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— промзоны —

Четыре к одному
Все больше жилья в Москве строят 
на месте бывших заводов и фабрик. 
У некоторых застройщиков, напри-
мер у группы компаний ПИК, поч-
ти все новые объекты такие. Старые 
московские промзоны «Карачаро-
во», «Коломенское», «Воронцово» на 
глазах превращаются в новые жи-
лые районы. Но это внешне, а если 
копнуть глубже?

Увы, в большинстве бывших про-
мзон глубже копать не рекоменду-
ется. Сразу под газонами и детски-
ми площадками начинается земля, 
зараженная нефтепродуктами, тя-
желыми металлами и другими не-
изменными спутниками советской 
промышленности.

Недавно управляющая компания 
Clever Estate опубликовала результа-
ты собственного исследования. По 
ее данным, более чем в 80% случаев 
застройщики нарушают нормати-
вы, касающиеся сноса промышлен-
ных объектов и последующей ути-
лизации отходов. Причем самое рас-
пространенное нарушение касается 
рекультивации зараженного грунта. 
«Я не стану утверждать, что при сно-
се промышленных объектов совсем 
не происходит утилизации почвы, 
но то, что на ней стараются макси-
мально сэкономить,— это факт»,— 
сообщил генеральный директор УК 
Clever Estate Сергей Креков.

— Из пяти застройщиков все не-
обходимые мероприятия проводит 
только один,— подтверждает руко-
водитель отдела экологической эк-
спертизы компании «Экостандарт» 
Николай Кривозерцев.

Дело в том, что само по себе на-
личие завода еще не служит основа-
нием для замены грунта. Решение 
принимают на основании экологи-
ческой экспертизы, которая должна 
оценить степень загрязнения.

— Что происходит по факту? В 
большинстве случаев застройщики 
договариваются с изыскательской 

организацией, чтобы там составили 
более мягкое заключение, не требу-
ющее рекультивации,— рассказы-
вает Николай Кривозерцев.— Про-
сят пойти навстречу, объясняют, что 
у нас в сметах дорогих экологичес-
ких мероприятий не заложено. Мы 
не соглашаемся. А другие экологи 
легко занижают опасность хотя бы 
на одну ступеньку.

Учитывая, что экологической эк-
спертизой занимаются десятки ор-
ганизаций, всегда можно найти сго-
ворчивых. Градаций же загрязне-
ния, согласно СанПиН 2.1.7.1287–03, 
существует четыре. Почва бывает 
чистой, умеренно опасной, опасной 
и чрезвычайно опасной. И разница 
тут принципиальная.

— С чистым грунтом все понятно: 
он может быть повторно использо-
ван в ходе земляных и строительных 

работ без ограничений,— объясняет 
руководитель ФГУП «ЦПО при Спец-
строе России» Владимир Подкол-
зин.— Умеренно опасный грунт тре-
бует обсыпки сверху чистым грун-
том не менее 20 см, опасный — не 
менее 50 см. Чрезвычайно опасный 
грунт необходимо снять и вывезти с 
последующей утилизацией на спе-
циальный полигон. Но это очень до-
рогостоящее мероприятие.

Масштабы иногда поражают.
— Один застройщик, с которым 

мы работали на Люберецких полях 
аэрации, вынужден был снять 12 м 
грунта,— вспоминает Николай Кри-
возерцев.— Хотя на обычных терри-
ториях достаточно убрать 0,5–1 м.

Миллионы в грунт
Загрязненный грунт мало просто вы-
везти. Он требует утилизации, кото-

рая также стоит денег. Еще больше за-
стройщикам приходится платить за 
новую землю. По подсчетам УК Clever 
Estate, вывоз грязного грунта стоит 
550 рублей за кубометр, а ввоз чисто-
го — уже 17 тыс. рублей за 1 куб м.

— Затраты на рекультивацию 
территории могут составить 8% от 
стоимости проекта,— констатиру-
ют в группе компаний ПИК.— На-
пример, в нашем жилом комплек-
се «Большое Кусково» они составили 
около 1 млрд рублей.

ЖК «Большое Кусково» — случай 
особый, поскольку возводится на 
территории бывшего Кусковского 
химического завода. Площадь учас-
тка — 14 га, и 2,65 га из них плани-
руется превратить в скверы и буль-
вары. В связи со спецификой произ-
водства работы по рекультивации 
земли достигали 8 м в глубину.

Но серьезная рекультивация 
почвы — удел далеко не только 
бывших химических предприятий. 
Так, компания «Реставрация Н» ве-
дет строительство элитного жило-
го квартала Knightsbridge Private 
Park на месте вполне безобидного 
на первый взгляд производства — 
хлебозавода.

— Хлебозавод не относится к 
опасным для человеческого здоро-
вья объектам, и тем не менее у тако-
го участка есть своя специфика,— 
рассказывает коммерческий дирек-
тор «Реставрации Н» Тимур Суха-
рев.— Результаты проведенных ис-
следований показали, что почвы на 
территории бывшего промышлен-
ного предприятия не соответству-
ют существующим нормам СанПиН. 
Их нужно было рекультивировать 
и сделать пригодными для высажи-
вания разного рода растений: поч-
ти две трети территории квартала 
будет занимать частный парк. Нам 
пришлось фактически один подзем-
ный этаж засыпать землей.

По данным KR  Properties, при 
строительстве на территории пром-
зон средние затраты на рекультива-
цию составляют 5–10% от общестро-
ительного бюджета на проект. Стоит 
ли удивляться желанию девелопе-
ров сэкономить.

— Часто бывает, что застройщик 
включает здравый смысл и все-та-
ки рекультивирует почву, но частич-
но,— рассказывает Николай Криво-
зерцев.— Например, под площадка-
ми и скверами меняет грунт, а под 
домами — нет. Нормативы, надо 
признать, действительно слишком 
строгие.

Земля-воздух
Конечно, детские площадки име-
ет смысл очищать в первую оче-
редь. Ведь дети играют в земле, мо-
гут брать ее в рот. «Оценка неблаго-
приятных последствий загрязне-
ния почв при их непосредственном 
воздействии на организм человека 
важна для случаев геофагии у детей 
при их играх на загрязненных поч-
вах,— гласят 

”
Методические указа-

ния по оценке степени опасности за-
грязнения почвы химическими ве-
ществами“, написанные в НИИ эко-
логии человека и гигиены окружа-
ющей среды им. А. Н. Сысина.— Та-
кая оценка разработана по наибо-
лее распространенному в населен-
ных пунктах загрязняющему вещес-
тву — свинцу, содержание которого 
в почве, как правило, сопровождает-
ся увеличением содержания других 
элементов. При содержании свинца 
в почве игровых площадок на уров-
не 500 мг/кг и систематического на-

хождения его в почве можно ожи-
дать изменений психоневрологи-
ческого статуса у детей».

Но если бы дело касалось только 
поедания земли, загрязнение почвы 
было бы куда меньшей проблемой. 
Однако тяжелые металлы из грун-
та легко попадают в воздух. В тех же 
самых «Методических указаниях» 
приводятся такие подсчеты: «При со-
держании свинца в почве начиная с 
250 мг/кг в районе действующих ис-
точников загрязнения наблюдает-
ся превышение его ПДК в атмосфер-
ном воздухе (0,3 мкг/куб. м), при со-
держании меди в почве начиная с 
1500 мг/кг наблюдается превыше-
ние ПДК меди в атмосферном возду-
хе (2,0 мкг/куб. м)». То же самое про-
исходит и с другими металлами.

Уже умеренно опасная категория 
загрязнения почв предполагает пре-
вышение ПДК химических веществ 
в почве при лимитирующем воздуш-
ном показателе вредности. Воздух 
над таким грунтом уже будет нездо-
ровым. Что уж говорить о более серь-
езных загрязнениях.

При этом почти каждое произ-
водство оставляет на земле свой 
след. Приборостроение загрязня-
ет почву свинцом, никелем, кадми-
ем, цинком, висмутом. Производс-
тво пластмасс — соединениями се-
ры, медью, цинком. Цементный за-
вод выбрасывает барий, ртуть, цинк 
и стронций.

— Типография — это тяжелые ме-
таллы,— перечисляет д.т.н. Борис 
Ксенофонтов с кафедры экологии и 
промышленной безопасности МГТУ 
имени Баумана.— Машинострое-
ние оставляет в почве промывочно-
охлаждающие жидкости и тяжелые 
металлы. Если по предприятию ак-
тивно ездит автотранспорт, грунт за-
грязняется нефтепродуктами.

Один из основных спутников се-
рьезной транспортной нагрузки — 
бензапирен, образующийся при сго-
рании топлива. Это признанный 
канцероген. И загрязнены им в Мос-
кве далеко не только промзоны. Вес-
ной, например, экологи из «Экон-
стандарта» проверяли почву Пар-
ка Горького. И на большой террито-
рии обнаружилось двух-трехкратное 
превышение предельно допустимой 
концентрации этого вещества.

Даже пищевую промышленность 
нельзя считать полностью безопас-
ной. Тут свои загрязнители.

— На одном из московских мясо-
комбинатов скапливались осадки 
сточных вод. Платить, чтобы сдать 
их на переработку, руководство не 
хотело,— вспоминает Борис Ксе-
нофонтов.— Органика тоже опас-
на. Классический пример — Любли-
но. Когда на бывших полях аэрации 
строили новый район, загрязнен-
ный грунт сняли не до конца. Шло 
гниение с выделением метана, серо-
водорода и других газов. Во-первых, 
это сами по себе вещества небезвред-
ные: у них есть ПДК. Во-вторых, воз-
можны просадки грунта.

Сейчас идет массовое жилое стро-
ительство на других полях аэрации 
— Люберецких. И описанный Нико-
лаем Кривозерцевым застройщик, 
добросовестно заменивший 12 м 
грунта, там скорее исключение, чем 
правило. Так что история вполне мо-
жет повториться.

Конечно, метан почти безвреден. 
А вот сероводород уже относится к 
веществам II класса опасности. Раз-
ные химические загрязнения в раз-
ной степени вредны для человека. 
Поэтому их принято делить на клас-
сы опасности. Например, ртуть и 
бензапирен относятся к первому, са-
мому серьезному классу, а медь и ни-
кель — ко второму.

— Бензапирен не серная кисло-
та, которой плеснули в лицо,— объ-
ясняет руководитель лаборатории 
гигиены почв НИИ экологии чело-
века и гигиены окружающей среды 
Игорь Крятов.— Но он аккумулиру-
ется. Вы можете спокойно жить 10–
15 лет, а потом получить рак горла.

Химическое загрязнение на тер-
ритории промзон не единственная 

опасность. Грунт бывших заводов 
может оказаться радиоактивным.

— В промышленности очень ши-
роко применялись источники иони-
зирующего излучения,— рассказы-
вает заместитель заведующего ка-
федры экологии и промышленной 
безопасности МГТУ имени Баумана 
Владимир Девисилов.— Во-первых, 
практически во всех НИИ их исполь-
зовали для экспериментов. Во-вто-
рых, применяли для диагностики 
состояния материала на производс-
тве. Даже на заводе полимерных пле-
нок они были нужны для нейтрали-
зации электростатического заряда. 
Поэтому до сих пор в Москве пери-
одически находят какие-то ранее не-
известные пятна радиации.

Впрочем, случай это нечастый. По 
данным «Экостандарта», такие на-
ходки в среднем случаются раз в два 
года. Да и серьезные химические за-
грязнения есть все-таки не на всяком 
московском производстве.

Клиентов не беспокоит
Несмотря на все опасности, загряз-
нение грунтов, похоже, занимает 
только профессионалов. Клиенты 
таких вопросов не задают.

— В идеале, конечно, экологи-
ческая обстановка при покупке жи-
лья должна учитываться, однако на-
ши соотечественники в силу свое-
го менталитета обращают мало вни-
мания на этот фактор,— констати-
рует Мария Литинецкая, генераль-
ный директор компании «Метри-
ум Групп».— В большей степени они 
ориентируются на исторически сло-
жившийся уровень престижности 
конкретной местности, близость к 
определенным объектам, транспор-
тную доступность. Даже в сегменте 
загородного жилья, где, казалось бы, 
сам переезд в собственный дом свя-
зан именно с улучшением экологи-
ческой обстановки, редкий покупа-
тель поднимает вопрос проведения 
экспертизы воды, воздуха, почвы.

И даже если доходит дело до эколо-
гии, то почва вызывает интерес кли-
ентов в самую последнюю очередь.

— Я никогда не сталкивалась с 
вопросом со стороны покупателя по 
поводу состава почвы,— признается 
генеральный директор девелоперс-
кой компании «Высота» Ирина Хар-
ченко.— Интересуются скорее стро-
ительными материалами и инже-
нерными системами.

После покупки к вопросу качества 
почвы не возвращаются и подавно.

— Если поискать иски непосредс-
твенно к застройщикам, связанные с 
экологическим качеством жилья, то 
окажется, что их практически нет,— 
рассказывает Максим Мозгов, стар-
ший юрист CMS Russia.— Есть жало-
бы на сырые и кривые стены, на ка-
чество оконных блоков. Население 
пока не привыкло отстаивать свои 
экологические требования в суде. 
Кроме того, далеко не факт, что суд 
признает нарушение настолько су-
щественным, чтобы расторгнуть до-
говор купли-продажи жилья и воз-
местить убытки. Если же гражданин 
обратиться за возмещением вреда 
здоровью, то ему потребуется дока-
зать не только факт несоответствия 
жилья нормативам, но и прямую 
связь между ухудшением здоровья и 
допущенными застройщиком нару-
шениями. Это крайне сложно.

Так что качеством почвы стоит по-
интересоваться перед покупкой жи-
лья в промзоне. Проблема действи-
тельно налицо: есть опасные загряз-
нения, и есть недобросовестные за-
стройщики, игнорирующие их. Ко-
нечно, самостоятельно проверить 
грунт будет проблематично. Но уз-
нать, какое производство было здесь 
раньше, и расспросить застройщи-
ка об экологических мероприятиях 
имеет смысл.

Полностью отказываться от жи-
лья на месте заводов все же не стоит. 
Ведь после правильной рекультива-
ции почва тут может быть чище и бе-
зопаснее, чем в центральных мос-
ковских парках.

Никита Аронов

Почва для подозрений
Территории промпредприятий становятся основными строительными площадками Москвы. Однако бывшие предприятия, даже самые  
«безобидные»,— зоны повышенного экологического риска. Большинство застройщиков бывших промзон стараются сэкономить  
на рекультивации грунта. Покупатели жилья склонны недооценивать опасность, но многие из загрязнений почвы действительно опасны.

« Н у ж н а  ж е с тк  а я  э к с п е р т и з а »

Сергей Креков,  
генеральный директор  
УК Clever Estate:
— Проблема в том, что не существует 
никаких технологических норм санации 
бывшей территории промзоны в зависи­
мости от того, насколько опасное для 
окружающей среды производство здесь 
находилось. Также не существует никако­
го рычага административного давления 
на подрядные организации с точки зрения 
обеспечения экологической безопасности 
бывшей промзоны. Организации, занимаю­
щиеся утилизацией, могут ориентировать­

ся только на предельно допустимые кон­
центрации загрязняющих веществ в почве, 
воде и атмосфере. И по нормативам, почва 
на месте реконструируемой промзоны дол­
жна вывозиться до тех пор, пока их уровень 
не будет ниже ПДК. Но отдельной приемки 
«чистой» территории перед началом стро­
ительства  у нас не проводится.

Хотелось бы, чтобы со стороны города 
работала полноценная экологическая экс­
пертиза, которая жестко контролировала бы 
соблюдения регламента утилизации и только 
после этого давала бы разрешение на стро­
ительство.
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ОТ ЧЕГО НАДО ОЧИЩАТЬ БЫВШИЕ ПРОМЗОНЫ

Машиностроение 
и металло-
обрабатывающая 
промышленность

Химическая 
промышленность

Промышленность 
строительных 
материалов

Полиграфическая
промышленность

Осадки 
канализационных 
сточных 
вод

Предприятия с термической обработкой 
металлов (без литейных цехов)

Свинец

Свинец

Цинк Никель Хром

Ртуть Медь

Бензпирен

Фенол

Бензпирен

Свинец Кадмий
Ванадий Никель

Медь Хром

Сероводород Цинк

Ртуть

Кадмий

Никель Свинец Сурьма

Бензпирен

Бензпирен

Цинк

Цинк

Бензпирен

Производство аккумуляторов, произ-
водство приборов для электротехни-
ческой и электронной промышленности

Производство пластмасс

Пищевая
промышленность

Барий

Сернистые соединения

Серная кислота

Стронций

Ртуть

ЦинкМедь

Сероводород

Цинк
Бензпирен

Свинец

Производство цемента

Шрифтолитейные заводы 
и типографии

Поля аэрации

Производственные объектыВид промышленности Химические элементы

Приоритетный Сопутствующий

БензпиренЛегкая
промышленность

1-й класс опасности 2-й класс опасности 3-й класс опасности


