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ЭКОНОМИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ ТЕРРИТОРИАЛЬНОГО ПЛАНИРОВАНИЯ

МАЛЫХ ПОСЕЛЕНИЙ ВНУТРИ ГОРОДА 

Аннотация: Тема территориального развития городов затрагивает актуальные во-
просы современной экономики. В статье рассматриваются экономические аспекты со-
здания малых поселений внутри городов. Исследование базировалось на следующих ме-
тодах: метод экспертного опроса с использованием Google-форм, метод расчета 
сметной стоимости объектов на базе применения программного продукта «Адепт. 
Управление строительством», метод расчета чистого дисконтированного дохода 
(NPV), метод расчета внутренней нормы рентабельности (IRR). Результаты исследо-
вания: опрос показал, что люди выбирают жизнь в частном доме ради единения с при-
родой, а также ради тишины. Большинство опрашиваемых считает важным наличие 
ухоженных и оборудованных рекреационных зон, ограждение территории с пропускным 
режимом, наличие асфальтированных дорог, газификацию участков. Выполненные рас-
четы свидетельствуют о том, что стоимость одного индивидуального дома в поселке 
с предложенными элементами благоустройства составит 9,5 млн. руб., при этом раз-
розненные частные дома, не объединенные инфраструктурой, будут стоить дешевле – 
8,2 млн. руб. Выводы: расчеты показали, что выбранные элементы инфраструктуры 
ведут к удорожанию стоимости каждого дома на 15%, существенно при этом улучшая 
условия проживания. Полученные результаты могут быть полезны при расчете эконо-
мической эффективности строительства загородных и внутригородских поселений.  
Ключевые слова: поселок, привлекательность, экспертный опрос, чистая текущая сто-
имость. 
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ECONOMIC ASPECTS OF TERRITORIAL PLANNING 

SMALL SETTLEMENTS INSIDE THE CITY 

 
Abstract: The topic of territorial development of cities touches on the current issues of the 
modern economy. The article discusses the economic aspects of the creation of small settle-
ments within cities. The research was based on the following methods: the method of expert 
survey using Google forms, the method of calculating the estimated cost of objects based on the 
application of the software product "Adept. Construction management", a method for calculat-
ing net discounted income (NPV), a method for calculating the internal rate of return (IRR). 
Research results: the survey showed that people choose to live in a private home for the sake 
of unity with the family, as well as for the sake of silence. The majority of respondents consider 
it important to have well-groomed and equipped recreational areas, fencing of the territory 
with a pass regime, the presence of paved roads, gasification of sites. The calculations per-
formed indicate that the cost of one individual house in the village with the proposed landscap-
ing elements will amount to 9.5 million rubles, while scattered private houses not connected by 
infrastructure will cost less - 8.2 million rubles. Conclusions: calculations have shown that the 
selected elements of the infrastructure lead to an increase in the cost of each house by 15%, 
while significantly improving living conditions. The results obtained can be useful in calculat-
ing the economic efficiency of the construction of suburban and inner-city settlements. 
Keywords: settlement, attractiveness, expert survey, net present value. 

 

1. Введение 
Изучаемая тема, касающаяся территориального планирования городов, является актуальной 

и находит отклик в работах зарубежных и отечественных авторов. Так как затрагиваемые во-

просы весьма обширны и многозначны, многие авторы понимают их по-своему. Зарубежные ав-

торы, в основном, акцентируют внимание на отдельных аспектах территориального планирова-

ния и реже уделяют внимание этой теме в целом. Например, А. Р. Карранаса, Р. М. Аньон Абаяс, 

М. Л. де Оливейра, И. А. Альвес Руфино; Д. Э. де Брито, Л. Кунья, Р. Ш. Васконселос, Х. К. де 

Брито анализируют территориальное планирование только в сочетании с географическими, кли-

матическими, культурными или коммуникационными условиями, с поиском взаимосвязи между 

этими факторами [1-3]. 

Другая часть учёных больше обращает внимание такие направления территориального пла-

нирования как энергетическая сеть, дорожная инфраструктура, а также на их влияние на социум 

или окружающую среду. В их статьях основной упор идёт на последствия реализованных планов 

территориального развития и возможность их улучшения. Авторы К. Асарпот и В. Надин анали-

зируют стратегии развития в четырёх разных городах: Гонконг, Окленд, Осло и Ванкувер. По 

мнению учёных, недочеты в территориальном планировании влекут за собой меньшую энерге-

тическую эффективность городов [4]. На смежную тему была написана статья за авторством М. 

Ламбрерас, Г. Диарс, К. Мартин-Эскудеро, А. Кампос-Селадор и П. Ларринага. Территориальное 

планирование для группы испанских учёных – это возможность наладить и улучшить систему 

теплоснабжения в северной части их страны. [5].  

Группа корейских учёных, состоящая из Д. Яна, Ё. Вона, Д. Кима, в своей статье проанализи-

ровала национальную стратегическую программу о возможности перестройки в «умный» город 

уже существующих поселений. [6]. Другая группа дальневосточных учёных: Чун-Чен Чоу, Я. 

Аоки, К. Йо и К. Дои – рассматривают территориальное планирование как способ изменения 

существующего города в сторону гибкости, устойчивости, чтобы город мог реагировать на 

вспышки пандемии и не быть «отрезанным» от остальных населённых пунктов в стране [7]. 

Китайские учёные, Ц. Вэй, В. Юэ, М. Ли, Ц. Гао рассмотрели городское планирование с со-

циальной точки зрения. Исследователи пришли к выводу, что более продуманное территориаль-

ное планирование городской местности с учётом правильного размещения жилых, обществен-

ных и рекреационных зон способствует положительному восприятию города в глазах жителей. 
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[8]. Л. Альбрехт, А. Барбаненте и В. Монно считают, что необходимо участие жителей города в 

планировании городских территории, то есть нужен «подрыв гегемонии экономики», которая 

превратила жителей в обычных потребителей [9]. 

Отечественные авторы не остались в стороне от этой темы. Лавров Л. П., Молоткова Е. Г. и 

Суровенков А. В. проводят исследование исторических памятников города Санкт-Петербург. 

Группа учёных приходит к выводу, что исторический потенциал Санкт-Петербурга реализуется 

не полностью, власти города меньше уделяют внимание вертикальной планировке, отдавая пред-

почтение открытым пространствам. [10]. Надырова Х. Г., Мухитов Р. К., Сайфуллина Л. Ш., Си-

бгатуллин А. И. рассматривают развитие архитектурно-планировочной структуры малых исто-

рических городов, сохранивших самобытность среды [11]. Автор другой статьи Скрябин П. В. 

на примере южной части Сибири рассуждает о её градостроительном потенциале. Исследователь 

выявил возможные варианты планирования территории в рамках прогрессивного сценария с по-

пыткой создать симбиоз между историко-культурным наследием и технологическим развитием 

[12].  

О планировании экопоселений задумалась Садковская О. Е. В своей статье она рассматривает 

потенциал территории Ростовской области для планирования экопоселения, как из новых терри-

торий, так и за счет преобразования имеющихся населённых пунктов с малым количеством че-

ловек. Автор статьи приходит к выводу, что с учётом современных технологий, создание устой-

чивых экопоселений возможно и даже может стать новой тенденцией территориального плани-

рования XXI века [13]. Тарарин А.М. рассуждает о цифровой трансформации планирования тер-

ритории и градостроительства. Благодаря цифровизации сократилось время планирования тер-

ритории, а благодаря 3D-моделированию и системам управления базами данных, уменьшился 

даже объем требуемого финансирования [14]. Другие авторы сконцентрировали внимание на ис-

пользовании космических снимков для решения задач территориального планирования. [15,16]. 

Закирова Ю.А., Сагдиев А.Р., Исмагилова С.Х. и Залетова Е.А. изучают в целом градостроитель-

ное развитие [17, 18]  

Креймер М.А. в своей статье представил метод, с использованием которого возможно опре-

делить, насколько эффективно территориальное планирование в исследуемой территории. [19]. 

Кузьмин А. В. и Ткаченко Л. Я. сравнили в статье опыт зарубежного территориального планиро-

вания и отечественного на примере Парижа и Москвы соответственно. Сравнивая Парижские 

стратегии планирования и развития с Московскими, авторы приходят к выводам, что зарубежные 

коллеги ставят в приоритет комплексное развитие с учётом транспортной инфраструктуры и эко-

логии, с приоритетом обеспечения высокого уровня жизни населения. Похожие цели преследуют 

и в России с сбалансированной градостроительной политикой, использованием современных 

технологий в планировании и актуализации документации [20]. Низамова А. Ш., Шагиахметова 

Э. И., Боровских О. Н. изучают факторы, влияющие на стоимость земельных участков под инди-

видуальное жилищное строительство в черте города [21]. Сазонова Э. В. и Смольянинова В. В. в 

своей статье предложили пути для усовершенствования Градостроительного кодекса Российской 

Федерации для создания лучших условий территориального развития городов [22].  

На наш взгляд, продуманное территориальное планирование с развитием рекреационных зон, 

общественных пространств, зон жилой застройки и объектов инфраструктуры ведет к росту эко-

номического потенциала территории. Интересным в этой связи представляется развитие терри-

торий малых поселений внутри городов. Таким образом, целью исследования является: изучение 

экономических аспектов территориального планирования малых поселений.  

 

2. Основная часть 

2.1. Характеристика объекта исследования 
Для изучения привлекательных параметров и характеристик индивидуального жилья был со-

ставлен открытый анкетированный опрос, в котором приняли участие более 30 человек: преиму-

щественно участвовали женщины (71,5%) в возрасте до 30 лет (88,6%). Как показал опрос, боль-

шая часть респондентов использует индивидуальные дома для краткосрочного отдыха (71,4%), 

14,3% опрашиваемых являются постоянными жителями, а 14,3% еще только собираются приоб-

рести недвижимое имущество. 82,9% анкетируемых среди основных преимуществ частного дома 
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выделяют низкий уровень шума, 68,6% – близость к природе, для 51,4% важна имеющаяся воз-

можность расширения и перестройки. Среди недостатков индивидуальных жилых домов глав-

ным является необходимость иметь собственный автомобиль (77,1%), этот вопрос не будет ак-

туальным для внутригородских поселений.  

Более половины опрашиваемых считают необходимым наличие в шаговой доступности сле-

дующих объектов инфраструктуры: 

– школа, детский сад (51,4%); 

– оборудованный парк/сквер (62,9%); 

– продуктовый магазин и аптека (51,4%); 

– поликлиника (80%); 

– остановка общественного транспорта (82,9%); 

– наличие шлагбаума (60%).  

Большая часть респондентов положительно реагирует на близость поселения к лесу (54,3%). 

Опрашиваемые смотрят по-разному на возможность занять свободное пространство земельного 

участка огородом или садом для личных нужд. Более половины анкетируемых (57,1%) расцени-

вают такую возможность как хобби и не видят смысла занимать большую площадь, 20% же не 

представляют жизнь в частном доме без ведения огорода и только 11,4% посчитало, что лучше 

занять свободную площадь для воплощения строительных идей. 68,6% людей считает, что нужна 

внутри поселения качественная асфальтированная дорога, 25,7% планируют жить в газифициро-

ванном доме. 

Подводя итог опроса, можно предположить, что люди выбирают жизнь в частном доме ради 

единения с природой, а также ради тишины. При этом большинство респондентов не готово пе-

реезжать далеко от города. Большая часть опрашиваемых считает важным наличие учебных за-

ведений, поликлиники, ухоженных и оборудованных рекреационных зон, небольших торговых 

помещений, качественных дорог, ограждения территории и наличие шлагбаума для обеспечения 

пропускного режима, а также важна газификация участков, близость к остановке общественного 

транспорта. 

Для расчета экономических характеристик поселения, построенного в соответствии с требо-

ваниями респондентов, был выбран квартал в Бигашевском районе г. Альметьевск.  

 

 
Рис. 1. Выбранная местность в Бигашевском районе г. Альметьевск 

Источник: публичная кадастровая карта РТ: https://egrp365.org/map/?id=g2ExYo 

https://egrp365.org/map/?id=g2ExYo


 ША ГИ АХ МЕ ТО ВА  Э.  И.,  М УХА Р РА МО ВА  Э.Р. ,  ГАП ТЕ ЛС А ТТА Р ОВ А  Ю.И.  
 Экономические аспекты территориального планирования малых поселений внутри города 

www.rppe.ru 

33 

 

Рассматриваемая территория находится внутри города рядом с Альметьевским водохранили-

щем, в 18 минут ходьбы до точки питания, до остановки общественного транспорта нужно идти 

16 минут, до ближайшего продуктового магазина «Пятерочка» – 21 минуту (2 км). Все остальные 

объекты инфраструктуры находятся дальше.  

 

2.2. Методы и Материалы 
На первом этапе исследования был выполнен опрос на базе Google-форм. 

При определении сметной стоимости были рассчитаны локальные сметы на общестроитель-

ные работы с использованием программного продукта «Адепт. Управление строительством». 

Объектный и сводный сметный расчет выполнены на базе укрупненных показателей сметной 

стоимости. 

Показатели коммерческой эффективности были определены по следующим формулам. 

Чистая текущая стоимость проекта (NPV): 

𝑁𝑃𝑉 = ∑𝑇
𝑡=1

𝐶𝑡

(1+𝑑)𝑡
− ∑𝑇

𝑡=1
𝐼𝑡

(1+𝑑)𝑡
− 𝐼0, 

где d – ставка дисконтирования; Ct – денежный приток в результате продажи жилых индиви-

дуальных домов в период t;  

𝐼𝑡 – отток денег в период t; 𝐼0 – первоначальные вложения в проект, включающие в себя сто-

имость строительства домов, приобретение земельных участков, затраты в инфраструктуру. 

Внутренняя норма рентабельности (IRR) – это тот размер ставки дисконтирования, при кото-

рой чистая текущая стоимость проекта равна нулю. Чем больше разница между значениями внут-

ренней нормы рентабельности и ставки дисконтирования, тем более прочный рассматриваемый 

проект.  

 
2.3.  Результаты и обсуждение 

Выбранные земельные участки предназначены для объектов жилой застройки, для ведения 

подсобного хозяйства, для размещения газопроводов, коммунальных и складских объектов, а 

также для иных видов использования (рис. 4). 
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для размещения газопроводов (1); 

для ведения личного подсобного хозяйства (1); 

для индивидуальной жилой застройки (11); 

для иных видов использования, характерных для населенных пунктов (1); 

для объектов жилой застройки (11); 

для размещения коммунальных, складских помещений (1) 
 

Рис. 2. Разрешенное использование земельных участков 
Источник: выполнено авторами на базе публичной кадастровой карты с использованием ГИС 

 

Согласно нормативам ГК РФ, должно быть обеспечено при проектировании населенных 

пунктов 55 мест в детском саду и 120 мест в школе на 1000 человек жителей. Рассматриваемая 

территория включает в себя 17 земельных участков с планируемой численностью населения 

около 100 человек. Для такого поселка строительство отдельных дошкольных и школьных учре-

ждений не является целесообразным.  

Расчет сметной стоимости жилых домов поселка был выполнен на основе программного про-

дукта «Адепт. Управление строительством». Объектная сметная стоимость составила 4 114,3 

тыс. руб. Необходимые элементы благоустройства в виде детской зоны небольшой площади бу-

дут стоить от 1 794 тыс. руб. до 2 400 тыс. руб. 

Инвестиционные затраты представлены в табл. 1. 1 
 

Таблица 1. Инвестиционные затраты 

Номер п/п Наименование Стоимость, тыс. руб. 

1 Сметная стоимость строительства жилых домов (17 шт.) 78 917 

2 Стоимость земельных участков 10 368 

3 Благоустройство и озеленение 2 036 

4 Детская площадка 2 400 

5 Проектные работы 3092 

6 Газоснабжение 4 072 

7 Электроснабжение 947 

8 Асфальтированные дороги 1 184 

9 Шлагбаум 64 

10 Ограждение территории 7 944 

11 Прочие затраты, включая НДС 34 354 

12 Итого 145 378 

Источник: рассчитано авторами 

 

Таблица 2. Итоговые показатели для проектируемого сельского поселения 

Номер п/п Наименование Значение Ед.изм. 

1 Площадь одного дома 105 м2 

2 Стоимость продажи 1 м2 дома 89,97 руб. 

3 Чистая текущая стоимость проекта (NPV) 804 891 руб. 

4 Ставка дисконтирования 20 % 

5 Внутренняя норма рентабельности  21,8 % 

Источник: рассчитано авторами на базе программного продукта «Альт-Инвест. Строительство 

 
1 https://kraftfactory.ru/park_pod_kluch 
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Горизонт планирования был выбран, равный 9 месяцам: 1–3 месяц – строительство первой 

очереди жилых домов (10 шт.), 2–4 месяц – строительство второй очереди жилых домов (7 шт.), 

4–5 месяц – работы по благоустройству, газоснабжению, ограждению территории и др., 5–9 ме-

сяц – продажа жилых домов. Итоговые технико-экономические показатели представлены в табл. 

2. 

Расчеты показали, что стоимость одного индивидуального дома в таком благоустроенном по-

селке составит 9,5 млн. руб. 

Строительство семнадцати индивидуальных жилых домов, не связанных между собой эле-

ментами благоустройства, намного дешевле (табл. 3), однако в этом случае жителям придется, 

используя возможности программы самообложения. Расчеты показали, что стоимость одного ин-

дивидуального дома в таком благоустроенном поселке составит 9,5 млн. руб. 

 

Таблица 3. Итоговые показатели для сельского поселения без элементов благоустройства 

Номер п/п Наименование Значение Ед. изм. 

1 Площадь одного дома 105 м2 

2 Стоимость продажи 1 м2 дома 78,55 руб. 

3 Чистая текущая стоимость проекта (NPV) 723 538 руб. 

4 Ставка дисконтирования 20 % 

5 Внутренняя норма рентабельности  21,9 % 

Источник: рассчитано авторами на базе программного продукта «Альт-Инвест. Строительство 
 
Чистая текущая стоимость проекта для заказчика в табл. 3 даже ниже, чем в табл. 2, но при 

этом стоимость одного жилого дома будет составлять 8,2 млн. руб., что на 1,3 млн. руб. дешевле, 

чем в поселении с объектами инфраструктуры. Таким образом, выбранные элементы инфра-

структуры (рекреационная зона с детской площадкой, ограждение территории и шлагбаум, ас-

фальтовое покрытие дорог) ведут к удорожанию стоимости 1 м² поселения на 15 %, существенно 

при этом улучшая условия проживания.  
 

3. Выводы 
Базируясь на опросе потенциальных потребителей, были выбраны наиболее привлекательные 

стороны наличия частного дома, требования к объектам инфраструктуры. Люди выбирают жизнь 

в частном доме ради единения с природой, а также ради тишины. При этом многие анкетируемые 

не готовы переезжать далеко от города. Большая часть опрашиваемых считает важным наличие 

учебных заведений, ухоженных и оборудованных рекреационных зон, небольших торговых по-

мещений, наличие асфальтированных внутри посёлочных дорог, ограждение территории с уста-

новкой шлагбаума. Выбранный для экономических расчетов часть территории в Бигашевском 

районе г. Альметьевск находится рядом с Альметьевским водохранилищем, в шаговой доступ-

ности от точки питания, остановки общественного транспорта и продуктового магазина. Обра-

зовательные учреждения, поликлиника расположены далеко. Рассматриваемая территория вклю-

чает в себя 17 земельных участков с планируемой численностью населения около 100 человек. 

Для такого поселка строительство отдельных дошкольных и школьных учреждений не является 

целесообразным.  

При выполнении экономических расчетов были учтены следующие элементы благоустрой-

ства территории частной застройки: благоустроенная рекреационная зона с детской площадкой, 

ограждение территории, автоматический шлагбаум, асфальтированное покрытие дорог. Расчеты 

показали, что стоимость одного индивидуального дома в таком благоустроенном поселке соста-

вит 9,5 млн. руб., при этом разрозненные частные дома без элементов благоустройства будут 

стоить дешевле – 8,2 млн. руб. Таким образом, выбранные элементы инфраструктуры ведут к 

удорожанию стоимости каждого дома на 15%, существенно при этом улучшая условия прожи-

вания. 

Полученные результаты могут быть полезны при расчете экономической эффективности 

строительства загородных и внутригородских поселений.  
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