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Оценка степени  
градостроительных преобразований 
урбанизированных территорий 
с использованием ГИС-технологий

По данным Градостроительного портала Санкт-Петербурга, а также на основании 
официальной статистики Комитета по градостроительству и архитектуре Санкт-
Петербурга выполнен анализ количественных показателей утвержденной документации 
по планировке территории по административным районам Санкт-Петербурга и периоду 
утверждения указанной документации. Для оценки степени градостроительных 
преобразований урбанизированных территорий предложен коэффициент активности 
градостроительных преобразований и его математическая интерпретация. 
С использованием методов пространственного анализа и ГИС-технологий вычислены 
коэффициенты активности градостроительных преобразований административных 
районов Санкт-Петербурга. Посредством программного продукта Statistica 10 выполнена 
группировка указанных коэффициентов в категории градостроительной активности. 
Результатом исследования стала карта зонирования территории Санкт-Петербурга 
по степени градостроительных преобразований, позволяющая судить об уровне 
градостроительного развития территории конкретного административного района, 
а также принимать обоснованные управленческие решения.

Градостроительные преобразования, оценка территории, урбанизированные 
территории, зонирование, управление территорией, документация по планировке 
территории.

Введение. Одним из видов градострои‑
тельной деятельности в соответствии с россий‑
ским законодательством является планировка 
территории [1]. В процессе становления совре‑
менного градостроительства планировка тер‑
ритории оформилась как отдельный вид и ме‑
тод градостроительной деятельности, имею‑
щий определенные нормативно-правовые, ме‑
тодические, процедурные и иные особенности.

Утвержденная документация по пла
нировке территории является законосообраз‑
ным базисом для комплексного и устойчи‑
вого развития территории, задает вектор 
пространственного градоформирования [1]. 
Подготовка данной документации осущест‑
вляется в целях выделения элементов плани‑
ровочной структуры, установления зон пла‑
нируемого размещения объектов капитально‑
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го строительства, границ земельных участков, 
предназначенных для строительства и разме‑
щения линейных объектов [1, 2]. Кроме того, 
разработка проектов планировки территории 
способствует определению зон первоочередно‑
го инвестирования, а также установлению по‑
следовательности проведения мероприятий, 
направленных на рациональное планирова‑
ние освоения и развития территорий.

Очевидно, что актуальность и важность 
разработки и утверждения документации 
по планировки территории сложно перео‑
ценить [3]. При этом количество утвержден‑
ных документов и их масштабность позво‑
ляют говорить о степени градостроительной 
активности органов исполнительной власти 
муниципальных образований, а также дают 
возможность оценить интенсивность градо‑
строительных преобразований на опреде‑
ленной территории.

Задача определения степени градо‑
строительной активности в Санкт-Петер‑
бурге также является актуальной и активно 
прорабатывается в аналитическом отделе 
СПб ГКУ «НИПЦ Генплана Санкт-Петер‑
бурга» [4]. Специалисты ежегодно проводят 
анализ тенденций изменения площадей 
территорий, на которые утверждена доку‑

ментация по планировке территории. Ре‑
зультаты анализа публикуются в рамках 
доклада «О ходе реализации Генерального 
плана Санкт-Петербурга» [5].

Целью данного исследования явля‑
лась оценка степени градостроительных 
преобразований административных райо‑
нов Санкт-Петербурга на основе анализа 
утвержденной документации по планиров‑
ке территории с применением геоинформа‑
ционного подхода.

Методами исследования являлись: 
статистический, аналитический, интерак‑
тивный, методы пространственного анали‑
за, а также применение ГИС-технологий.

Материалы и методы исследований. 
По данным Градостроительного портала 
Санкт-Петербурга (АИС УГД) на 10.11.2017 
для различных элементов планировоч‑
ной структуры территории Санкт-Петербур‑
га утверждены 539 проектов планировки 
территории [6]. В среднем, на каждый ад‑
министративный район города приходится 
примерно 30 утвержденных проектов [7].

Согласно информации Комитета по гра‑
достроительству и архитектуре Санкт-Пе‑
тербурга на 10.11.2017 утверждено 537 про‑
ектов планировки территории (рис. 1) [8].

Рис. 1. Распределение утвержденной документации  
по планировке территории по районам Санкт-Петербурга  

на 10.11.2017 г.

Несоответствие данных Градострои‑
тельного портала Санкт-Петербурга и Ко‑
митета по градостроительству и архитек‑
туре Санкт-Петербурга связано, вероятно, 
с несогласованным обновлением указанных 
информационных ресурсов.

Лидирующими районами по количе‑
ству утвержденных проектов планировки 

территории являются Приморский, Не‑
вский и Выборгский. Причина этого в высо‑
кой активности градостроительных преоб‑
разований в сфере жилищного строитель‑
ства. По данным Строительного бюллютеня 
в 2014 году именно в указанных админи‑
стративных районах наблюдался макси‑
мум по объему введенного в эксплуатацию 
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жилья (Невский район –15,9%, Выборгский 
район – 11,9%, Приморский район – 12,2% 
от общего объема введенного в эксплуата‑
цию жилья) [9].

Статистика по утвержденным доку‑
ментам по планировке территории ведется 
с 2005 года (рис. 2). В 2010, 2011 и 2014 го‑

дах наблюдается всплеск утверждения про‑
ектов. Это связано с увеличением площади 
территорий, подлежащих застройке, реали‑
зацией крупных стратегических проектов, 
развитием территорий в соответствии с по‑
ложениями Генерального плана Санкт-Пе‑
тербурга [4, 5].

Рис. 2. Ретроспективный анализ количества утвержденной документации 
по планировке территории в Санкт-Петербурге

Под градостроительными преобра‑
зованиями урбанизированных террито‑
рий понимается взаимосогласованное из‑
менение физических, функциональных 
и эстетических параметров этих терри‑
торий и расположенных на ней объектов 
капитального строительства [10]. Степень 
таких преобразований предлагается пред‑
ставить в виде коэффициента активности 
градостроительных преобразований, кото‑
рый рассчитывается непосредственно для 
каждого административного района города 
по формуле 1.

	  ППТ
агп

р

S 100
S

k   � (1)

где kагп – коэффициент активности градостроитель‑
ных преобразований, %; SППТ – площадь территории 
административного района, на которую утверждена 
документация по планировке территории, га; Sp – об‑
щая площадь территории административного района 
города, га.

Площадь территории, на которую 
утверждена документация по планиров‑
ке территории SППТ, определяется как сум‑
ма всех площадей территорий, на которые 
утверждены указанные проекты, внутри 
каждого административного района (фор‑
мула 2).

	 SППТ = SППТi + SППТ2 + SППТ3 +...+ SППТn� (2)

где SППТi – площадь i – той территории, на которую 
утверждена документация по планировке террито‑
рии (в пределах конкретного административного 
района).

Результаты исследований. Пред‑
ложенный коэффициент kагп позволяет оце‑
нить степень градостроительных преобразо‑
ваний в административных районах города 
с учетом их площади. На основании сведе‑
ний о площади административных райо‑
нов Санкт-Петербурга [11], а также данных 
об утвержденной документации по плани‑
ровке территории был разработан ГИС-про‑
ект «Анализ активности градостроительных 
преобразований на территории Санкт-Пе‑
тербурга» с использованием MapInfo Profes‑
sional. Для координатной привязки растро‑
вого изображения с нанесенными граница‑
ми районов Санкт-Петербурга и территори‑
ями, на которые утверждена документация 
по планировке территории, применялась 
навигационная программа SASPlanet 
(рис. 3). Разработанный ГИС-проект позво‑
лил выполнить пространственный анализ 
данных в среде MapInfo Professional с ис‑
пользованием функций выборки и запросов 
(рис. 4, табл. 1).
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Рис. 3. Территории в границах административных районов Санкт-Петербурга, 
на которые разработана документация по планировке территории

Таблица 1
Определение коэффициента активности градостроительных преобразований 

административных районов Санкт-Петербурга

Районы СПб Площадь района Sp, га Площадь, покрытая ППТ 
SППТ,

 
га

Коэффициент активности  
градостроительных  

преобразований kагп, %

Адмиралтейский 1382,00 13,31 1
Василеостровский 2146,88 688,40 32
Выборгский 11550,00 2500,00 22
Калининский 4012,00 1054,20 26
Кировский 4746,00 481,60 10
Колпинский 10560,00 1410,20 13
Красногвардейский 5680,00 2206,00 39
Красносельский 9049,00 1618,20 18
Кронштадтский 1935,00 56,06 3
Курортный 26791,77 5110,00 19
Московский 7107,00 3612,00 51
Невский 6177,40 1865,80 30
Петроградский 494,80 320,00 65
Петродворцовый 10900,00 1168,00 11
Приморский 10900,87 3166,00 29
Пушкинский 24032,60 5014,00 21
Фрунзенский 3746,90 1012,40 27
Центральный 1712,00 182,30 11

Статистический анализ рассчитан‑
ных коэффициентов активности градо‑
строительных преобразований админи‑

стративных районов Санкт-Петербурга 
производился в программном продукте 
Statistica 10. Согласно полученным ре‑
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зультатам (табл. 1) весь числовой ряд 
значений коэффициента группируется 
в числовые диапазоны, представленные 
в таблице 2. Полученные числовые диапа‑
зоны предлагается обозначить категори‑
ями градостроительных преобразований, 
которые характеризуются определенной 
степенью градостроительной активности, 

выраженной в числовом виде коэффици‑
ентом активности градостроительных пре‑
образований.

В целом можно отметить, что согласно 
полученной шкале в большинстве районов 
Санкт-Петербурга наблюдается низкая сте‑
пень градостроительных преобразований 
(рис. 4).

Таблица 2
Категории градостроительных преобразований районов Санкт-Петербурга

Категория градостроитель‑
ной активности Диапазон kагп, %

Степень градостроитель‑
ных преобразований Количество районов СПб

I 0…22 низкая 10
II 23…43 средняя 6
III 44…65 высокая 2

Рис. 4. Зонирование территории Санкт-Петербурга по степени градостроительных 
преобразований в административных районах Санкт-Петербурга

Заключение
Определение степени градостроитель‑

ных преобразований в районах города по‑
зволяет судить о рентабельности инвестиро‑
вания, необходимости принятия мер по раз‑
витию территорий районов, гармонизации 
системы градостроительных преобразова‑
ний, темпах роста привлекательности рай‑
онов [12]. Кроме того, оценку и зонирование 
урбанизированных территорий по степени 
градостроительных преобразований можно 
отнести к одному из эффективных методов 
управления развитием территорий муници‑
пальных образований.
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ASSESSMENT OF THE DEGREE OF TOWN-PLANNING 
DEVELOPMENTS OF URBANIZED TERRITORIES USING  
GIS TECHNOLOGIES

According to the Urban Planning Portal of St. Petersburg and official statistics 
of the St. Petersburg Committee of Urban Planning and Architecture the analysis of quantitative 
indicators of the approved documentation of the territory planning was done. The analysis 
was carried out for the administrative districts of St. Petersburg and the period of approval 
of the specified documentation. To assess the degree of urban development of urbanized areas 
the coefficient of activity of town-planning transformations and its mathematical interpretation 
were proposed. Using the methods of spatial analysis and GIS-technology, coefficients of activity 
of town-planning transformations of St. Petersburg administrative districts were calculated. 
The grouping of these coefficients in the category of urban development activity is performed 
using the software product Statistica 10. The result of the research was the zoning map 
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of the St. Petersburg territory in terms of the degree of town-planning transformation. This map 
allows to determine the level of urban development of the administrative area, as well as to make 
informed management decisions.

Urban development, assessment of the territory, urbanized areas, zoning, management 
of the territory, documentation of the territory planning.
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