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Аннотация: Актуальной темой становится реорганизация неэффективно используемых 
городских территорий. В ГК РФ введён термин «комплексное развитие 
территорий» (КРТ) - вид градостроительной деятельности, направленный на создание 
благоприятных условий проживания, обновление и гармоничное развитие городской 
среды. Задачи КРТ порождают задачи принятия соответствующих управленческих 
решений, эффективность которых связана со сбором и анализом данных о состоянии 
городской среды. В рамках исследования предлагается метод поддержки принятия 
решений на основе критериев потребительской привлекательности и инфраструктурной 
обеспеченности на основе открытых данных. 

 

1. Введение 
 

Структура современных городов характеризуется сложным пространственным 
размещением людей и видов деятельности, неравномерным охватом инфраструктурой, 
а создание комфортной для жизни человека городской среды становится одним из 
приоритетных направлений развития. Для решения этой задачи необходимо работать 
над рациональным использованием доступных земельных ресурсов.  

Актуальной темой становится реорганизация неэффективно используемых 
городских территорий. В декабре 2020 года в Градостроительный кодекс РФ была 
добавлена новая глава «Комплексное развитие территорий» (далее – КРТ), положения 
которой направлены на создание благоприятных условий проживания граждан, 
обновление и гармоничное развитие городской среды. Фактически данная глава 
законодательно фиксирует цели по созданию устойчивой городской среды, что 
соответствует 11й цели устойчивого развития ООН [1]. Задачи КРТ порождают задачи 
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принятия соответствующих управленческих решений, эффективность которых связана 
со сбором и анализом данных о состоянии городской среды, их надёжностью и 
актуальностью. 

Актуальность проблемы КРТ и устойчивого развития обусловлена современными 
тенденциями к разрастанию городов, изменению принципов образования и развития 
поселений, а также требованиями к проектированию благоприятной среды и другими 
факторами. Всё вышеперечисленное связано с 11й целью устойчивого развития из 
списка ООН [1]. Как показывает статистика, темпы роста устойчивости городов в мире 
являются недостаточными для достижения данной цели. Проблема актуальна для 
большинства наиболее развитых стран: России, США, Великобритании и др.[2] 

Целями КРТ, согласно действующей редакции Градостроительного кодекса РФ, 
являются: 
 обеспечение сбалансированного и устойчивого развития города; 
 создание необходимых условий для развития транспортной, социальной, 

инженерной инфраструктур, благоустройства территорий города; 
 повышение эффективности использования территорий города, в том числе 

формирование комфортной городской среды, создание мест обслуживания и мест 
приложения труда; 

 создание условий для привлечения внебюджетных источников финансирования 
обновления застроенных территорий. 
Под комплексностью, как следует из описания целей, нужно понимать 

сбалансированность развития территорий: совершенствование всех видов 
инфраструктуры, благоустройство, создание новых рабочих мест и т.д. [3]. Именно 
КРТ следует считать ключевым средством достижения устойчивости, поскольку, как 
показывает практический опыт [4-7], работа с территорией в каком-то одном отдельно 
взятом направлении негативно влияет на устойчивость города в целом.  

Принимая во внимание всё вышеописанное, была составлена схема связи между 
КРТ и устойчивым развитием городов, представленная на рис. 1 [3].  

 

 
 

Рис. 1. Связь КРТ с устойчивым развитием территорий. 
 
Были рассмотрены работы следующих ученых: Канин Д.М., Паринова Л.В., 

Львович И.Я. [8], Аль Cавафи М.Х., [9], Кравец А.Г., Мильчук Я.Г., Мильчук А.С. [10], 
Садовниковой Н.П., Гнедковой Е.П., Ширманова Д.А. [11] и др. [12, 13] 

В результате проведения анализа научных работ выявлены следующие основные 
проблемы: 
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 отсутствие ориентации на сбалансированное развитие, концентрация на решении 
отдельных аспектов развития (озеленение, экология, транспорт и т.д.); 

 сложность в построении имитационных моделей городских процессов из-за 
большого количества субъектов, объектов и ограничений; 

 сложность тиражирования моделей для городов с инфраструктурными различиями, 
а также для стран с различными подходами к городскому планированию. 
Проведённый анализ позволяет сделать вывод о несовершенстве действующих и 

предлагаемых методов поддержки принятия решений с точки зрения соблюдения целей 
и задач КРТ. В связи с этим, в рамках исследования были разработаны модель и методы 
для поддержки принятия решений в области развития участков городских территорий, 
учитывающих цели и задачи КРТ. 

 

2. Предлагаемое решение 
 

Для решения задач исследования предложен метод оценки состояния городской 
среды через показатель привлекательности участка территории. Под 
привлекательностью в данном случае следует понимать интегрированный показатель 
восприятия территории потенциальными стейкхолдерами, включающий в себя 
качество городской среды, жилищные условия, состояние инфраструктуры, а также 
особенности ландшафта и наличие улучшений. Элементы, входящие в показатель 
привлекательности, выделены на рис. 1 [3]. 

Были исследованы особенности открытых данных о городской среде, рассмотрены 
различные источники и классификация методов сбора данных. Предложен метод сбора 
и обработки данных о состоянии городской среды семь этапов, позволяющих 
сформировать выборку разнородных данных и провести оценку возможных состояний 
городской среды [3, 14]: 
 этап 1: первичный сбор данных о состоянии объектов на развиваемой территории; 
 этап 2: обработка собранной информации, приведение текстовых описаний на 

естественном языке к структурированному виду для машинной обработки; 
 этап 3: валидация собранных данных, поиск недостоверных и неполных данных; 
 этап 4: сбор информации о состоянии инфраструктуры, согласованности её 

развития [15] и загрузке на основе действующих нормативных документов (СНИП, 
МНГП и пр.); 

 этап 5: оценка текущего состояния территории через расчет привлекательности; 
 этап 6: оценка состояния при возможных вариантах развития территории; 
 этап 7: визуализация и визуальный анализ, выделение перегруженных и 

непривлекательных компонентов в различных вариантах развития территории. 
Описанный метод сбора и обработки данных позволяет получить пригодные для 

машинной обработки данные о текущем состоянии территории. 
Предложена модель оценки состояния территории через привлекательность для 

потенциальных стейкхолдеров. Формула (1) описывает модель в виде кортежа: 
(1) WKSCOTModel ,,,,, . 

В формуле (1) T – множество типов недвижимости, O – множество объектов 
недвижимости, C – множество критериев оценки привлекательности, S – множество 
шкал оценки привлекательности; K – множество поправок; W – множество весов 
критериев. 

Процесс оценки состоит из следующих шагов [16]: 
 шаг 1: определение списка объектов недвижимости и инфраструктуры на 

исследуемом участке территорий; 
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 шаг 2: разделение объектов по типам (жилье, школы, детские сады и т.д.);  
 шаг 3: определение перечня критериев для оценки каждого типа объектов; 
 шаг 4: определение весов критериев (метод парных сравнений Саати [17]); 
 шаг 5: оценка объектов по каждому из критериев; 
 шаг 6: получение общей оценки каждого объекта методом взвешенной суммы; 
 шаг 7: поправка оценок с учётом особенностей объектов через статистически 

определённые коэффициенты (по справочникам за авторством Лейфера Л.А. [18]); 
 шаг 8: оценка состояния территории как средней привлекательности входящих в 

него объектов. 
Расчёта привлекательности отдельно взятого объекта производится по формуле (2). 

(2) 
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В формуле (2) R – показатель привлекательности объекта; N – число критериев для 
оценки; wi – вес i-го критерия; Oi – оценка по i-му критерию; Oi max – максимально 
возможная оценка для i-го критерия; M – число применяемых поправок; cj – j-й 
поправочный коэффициент. 

Предлагаемый метод оценки состояния городской среды состоит из трех шагов.  
Шаг 1: оценка дельты привлекательности. После оценки текущего состояния 

территории производится также оценка потенциальной её привлекательности с учётом 
предлагаемых изменений. Разница между показателями привлекательности служит 
мерой улучшения территории с точки зрения различных групп стейкхолдеров. 

Шаг 2: оценка необходимой инфраструктурной обеспеченности. На основе данных 
о проживающих на данном участке территории и действующих нормативов 
определяются необходимые объекты инфраструктуры и их характеристики. 

Шаг 3: оценка загруженности инфраструктуры. На основе данных из ГИС и 
действующих нормативов определяется, насколько загружена действующая 
инфраструктура, и выявляются случаи перегрузки. 

Комбинация трёх шагов позволяет выявлять случаи перегрузки инфраструктуры, 
получать оценку необходимой инфраструктурной обеспеченности и оценивать влияние 
различных вариантов развития территорий на общий показатель её состояния. 

 

3. Заключение 
 

Результатами исследования является создание моделей и методов поддержки 
принятия решений, позволяющих повысить эффективность принятия решений о 
комплексном и устойчивом развитии участков городских территорий за счет 
применения современных информационных технологий для сбора, обработки и анализа 
разнородных данных о городской среде из открытых источников. 

Разработанная на основе предложенных методов программа для массовой оценки 
жилых помещений сравнительным подходом стала основой формирования 
методической базы оценки объектов капитального строительства Волгоградской 
области, которая применяется ГБУ ВО «Центр государственной кадастровой оценки» 
для выполнения кадастровой оценки в рамках государственного задания.  

Исследование выполнено за счет гранта Российского научного фонда и 
Администрации Волгоградской области № 22-11-20024, https://rscf.ru/project/22-11-
20024/. 
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