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Аннотация. Исследование направлено на оценку пригодности территории административных 
районов Новосибирской области для малоэтажного жилого строительства (МЖС) с использова-
нием геоинформационных систем (ГИС) и геоинформационного моделирования (ГИМ), учиты-
вая различные критерии, такие как удаленность, доступность, экологичность. ГИС используется 
для создания картографических материалов. С помощью многокритериальной оценки (МКО) и 
ГИМ оцениваются и ранжируются различные районы на основе их пригодности для МЖС. В ре-
зультате анализа выявлено, что на исследуемой территории имеется большое количество участков 
для МЖС, которые могут быть дополнительно обследованы. ГИМ также позволило определить 
несколько ограничений, которые необходимо учитывать при выборе участка для малоэтажного 
жилого строительства. Полученные данные показали, что ГИС, МКО и ГИМ являются эффектив-
ными инструментами оценки территории. В работе представлен комплексный подход, базирую-
щийся на системном анализе к оценке пригодности районов для МЖС, который можно использо-
вать в качестве основы для совершенствования методики и будущей реализации прикладных при-
ложений. Методика может применяться к разным регионам и гибко адаптироваться под конкрет-
ные нужды, обеспечивая информационную поддержку устойчивого развития территорий, выде-
ляемых для малоэтажного жилого строительства. 
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Annotation. The study is aimed at assessing the suitability of the territory of the administrative dis-
tricts of the Novosibirsk region for low-rise residential construction (LRRC) using geoinformation 
systems (GIS) and geoinformation modeling (GIM), taking into account various criteria such as re-
moteness, accessibility, ecological compatibility. GIS is used to create cartographic materials. With 
the help of a multi-criteria assessment (MCA) and GIM, various districts are evaluated and ranked 
based on their suitability for the LRRC. As a result of the analysis, it was revealed that there are a 
large number of sites for LRRC in the study area, which can be additionally surveyed. GIM also made 
it possible to identify several constraints that must be taken into account when choosing a site for 
low-rise residential construction. The data obtained showed that GIS, MCA and GIM are effective 
tools for assessing the territory. The paper presents an integrated approach based on a system analysis 
to assess the suitability of areas for LRRC, which can be used as a basis for improving the methodol-
ogy and future implementation of applied applications. The methodology can be applied to different 
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regions and flexibly adapted to specific needs, providing information support for the sustainable de-
velopment of areas allocated for low-rise residential construction. 
 
Keywords: geoinformation modeling, low-rise residential construction, spatial data analysis, multi-
criteria assessment 

Введение 

Малоэтажное жилое строительство является важным компонентом расши-
рения городской среды. Процесс определения оптимальных районов для строи-
тельства имеет решающее значение для обеспечения устойчивого территориаль-
ного развития. ГИМ является ценным инструментом, который может быть ис-
пользован при определении оптимальных районов для малоэтажного жилищного 
строительства. ГИМ использует анализ пространственных данных для создания 
подробных карт и моделей поверхности. Цель исследования – анализ технологии 
использования ГИМ при оценке пригодности территорий для малоэтажного жи-
лого строительства.  

Исходные данные и методология исследования 

Исходными данными в исследовании являются векторные покрытия на 
территорию Новосибирской области (НСО), полученные с сервиса 
«OpenStreetMap» [15], а именно:  

 дорожная сеть; 
 железнодорожная сеть; 
 земельные участки; 
 линейная гидрография; 
 площадная гидрография; 
 населенные пункты НСО; 
 административное деление НСО. 
А также тематические покрытия, созданные в ходе исследования по поиску 

территорий, пригодных для размещения животноводческих производств [11]: 
 защитные территории (заповедники, заказники); 
 газо- и нефтепроводы; 
 степень хозяйственной освоенности территории. 
Дополнительно, для учета рельефа местности, была получена цифровая мо-

дель рельефа (ЦМР) на всю территорию НСО с сервиса SRTM [14]. 
Для определения минимальной площади застройки за эталон был выбран 

жилой микрорайон «Пригородный простор» в селе Толмачево, Новосибирского 
района (рис. 1), так как на территории данного микрорайона есть все базовые 
объекты, необходимые для проживания (жилые здания, парковочные места для 
личного автотранспорта, детские игровые площадки, детский сад, контейнерная 
площадка, территории для выгула собак). Площадь выбранного участка соста-
вила 330 120 кв. м. По средним подсчетам, на данной территории проживает по-
рядка 2 000–2 500 человек. 
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Рис. 1. Территория микрорайона «Пригородный простор» 

 
 

После сбора исходных данных и определения минимальной площади, был 
создан алгоритм обработки (рис. 2). 

В первую очередь строится полигональный объект слоя «Область поиска», 
ограничивающий регион поиска, относительно границ г. Новосибирска по крас-
ной линии городской черты. Значение расстояния было выбрано равным 60 км. 
Данное значение определено эмпирически, на основе опроса, проведенного 
среди лиц, проживающих в п. Самарский, Тогучинского района, Новосибирской 
области, работающих на постоянной основе в г. Новосибирск.  

Далее, основным принципом обработки является проведение межслойных 
оверлейных операций (удаление буферов, построенных по значениям минимальных 
расстояний из слоя, ограничивающего площадь поиска). Минимально допустимые 
расстояния определяются на основе государственных законодательно установлен-
ных ограничений (водный кодекс, СП градостроительство) [1, 2, 4–9]. В табл. 1 пред-
ставлены значения минимальных расстояний от используемых в исследовании объ-
ектов (уже используемых в проекте и планируемых (*) к использованию). 
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Рис. 2. Принципиальная схема ГИМ  

 
 

Для оптимизации работы модели, охват слоев, буферы из которых в даль-
нейшем будут использоваться, был предварительно ограничен по экстенту слоя 
«Область поиска». Площади, расположенные внутри построенных буферов, 
были удалены из полигонального слоя «Область поиска». Также, из слоя «Об-
ласть поиска» были исключены объекты слоя «Земельные участки», так как объ-
екты данного слоя относятся к занятым участкам. После данной операции, вы-
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полняется генерализация обследуемого региона путем построения сетки, и раз-
биения области интереса на элементарные участки с размером сторон ячеек 1 км 
на 1 км (100 га). Генерализация позволит уменьшить время обработки, выявить 
перспективные сегменты, для которых в дальнейшем можно провести более де-
тальный анализ. Слой сетки был пересечен со слоем «Область поиска», для раз-
биения области интереса на ячейки.  

 
 

Таблица 1 
Исходные векторные данные  

Название объектов Минимальное расстояние, км 
Дорожная сеть 0,3 
Железнодорожная сеть 0,3 
Линейная гидрография 0,2 
Площадная гидрография 0,2 
Газо-нефтепровод 0,5 
ООПТ 1 
Лесной фонд * 
Земли сельскохозяйственного назначения * 
Предприятия топливно-энергетического ком-
плекса 

* 

Потенциальные зоны ЧС * 
Градиент грунтовых вод * 

 

Далее операции наложения и пересечения слоев обеспечили выбор только 
тех участков, которые находятся в пределах зон «освоенные» и «средне освоен-
ные» из базового слоя «Степень хозяйственного развития территории». В резуль-
тате выборки из слоя с областью интереса были исключены территории, распо-
ложенные в большей степени, в Колыванском, а также частично в Мошковском 
и Коченевском районах. 

Следующим шагом было исключение земельных участков, для которых 
проведенный анализ рельефа местности показал, что их уклон превышает допу-
стимую норму. Максимальным значением изменения превышений, при котором 
развитие территорий под строительство не является сложным процессом, а также 
не требует больших работ по механизированному выравниванию участков, явля-
ется 15 % [3, 10, 12].  

Результаты 

В результате работы модели геоинформационной обработки был получен 
слой, содержащий земельные участки, потенциально удовлетворяющие требова-
ниям для жилой застройки (рис. 3). 

Общая площадь составила 282 324 Га. Из них 650 элементарных участков 
сохранили исходную площадь. В завершении анализа были исключены участки, 
площадь которых менее порога в 30 Га, установленного ранее. Что повлекло 
уменьшение общей площади на 214,7 Га. Административными районами, имею-
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щими наибольшую площадь, подходящую для малоэтажного жилого строитель-
ства, стали:  
 

 
Рис. 3. Удовлетворяющие условиям земельные участки  

 
 

− Коченевский – 107 763 Га;  
− Мошковский – 55 176 Га; 
− Искитимский – 43 694 Га;  
− Новосибирский – 23 697 Га; 
− Черепановский – 22 797 Га. 

Доступность данных 

Одними из основных проблем применения ГИС для прикладных исследова-
ний являются доступность и качество (полнота, пространственная и атрибутив-
ная детальность) данных. В некоторых случаях необходимые данные могут быть 
недоступны или их детальность может быть низкой, что может повлиять на точ-
ность итогового результата. Кроме того, анализ может оказаться времязатратным 
и потребовать специальных сведений, доступность которых может быть ограни-
чена. 

Несмотря на обширные инструментальные возможности геоинформацион-
ного моделирования, без наличия необходимых детальных и надежных данных, 
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получить абсолютно совершенный результат не представляется возможным. Во 
главе любого качественного ГИС анализа всегда находятся пространственные 
данные. Необходимы цифровые материалы достаточной полноты, крупного при-
веденного масштаба с подробной статистической информацией в атрибутивных 
базах данных. По факту, нельзя утверждать, что таких данных не существует, 
однако не секрет, что некоторые аналитические данные являются собственно-
стью частных компаний, доступ к которым имеют только корпоративные сотруд-
ники. Перспектива сотрудничества с данными компаниями позволит усовершен-
ствовать модель, повысив качество оценки территорий. 

Для модели анализа текущей прикладной направленности необходимы ре-
зультаты геологических изысканий, предоставляющие сведения о наличии и гра-
диенте распределения грунтовых вод, так как при освоении пригородных терри-
торий не всегда представляется возможность подключения коммуникаций к цен-
тральным водопроводным/канализационным сетям, что в свою очередь остро 
ставит вопрос о необходимости установки скважин и очистных сооружений. 
Данная задача влияет на общий объем инвестиций развития территорий, что ска-
жется на рентабельности проектов. Также, необходимы данные о расположении 
линий электропередач (ЛЭП), инженерных коммуникаций (водоснабжение, во-
доотведение, газ), лесном фонде, особо охраняемых территориях и т.д. 

Заключение 

В данной работе представлен комплексный и системный подход к оценке 
пригодности районов для МЖС, который можно использовать в качестве ориен-
тира для будущих разработок сервиса, по оценке территорий. Для расширения 
рассматриваемых факторов оценки территории будет информативно полезным 
проведение расчета показателей геоэкологического потенциала территории для 
выяснения зон с потенциально слабыми параметрами экологической устойчиво-
сти (геодинамические, ландшафтные и социально-экономические показатели). В 
дальнейшем, планируется при совершенствовании модели геоинформационной 
обработки пространственных данных использовать данные дистанционного зон-
дирования Земли (спутниковые изображения) для учета распределения лесного 
фонда, с целью исключения негативного воздействия, нарушения экологической 
обстановки, что позволит параллельно выполнять оценку затрат на вырубку, при 
наличии на нее соответствующих разрешений. Дополнительно будет интегриро-
вана модель расчета «распространения примесей в атмосфере», для исключения 
земельных участков, попадающих под воздействие загрязняющего эффекта про-
мышленных производств и топливно-энергетических генерирующих компаний.  

Не умоляя количества сложностей с получением необходимых исходных 
сведений и нетривиальность методологических процедур, позиция геоинформа-
ционного моделирования убедительно подтверждает важность своего инстру-
ментария для сферы таких прикладных пространственных задач, как оценка при-
годности территории для малоэтажного жилищного строительства. Поскольку 
спрос на комфортное, качественное и экологичное жилье продолжает расти, воз-
никает потребность в более точных и совершенных методах определения терри-
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торий, пригодных для застройки. Используя геоинформационное моделирова-
ние, планировщики, инвесторы и девелоперы смогут принимать более обосно-
ванные решения о том, где строить, что сможет спровоцировать создание более 
устойчивых и пригодных для комфортной жизни районов. Подход к решению 
данной задачи может применяться к разным природно-климатическим зонам и 
адаптироваться под конкретные условия и нужды, обеспечивая безопасное и 
успешное развитие территорий. 
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