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 ИНЖЕНЕРНО-ПОДГОТОВЛЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ 

 
АННОТАЦИЯ  

В статье рассмотрены преимущества использования геоинформационных технологий 

при формировании перспективных земельных участков под строительство для повышения 

инвестиционной привлекательности инженерно-подготовленных территорий. Рассмотре-

ны вопросы формирования земельных участков, готовых к размещению новых предприятий, 

их юридического оформления и обеспечения необходимой инфраструктурой. Анализируются 
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подходы к ценообразованию на рынке подготовленных земельных участков, их востребован-

ности у инвесторов для крупных инвестиционных проектов в сфере строительства. В ста-

тье приведены характеристики типов площадок под строительство, обосновывается со-

здание банка данных по перспективным инженерно-подготовленным территориям.  

Сделан акцент на изложение вопроса по работе с большим объёмом анализируемой 

пространственной информации, что диктует использование геоинформационных техноло-

гий для повышения оперативности взаимодействия заинтересованных сторон. В статье 

анализируется структура Федеральной геоинформационной системы, созданной для обес-

печения электронного взаимодействия на уровне федеральных органов исполнительной вла-

сти, органов исполнительной власти субъектов РФ, органов местного самоуправления, 

юридических и физических лиц. Рассмотрены вопросы доступа к программам развития от-

дельных отраслей экономики, документов территориального планирования, программ ком-

плексного развития инфраструктуры, цифровым топографическим картам.  

Геоинформационные системы такого уровня способны обеспечивать комплексную 

оценку качества подготовленных документов, выполнение согласований проектов террито-

риального планирования и информационную поддержку принятия решений для всех уровней 

управления в области планирования развития территорий. Они позволяют оперативно оце-

нивать инвестиционную привлекательность перспективных земельных участков для стро-

ительства. Использование технологий организации сбора и предоставления информации об 

инженерно-подготовленных территориях потенциальным инвесторам повышает инвести-

ционную привлекательность Российской Федерации в целом. 

 

КЛЮЧЕВЫЕ СЛОВА:  

геоинформационные технологии, инженерно-подготовленные территории, инвести-

ционная привлекательность 

 

ВВЕДЕНИЕ  

Актуальность исследования определяется необходимостью разработки рекомендаций 

по обеспечению слаженного взаимодействия между различными уровнями органов исполни-

тельной власти региона, органов местного самоуправления и потенциальными инвесторами 

при использовании геоинформационных технологий на этапе повышения инвестиционной 

привлекательности инженерно-подготовленных территорий. Такое взаимодействие может 

быть достигнуто при использовании Федеральной геоинформационной системы и регио-

нальных геоинформационных систем, что в конечном итоге приведёт к повышению инве-

стиционной привлекательности регионов РФ и к обеспечению их экономической безопасно-

сти. 

Основной целью исследования является рассмотрение особенностей использования 

геоинформационных технологий на этапе повышения инвестиционной привлекательности 

регионов РФ и всего государства в целом. 

Цель исследования достигается через решение следующих задач: показать необходи-

мость использования единых стандартов представления данных для повышения эффективно-

сти привлечения инвестиций в регионы РФ; проанализировать внедрение геоинформацион-

ных технологий для учёта и систематизации инженерно-подготовленных территорий. 

Повышение инвестиционной привлекательности регионов Российской Федерации яв-

ляется одной из задач обеспечения национальной безопасности (Указ президента РФ о 

31.12.2015 № 683 «О стратегии национальной безопасности Российской Федерации»). Пра-

вительство Российской Федерации разработало план, который упрощает ведение бизнеса на 

территориях субъектов Российской Федерации (распоряжение Правительства РФ от 

31.01.2017 № 147-р «О целевых моделях упрощения процедур ведения бизнеса и повышении 

инвестиционной привлекательности субъектов Российской Федерации»). К основным 

направлениям таких упрощений относятся следующие мероприятия: 
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 сокращение сроков получения разрешения для выполнения строительства; 

 обеспечение эффективности постановки на государственный кадастровый учёт и 

государственной регистрации прав на недвижимость; 

 совершенствование процедур предоставления тех земельных участков, которые 

находятся в государственной или муниципальной собственности; 

 организация регионального государственного контроля; 

 поддержка малого и среднего предпринимательства; 

 оптимизация процессов технологического присоединения к электрическим сетям, 

сетям газораспределения, системам теплоснабжения и централизованным системам 

водоснабжения и водоотведения. 

Сокращение сроков получения разрешения на строительство возможно при следующих 

обстоятельствах: 

 обеспечение согласованности документов территориального планирования, градо-

строительного зонирования и программ развития систем коммунальной, транспорт-

ной и социальной инфраструктур; 

 уменьшение времени прохождения экспертизы проектной документации. 

 

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ ИССЛЕДОВАНИЙ  

При проведении исследований выполнялось изучение и обобщение факторов повыше-

ния инвестиционной привлекательности земельных участков под строительство. Методом 

аналогий на примере территорий Санкт-Петербурга и Ленинградской области установлена 

значимость использования геоинформационных технологий на этапе повышения инвестици-

онной привлекательности инженерно-подготовленных территорий. 

При исследовании использовались нормативно-правовые акты РФ федерального и ре-

гионального уровней; проводился анализ требований градостроительного и земельного зако-

нодательства РФ; проведено обобщение результатов реализации проектов формирования 

инженерно-подготовленных территорий под строительство новых объектов.  

 

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЙ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ  

На привлечение инвестиций в регионы Российской Федерации основное влияние ока-

зывает наличие территорий, подготовленных в инженерном отношении и готовых к разме-

щению новых предприятий, т. е. юридически оформленных и обеспеченных необходимой 

инфраструктурой [Быстров и др., 2006; Варшанина, 2016; Волков и др., 2013; Голованов и 

др., 2013], – иными словами, наличие инженерно-подготовленных территорий (ИПТ). Они 

имеют административно-правовой статус, поэтому, приобретая такие земли, застройщик не 

должен заниматься переводом этих земель в необходимую категорию и выполнять проекти-

рование, согласование, а также строительство обеспечивающей инфраструктуры. При созда-

нии ИПТ в основе лежит необходимость обеспечения стоимости подготовительных работ, не 

превышающей одной трети от всего объёма строительства. В разных регионах объём подго-

товительных работ может быть разным, включающим прокладку подземных и надземных 

коммуникаций, выравнивание поверхности участка по заданным проектным отметкам, орга-

низацию стока поверхностных вод, защиту от затоплений, оползней и ветровой эрозии. 

Главная задача формирования ИПТ заключается в улучшении общих характеристик терри-

торий, в том числе физических, а также в создании условий их застройки. 

Территория Санкт-Петербурга и Ленинградской области занимает второе место в Рос-

сии по численности населения и, как следствие, по объёму потребительского рынка. 

В Санкт-Петербурге обеспечение производственных ресурсов выполняется в рамках созда-

ния и функционирования компактных и обустроенных в инженерном отношении зон. Такие 

производственные зоны обеспечиваются граничным расположением улично-дорожной сети 

Санкт-Петербурга. В городе функционируют порядка 135 единиц транспортно-пересадочных 
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узлов городского, регионального и федерального значения. Несмотря на этот факт, в городе 

существует естественный дефицит ИПТ: их расположение очень неоднородно. В централь-

ных районах их почти нет, так как коммуникации находятся в изношенном состоянии и не 

соответствуют современным требованиям.  

Особую роль в перспективном развитии ИПТ играют районы Ленинградской области, 

прилегающие к границам Санкт-Петербурга, связанные общими транспортными иммиграци-

онными потоками и соединённые единой инженерной инфраструктурой. Правительство Ле-

нинградской области уделяет всё больше внимания организации ИПТ на земельных участках 

сельскохозяйственного назначения с переводом в соответствующую категорию, где необхо-

димо прокладывать инженерные коммуникации. В итоге создаётся банк инженерно-

подготовленных территорий, который постоянно увеличивается. Такие территории оказыва-

ются вовлеченными в крупные инвестиционные проекты в сфере строительства.  

При оценке инвестиционной привлекательности земли для строительства учитываются 

многие факторы, и основными из них являются: цена земли, стоимость подключения инже-

нерных коммуникаций и время оформления необходимой документации. Единых подходов и 

систем ценообразования на рынке земельных участков не существует. Наибольший вес в це-

нообразовании имеют факторы удалённости от населённого пункта и наличие коммуникаций 

и обременений. Цены на территории, выделенные под строительство в Санкт-Петербурге, 

гораздо выше, чем в Ленинградской области, но и востребованность их у инвесторов также 

выше, особенно с уже подготовленными инженерными коммуникациями.  

Рынок в Ленинградской области складывается из двух типов площадок под строитель-

ство.  

В первый тип бюджетные средства не вкладываются. В этом случае частным инвесто-

рам оказывается содействие для формирования ИПТ. При этом инвесторы анализируют за-

траты самостоятельно и рассчитывают их окупаемость после строительства.  

Во второй тип площадок область вынуждена вкладывать бюджетные средства. Их фор-

мирование начинается с создания при администрации области банка перспективных земель-

ных участков. Перспективность складывается на основании территориального удобства рас-

положения и оценки затрат на ИПТ. 

Большой объём анализируемой пространственной информации диктует использование 

геоинформационных технологий для повышения оперативности взаимодействия всех испол-

нительных органов власти. Реализация такого взаимодействия в субъектах РФ выполнена на 

разном уровне [Кадочников, 2015; Заболотский, 2013; Лурье и др., 2015; Мядзелец, 2016]. 

Для обеспечения электронного взаимодействия на уровне федеральных органов исполни-

тельной власти, органов исполнительной власти субъектов РФ, органов местного самоуправ-

ления, юридических и физических лиц, в области территориального планирования сформи-

рована Федеральная геоинформационная система (ФГИС ТП), которая учитывает и данные 

дистанционного зондирования территорий [Ehrlich et al, 2013; Freire et al, 2015; Gueguen et al, 

2013; Pesaresi et al, 2016]. Система обеспечивает предоставление личных кабинетов для раз-

личных групп пользователей в зависимости от их полномочий. Кроме доступа к программам 

развития отдельных отраслей экономики, документов территориального планирования, про-

грамм комплексного развития инфраструктуры, цифровым топографическим картам, система 

обеспечивает комплексную оценку качества подготовленных документов, выполнение со-

гласования проектов территориального планирования и информационную поддержку приня-

тия решений для всех уровней управления РФ в области планирования развития территорий 

[Чумаченко и др., 2015]. ФГИС ТП позволяет оперативно оценивать инвестиционную при-

влекательность перспективных ИПТ для строительства. 

На уровне Санкт-Петербурга и Ленинградской области геоинформационные техноло-

гии, призванные улучшить инвестиционную привлекательность инженерно-подготовленных 

территорий под строительство, реализованы на соответствующих инвестиционных порталах. 

В Ленинградской области действует региональная информационная система «Инвестицион-



Геоинформатика и картографирование в охране окружающей среды и обеспечении экологической безопасности 

 

359 
 

ное развитие территории Ленинградской области» (ИРИС). Эта система в качестве основы 

использует интерактивную карту с возможностью подключения кадастровых сведений 

[Шаяпов и др., 2009; Шепелева и др., 2016]. Подбор инвестиционных объектов может вы-

полняться на основе текстовых и графических сведений об инженерной и транспортной ин-

фраструктуре. Пользователи, в зависимости от установленных разграничений прав доступа к 

информации, имеют возможность осуществить подбор земельных участков для реализации 

интересных им инвестиционных проектов, предварительно ознакомившись с планами орга-

нов власти по созданию новой инженерной инфраструктуры. 

Санкт-Петербург реализовал объединение информационных ресурсов различных орга-

нов власти об объектах недвижимости на базе региональной геоинформационной системы 

«Геоинформационная система Санкт-Петербурга» (РГИС). В эксплуатацию РГИС введена 

приказом Комитета по земельным ресурсам и землеустройству Санкт-Петербурга «О введе-

нии в промышленную эксплуатацию Региональной геоинформационной системы» от 

08.10.2010 № 295 во исполнение Постановления Правительства Санкт-Петербурга от 

30.11.2009 № 1387 «О создании региональной информационной системы, содержащей све-

дения об объектах недвижимости и объектах землеустройства “Геоинформационная система 

Санкт-Петербурга”». Портал РГИС функционирует на русском и английском языках и со-

держит более чем 180 картографических слоев, иллюстрируя высокий уровень представле-

ния пространственных данных [Batista e Silva et al, 2012; Blistan et al, 2015; Day et al, 2017]. 

Система обладает высокой скоростью отображения данных за счёт сопряжения с информа-

ционно-технологической базой «Кадастр-2», которая установлена в Комитете имуществен-

ных отношений. Обновление выполняется 1 раз в час. Основное достоинство РГИС заключа-

ется в обязательном представлении вновь созданных пространственных данных в местной 

системе координат 1964 года всеми исполнительными органами государственной власти и 

учреждениями Санкт-Петербурга. Это достигается действующими соглашениями об инфор-

мационном обмене. К информационному сотрудничеству подключены государственное 

учреждение по инвентаризации объектов недвижимости, жилищный комитет, комитет по та-

рифам, БГУ «Управление инвестиций». На портале АО «Фонд имущества Санкт-

Петербурга» организованно прямое взаимодействие с РГИС. Выбрав интересующий лот ин-

вестор получает актуальную и юридически значимую информацию о местоположении, 

охранных зонах, обременениях и в местных координатах может сформировать приложение к 

заявлению о предоставлении земельного участка. 

 

ВЫВОДЫ  

Таким образом, в статье определены причины, оказывающие влияние на привлечение 

инвестиций в регионы Российской Федерации; определены факторы, учитывающиеся при 

оценке инвестиционной привлекательности земельных участков; проанализировано преиму-

щество использования геоинформационных технологий на этапе повышения инвестицион-

ной привлекательности инженерно подготовленных территорий под строительство новых 

объектов; сделан основной вывод о том, что использование Федеральной геоинформацион-

ной системы (ФГИС) и региональных геоинформационных систем (РГИС) обеспечивает 

комплексную оценку качества подготовленных документов и выполнение согласования про-

ектов территориального планирования; подчеркивается, что информационная поддержка 

принятия решений для всех уровней управления в области планирования развития террито-

рий должна осуществляться в том числе и на основе ФГИС и РГИС. В подтверждение пере-

численных выводов на примере таких субъектов РФ, как Санкт-Петербург и Ленинградская 

область, приведены примеры использования информационных ресурсов на базе РГИС «Гео-

информационная система СПб.» и «Инвестиционное развитие территории Ленинградской 

области». 
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THE REGIONAL ASPECT OF USING 

GEOINFORMATION TECHNOLOGIES  

AT THE STAGE OF INCREASING THE INVESTMENT ATTRACTIVENESS 

OF ENGINEERING-PREPARED TERRITORIES 

 

ABSTRACT 

This paper highlights the advantages of geoinformation technologies using in the formation of 

perspective land plots for construction to increase the investment attractiveness of engineering pre-

pared territories. It discusses the formation of land plots, which were prepared for placement of 

new enterprises, their legal registration and the necessary infrastructure. It analyzes the approach-

es to pricing prepared land plots in the market, as well as their demand among investors for major 

investment projects in the construction sector. The paper describes the characteristics of types of 

sites for construction, substantiating the creation of a data base for prospective engineering pre-

pared territories.  

The emphasis is made on the question of working with a large amount of spatial information 

being analyzed that dictates the use of GIS technologies for increasing efficiency of interaction of 

interested parties. The article analyzes the structure of the Federal geographic information system, 

created to provide electronic interaction at the level of the Federal Executive power, local govern-

ment bodies, legal persons and individuals.  

Geographic information system (GIS) of this level can provide a comprehensive assessment of 

the quality of the prepared documents, execution of project agreements of territorial planning and 

information support for decision for all levels of government in planning of territory development. 

GIS allow us to operatively evaluate the investment attractiveness of prospective land plots for con-

struction. The use of technologies of collecting and providing information about engineering pre-

pared territories to potential investors improves the investment attractiveness of the Russian Feder-

ation on the whole. 
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