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Дорожная карта
ПЛАН УСТОЙЧИВОГО РАЗВИТИЯ 
ПОДЗЕМНОГО ПРОСТРАНСТВА 
на 2014-2018 гг.
Данный документ разработан Некоммерческим партнерством «Объединение строителей подземных сооружений, промышленных и гражданских объектов» и Комитетом по освоению подземного пространства НОСТРОЙ. 
В основу легли доклады и Резолюция Международного Форума «Комплексное освоение подземного пространства мегаполисов — как одно из важнейших направлений государственного управления развитием территорий», который проходил в Санкт-Петербурге 27–29 июня 2012 года. Были использованы материалы ведущих российских и иностранных специалистов в сфере подземного проектирования и строительства, представителей крупнейших международных и региональных профессиональных объединений и общественных организаций.
Руководители работы:

1.
Александров Вадим Николаевич – генеральный директор ОАО «Метрострой», президент Объединения подземных строителей и проектировщиков, Председатель Комитета по освоению подземного пространства;

2.
Алпатов Сергей Николаевич – генеральный директор Объединения подземных строителей и проектировщиков, член Совета директоров ACUUS, президент Российского общества по внедрению бестраншейных технологий (НП «РОБТ»), заместитель председателя Комитета по освоению подземного пространства НОСТРОЙ
План одобрили и рекомендовали к изданию:

СТРАТЕГИЧЕСКИЕ РАМКИ И ЭКОНОМИЧЕСКАЯ МОДЕЛЬ 
КРАТКИЙ АНАЛИЗ И ВЫЗОВЫ СЕГОДНЯШНЕГО ДНЯ
Городская форма жизни с античности и до наших дней неразрывно связана с использованием подземного пространства. Во все времена развитие потенциала подземного пространства зачастую было вызвано увеличением количества людей и объемов их деятельности в городе. Значительный рост населения и ускорение процесса урбанизации привели к увеличению объемов и масштабов подземного строительства в крупных городах, развивающихся как культурно-исторические и торгово-промышленные центры, во всем мире. 
Интенсивность использования подземного пространства в разных странах во многом зависит от географических, экономических и демографических причин; далее вмешиваются технологический, политический и культурный факторы.  Но, несмотря на местные отличия, освоение подземного пространства – общая быстро развивающаяся тенденция в урбанизированном мире. В то же время организованный процесс планирования и освоения подземного пространства значительно отстает от запросов сегодняшнего дня. 
Более половины населения земного шара сегодня живет в городах. Ожидается, что цифры будут расти, и к 2050-му году количество городских жителей составит 70%. Города сегодня являются центрами экономического роста, и к ним предъявляются повышенные требования для обеспечения высокого качества жизни. 

В то же время они все более перегружены в связи с расширением территории производства, услуг, жилья, общественной инфраструктуры, что приводит к транспортным проблемам и сокращению площади озеленения. Современные мегаполисы должны научиться справляться со стремительной урбанизацией.

По мере того как города из районов индустриализации превращаются в центры высококачественных и инновационных услуг, градостроительное планирование играет все более важную роль в развитии города и его управлении. При сохранении основных услуг инфраструктуры требования к уровню жизни заметно возрастает, и инвестиции в качество городского развития становятся приоритетной задачей для местной администрации. Мегаполисы, которые сталкиваются с проблемой иммиграции населения, должны обеспечить больше жизненного пространства и связанных услуг, что делает городские участки земли и другие ресурсы все более и более ценными и дефицитными. Для того чтобы город мог выжить и сохранить экономический и демографический рост, главными задачами программ градостроительного планирования должны стать рациональные модели управления земельными и другими ресурсами.
ИЗМЕНЕНИЕ ПОДХОДА
Во многих странах освоение подземного пространства напрямую связано с градостроительным планированием. И если до недавнего времени недра рассматривались как своего рода техническое пространство, в котором прокладывают линии метро и канализационные трубы, используя при этом лишь малую часть подземного пространства безо всякого комплексного плана для последующего развития, то сегодня меняется сам подход. Практика подземного строительства, опережая теорию, уже оставила позади противоречивое наследие индивидуальных достижений и неупорядоченного вмешательства в подземное пространство городов, что вело к общей перегруженности, беспорядку и потенциальной эрозии.  В основном как ответ на эти эффекты во всем мире ощущается необходимость в рациональном планировании и управлении развитием освоения подземного пространства. 
Сегодня многие правительства и городские администрации, наконец, избавились от типичного подхода к подземным проектам: «с глаз долой, из сердца вон». Все возрастающее число представителей власти предпочитают политику устойчивого развития. Последнее означает, среди прочего, ответственный и скоординированный план действий относительно освоения городского подземного пространства. Такая направленность достигалась усилиями многих специалистов, которые работали над созданием методология развития городского подземного пространства (ГПП) с учетом экономического потенциала ГПП и выгод от его использования для повышения уровня качества жизни города в целом.
ОСНОВНЫЕ НАПРАВЛЕНИЯ ПРЕОБРАЗОВАНИЙ 
И СТРАТЕГИЧЕСКИЕ ЦЕЛИ
Процесс развития городского подземного пространства проходит через следующие этапы: 
· определение критериев
· построение данных
· зонирование в масштабах города
· оценка в масштабах проекта
· анализ решений
· разработка политики
Возможность использования городского подземного пространства должна учитывать социально-экономическое обоснование и объем ресурсов геопространства. Территория города может классифицироваться на основе комплексного зонированного подземного пространства, являющегося одновременно показателем строительной технологичности и коэффициентом развития подземного пространства. Для планирования ГПП необходимо отбирать или инвентаризировать участки земли с высоким потенциалом для целей краткосрочного развития, в то время как особо охраняемые зоны могут быть зарезервированы для защиты ценных георесурсов и перспективного использования (инфраструктурные проекты).
С этой целью необходимо консолидировать статистику от разных пользователей подземного пространства (водоканал, метрополитен и т.д), которые имеют не связанные между собой базы данных по подведомственным подземным объектам. Единая база данных позволит более эффективно интегрировать в процесс планирования и организации городских районов подземную инфраструктуру, которая выполняет функции по жизнеобеспечению города. Такая база должна включать в себя следующие данные:
1. Геологический состав 

Важным компонентом эффективной организации использования подземного пространства в городской местности является четкое понимание региональных геологических условий. 

2. Базовые условия и определенные результаты

Воздействие на окружающую среду требуется проверять на основе данных базовых условий и оценки долгосрочной устойчивости.

3. Расположение существующих объектов

В большинстве городов у специалистов практически нет точной информации о том, что уже построено под землей. Использование геоинформационных систем делает создание точных баз данных об использовании подземного пространства более реалистичным, однако вопросы о происхождении данных, а также об их точности и надежности по-прежнему остаются актуальными.

4. Планируемая застройка/благоустройство
Подземные объекты должны строиться в комплексе друг с другом и с существующей/планируемой застройкой на поверхности. 
5. Оценка эффективности использования
Анализ с целью выявить, насколько эффективно подземное пространство используется на местных и региональных территориях, а также преимущества того или иного способа его использования в будущем. 

6. Оценка устойчивости и способности к восстановлению

По мере того как все больше внимания во всем мире уделяют защите от стихийных бедствий, рассмотрение устойчивости в случае катастрофы и способности к восстановлению сооружений становится неотъемлемой частью планирования и проектирования городской среды. 
Еще одним из инструментов могут стать цифровые трехмерные модели городов, которые активно разрабатываются в разных странах. Поскольку ГПП – это часть городских земельных ресурсов, трехмерные модели должны учитывать потенциал пространства под поверхностью земли. Это упростит процесс строительства подземных сооружений: от  оценки возможности размещения объекта в подземном пространстве до регистрации прав собственности.
Для выполнения анализа в целях оценки сценариев проекта подготавливается экономическая модель. Два экономических показателя ("общий коэффициент подземного строительства" и "подземная надбавка") помогут интегрировать варианты развития подземного пространства  в сферу недвижимости. Эти критерии принятия решений будут учитывать прямые и косвенные затраты, возникающие в ходе развития проекта, прибыль застройщика и общественную выгоду для населения, возможности совместного использования ресурсов (например, использования геотермальной энергии), а также риски, вызванные спецификой отрасли (например, ущерб от грунтовых вод). 
Рассматриваемые основные критерии затрат, выгод, возможностей и рисков полезны, прежде всего, для лиц, принимающих решения по вопросам долгосрочных проектов подземного строительства. Цель состоит в том, чтобы с помощью анализа экономических и социальных ценностей разработать критерии принятия решения, направленные на то, чтобы сбалансировать интересы разных сторон в государственном и частном секторах. Обратная связь от таких решений позволяет делать выводы о формировании политики, для того чтобы адаптироваться к развитию спроса. 
Необходимо использование технико-экономических показателей и обоснованных критериев в процессе принятия решений, направленных на стратегическое развитие и усовершенствование организации подземного пространства городских территорий.

КОНЦЕПЦИЯ КОМПЛЕКСНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ

ГОРОДСКОГО ПОДЗЕМНОГО ПРОСТРАНСТВА
В большинстве случаев городское подземное пространство используется для прокладки инженерных сетей и строительства инфраструктурных сооружений.  Инженерные сети отвечают за жизнеобеспечение, а пространство для строительства обеспечивает дополнительное место, то есть дальнейший рост и развитие городов. 
Освоение подземного пространства тесно связано с устойчивостью развития городской среды, так как использование подземных ресурсов сокращает негативное воздействие деятельности человека на окружающую среду. Подземное строительство должно осуществляться таким образом, чтобы сохранить возможность устойчивого развития подземной инфраструктуры для будущих поколений. 
На сегодняшний день примеры городской агломерации встречаются все чаще во всех странах. Но это ведет к нерациональному растрачиванию наземных ресурсов: активному использованию автомобилей, высокому энергопотреблению при низкой плотности населения, увеличению затрат на транспортную инфраструктуру и коммунальные сети. Очевидно, города подошли к проблеме "пределов роста", для преодоления которой требуются разработки инновационных стратегий развития и устойчивого обновления в пользу моделей компактного города. 

Город также может стать более компактным по мере того, как под ним будет добавлено несколько слоев. У подземных сооружений есть ряд важных характеристик, выгодно их отличающих от объектов на земной поверхности. К ним относится особый микроклимат, изолированность от разного рода поверхностных воздействий (шум, погодные условия, вибрации, радиоактивность и т.д.), способность удерживать тепловую и другие виды энергии, минимальное воздействие на окружающую среду (и это воздействие по сравнению с объектами на поверхности легче контролировать), устойчивость к землетрясениям и другим катаклизмам. Подземные сооружения часто не требуют существенных затрат на внешнюю отделку и эксплуатацию, не влияют на визуальную эстетику территорий на поверхности и имеют значительно большие (200-500 лет) сроки эксплуатации по сравнению со зданиями и сооружениями на поверхности. Подземные сооружения обладают рядом технических преимуществ перед традиционными наземными постройками, в том числе такими, как значительное сокращение расходов строительных и изоляционных материалов, снижение энергетических затрат, увеличение продолжительности эксплуатации, повышение защищенности от внешних воздействий и др. 

При этом наверху освобождается пространство для естественных условий грунта и флоры, поддерживающих экологический обмен теплового излучения, конвекцию и круговорот воды, необходимые для нашего выживания как вида. Таким образом, подземные сооружения обеспечивают лучшие транспортные возможности и оптимизированное использование коммунальной инфраструктуры для критически важных объектов, а на поверхности можно значительно увеличить площадь зеленых насаждений, разбить новые парки, улучшить микроклимат существующей застройки.
В свете этих задач и с целью популяризации идеи комплексного освоения подземного пространства во всем мире необходимо: 
· Обосновывать преимущества и выгоды освоения подземного пространства
· Использовать методологию процесса развития городского подземного пространства с учетом экономической эффективности его использования
· Выработать законодательство в терминах прав собственности под землей
· Включить в планирование городской среды подземную инфраструктуру
· Составлять карты и моделировать городское подземное пространство 
· Развивать технику и технологии подземного проектирования и строительства 
· Пропагандировать сокращение негативного воздействия на экологию
· Использовать преимущества подземных сооружений для сохранения окружающей среды, исторической застройки, естественных ландшафтов 
· Учитывать  безопасность подземного пространства, защищенность от неблагоприятных погодных условий и стихийных бедствий
· Учитывать психологические и социальные аспекты пребывания под землей  
· Выработать общие способы оценки комфортности проживания людей, учитывая преимущества и выгоды использования подземного пространства
· Планировать подземное пространство с целью использования при необходимости для защиты от последствий природных катаклизмов и глобальных изменений климата  
К этим задачам прибавляется необходимость решения многочисленных локальных сложностей городов мира: загрязнение окружающей среды, эрозия городского подпочвенного слоя, старение инфраструктуры и многие другие, определяющие всеобъемлющий мультидисциплинарный подход  к насущной необходимости развития городской среды.
НОВЫЕ ГОРОДСКИЕ ФОРМЫ 
С ТЕНДЕНЦИЯМИ РАЗВИТИЯ ПОД ЗЕМЛЕЙ
В вопросах развития устойчивой городской среды освоение подземного пространства играет большую роль. Устойчивое развитие базируется на трех основных понятиях: общество, окружающая среда, экономика. Городское подземное пространство тесно связано со всеми тремя, его развитие в значительной степени связано с плотностью городского населения. Тенденции "подземного развития" городской инфраструктуры обусловлены различными ограничениями обустройства инфраструктуры на поверхности:

· Нехватка площадей на поверхности принуждает к строительству все большего числа объектов под землей. Часто это крупные объекты, и устройство их под землей высвобождает большие площади в центральных районах. 
· Рост цен на землю: развитие проектов недвижимости, в основном, высотных зданий, приводит к огромным альтернативным издержкам в отношении участков земли, зарезервированных для общегородских нужд. Перемещение городских объектов под землю помогает снизить стоимость земли, соответственно делает возможной продажу участков на поверхности. 
· Экологические последствия: подземные транспортные системы менее шумные и создают меньше загазованности, чем надземный транспорт (автобусы, автомобили) во время работы, что ведет к снижению уровня загрязнения воздуха в городе, а также способно уменьшить плотность дорожного движения.


Учитывая эти факторы, наряду с быстрым развитием системы метро в крупных городах, ГПП используется как часть городских земельных ресурсов, обеспечивающих пространство для автодорожных тоннелей, систем водоснабжения и канализации, сетей энергоснабжения и кабельных сетей.  По мере технического развития использования возобновляемых источников энергии в городской среде начнут появляться подземные геотермальные системы.
Использование подземной инфраструктуры способствует экономическому росту в регионе, обеспечивая лучшее транспортное сообщение и обслуживание. В городской среде появляется независимый пространственный слой  коммуникаций и служебной инфраструктуры, усиливая связанность и устойчивость городских объектов. Использование подземных строений позволяет избежать вредного воздействия на социальную сферу городской среды, когда крупные объекты на поверхности (например, автострады) рассекают уже существующие районы застройки.

Развитие подземной инфраструктуры также может привести к повышению уровня жизни в замкнутых городских зонах. Если определенная зона в городе не достаточно компактна, чтобы обеспечить  жителей обслуживанием в пределах шаговой доступности, возрастает количество автомобилей, требуется транспортная система. Подземная инфраструктура в таком случае как бы предоставляет «зеленую крышу», уменьшая загрязнение воздуха, предлагая энергоэффективные решения, снижая образование отходов.
  Хотя стоимость подземного строительства выше, чем надземного, это частично или полностью компенсируется меньшим объемом необходимых инвестиций на поверхности.  Энергопотребление (потребность в отоплении и охлаждении) подземного здания во время эксплуатации будет ниже, чем у здания на поверхности в связи с более высокой теплоизоляционной способностью. Эта долгосрочная выгода будет способствовать тому, что в будущем застройщики станут вкладывать средства в развитие проектов подземного строительства в целях снижения существенных энергозатрат. 

Уже теперь подземные торговые центры становятся обычным явлением в центральных деловых районах. Например, в Японии подземные торговые центры превратились в основное место коммерческой деятельности. Сети "внутреннего города" в Монреале соединяют подземные торговые площади со станциями метро. Удобная подземная пешеходная сеть позволяет населению свободно перемещаться по центру города даже в самую холодную погоду.

ПЛАТФОРМА КОМПЛЕКСНЫХ РЕШЕНИЙ
В то же время подземное пространство – часть экологического равновесия и невосполнимый природный ресурс, который необратимо изменяется человеком. Невозможно вернуть подземные территории в состояние до строительства. Таким образом, подземное пространство также должно планироваться устойчиво.
К сожалению, эффективное и рациональное использование подземного пространства часто затруднено принципом «первый пришел – первого обслужили». По мере роста городов ширится использование неглубокого подземного пространства, включая фундаменты и подвалы, широкую сеть кабелей, труб и тоннелей для коммунальных и транспортных служб. Подобные проектные решения в последствие оказывают негативное влияние на возможность использования этого подземного пространства для крупных инфраструктурных объектов. 


Текущее освоение подземного пространства в городах столкнулось с проблемой координации: с одной стороны, общественная инфраструктура быстро и беспорядочно растет и отсутствие порядка препятствует дальнейшему развитию; с другой стороны, частные застройщики играют важную роль в развитии территорий, однако им не хватает знания потенциала подземной застройки и комплексного принятия решений. 
Процедура, предлагаемая ниже (см. Рис. 1), позволяет облегчить формирование платформы комплексных решений, связывающей государственный и частный секторы в процессе создания планов подземного градостроительства. Также это «цепочка создания ценности подземного строительства», объединяющая несколько компетенций для обеспечения экономического роста и удовлетворения спроса на городское пространство, одновременно оптимизируя использование в городе подземного пространства.

· Этап 1: накопление критических факторов успеха передового опыта по всему миру и отбор публично-правовых документов;

· Этап 2: сбор местных городских данных для технико-экономического обоснования  решения проблем;

· Этап 3: картирование города с разными уровнями потенциального использования, на основе комплексных, но в то же время простых показателей;

· Этап 4: оценка типологии проектов и внедрение новых экономических показателей для проектной оценки;

· Этап 5: применение к сценариям нескольких критериев принятия решений с целью направить реализацию проекта;

· Этап 6: разработка новых правовых документов.

Этот новый стратегический и оперативный процесс, посвященный городскому подземному развитию, основан на классической теории процессов рационального решения проблем. Непрерывный цикл улучшения, изображенный на Рис. 1, помогает развивать долгосрочное видение и методологии планирования для устойчивого недропользования в городских центрах. В результате мы имеем инструмент «комплексного планирования», связывающий ряд пространственных масштабов (международный, национальный, муниципальный, местный, а также масштаб участка), несколько институциональных уровней (политический уровень, научный уровень, уровень планирования и уровень реализации), а также конкретные методы планирования и документы.
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Рисунок 1


АНАЛИЗ ПОЛИТИКИ ВЕДУЩИХ ГОРОДОВ В ОБЛАСТИ ОСВОЕНИЯ ПОДЗЕМНОГО ПРОСТРАНСТВА
Мировой опыт представляет собой ценный ресурс для городов, позволяющий учиться на опыте. Городское управление развивается за счет постоянного изменения глобальной ситуации и, чтобы приспособиться к дальнейшей необходимости развития и экономическому росту, требуется инновационная политика. Это заставляет государственное и муниципальное управление сталкиваться с все более и более сложными задачами для решения глобальных и локальных вопросов, связанных с ограниченными ресурсами, увеличением экономического спроса и несбалансированностью общественных интересов. 
В развитых странах комплексные проекты подземного строительства делятся на два типа:

•
Плотный тип (концепция компактного города)

В связи с наличием ограничений по высоте зданий в определенных городских центрах (например, исторических), а также высокой стоимостью земли в престижных деловых районах, уплотнение застройки под землей способствует созданию большей полезной коммерческой площади без возникновения правовых конфликтов. Так, например, было сделано в районе Виль-Мари в г. Монреаль. Пешеходные подземные площади и переходы также могут способствовать общей тенденции уплотнения и соединять между собой здания и станции метро в виде целой сети внутреннего города.

•
«Здоровый тип» (концепция города-сада)

В связи с наличием ограничений строительства на месте открытых общественных пространств и зеленых зон, подземное строительство за счет переноса сооружений под землю позволит создать пешеходные зоны и зеленые насаждения для общественного пользования. Так было сделано в случаях парижского квартала Ле-Аль, художественной школы в г. Арнем, торгового центра в г. Саппоро и города под каналами Амстердама.
Очевидно, что стремление получить большую площадь зданий противоречит необходимости оставить зеленые насаждения. Возникает дилемма: создать ли компактный город или город-сад. Ответы на этот вопросы оказывают значительное влияние на политику городского развития и должны базироваться на принципах устойчивого развития.
В то же время городские проекты разрабатываются в ответ на экономическую привлекательность и социальные потребности. В случае проектов в области недвижимости, размещение на земельных участках с высокой ценой указывает на более высокую стоимость недвижимости для коммерческого применения, если стоимость строительства остается прежней. Однако если принять во внимание экономический потенциал ГПП, существующее распределение стоимости земли будет отличаться. Качество подземного пространства определяет стоимость строительства, которая предполагает, что участок на поверхности, имеющий высокую стоимость, может иметь меньшую стоимость в отношении "подземной разработки" в связи с низким качеством для выполнения земляных работ. С другой стороны, заброшенные промышленные территории с низкой стоимостью земли могут разрабатываться застройщиками ввиду хорошего качества грунта для того, чтобы построить подземную парковку или подземные логистические центры, а на поверхности создать зеленый парк. Это генерирует прибыль для владельца земли и создает хорошие условия для обновления среды в интересах населения. Подобный проект был разработан в г. Хельсинки, где под новым жилым районом была создана станция по очистке сточных вод. 
Использование подземного пространства для уплотнения города без превышения ограничений по высоте зданий необходимо оценивать количественно, чтобы понять и прогнозировать его потенциал. Городские недра не являются возобновляемым ресурсом, то есть их использование имеет свой предел. Умноженное на факторы технических ограничений, используемое количество/объем подземного пространства может быть снижено (коэффициент использования будет зависеть от технического прогресса). Спрос на уплотнение также имеет предел - чрезмерная плотность приведет к снижению качества жизни. Сочетание факторов предложения ресурсов и спроса на землю/пространство должно служить для проектировщиков в качестве руководства осторожного освоения подземного пространства.

Таким образом, два показателя (спрос и предложение) будут интегрированы через оценку с множеством критериев для определения целесообразности городских земельных участков. Система макрозонирования имеет целью классифицировать городскую землю на несколько уровней: 
области с высоким потенциалом могут быть краткосрочными целями для развития с использованием подземного пространства; 
области с умеренным потенциалом могут быть зарезервированы для долгосрочного использования для роста городов;

 области с низким потенциалом являются запретными зонами в связи с чувствительным состоянием (грунтовые воды) или высокой степенью защиты ресурсов (сырье, источники тепла, добыча полезных ископаемых). 
В связи с будущей динамикой спроса, распределение и картирование этих зон может варьироваться, и воздействие на них может быть изменено.
ЭКОНОМИЧЕСКАЯ МОДЕЛЬ ПРИНЯТИЯ РЕШЕНИЙ ДЛЯ ПРОЕКТОВ ПОДЗЕМНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 
Академический подход к определению цены подземной инфраструктуры, в первую очередь, учитывает методы оценки затрат на отчуждение подземного пространства и стоимости аренды подземных коммерческих площадей в деловых районах. Например, несколько китайских исследователей в области недвижимости разработали методы расчета "поправочного коэффициента для прав недропользования" для разных подземных этажей, чтобы ввести в будущем сертификаты на право пользования подземным пространством, которые обеспечат застройщикам подземных зданий сниженный налог по сравнению с налогом на землепользование на поверхности. Градостроительные нормы будут влиять на рыночную стоимость в отношении конкретных участков земли. Она будет зависеть от  допустимой плотности (FAR - стандартный коэффициент для измерения плотности застройки), назначением использования (производственные, промышленные, коммерческие, жилищные, торговые, развлекательные, культурные объекты), уровнем инфраструктуры (коммунальное хозяйство, транспорт, услуги) и т.д. До тех пор пока градостроительная политика для городского подземного пространства не сформулирована, одним из инструментов оценки могут стать цифровые трехмерные модели земли.  
Несмотря на то, что исследователи предсказывают возникновение в будущем рынка подземной недвижимости в силу роста использования ГПП, это не только административная задача, поскольку здесь возникает ряд правовых вопросов и налогово-бюджетных неопределенностей. В силу того, что с нормативно-правовой точки зрения, права на землепользование в разных странах отличаются, пока не существует единого решения вопроса о правах на подземную собственность. В некоторых городах принят предел глубины собственности для подземной государственной инфраструктуры (Хельсинки, Токио). В отношении подземных строительных проектов рабочие методы оценки должны соответствовать существующим нормам землепользования на поверхности и корректироваться с учетом принятых правил рынка. 
Авторы предлагают ввести новый показатель "подземная надбавка", имеющий целью интегрировать стоимость недр в существующие цены на землю. Прогнозируемый потенциал подземного пространства будет закладываться в рыночную стоимость земли, связанную с допустимым общим коэффициентом подземного строительства и назначением использования. Положительная надбавка означает прибыльность подземного строительства за счет снижения затрат на строительство или снижение затрат на перемещение объекта.

Система макрозонирования способствует рациональному отбору зон приоритетного развития, которые должны стать инвестиционными целями. В зависимости от назначения использования подземного пространства различается стоимость - земля для коммерческого или смешанного использования имеет более высокий потенциал подземной разработки. Участки земли, пользующиеся спросом, могут быть переоценены на рынке в соответствии со стоимостью земли и потенциалом подземной разработки, и при этом будет пересмотрен коэффициент подземной надбавки, действующий как рычаг изменения комплексной стоимости. Такая переоценка земли позволит включить экономический потенциал использования подземного пространства в ее рыночную стоимость. Это даст собственникам земли информацию о том, как наиболее рационально разрабатывать проект подземной собственности.

Земельные участки с высоким потенциалом, которые планируются к разработке, могут иметь разные интерпретации реальной стоимости. Потенциальное развитие недр может быть включено в существующие цены на землю в виде надбавки, отражающих экономическую отдачу подземного пространства. Низкое качество городского подземного пространства указывает на более высокие затраты на строительство на этих участках. Для принятия решения о приобретении земли необходимо соотносить показатель качества ГПП с деловым потенциалом ее местоположения.
Предварительный анализ выбора нужного проекта для строительства в нужном месте состоит из следующих этапов:

Этап 1: определение критериев для принятия решений (затраты, выгода, возможности, риски) и показателей эффективности устойчивости (вклад в экономический рост, общественное благосостояние, влияние на естественную окружающую среду, отношение администрации);

Этап 2: анализ критериев в целях понимания приоритетов с точки зрения соотношения показателя качества ГПП к деловому потенциалу местоположения участков земли;
Этап 3: оценка разных проектных сценариев с использованием показателей эффективности.
Таким образом, с помощью анализа экономических и социальных ценностей, можно применять критерии принятия решения о комплексных проектах подземного строительства.
ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
На сегодняшний день невозможно представить устойчивое городское развитие без использования подземного пространства. Тем не менее, организованный процесс планирования и застройки подземного пространства городских территорий запаздывает. Использование технико-экономических показателей и обоснованных критериев в процессе управления стратегическим развитием и усовершенствованием организации подземной инфраструктуры способно переломить эту ситуацию и ускорить процесс. 
В то же время эффективная реализация проектов комплексного освоения подземного пространство возможна лишь тогда, когда  сформулированы институционные механизмы взаимодействия между государственными структурами, заказчиками, подрядчиками и всеми участниками строительного процесса. Очевидно, что осуществление масштабных проектных и строительных работ возможно лишь при наличии политической воли и государственной поддержки. Недостаток координирования должен быть преодолен ради эффективности решения задач по сооружению объектов подземной инфраструктуры и прокладке инженерных коммуникаций. 
Следует помнить, что подземное пространство – ценный общественный ресурс, рациональное использование которого способно значительно повысить уровень жизни людей и внести свой вклад в устойчивое развитие городов. А изучение опыта крупнейших мегаполисов позволит избежать последствий признанных во всем мире градостроительных ошибок, сэкономив массу времени и средств для своевременной реализации современных проектов подземной урбанизации.
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