняшние «двумерные» документы 
не имеют измерения вниз и не могут предоставить плат-
форму для документирования подземных решений [3]. 
Но для создания трехмерных генплана и кадастра требу-
ется внесение изменений в Градостроительный кодекс, 
что усложняет задачу необходимости поправок в Закон 
о недрах реализации нового формата и градостроитель-
ного пакета документов городов.

С другой стороны, все чаще возникают конфликты, 
приводящие к неэффективным решениям [4], поскольку 
подземное пространство является значимым ресурсом 
для функций, которые рационально переместить с по-
верхности, а между различными собственниками почти 
нет согласованности в освоении подземных горизонтов.

Несмотря на существующие сложности, многие экспер-
ты уже сейчас призывают учитывать освоение подземно-
го пространства при градостроительном проектировании 
города. Первым решением может быть разработка гене-
ральной схемы организации и использования подзем-
ного пространства и схемы границ зон планируемого 
размещения и развития территорий и основных объектов 
подземного капитального строительства федерального, 
регионального и местного значения, которые, в свою 
очередь, должны будут включены в пакет документов 
генерального плана города.

В генеральном плане также необходимо отразить 
возможность использования подземного пространства 
в исторической части города (как правило, развитие под-
земного пространства города подразумевается в крупных 
и крупнейших городах, которые в большинстве случаев 
имеют историческую застройку).

Предложения по внесению изменений в градострои-
тельную документацию. В настоящее время норматив-
но-правовая сторона развития городских подземных 
пространств имеет ряд недоработок (пробелов) на двух 
уровнях: федеральном и региональном.

На федеральном уровне основным препятствием 
является противоречие Градостроительного кодекса РФ 
и Закона о недрах РФ. Исходя из этого, в первую очередь 
необходимо инициировать разработку федерального 
закона «О внесении изменений в законы Российской 
Федерации в части регулирования вопросов проектиро-
вания и строительства подземных сооружений». Наряду 
с этим необходимы и первоочередные изменения в Зе-
мельный и Гражданский кодексы Российской Федерации, 
связанные с ограничениями прав владельцев объектов 
недвижимости, не участвующих в градостроительном ос-
воении подземного пространства. Это же тесно связано 
и с разработкой проекта о 3D-кадастре [5].

На региональном уровне необходимо разработать про-
екты по внесению изменений в Генеральный план города 
в части комплексного освоения подземного простран-
ства, соответственно и затронуть Правила землепользо-
вания и застройки.

Cогласно Генеральному плану, вся территория города 
имеет установленное градостроительное зонирование, 
которое понимается как зонирование «дневной» терри-
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в России потребуют системного подхода на государствен-
ном уровне. В частности, одним из шагов может стать 
переходный вариант от 2D-кадастра к 2,5D, в то время 
как в перспективе возможна реализация 4D-кадастра, 
который включает в себя временной фактор [8].
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диционную двумерную систему регистрации, учитывая 
внешние ссылки на информацию, необходимую для иден-
тификации 3D-объектов.

Однако основной тенденцией развития кадастровой 
системы является создание 3D-кадастра, который будет 
максимально отвечать специфике государственного 
управления подземным строительством. Под 3D-када-
стром понимается кадастр, дающий представление о зе-
мельных участках, 3D-объектах недвижимости, включая 
подземные здания и сооружения, и регистрирует права 
и ограничения на них.

Во многих странах (в том числе в Великобритании, 
Швеции, США) земельный участок исторически опреде-
лялся как трехмерный объект недвижимости, и под ним 
понимается пирамида от центра земли, секущая поверх-
ность земли по границам земельного участка и уходящая 
вверх, в космическое пространство. Права на такой 
земельный участок делятся по вертикали, включая 
подземное пространство и установление сервитутов, 
и регулируются не только земельным, но и гражданским, 
горным и воздушным законодательствами.

В Австрии правовые аспекты строительства подзем-
ных сооружений урегулированы еще во время строи-
тельства Венского метрополитена. Закон говорит о том, 
что каждый собственник обязан допускать строительство, 
ведущееся под его участком, в том числе для устройства 
выходов, лестниц, вентиляционных каналов и других соо-
ружений. За занятую подобными сооружениями терри-
торию владельцу полагается определенная компенсация, 
однако за размещение подземных сооружений компенса-
ция не выплачивается.

В законодательстве одного из штатов Австралии четко 
прописана процедура (методика) трехмерных измерений 
и их фиксация. Для регистрации сетевых парцелл могут 
создаваться 3D-сервитуты или производиться деление 
поверхности парцелл. Такая 3D-регистрация поддер-
живается системой регистрации прав собственности, 
и 3D-парцелла регистрируется как «объемная парцелла».

В большинстве систем не существует точных указаний 
относительно регистрации вертикальных границ 3D-пар-
целл. Если она производится, то либо в абсолютных 
отметках высот (Австралия, Франция), либо с привязкой 
по высоте над поверхностью земли (Швеция), или комби-
нированная схема (Канада) [7].

Несмотря на неоднозначность путей реализации, 
переход на 3D-кадастр является стратегической целью, 
которую так или иначе придется решать в ближайшее 
время. Необходимые изменения в кадастровой политике 

>  Рис. 2. Страны, ис-
пользующие трехмерный 
кадастр для комплексного 
освоения подземного 
пространства 


