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Аннотация. В статье приведены результаты исследований по комплексному 

развитию территории с помощью различных картографических материалов, в том 

числе с использованием геопорталов и геоинформационных систем. В данном 

исследовании представлено создание инвестиционного проекта в комплексном 

развитии территории путем. Цель разработки проекта инвестирования – 

определение потенциальных возможностей строительства 
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деревообрабатывающего предприятия по производству сухих пиломатериалов на 

территории города Тобольска. Авторами приведена модель организации 

лесоперерабатывающего предприятия. В данном работе рассмотрены 

теоретические аспекты инвестиций в комплексном развитии территории 

деревообрабатывающего предприятия. Разработана зона первоочередного 

инвестирования – предложен проект строительства «Организация 

деревообрабатывающего предприятия» на территории города Тобольска. 

Abstract. The article presents the results of research on the complex development of the 

territory using various cartographic materials, including the use of geoportals and 

geoinformation systems. This study presents the creation of an investment project in the 

integrated development of the territory by. The purpose of the investment project 

development is to identify potential opportunities for the construction of a woodworking 

enterprise for the production of dry lumber in the territory of the city of Tobolsk. The 

authors present a model of the organization of a timber processing enterprise. In this 

paper, the theoretical aspects of investments in the integrated development of the 

territory of a woodworking enterprise are considered. A priority investment zone has 

been developed – a construction project "Organization of a woodworking enterprise" on 

the territory of the city of Tobolsk has been proposed.  
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геопорталы 
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Стратегический план развития муниципального района один из ключевых 

документов в целях эффективного управления территорией. План включает 

формулирование ключевых стратегических ориентиров развития не только в 

разрезе приоритетных направлений, но и в разрезе конкретных территорий 

(населенных пунктов) [1, 2]. 
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В целях предотвращения проблем в развитии территории [3] необходимо 

утверждение с органами муниципального управления приоритетных направлений 

стратегического развития в условиях конкретных территорий должны 

предшествовать их обязательному согласованию (согласование стратегических 

целей, мероприятий, ресурсов и т. д.). Это позволит муниципальному управлению 

населенных пунктов, с одной стороны, видеть долгосрочные перспективы 

развития своих территорий, с другой – интегрироваться в общую систему планов 

социально-экономического развития муниципальных образований. 

Стратегическое развитие муниципалитета, так или иначе, базируется на 

балансе двух составляющих: экономической – развитие экономики и эффективное 

использование ресурсов территории, а также социальной – повышение качества 

жизни населения (достижение социальных стандартов), что непосредственно 

относится к субъектам местного самоуправления. 

Цель исследования – обоснование выбора инвестиционной площадки для 

реализации проекта «Организации лесоперерабатывающего предприятия» на 

территории города Тобольска. 

Анализ лесопромышленности 

В настоящее время в лесопромышленном комплексе России насчитывается 

порядка 20 тыс. предприятий с общей численностью занятых 1500 тыс. человек. 

Тем не менее, при сохранении существующей тенденции лесная отрасль в 

скором времени станет донором бюджета. В целом по стране за второе полугодие 

прошлого года от нее в бюджетную систему поступило 860,1 млн. руб. 

Среднеотраслевая норма прибыли находится в пределах 20-30%. 

Отрицательные показатели роста деревообрабатывающей промышленности 

объясняются в первую очередь спадом экспорта. 

В среднем в год предприятия лесопромышленного комплекса производят 

экспортной продукции на сумму 2300 млн. долл. Доходы лесоэкспортеров России 

за вторую половину прошлого года составили $1,1 млрд. Возрос экспорт 
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пиломатериалов, целлюлозы, бумаги, картона, клееной фанеры и другой готовой 

продукции. 

Лесопромышленный комплекс страдает практически от тех же проблем, что 

и другие отрасли промышленности России. Отсутствие здоровой конкуренции 

(нет лицензирования деятельности), государственного контроля, неэффективные 

собственники. Но администрации ряда регионов приняли ряд мер по облегчению 

жизни (установление льготных тарифов на электроэнергию и перевозку лесных 

грузов внутри регионов, отмена некоторых местных налогов и помощь в 

приобретении новой техники и горюче-смазочных материалов) [4-7]. 

Необходимо сказать и о положении в сырьевых отраслях. Здесь 

функционируют свыше 2 тысяч лесхозов.  В России сейчас используется около 

19% от расчетной лесосеки. Таким образом, существуют резервы и возможность 

развития лесопромышленного комплекса. 

В Тюменской области, где деревообрабатывающей промышленности 

принадлежит 0,9% в отраслевой структуре, объем промышленной продукции в 

год составляет порядка: деловая древесина - 2308 тыс. плот. куб. м., 

пиломатериалы - 673 тыс. куб. м. 

Рынок пиломатериалов не является монополистическим, поэтому особых 

проблем для выхода на него не предвидится. В основном это средние по размеру 

предприятия со среднесписочной численностью работающих 55 человек. 

Проведенные исследования [7, 8, 9] показали, что большинство 

предприятий отечественной лесопромышленной отрасли выпускают продукцию, 

используя устаревшее, энергоемкое трудоемкое оборудование. Предприятия 

расположены на громадных площадях, способствующих возрастанию затрат на 

транспортировку и затрат времени, имеют большой аппарат управления. 

Пиломатериалы сушатся естественным путем, что также ухудшает их 

качество, используется сырье с высоких процентов отходов (около 50%). К тому 

же организации не могут предложить покупателям больших объемов продукции, 

что вынуждает последних искать ее по всей России. 
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Таким образом, общее положение в лесопромышленном комплексе 

свидетельствует о том, что его продукция пользуется спросом, как на внутреннем, 

так и на внешнем рынке, цены имеют тенденцию к повышению, наблюдается 

экономический подъем, отрасль приносит значительные доходы в бюджеты всех 

уровней и имеет значительный потенциал роста. 

Административно-хозяйственная характеристика 

Земельный участок находиться в северной стороне городского округа 

города Тобольска на территории БСИ-2-квартал 3 (участок 1г). Кадастровый 

номер 72:24:0208003:233. 

Общая площадь участка составляет 8,8 га, категория земель – для 

населенных пунктов. Предназначен для размещения объектов промышленности и 

коммунально-складского назначения, также объекты административно-делового 

управления, гаражи индивидуального транспорта, объекты специальной 

деятельности.  

На территории участка отсутствуют строения, электроснабжение проходит 

ВЛ 10кВ расположена в 280 м по направлению на северо-восток. Газопровод 

расположен в 40 м в северо-западном направлении. Водопровод проходит по 

участку, а центральная канализация отсутствует. Автомобильная дорога с 

твердым покрытием в 20 м по направлению на север. 

В настоящее время здесь находится пустырь, занятый лесом безбровым с 

примесью разнотравно-злаковой растительности. 

Основные планировочные ограничения размещения здесь жилой застройки 

– с северной стороны участок ограничивает автомагистральная дорога по 

Уватскому тракту, с остальных сторон пустые участки земли. 

Выделение зоны первоочередного инвестирования 

Разрабатываемый проект предполагает сохранение сложившейся застройки 

на сопредельной территории, с упорядочением улично-дорожной сети и 

осушением запруд.  
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Площадь проектируемого участка в основном будет равна 880 000 кв. м. 

Площадь застройки – 550 000 кв. м, строительство административных 2х этажных 

зданий площадь 150 000 кв. м, складских помещений и гаражей 230 000 кв. м, 

бетонирование площадок для хранения и погрузки товаров 170 000 кв.м. 

Земельный участок 72:24:0208003:233 находится на территории 3 квартала 

промышленной зоне города Тобольска, выходит на Уватский тракт, граничит со 

складами и площадками под магазины. Общая площадь полигона – 8,8 га 

(Рисунок – 1, 2). Характеристика земельного участка под объект инвестирования 

представлена в таблице 1. 

Таблица 1. Характеристика земельного участка под объект 

инвестирования 

Кадастровый 

номер 

Площад

ь 

Адрес Форма 

собственност

и 

Категория 

земель 

Разрешенное 

использован

ие 

72:24:0208003:2

33 

880 000 

кв.м. 

Тюменска

я область, 

город 

Тобольск, 

БСИ-2-

квартал 3 

(участок 

1г) 

- Земли 

населенны

х пунктов 

Специальная 

деятельность 

 

В качества данных для анализа воспользуемся правилами землепользования 

и застройки Тобольского городского округа Тюменской области и данными 

Публичной кадастровой карты [10]. Кроме того, использование геопортальных 

технологий [11, 12] способствует получению более достоверных данных. 
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Рисунок 1. Выкопировка из топографической карты 

 

Рисунок 2. Выкопировка из публичной кадастровой карты 

 

Территория участка принадлежит к землям населенных пунктов.  
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Фрагменты объекта исследования из генерального плана представлены на 

рисунках 3, 4. 

 

Рисунок 3. Выкопировка из генерального плана городского округа г. 

Тобольска 

 

Рисунок 4. Выкопировка из градостроительного зонирования 

городского округа г. Тобольска 
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С учетом сложившейся планировки территории и существующего 

землепользования, функциональных зон и параметров их планируемого развития, 

на территории участка выделяется производственная и коммунально-складская 

зона (ПР 306) Допускается территория к строительству объектов 

промышленности, складирования, административно-делового назначения, гаражи 

и приюты для животных. 

Данный земельный участок будет учтен в границах проектируемого 

объекта. Общая площадь территории под инвестиционный проект составляет 880 

000 м
2
. Развитие территории района будет осуществляться по комбинированной 

схеме, означающая сохранение зоны инженерной застройки.  

Проект зоны первоочередного инвестирования 

Земельный участок 72:24:0208003:233 находится в зоне ПР 306, 

обладающий широким спектром функций, ориентированных на удовлетворение 

потребностей проекта. 

Создание организации лесоперерабатывающего предприятия – проект 

старый и фундаментальный, но данное направление всегда развивается и 

конкуренция в нем высока. Основное направление питомник - это реализация 

деревообработка, в том числе изготовление мебели, строительных изделий. 

Продажа и изготовление бруса, оцилиндрованного бревна, досок на заказ, также 

сушка и хранение пиломатериалов. Также проект включает в себя магазин 

сопутствующих товаров, где можно найти абсолютно все необходимое для 

строительства из древесины. 

При функциональном зонировании территории проект лесопилки включает 

в себя пять зон зонирования на рисунке 5. 
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Рисунок 5. Схема размещения функционального зонирования объекта 

 

 Парковочная зона (место)- специально обозначенное и при 

необходимости обустроенное и оборудованное место, являющееся, в том числе 

частью автомобильной дороги и (или) примыкающее к проезжей части и (или) 

тротуару. Капитальная асфальтированная площадка расположена в 

непосредственной близости от въезда, на ней комфортно размещаются 25-30 

машин. Парковка ограждена бордюрами, оборудована дорожными знаками. Для 

удобства покупателей сделана пешеходная дорожка, по которой посетители могут 

пройти к Торговой площадке. 

 Административно-хозяйственная зона объединяет здания и 

сооружения общезаводского назначения. Количество и состав зданий этой зоны 

зависят от размера предприятия, количества работающих на нем, специализации 

предприятия. Размещается административно-хозяйственная зона обычно со 

стороны подхода основной массы работающих на предприятии. В нее вошли пост 

охраны, администрации и зона касс. 

 Торговая она (зона влияния) магазина - это территория, в пределах 

которой находятся товары для продажи различных строительных материалов. На 
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торговой площадке лесопилки представлен ассортимент из бруса разного размера 

и свойств. 

 Складская зона — это часть территории предприятия, группы 

предприятий или промышленного района с преимущественным размещением 

складских объектов и устройств. На складе храниться различные пиломатериалы, 

брус. Также присутствует терминал сортировки и отргузки. 

 Производственная зона предназначена для размещения 

производственных объектов с различными нормативами воздействия на 

окружающую среду. В нее входит лесопильный цех и деревообработки, 

котельные и сушильные установки (рисунок 6,7). 

 

Рисунок 6. Модель организации лесоперерабатывающего предприятия 

Лесозаготовительное 

подразделение 

Автотранспортное 

подразделение 

Терминал сортировки и 

отгрузки 

Лесоперерабатывающий 

комплекс 

Лесопильны

й цех 

Цех 

деревообработки 

Котельная и 

сушильные установки 

Инженерно-техническая служба 

Служба материально-

технического снабжения 

Бетонный завод 

Вспомогательное производства 

Основное  производства 
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Рисунок 7. Макет организации лесоперерабатывающего предприятия 

 

Оценка инвестиций в объект недвижимости 

Подготовка инвестиционного проекта для реализации «Организации 

лесоперерабатывающего предприятия» включает в себя ряд этапов.  

Каждый этап работ увеличивает стоимость земли, но и требует затрат 

времени и денег. Кроме этого в зависимости от предполагаемого результата, 

порядок и объём работ может несколько меняться. 

Оптимальное размещение для лесопилки считается район с малой 

городской застройкой и удобной транспортной системой перевозки и выгрузки. 

На участке обустраивается непосредственно промышленная зона с различными 

станками (круглопильный станок «Молома-1200», станок ленточнопильный и 

кромкообрезной однопильный, заточный и разводной станок и т.д.) 

В проекте предусмотрено изготовление оцилиндрованного бревна и других 

видов пиломатериалов. Необходимы дополнительные инструменты и 

оборудование. Также смета зависит от вида сушильной камеры. Самый недорогой 

и эффективный вариант: конденсорная или инфракрасная камеры. Приобретать 

дешевый деревообрабатывающий универсальный станок не рекомендуется, так 

как работа требует точности, и от качества будет зависеть приток новых клиентов. 

Инвестиции включают затраты на приобретение земельного участка у 

Муниципального образования города Тобольска. Следует учитывать стоимость 
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возведения, инфраструктуры и благоустройства, а также необходимо заключить 

контракты на сотрудничество с поставщиками древесины. Сырье (лес «кругляк») 

планируется закупать у местных лесозаготовительных предприятий по цене в 5 

тыс. рублей за куб. метр. Расчет общей суммы инвестиций для строительства 

предприятия представлен в таблице 2. 

Таблица 2. Расчет общей суммы инвестиций 

Наименование затрат Сумма (рубли) 

Приобретение земельного участка  4 999 999 

Подъездные пути 936 800 

Электроснабжение 434 000 

Газоснабжение и водопровод 543 000 

Подключение к инженерным сетям 670 000 

Стоимость возведения: 

Возведение административных зданий  18 300 000 

Приточно-вытяжная система вентиляции 4 500 800 

Коммуникации 5 300 100 

Отделка помещений 10 450 800 

Обработки земли 9 990 400 

Строительства складов и гаражей 11 880 000 

Строительство бетонных площадок 1 500 000 

Оборудование 4 050 000 

Благоустройство территории: 

Обустройство автостоянки на 30 машиномест 1 200 125 

Укладка асфальта  3 000 300 

Итого  77 755 227 

 

На территории города находятся десять различных похожих объектов, 

ближайший из которых деревообрабатывающее предприятие, где есть 

строительные и отделочные работы «Тобольский Терем» находится на расстоянии 

8 км от выбранного земельного участка. 

Заключение 

Главная цель инвестиционной стратегии является создание оптимальных 

условий для инвестиционного процесса, обеспечивающих взаимодействие 

инвесторов и объектов инвестиций с учетом интересов города. 
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В результате исследования предложен проект строительства «Организация 

деревообрабатывающего предприятия» на территории города Тобольска.  

Эффективность проекта характеризуется результатами, получаемыми от 

производственной, финансовой и инвестиционной деятельности. Идея открытия 

лесопильни для выпуска стандартного набора пиломатериалов несет в себе 

высокие риски, из-за конкуренции с крупными организациями. Тем не менее, при 

переходе на выпуск продукции с высоким уровнем переработки и комплектации 

под сборку дачных домов и бань предприятие может стать перспективным. 
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