КОМПЛЕКСНАЯ ОЦЕНКА ТЕРРИТОРИИ
1. Цели и задачи оценки территории
Комплексная оценка территории позволяет сделать выбор территории для того или иного вида деятельности.
Мероприятия по оценке территории определяют потребности городского округа в целом, экономико-географическое положение, его хозяйственные особенности, природные условия, ресурсообеспеченность территории и возможности их освоения.
Оценка территории должна производиться по двум группам факторов - природным и антропогенным .
Комплексная оценка основывается на дифференцированном (поэтапном) изучении природных и антропогенных характеристик территории (табл. 1).
К природным факторам относятся инженерно-геологические, почвенно-растительные, климатические условия, водные и минерально-сырьевые ресурсы и др.
К антропогенным факторам следует относить обеспеченность территории транспортными и инженерными сетями и сооружениями, предприятиями стройиндустрии, транспортную доступность основных промышленных, административно-хозяйственных и культурных центров, санитарно-гигиенические условия и требования охраны природы, а также архитектурно-эстетические достоинства отдельных природных или культурных ландшафтов.
Основная цель оценки территории состоит в том, чтобы установить степень пригодности территории для определенных целей, именно поэтому, комплексная оценка может  проводится на основе анализа:
·  природно-ресурсного потенциала;
·  состояния окружающей среды;
·  демографических и трудовых ресурсов;
·  социально-культурной и коммунально-бытовой инфраструктур;
·  санаторно-курортного комплекса;
- экономической оценки территории;
·  транспортной инфраструктуры;
·  инженерной инфраструктуры;
·  архитектурно-планировочной структуры.
Главная задача комплексной оценки территории – выявить ограничения для градостроительной деятельности, и определить благоприятные условия и предпосылки для градостроительного и хозяйственного освоения территории.



Таблица 1 
ОСНОВНЫЕ ФАКТОРЫ, ЭЛЕМЕНТЫ И ПОКАЗАТЕЛИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ПРИ КОМПЛЕКСНОЙ ОЦЕНКЕ ТЕРРИТОРИИ
   Факторы   ¦     Элементы     ¦      Свойства      ¦     Показатели свойств
             ¦                  ¦ элементов(критерии)¦ (критериальные оказатели)
                 А. Промышленное и гражданское строительство

Инженерно-   ¦Грунты оснований  ¦Пригодность грунтов ¦Нормативное давление
геологические¦сооружений        ¦в качестве оснований¦на грунты оснований.
             ¦                  ¦сооружений          ¦Тип грунтов
             ¦Грунтовые воды    ¦Увлажненность       ¦Глубина залегания
             ¦                  ¦территории          ¦грунтовых вод от
             ¦                  ¦                    ¦поверхности земли, м
             ¦Паводки, сгонно-  ¦Подверженность      ¦Вероятность затопле-
             ¦нагонные явления  ¦затоплению          ¦ния высокими водами
             ¦Рельеф            ¦Крутизна склонов.   ¦Уклон поверхности.
             ¦                  ¦Горизонтальное      ¦Среднее расстояние
             ¦                  ¦расчленение         ¦между гидрографи-
             ¦                  ¦рельефа             ¦ческой сетью, км
             ¦Физико-           ¦Сейсмичность        ¦Баллы
             ¦геологические     ¦Закарстованность    ¦Интенсивность
             ¦процессы          ¦                    ¦проявления.
             ¦                  ¦                    ¦Тип карста
             ¦                  ¦Оползни             ¦Тип оползня
             ¦                  ¦                    ¦Интенсивность
             ¦                  ¦                    ¦проявления
             ¦                  ¦Овражная эрозия     ¦Глубина.
             ¦                  ¦                    ¦Интенсивность роста
             ¦                  ¦Мерзлота            ¦Наличие мерзлоты
Почвенно-    ¦Почва             ¦Пригодность почв для¦Замена плодородной
растительные ¦                  ¦озеленения          ¦почвой, %
             ¦Растительность    ¦Лесистость террито- ¦Отношение
             ¦                  ¦рии                 ¦лесопокрытой площади
             ¦                  ¦                    ¦к общей, %
Климатические¦Строительно-      ¦Влияние климатичес- ¦Строительно-
             ¦климатические     ¦ких факторов на типы¦климатические районы
             ¦                  ¦зданий и сооружений ¦
             ¦Физиолого-        ¦Влияние погодных    ¦Повторяемость
             ¦климатические     ¦условий на состояние¦благоприятных дней
             ¦                  ¦человека            ¦в году, %
             ¦Высотность        ¦Отметка рельефа     ¦Превышение отметок
             ¦                  ¦                    ¦рельефа над уровнем
             ¦                  ¦                    ¦моря, м
Водные       ¦Поверхностные     ¦Обеспеченность      ¦Объем возможного
ресурсы      ¦                  ¦водными ресурсами   ¦единовременного
             ¦                  ¦                    ¦водоотбора, м3/с.
             ¦                  ¦                    ¦Ширина зоны влияния
             ¦                  ¦                    ¦водоисточника (реки,
             ¦                  ¦                    ¦озера, водохранилища
             ¦                  ¦                    ¦и т.д.), км
             ¦Подземные         ¦Обеспеченность      ¦Модуль эксплуатацион-
             ¦                  ¦подземными водными  ¦ных запасов с 1 км2
             ¦                  ¦ресурсами           ¦территории, л/с
Полезные     ¦Горючие, рудные,  ¦Оцениваются  в  зависимости от вида сырья,
ископаемые   ¦нерудные, обще-   ¦их  государственной  и  местной  ценности,
             ¦распространенные  ¦запасов,  площади распространения, глубины
             ¦                  ¦залегания и т.д.
Растительные ¦Леса              ¦Изъятие лесов под   ¦Группа леса.
ресурсы      ¦                  ¦застройку           ¦Лесистость террито-
             ¦                  ¦                    ¦рии. Стоимость
             ¦                  ¦                    ¦изъятия леса
Территории   ¦Сельско-          ¦Изъятие сельско-    ¦Качественная бонити-
сельско-     ¦хозяйственные     ¦хозяйственных угодий¦ровка почв. Стоимость
хозяйственных¦угодья            ¦под застройку       ¦изъятия угодий
предприятий  ¦                  ¦                    ¦
Транспорт    ¦Железнодорожный,  ¦Обеспеченность      ¦Наличие автомобильной
             ¦автомобильный     ¦территории          ¦или железнодорожной
             ¦транспорт         ¦                    ¦магистрали
             ¦                  ¦                    ¦определеннного
             ¦                  ¦                    ¦класса.
             ¦                  ¦                    ¦Ширина зоны влияния
             ¦                  ¦                    ¦транспортной
             ¦                  ¦                    ¦магистрали
             ¦                  ¦Доступность террито-¦Затраты времени на
             ¦                  ¦рии от основных     ¦поездку в одном
             ¦                  ¦населенных пунктов  ¦направлении, ч
Энергетика   ¦Электроснабжение  ¦Обеспеченность      ¦Радиусы влияния
             ¦                  ¦территории          ¦подстанций 220 и
             ¦                  ¦                    ¦110 кВ, км
Стройбаза    ¦Обеспеченность    ¦Обслуженность       ¦Дальность перевозки
             ¦территории        ¦территории          ¦от предприятий
             ¦продукцией        ¦                    ¦стройиндустрии, км
             ¦полносборного     ¦                    ¦
             ¦домостроения и    ¦                    ¦
             ¦строительными     ¦                    ¦
             ¦материалами       ¦                    ¦
Санитарно-   ¦Водный бассейн    ¦Санитарное состояние¦Качество воды. БПК
гигиенические¦                  ¦                    ¦                  5
             ¦Воздушный бассейн ¦То же               ¦Наличие вредных
             ¦                  ¦                    ¦веществ
             ¦Почвенно-         ¦-"-                 ¦Санитарное число
             ¦растительный      ¦                    ¦
             ¦покров            ¦                    ¦
Архитектурно-¦Вода, лес,        ¦Архитектурно-       ¦Наличие указанных
ландшафтные  ¦живописный        ¦ландшафтная ценность¦архитектурно-
             ¦ландшафт          ¦территории          ¦ландшафтных элементов

                          Б. Сельское хозяйство

Инженерно-   ¦Грунтовые воды    ¦Увлажненность       ¦Глубина залегания
геологические¦                  ¦территории          ¦грунтовых вод от
             ¦                  ¦                    ¦поверхности земли, м
             ¦Паводки           ¦Подверженность      ¦Вероятность затопле-
             ¦                  ¦затоплению          ¦ния в период вегета-
             ¦                  ¦                    ¦ции и уборки урожая
             ¦Рельеф            ¦Крутизна склонов.   ¦Уклон поверхности.
             ¦                  ¦Расчлененность      ¦Средняя площадь
             ¦                  ¦(контурность)       ¦участков
             ¦                  ¦территории          ¦
             ¦Физико-           ¦Линейная (овражная) ¦Глубина.
             ¦геологические     ¦эрозия              ¦Интенсивность роста
             ¦процессы          ¦Плоскостная (ветро- ¦Площадь территории,
             ¦                  ¦вая) эрозия почв    ¦подверженная
             ¦                  ¦                    ¦эрозии, %
Почвенно-    ¦Почва             ¦Плодородие почв     ¦Качественная
растительные ¦                  ¦                    ¦бонитировка почв
             ¦Растительность    ¦Лесистость          ¦Отношение
             ¦                  ¦территории          ¦лесопокрытой площади
             ¦                  ¦                    ¦к общей, %
Агро-        ¦Термика           ¦Теплообеспеченность ¦Сумма температур
климатические¦                  ¦                    ¦воздуха выше 10 °С за
             ¦                  ¦                    ¦период активной
             ¦                  ¦                    ¦вегетации
             ¦Влажность         ¦Влагообеспеченность ¦Гидротермический
             ¦                  ¦                    ¦коэффициент
             ¦Высотность        ¦Отметка рельефа     ¦Превышение отметок
             ¦                  ¦                    ¦рельефа над уровнем
             ¦                  ¦                    ¦моря, м
Водные       ¦Поверхностные     ¦Обеспеченность      ¦Объем возможного
ресурсы      ¦                  ¦водными ресурсами   ¦единовременного
             ¦                  ¦                    ¦водоотвода, м3/с.
             ¦                  ¦                    ¦Ширина зоны влияния
             ¦                  ¦                    ¦источника воды, км
             ¦Подземные         ¦То же               ¦Дебит одной
             ¦                  ¦                    ¦скважины, л/с
Полезные     ¦Необщераспростра- ¦Оцениваются  в  зависимости от вида сырья,
ископаемые   ¦ненные (горючие,  ¦их  государственной  и  местной  ценности,
             ¦рудные, нерудные) ¦запасов,       площади    распространения,
             ¦и общераспростра- ¦глубины залегания и т.д.
             ¦ненные            ¦
Растительные ¦Леса              ¦Изъятие лесов под   ¦Группа леса.
ресурсы      ¦                  ¦сельско-            ¦Лесистость террито-
             ¦                  ¦хозяйственные       ¦рии. Стоимость
             ¦                  ¦угодья              ¦изъятия леса
Транспорт    ¦Автомобильный,    ¦Обеспеченность      ¦Категория транспорт-
             ¦железнодорожный   ¦территории          ¦ной магистрали. Шири-
             ¦транспорт         ¦                    ¦на зоны влияния, км
             ¦                  ¦Доступность террито-¦Затраты времени на
             ¦                  ¦рии от основных     ¦поездку в одном
             ¦                  ¦населенных пунктов  ¦направлении, ч
Энергетика   ¦Электроснабжение  ¦Обслуженность       ¦Радиусы влияния
             ¦                  ¦территории          ¦подстанций 220/110 и
             ¦                  ¦                    ¦110/35 кВ, км
Санитарно-   ¦Водный бассейн    ¦Санитарное          ¦Качество воды, БПК
гигиенические¦                  ¦состояние           ¦                  5
             ¦Воздушный бассейн ¦То же               ¦Наличие вредных
             ¦                  ¦                    ¦веществ
             ¦Почвенно-         ¦-"-                 ¦Санитарное число
             ¦растительный      ¦                    ¦
             ¦покров            ¦                    ¦

                             В. Массовый отдых

Инженерно-   ¦Грунты оснований  ¦Пригодность грунтов ¦Нормативное давление
геологические¦сооружений        ¦в качестве оснований¦на грунты оснований.
             ¦                  ¦сооружений          ¦Тип грунта
             ¦Грунтовые воды    ¦Увлажненность       ¦Глубина залегания
             ¦                  ¦территории          ¦грунтовых вод от
             ¦                  ¦                    ¦поверхности земли
             ¦Паводки, сгонно-  ¦Подверженность      ¦Вероятность затопле-
             ¦нагонные явления  ¦затоплению          ¦ния высокими водами
             ¦Рельеф            ¦Крутизна склонов    ¦Уклон поверхности
             ¦                  ¦Густота речной сети ¦Отношение длины
             ¦                  ¦                    ¦речной сети к площади
             ¦                  ¦                    ¦ее распространения, %
             ¦Физико-           ¦Сейсмичность        ¦Баллы
             ¦геологические     ¦Оползни             ¦Тип оползня.
             ¦процессы          ¦                    ¦Интенсивность
             ¦                  ¦                    ¦проявления
             ¦                  ¦Овражная эрозия     ¦Глубина.
             ¦                  ¦                    ¦Интенсивность роста
             ¦                  ¦Лавины              ¦Интенсивность
             ¦                  ¦                    ¦проявления. Тип лавин
Почвенно-    ¦Почва             ¦Пригодность почв для¦Замена плодородной
растительные ¦                  ¦озеленения          ¦почвой, %
             ¦Растительность    ¦Лесистость          ¦Отношение
             ¦                  ¦территории          ¦лесопокрытой площади
             ¦                  ¦                    ¦к общей, %
             ¦                  ¦Качество леса       ¦Породный состав
Климатические¦Строительно-      ¦Влияние             ¦Строительно-
             ¦климатические     ¦климатических       ¦климатические районы
             ¦                  ¦факторов на типы    ¦
             ¦                  ¦зданий и сооружений ¦
             ¦Физиолого-        ¦Влияние погодных    ¦Повторяемость
             ¦климатические     ¦условий на состояние¦благоприятных
             ¦                  ¦человека            ¦дней в году, %
             ¦Высотность        ¦Отметка рельефа     ¦Превышение отметок
             ¦                  ¦                    ¦рельефа над уровнем
             ¦                  ¦                    ¦моря, м
Водные       ¦Поверхностные     ¦Обеспеченность      ¦Объем возможного
ресурсы для  ¦                  ¦водными ресурсами   ¦единовременного
водоснабжения¦                  ¦                    ¦водоотбора, м3/с
             ¦                  ¦                    ¦Ширина зоны влияния
             ¦                  ¦                    ¦источника воды, км
             ¦Подземные         ¦То же               ¦Дебит одной
             ¦                  ¦                    ¦скважины, л/с
Водные       ¦Водоемы и водотоки¦Возможность         ¦Площадь водотока,
ресурсы для  ¦                  ¦использования       ¦продолжительность
купания и    ¦                  ¦водоемов и водотоков¦купального сезона.
спорта       ¦                  ¦для отдыха          ¦Удаленность водоема
             ¦                  ¦                    ¦(зона влияния, км)
Полезные     ¦Общераспространен-¦Оцениваются  в  зависимости от вида сырья,
ископаемые   ¦ные. Необще-      ¦их  государственной  и  местной  ценности,
             ¦распространенные. ¦запасов,      площади     распространения,
             ¦Минеральные воды и¦глубины залегания и т.д.
             ¦лечебные грязи    ¦
Растительные ¦Леса              ¦Изъятие лесов для   ¦Лесистость
ресурсы      ¦                  ¦организации отдыха  ¦территории. Стоимость
             ¦                  ¦                    ¦изъятия леса
Территории   ¦Сельско-          ¦Изъятие сельско-    ¦Качественная
сельско-     ¦хозяйственные     ¦хозяйственных угодий¦бонитировка почв.
хозяйственных¦угодья            ¦для организации     ¦Стоимость изъятия
предприятий  ¦                  ¦отдыха              ¦сельскохозяйственных
             ¦                  ¦                    ¦земель
Транспорт    ¦Железнодорожный,  ¦Обеспеченность      ¦Наличие транспортной
             ¦автомобильный     ¦территории          ¦магистрали определен-
             ¦транспорт         ¦                    ¦ного класса.
             ¦                  ¦                    ¦Ширина зоны влияния
             ¦                  ¦                    ¦транспортной
             ¦                  ¦                    ¦магистрали, км
             ¦                  ¦Доступность террито-¦Затраты времени на
             ¦                  ¦рии от основных     ¦поездку в одном
             ¦                  ¦населенных пунктов  ¦направлении, ч
Энергетика   ¦Электроснабжение  ¦Обслуженность       ¦Радиусы влияния
             ¦                  ¦территории          ¦подстанций 220/110 и
             ¦                  ¦                    ¦110/35 кВ, км
Стройбаза    ¦Строительные      ¦То же               ¦Дальность перевозки
             ¦материалы и детали¦                    ¦стройматериалов и
             ¦                  ¦                    ¦деталей, км
Санитарно-   ¦Водный бассейн    ¦Санитарное состояние¦Качество воды. БПК
гигиенические¦                  ¦                    ¦                  5
             ¦Воздушный бассейн ¦То же               ¦Концентрация вредных
             ¦                  ¦                    ¦веществ
             ¦Почвенно-         ¦-"-                 ¦Санитарное число
             ¦растительный      ¦                    ¦
             ¦покров            ¦                    ¦
Архитектурно-¦Вода, лес,        ¦Архитектурно-       ¦Наличие указанных
ландшафтные  ¦живописный ланд-  ¦ландшафтная ценность¦архитектурно-
             ¦шафт              ¦территории          ¦ландшафтных элементов
Познава-     ¦Памятники природы,¦Познавательная      ¦Тип и значимость
тельно-воспи-¦истории, культуры ¦ценность территории ¦памятника
тательные    ¦                  ¦                    ¦

2. Определение функциональных зон
Комплексная оценка территории является основой для функционального зонирования территории.
Комплексная оценка территории позволяет выделить отдельные ее участки, характеризующиеся относительно однородными локальными условиями их перспективного хозяйственного освоения и примерно одинаковым состоянием окружающей природной среды.
Границы функциональных зон устанавливаются на основе выявленных в процессе анализа территории участков, однородных по природным признакам и характеру хозяйственного использования.
Для проведения функционального зонирования необходимо провести оценку территории по следующим направлениям:
· комплексный градостроительный анализ территории и оценка системы планировочных условий, в том числе ограничений по развитию территории;
· экономические предпосылки развития территории;
· проектная планировочная организация территории.
Таким образом, функциональная принадлежность территории является некоторым комплексным показателем, отражающим, во-первых, общие закономерности техногенной нагрузки (плотность застройки, плотность населения, густота дорожной сети, степень озелененности и т.д.), а во-вторых, общие закономерности воздействия на грунтовые воды (формирование и распространение загрязнений, химический состав загрязняющих веществ, степень загрязненности и т.д.) Следовательно, задача по определению наиболее уязвимых для загрязнения участков базируется на изучении пространственного распределения территорий, различных по своей функциональной принадлежности.
Все объекты инфраструктуры города могут быть разделены на три большие группы, соответствующие различным функциональным зонам:
· промышленные зоны (промзоны) - территории, в пределах которых преимущественное распространение имеют промышленные предприятия;
· селитебные зоны - территории, в пределах которых основной является жилая застройка;
· рекреационные зоны - территории, в пределах которых распространены зеленые насаждения, как сохранившиеся в относительно ненарушенных условиях, так и высаженные позднее и территории, которые могут использоваться в рекреационных целях после выполнения комплекса мер по их благоустройству.
Выделенные крупные функциональные зоны далее подразделяются на более мелкие - в соответствии с некоторыми изменениями в объектах техногенной нагрузки и, соответственно, в характере и степени воздействия на грунтовые воды. Исключение составляют лишь промышленные зоны , так их можно рассматривать в качестве единой промзоны, не проводя разделение предприятий по типам производств.
На территории поселения выделяют три основные группы территорий:
1. Зоны интенсивного градостроительного освоения;
2. Зоны сельскохозяйственного использования территории;
3. Зоны ограниченного хозяйственного использования.
1. В свою очередь зона интенсивного градостроительного освоения в границах населенных пунктов состоит из следующих функциональных зон:
· Жилая зона;
· Общественно-деловая зона;
· Производственная зона;
· Зона инженерной и транспортной инфраструктур;
· Зона сельскохозяйственного использования;
· Рекреационная зона;
· Зона особо охраняемых территорий;
· Зона специального назначения.
Зона интенсивного градостроительного освоения - это, прежде всего, территории центра поселения, определенной в планировочной структуре поселения, как точка роста, других населенных пунктов поселения и основные планировочные оси территориальных автомобильных дорог.
2. Вторая группа функциональных зон – зоны сельскохозяйственного использования территории выделена на территориях, связанных с выращиванием и переработкой сельскохозяйственной продукции:
· территории земельных угодий сельскохозяйственного назначения;
· производственные территории сельскохозяйственного назначения;
· территории садов;
·   территории садоводческих объединений.
Территории зоны сельскохозяйственного назначения предназначены для нужд сельского хозяйства и расположены за границей населенных пунктов.
В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются сельскохозяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, лесными насаждениями, предназначенными для обеспечения защиты земель от воздействия негативных (вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений, водными объектами, а также зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции.
Земли сельскохозяйственного назначения могут использоваться для ведения сельскохозяйственного производства, создания защитных лесных насаждений, научно-исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным производством целей.
3. Третья группа функциональных зон ограниченного хозяйственного использования включает территории, для которых в настоящее время установлен режим, не допускающий развития и размещения в ней промышленных или сельскохозяйственных производств, других видов эксплуатации природных ресурсов, способных нанести значительный вред естественному или культурному ландшафту.
В составе группы выделены следующие зоны:
· Зоны рекреационного использования;
· Зоны сосредоточения объектов культурного наследия (памятников археологии, истории, архитектуры, культуры) и их охранные зоны;
· Водные объекты с охранными зонами.
Функциональное назначение территории - это преимущественный вид деятельности, для которого предназначена территория.
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3. Демографическая емкость территории
На основе результатов комплексной оценки производится определение демографической емкости территории.
Под демографической емкостью территории понимается то максимальное число жителей района, которое может быть размещено в его границах при условии обеспечения наиболее важных повседневных потребностей населения за счет ресурсов рассматриваемой территории с учетом необходимости сохранения экологического равновесия.
Наиболее актуальным следует считать определение демографической емкости районов крупных городов, развитых промышленных и курортных районов, поскольку от результатов исследований зависят необходимый уровень инженерного оборудования и благоустройства территории, а также режим ее использования.
Демографическая емкость не адекватна проектной численности населения, она служит лишь своеобразным порогом, предостерегающим от чрезмерного промышленного развития в том или ином районе.
Демографическая емкость районов устанавливается путем анализа наиболее важных для повседневной их жизнедеятельности природных компонентов:
- территорий, пригодных для промышленного и гражданского строительства;
- сельскохозяйственных земель, пригодных для организации пригородной сельскохозяйственной базы;
- ресурсов поверхностных и подземных вод;
- территорий, благоприятных для организации массового отдыха населения.
Демографическая емкость территории - переменная величина; с течением времени в условиях научно-технического и социального прогресса, с ростом национального богатства, повышением плодородия почв и продуктивности лесов показатели демографической емкости отдельных районов будут повышаться. Поэтому определение демографической емкости района необходимо проводить с учетом мероприятий районного, регионального значений, которые могут оказать существенное влияние на природные компоненты района.
Демографическая емкость по наличию территорий, пригодных для промышленного и гражданского строительства, определяется как:
[bookmark: 689] D1 = T *1000 / H,             (1000 – неизменная величина)
где
D1 – частная демографическая ёмкость, чел.;
Т – площадь территории, для которой рассчитывается
[bookmark: _GoBack]демографическая ёмкость;
Н – ориентировочная потребность в территории 1000 жителей (Н = 20–30 га).

4. Методы оценки
Получение общей совокупной оценки всех свойств, элементов и факторов (комплексная оценка) может быть достигнуто несколькими путями, наиболее важными из которых являются следующие:
А. Балльная оценка, когда степень благоприятности территории для того или иного вида хозяйственной деятельности оценивается в баллах и путем сложения балльных оценок выводится интегрированная оценка, на основании чего и делается окончательный вывод о предпочтительном виде использования территории. Этот прием наиболее употребителен в силу относительной его простоты, но весьма неточен, так как сложные взаимосвязи в системе объект - субъект заменяются условными величинами, не отражающими по существу важность и предпочтительность отдельных факторов в тех или иных условиях.
Б. Ранжирование факторов по их весу в общем комплексе условий для того или иного вида хозяйственной деятельности (посредством экспертной оценки) с последующей балльной оценкой отдельных факторов. Этот прием более точен и позволяет достаточно предметно оценить факторы, поддающиеся количественной оценке, и сопоставить их с условиями, оценить которые можно лишь качественно. По всей вероятности этот прием весьма перспективен.
В. Стоимостная оценка, основанная на определении сравнительных удорожаний по каждому рассматриваемому фактору в зависимости от того или иного вида хозяйственной деятельности. Метод этот наиболее точный, но его недостатком является сравнительно условная стоимостная оценка факторов, оцениваемых обычно качественно: условия охраны природы, архитектурно-ландшафтные условия и др.
Г. Комбинированный метод оценки, учитывающий как стоимостную, так и экспертную оценку отдельных факторов и основанный на моделировании интегральной комплексной схемы оценки. Этот метод наиболее сложен и в районной планировке до сих пор не применялся.

Единого шаблонного метода проведения комплексной оценки территории не существует. Объясняется это тем, что формирование критериальных показателей зависит от целей, для которых она проводится.
В системе планирования конкурентного, устойчивого и безопасного развития территорий региона возникает необходимость оценки их социального, экономического и экологического состояния. Учитывая темпы роста урбанизированных пространств, стоит уделить внимание градостроительной ценности территорий.
Для проведения оценки территории сначала проводят выбор основных факторов, оказывающих наибольшее влияние на тот или иной вид хозяйственной деятельности. Так, благоприятность территории для городского строительства, размещения новых городов, про­мышленных и селитебных зон оценивается, как правило, по рельефу (уклоны и расчлененность), инженерно-геологическим и гидрогеологическим условиям, климату, минерально-сырьевым, бальнеологическим ресурсам, гидрологическим условиям (ресурсы поверхностных вод), почвам и растительности, обслуженности территории всеми видами транспорта и инженерными сетями; санитарно-гигиеническим условиям, условиям охраны природы, расстоянию до крупных центров, архитектурно-ландшафтным условиям.
Благоприятность территории для сельскохозяйственного использования определяется путем ее оценки по рельефу, климату, почвам, водным ресурсам (возможность орошения), обслуженности транспортом и инженерными сетями, условиям охраны природы, расстоянию до крупных центров.
Благоприятность территории для развития лесного хозяйства определяется исходя из оценки рельефа, растительности, обслуженности территории транспортом, условий охраны природы.
Благоприятность территории для развития массового отдыха включает оценку климата, бальнеологических ресурсов, обслуженности территории транспортом, инженерными сетями, рас­стояния до основных центров.
Приведенные выше факторы учитываются на всех уровнях проектирования: в схемах и проектах районной планировки, в генеральных планах городов. При этом, однако, задачи комплексной оценки территории различаются степенью детализации по уровням проектирования.
Комплексная оценка территории в районной планировке предполагает сравнительную оценку различных участков всей территории района по комплексу природных и антропогенных факторов с точки зрения благоприятности ее для размещения основных видов хозяйственной деятельности. При этом оценивается вся территория рассматриваемого района. Оценка ведется с позиций соблюдения интересов всех или наиболее важных отраслей хозяйства, являющихся одновременно основными землепользователями. На основе комплексной оценки природных и антропогенных факторов выявляются резервные территории для хозяйственного освоения и строительства.
Результат оценки территории по каждому отдельно взятому блоку, даёт возможность выявить наиболее уязвимое направление в использовании территории, и разработать мероприятия, которые позволят оперативно и с наименьшими затратами восстановить их.
Анализ территорий, полученный в результате проведения комплексной оценки, с учетом специфики существующего и дальнейшего перспективного планирования её использования, позволяет отнести оцениваемые участки территории к определенным зонам, выделенным по степени  ценности.
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