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Аннотация
Актуальность исследования связана с тем, что все муниципальные 
образования обязаны вслед за разработкой региональной стратегии 
социально-экономического развития разработать или адаптиро-
вать к региональной собственную стратегию развития. Поскольку в 
Хомутовском муниципальном образовании, являющемся частью 
городской агломерации Иркутска, Ангарска и Шелехова, разра-
ботанной стратегии еще не было, а стратегию развития Иркутской 
области до 2036 г. правительство региона утвердило только в конце 
2021 г., целью исследования стала разработка стратегии социально- 
экономического развития данного муниципального образования. 
Методами исследования выступили экономико-математические 
методы прогнозирования, методы графического анализа границ 
застроенных территорий за последние 30 лет и прогнозирования на 
основе выявленной динамики застройки территории муниципального 
образования до 2050 г. Полученные результаты показали, что темпы 
роста площади застройки территории Хомутовского муниципального 
образования носят линейный характер, т.е. из года в год территория 
муниципального образования становится больше примерно на одну и 
ту же величину, однако население остро нуждается в недостающей 
социальной инфраструктуре, качественных дорогах, тротуарах, ме-
стах отдыха и т.п. По итогам сравнения трех вариантов застройки тер-
ритории муниципального образования, рассмотренных в качестве 
концепций развития территории, было сформулировано предложе-
ние о поддержке такой стратегии, которая нацелена на повышение 
числа рабочих мест на застраиваемой сельской территории, а имен-
но о поддержке переноса международного аэропорта из Иркутска 
на территорию Хомутовского муниципального образования.
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Abstract
Accodring to regional strategy for socio-economic development all 
municipalities are required to develop or adapt to the regional devel-
opment strategy of their municipality, which makes this study particlu-
alry relevant. Since the Khomutovo municipality, which is part of the ur-
ban agglomeration of the cities of Irkutsk, Angarsk and Shelekhov, has 
not yet developed a strategy, and the regional government approved 
the strategy of the Irkutsk region until 2036 only at the end of 2021, the 
purpose of the study was to develop a strategy for the socio-econom-
ic development of this municipality. The research methods were eco-
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nomic and mathematical methods of forecasting, methods of graphical 
analysis of the boundaries of built-up areas over the past 30 years and 
forecasting based on the revealed dynamics of the development of 
the territory of the municipality until 2050. The study showed that the 
growth rate of development in the territory of the Khomutovo munici-
pality is linear, that is, from year to year the territory of the municipality 
increases by approximately the same amount, but the population is in 
dire need of missing social infrastructure, high-quality roads, sidewalks, 
recreation areas etc. As a result of the study we supported a strategy 
to increase the number of jobs in the rural area by moving international 
airport from Irkutsk to the territory of the Khomutovo municipality.

В рамках изучения вопроса об оценке 
экономической эффективности разработки 
стратегии территориального развития муни-
ципальных образований путем разработки 
соответствующей стратегии и мастер-плана 
развития территорий были изучены следую-
щие стратегии социально-экономического 
развития: 

– Стратегия социально-экономического 
развития Иркутской области до 2036 года;

– Стратегия социально-экономического 
развития Закаменского района Республики 
Бурятия на период до 2035 года;

– Стратегия социально-экономического 
развития Зиминского городского муници-
пального образования Иркутской области до 
2030 года;

– Стратегия социально-экономического 
развития города Усолья-Сибирского Иркут-
ской области до 2030 года;

– Стратегия социально-экономического 
развития города Пензы до 2030 года;

– Стратегия социально-экономическо-
го развития Марковского муниципального 
образования Иркутского района Иркутской 
области до 2030 года;

– Стратегия социально-экономического 
развития муниципального образования го-
родское поселение «Город Гусиноозерск» 
Республики Бурятия на 2021–2035 годы.

Традиционно во всех стратегиях принята 
одна и та же структура. Вначале идет анализ 
развития территории, затем приводятся ре-
зультаты социологических исследований и в 
конце формируется прогнозная часть с раз-
личной степенью детализации прогноза соци-
ально-экономического развития территории.

Также структура первого раздела, свя-
занного с анализом развития территории, 
обычно содержит такие пункты, как: страте-
гические приоритеты развития территории; 
SWOT-анализ; миссия территории; цели и 
задачи развития. В дальнейшем эти пункты 
развиваются и в проектной части стратегии.

Р.Н. Шпаковой дается глубокий анализ 
качества подготовки стратегий социально- 

экономического развития большого числа 
региональных и муниципальных стратегий в 
Российской Федерации. Ею часто отмечает-
ся формальный характер проведения иссле-
дований, которые не приводят к выработке 
мероприятий по достижению поставленных 
целей и задач [1; 2]. 

Исследователи уделяют большое внима-
ние комплексному развитию территорий, что 
предполагает учет интересов и инвесторов, и 
администрации, и покупателей недвижимо-
сти при проектировании территории и повы-
шении комфортности городской среды [3; 
4]. Также исследователей интересует спец-
ифика формирования генеральных планов 
и мастер-планов, особенности разработки 
стратегий социально-экономического раз-
вития населенных пунктов и структура таких 
нормативных документов [5–20].

Отметим, что большинство разработчи-
ков стратегий при формировании приорите-
тов развития территорий практически копиру-
ют их друг у друга, не проводя необходимую 
их адаптацию к анализируемой территории. 
Чаще всего исследователи указывают следу-
ющие приоритеты развития территорий:

– в области развития экономики, пред-
принимательства и деловой активности;

– в области развития человеческого по-
тенциала;

– в области повышения эффективности 
и результативности деятельности органов 
местного самоуправления;

– в области повышения качества и ком-
форта проживания, развития городской сре-
ды и водно-зеленого каркаса;

– в области развития инженерной инфра-
структуры и др.

В 2021–2022 гг. кафедрой экономики 
строительства и управления недвижимостью 
Байкальского государственного университета 
проводилась разработка Стратегии террито-
риального развития Хомутовского муници-
пального образования в рамках проектного 
обучения студентов кафедры. После анализа 
разных походов к формированию стратегий 
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за основу были взяты приоритеты, указанные 
в Программе стратегического развития Мар-
ковского муниципального образования Ир-
кутского района Иркутской области, разра-
ботанной в 2020 г. Байкальским государствен-
ным университетом по заданию Марковского 
муниципального образования (МО). Данное 
МО также расположено вблизи от Иркутска 
и, как и Хомутовское, связано с ним едиными 
агломерационными процессами (рис. 1).

С точки зрения разработки мастер-плана 
развития территории важны даже не столько 
выбранные приоритеты для достижения мис-
сии МО (они, как правило, все одинаковые у 
разных образований), сколько стратегии тер-
риториального развития (в рамках разработки 

мастер-плана), которые для себя выберет 
МО, чтобы достичь данных приоритетов. На 
это и был сделан основной упор в ходе раз-
работки направлений территориального раз-
вития, обоснованных с экономической точки 
зрения. Таких для Хомутовского МО командой 
разработчиков было обозначено три (рис. 2).

Первый вариант — экстенсивный путь 
развития: сложившаяся тенденция преиму-
щественного прироста объемов строитель-
ства жилья без развития коммерческой и 
социальной инфраструктуры. При таком сле-
довании по течению прогнозный прирост доли 
коммерческих объектов составит не более 
3 %, социальных — не более 2 %, остальные 
95 % — жилая малоэтажная застройка.

Приоритетное направление 2

Формирование территории деловой 
активности и предпринимательства

Предпринимательство  
и инвестиционно-инновационная 
деятельность

Труд и занятость

Приоритетное направление 3

Формирование территории  
гостеприимства, притяжения  

для отдыха, досуга, встреч и событий

Туризм и рекреация

Приоритетное направление 4

Инфраструктурное обеспечение 
развития территории

Дороги и дорожное хозяйство

Транспорт и связь

Безопасность и экология

Информатизация и взаимодействие 
с населением и бизнесом

Управление муниципальной 
собственностью

Рис. 1. Четыре приоритетных направления развития Хомутовского МО

Экстенсивная стратегия Интенсивная стратегия Интенсивная стратегия с аэропортом

Рис. 2. Три сценария (стратегии) территориального развития Хомутовского МО

Приоритетное направление 1

Формирование территории  
благополучия и комфортного 

проживания

Здравоохранение, образование  
и социальное обслуживание

Культура и национальная политика

Физическая культура и спорт

Городская среда и благоустройство

Жилищно-коммунальное хозяйство

Потребительский рынок

3 %
коммерческих  

объектов

2 %
социальных 

объектов

12 %
коммерческих  

объектов

3 %
социальных 

объектов

12%
коммерческих  

объектов

3 %
социальных 

объектов
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Второй вариант — интенсивный путь 
развития: прирост объемов строительства 
социальных объектов — 3 %, коммерческих 
объектов — 12 % от площади новой застрой-
ки (количество занятых при такой стратегии 
соответственно увеличится). Остальные 
85 % — жилая малоэтажная застройка. Реа-
лизация данной стратегии возможна в случае 
проведения администрацией МО последо-
вательной градостроительной политики по 
повышению качества застройки и недопуще-
нию некомплексного строительства, т.е. без 
социальных объектов, без мест приложения 
труда, без мест отдыха и т.п. При этом 
рекомендуется ориентироваться на распро-
страняемый в настоящее время Стандарт 
комплексного развития территорий, разра-
ботанный ДОМ.РФ.   

Третий вариант — интенсивный путь 
развития с аэропортом: развитие по второ-
му варианту плюс ввод в эксплуатацию Меж-
дународного аэропорта Иркутск в д. Позд-
някова к 2036 г. Дополнительно ко второму 
варианту застройки предполагается ввод в 
эксплуатацию жилого комплекса средней 
этажности на 50 тыс. м2 с пропорциональной 
долей социальных и коммерческих объектов 
(3 и 12 %). Такая застройка домами в три- 
четыре этажа возможна в рамках концепции 
малоэтажной модели комплексного разви-
тия территорий, разработанной ДОМ РФ.

Достижение целей и решение задач в 
рамках четырех приоритетных направле-
ний развития будет напрямую зависеть от 
выбранной стратегии. При выборе первой, 
экстенсивной стратегии трудно добиться уве-
личения количества рабочих мест, улучшения 
качества городской среды и т.п., поскольку 
она базируется на подходе, сложившемся в 
муниципалитете сейчас, — застройка близ-
лежащих бывших сельскохозяйственных 
полей жилыми зданиями по 80–100 м2, рас-
полагающимися на десяти сотках земли. При 
этом не создается социальная и коммерче-
ская инфраструктура. 

Вторая стратегия, направленная на более 
качественное проектирование и реализацию 
положений генерального плана в части раз-
вития социальной и коммерческой инфра-
структуры, позволит добиться лучших пози-
ций по указанным четырем приоритетным 
направлениям развития Хомутовского МО.

И наконец, третья стратегия, учитываю-
щая появление в среднесрочной перспективе 
аэропорта, переносимого из Иркутска в 
д. Позднякова Хомутовского МО, позволит 
максимально достичь параметров развития, 
заложенных в указанных четырех приоритет-

ных направлениях; это касается в том числе и 
развития туризма. Поскольку основная мас-
са прилетающих туристов, минуя Иркутск, 
поедет сразу на Байкал, соответственно, 
перед Хомутовским МО будет стоять важная 
задача — показать туристам все прелести и 
красоты нашего региона перед их отправкой 
на Байкал, для чего понадобится развитие 
объектов показа, гостиничного хозяйства, 
гастротуризма и т.п.

Поскольку третья стратегия напрямую 
связана с развитием туристской деятель-
ности, обратимся к пониманию структуры 
мастер-плана со стороны госкорпорации 
«Туризм.РФ» (рис. 3).

Общим выводом из представленной на 
рис. 3 структуры мастер-плана является то, 
что значительную долю при его разработке, 
помимо архитектурно-градостроительной 
концепции развития территории, образует 
прогноз ее экономического развития. Для 
этого необходимо уделить внимание иссле-
дованию рынка, маркетинговой составляю-
щей, анализу рисков, направлений развития 
инженерной инфраструктуры и, самое глав-
ное, разработке финансово-экономической 
модели развития территории с расчетом 
эффектов для предпринимателей, бюджета 
и местных жителей.

Обоснование обозначенных стратегий 
развития Хомутовского МО невозможно без 
их сравнения между собой с экономической 
точки зрения, без оценки того, что они дадут 
бюджету региона, района и муниципального 
образования. Такое сравнение необходимо 
прежде всего для того, чтобы остановиться 
на наиболее эффективной с экономической 
точки зрения стратегии — той, которая наи-
более полно закрывает поставленные перед 
МО приоритеты развития, цели и задачи.

При разработке пространственного раз-
вития Хомутовского МО и расчета площади 
строительства жилой, социальной и коммер-
ческой недвижимости за основу было взято 
прогнозирование застройки бывших сельско-
хозяйственных земель вокруг Хомутовского 
МО и определение плотности застройки на 
будущих территориях.

В таблице приведен расчет прироста за-
страиваемых площадей, который был взят 
за основу для дальнейшего прогнозирования 
плотности застройки. Сама площадь застрой-
ки определялись графическим образом пу-
тем оценки расширения границ населенных 
пунктов при помощи спутниковых карт с 1984 
по 2020 г. Темпы застройки прилегающих по-
лей были распространены на последующие 
годы вплоть до 2050-го (рис. 4).
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Рис. 3. Структура мастер-плана развития туристской территории,  
разработанная корпорацией «Туризм.РФ»

Концепция

Исследование рынка

Экономический потенциал

Оценка природно-ресурсного 
потенциала

Экспресс-оценка туристского  
и градостроительного потенциала 
туристской территории

Общая информация

Резюме проекта

Цели проекта

Рыночные факторы

Риски проекта

Классификация и описание 
потенциальных рисков

Анализ рисков и их воздействия  
на окружающую среду

Мероприятия по минимизации 
рисков

Дорожная карта

Укрупненный график  
проектирования  
и строительства объектов

План реализации проекта

Структурирование  
по инвестиционным лотам

Инвестиционные показатели

Финансово-экономическая модель. 
Необходимые капитальные инвестиции, 
источники финансирования, возможные 
преференциальные режимы

Оценка социально-экономического 
эффекта

Оценка необходимых ресурсов  
и формирование плана производства  
и эксплуатации

Требования проекта

Требования к инфраструктуре

Требования к участникам проекта

Требования к смежным лотам

Функциональная программа 
наполнения территорий

Модель управления

Участники проекта,  
их роли и ответственность

Архитектурно-градостроительные 
решения

Стиль застройки

Графическая визуализация участков

Архитектурно-градостроительная 
концепция

Проект планирования территорий,  
в том числе схема развития дорожно- 
транспортной и инженерной  
инфраструктуры

Градостроительный и дизайн-код 
территории

Маркетинг, пиар

Разработка маркетинговой 
программы развития территории

Мастер-план  
развития туристской 

территории

Состав мастер-плана развития туристской территории

Расчет среднегодового прироста застроенных земель в Хомутовском МО

Год
Площадь  

застроенных территорий, га

Прирост застраиваемых  
площадей

га %

1984 679,4   

2000 1 190,2 510,8 0,75

2005 1 403,1 212,9 0,18

2010 1 941,6 538,5 0,38

2015 2 186,3 244,7 0,13

2021 2 765,6 579,3 0,26

2025 3 348,4 582,8 0,21

2030 3 970,1 621,7 0,19

2035 4 669,2 699,1 0,18

2040 5 163,5 494,3 0,11

2045 5 653,6 490,1 0,09

2050 6 132,7 479,1 0,08
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Рис. 4. Прогноз изменения площади застройки территории Хомутовского МО

В рамках оценки трех стратегий развития 
Хомутовского МО проведено их экономиче-
ское обоснование в соответствии со следую-
щими основными параметрами, взятыми для 
расчета объемов строительства и потребно-
сти в жилье:

1. Прирост численности населения — на 
основе прогнозного тренда (прирост за 
последние десять лет составил в среднем 
892 чел. в год).

2. Прирост площади — прогноз ее рас-
ширения в гектарах (116 га в год), плотность 
застройки — 960 м2 на гектар (12 усадеб по 
80 м2). 

3. Использование трех указанных ранее 
вариантов территориального развития МО с 
разными долями жилой, коммерческой и соци-
альной застройки территории МО для прогноз-
ного расчета прироста налоговых поступлений.

Что касается третьей стратегии, а именно 
возведения малоэтажного многоквартирно-
го микрорайона в случае строительства на 
территории МО аэропорта, то предлагается 
рассматривать развитие данного микрорайо-
на в рамках концепции малоэтажной модели 
комплексного развития территорий, разра-
ботанной ДОМ.РФ. На рис. 5 и 6 можно уви-
деть основные параметры застройки такого 
микрорайона. 

На рис. 7 приведено сравнение эффектов 
по трем прогнозным стратегиям развития Хо-
мутовского МО в виде налоговых поступлений 
(бюджетная эффективность) и в виде появле-
ния новых рабочих мест (социальная эффек-
тивность) для различных видов бюджета.

Из рис. 7 видно, что по всем параме-
трам бюджетной эффективности появление 
аэропорта на данной территории принесет 
значительный эффект региональному и фе-
деральному бюджетам, а также бюджету 
МО. Кроме того, в третьем варианте про-
гнозируется наибольшее количество рабочих 
мест. И даже если разговоры о переносе аэ-
ропорта так и останутся разговорами, то бо-
лее грамотная и взвешенная работа с терри-
ториальным развитием МО по соблюдению 
оптимального соотношения жилой, коммер-
ческой и социальной застройки позволит зна-
чительно повысить бюджетную и социальную 
эффективность развития территории.

В целом помимо сравнения бюджетной 
эффективности трех стратегий развития 
Хомутовского МО обратимся и к анализу 
их социальной эффективности. В случае 
реализации экстенсивной стратегии ожи-
дается увеличение численности занятых на 
1 795 чел. к 2050 г., при втором варианте 
рост уже значительный — 7 221 чел., что 
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Рис. 5. Малоэтажная модель комплексного развития территории

Рис. 6. Пространственные и объемно-пространственные решения малоэтажной модели 
комплексного развития территории

10–20 %
Доля объектов  
общественно- 

деловой  
инфраструктуры

4–8 тыс. м2/га %
Плотность  
застройки  

территории

≤ 5 га
Площадь 
квартала

≤ 30 м
Ширина  
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≤ 4 этажа
Этажность  

рядовой  
застройки

Ключевые пареметры
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больше в 4 раза по сравнению с первым ва-
риантом, а в случае выбора стратегии с аэ-
ропортом для обеспечения его персоналом 
одномоментно потребуется 11 295 чел., что 
в 6,3 раза больше, чем при первом вариан-
те. Очевидно, что стратегия развития Хому-
товского МО с поддержкой строительства 
аэропорта является наиболее интересной 
для реализации.

Завершая исследование принципов 
экономического обоснования разработки 
мастер-плана развития Хомутовского МО, 
можно сделать вывод, что частично и от 
администрации МО зависит выбор буду-
щего для своего муниципалитета. Мож-
но все оставить как есть и не обращать 
внимание на развитие агломерационных 
процессов, а также на превращение Хому-
товского МО в спальный район Иркутска, 
однако замечания населения, выявленные 
в процессе проведения социологического 
обследования, никуда не исчезнут, а будут 
только нарастать, поскольку сохранение 
текущей градостроительной политики не 

позволит повысить качество жизни в насе-
ленных пунктах. 

Обращение ко второй стратегии, конеч-
но, улучшит ситуацию и с комфортом про-
живания, и с рабочими местами, и с налого-
выми поступлениями в бюджет, что, в свою 
очередь, позволит муниципалитету тратить 
больше денег на благоустройство населен-
ных пунктов: планировать места отдыха, ос-
вещать дороги, делать тротуары и т.п.

И конечно, третья стратегия — перенос 
международного аэропорта из Иркутска в 
д. Позднякова Хомутовского МО — может 
стать прорывной для муниципалитета. Это 
приведет к появлению большого числа рабо-
чих мест, увеличению налоговых поступлений 
в бюджет и развитию туризма. 

Таким образом, разработку документов 
территориального планирования муници-
пальных образований — мастер-плана и гене-
рального плана — необходимо осуществлять 
на основе экономического обоснования 
вариантов территориального развития для 
выбора из них наиболее эффективного.
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86 946 138
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