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ГЛОССАРИЙ

В глоссарии даны определения терминов, вве-
денных Стандартом. Термины, определенные 
в нормативных правовых актах Российской 
Федерации, употребляются в их соответствую-
щих значениях, если иное явно не оговорено.

Городская среда 
Совокупность застроенных и открытых город-
ских территорий (например, улиц, площадей, 
парков, дворов) и способов их использования 
горожанами.

Жизнестойкость города 
Способность города выдерживать и учитывать 
последствия влияния экономических, эколо-
гических, политических и других кризисов, 
адаптироваться к изменениям, формировать 
стратегии подготовки к возможным кризисам 
в будущем, обеспечивать устойчивое развитие 
и благополучие населения.

Застроенные территории 
Территории с расположенными на них объек-
тами капитального строительства, дальнейшая 
застройка которых возможна либо посредством 
сноса существующих зданий и сооружений, 
либо посредством формирования новых еди-
ничных земельных участков.

Зона пешеходной доступности  
Территория, в границах которой нетренирован-
ный человек может спокойным шагом дойти 
в любую точку за 5–10 мин. Расстояние, покры-
ваемое за это время, принимается равным 
210–420 м и называется радиусом (дистанцией) 
пешеходной доступности. Площадь зоны пеше-
ходной доступности описывается этим радиу-
сом и составляет от 14 до 55 га.

Линия застройки 
Линия, устанавливаемая по красным линиям 
или с отступом от них. Определяет расположе-
ние фасадов зданий, строений, сооружений.

Малые производства 
Организации и предприятия различных отрас-
лей экономики с численностью персонала, 
не превышающей пределы, установленные 
законодательством РФ: от 30 до 100 человек.

Места общего пользования  
в многоквартирном доме 
Помещения в составе многоквартирного 
жилого дома за пределами квартир, предна-
значенные для размещения различных функ-
ций и доступные всем жильцам этого дома. 
В местах общего пользования могут быть выде-
лены коллективные пространства (для орга-
низации повседневной жизни всех жильцов 
дома: игровые комнаты, спортивные залы, пра-
чечные и пр.) и места для хранения.

Микроклиматический комфорт 
Состояние окружающей среды в помещениях 
и открытых пространствах, подразумевающее 
минимальное напряжение системы теплоре-
гуляции организма и дыхательной системы. 
Определяется по таким показателям, как тем-
пература, относительная влажность и скорость 
движения воздуха. Оптимальные значения 
этих показателей варьируются в зависимости 
от времени года — теплого или холодного.

Объекты общественно-деловой  
инфраструктуры 
Совокупность нежилых помещений (за исклю-
чением паркингов, мест хранения, инже-
нерно-технических объектов), размещаемых 
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на территориях жилой и многофункциональной 
застройки. Они могут быть встроенными, при-
строенными, встроенно-пристроенными или 
располагаться в отдельно стоящих зданиях. 
В зависимости от профильной функции объ-
екты общественно-деловой инфраструктуры 
разделяются на категории: торговля и услуги, 
отдых, культура и досуг, здравоохранение, 
образование, офисы и малые производства.

Открытые городские пространства 
Свободные от застройки территории в грани-
цах городов, доступные как всем горожанам 
(места общего пользования, природные тер-
ритории), так и с ограниченным доступом (тер-
ритории образовательных учреждений, дворы, 
коммунально-складские зоны).

Открытые общественные пространства 
Свободные от застройки городские территории 
общего пользования (улицы, площади, озе-
лененные территории, набережные). Доступ 
к таким пространствам открыт всем горожанам.

Профиль улицы 
Поперечное сечение улицы, включающее зда-
ния, сооружения и другие объекты, которые 
составляют улицу. Отображает планировочную 
структуру улицы и ее вертикальную планировку.

Социальный контроль 
Форма поддержания общественного порядка 
и повышения уровня безопасности на город-
ских территориях за счет обеспечения их 
просматриваемости и размещения объектов 
общественно-деловой инфраструктуры, гаран-
тирующих присутствие разных групп пользова-
телей в течение суток. 

Стрит-ретейл 
Разновидность объектов торговли и услуг, рас-
положенных во встроенных и пристроенных 
помещениях на нижних этажах зданий с соб-
ственными входами.

Тип городской среды 
Фрагмент территории сложившейся застройки 
с определенным набором функционально-
планировочных и объемно-пространственных 
характеристик.

Уличный фронт 
Нижние этажи зданий или ограждения, обра-
щенные на открытые общественные про-
странства, а также элементы благоустройства 
между зданием и красной линией (или пеше-
ходной зоной тротуара, если красные линии 
не установлены). 

Фронт застройки 
Граница открытого городского простран-
ства, сформированная фасадами домов. 
Фронт застройки может быть сплошной или 
разреженный. 

Центры городской жизни  
Наиболее активно используемые открытые 
городские пространства с интенсивными пеше-
ходными потоками и высокой концентрацией 
объектов торговли, досуга и услуг.

Территория жилой застройки  
Территория, где застройка представлена пре-
имущественно жилыми зданиями, а нежилые 
объекты связаны с удовлетворением повсед-
невных потребностей жителей (торговля 
и услуги, отдых и досуг, образование и здраво-
охранение). Площадь помещений с нежилой 
функцией составляет не более 20 % от общей 
площади зданий, расположенных на террито-
рии. Паркинги в этот показатель не включены.

Территория многофункциональной застройки  
Территория, где объекты нежилого назначе-
ния составляют свыше 20 %, но не более 70 % 
от общей площади зданий и, как правило, 
включают в себя офисы, малые производства, 
гостиницы, апартаменты.
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ И ОБЛАСТЬ  
 ПРИМЕНЕНИЯ СТАНДАРТА 

Область применения Стандарта —  территории жилой и многофункциональной 
застройки. Стандарт не распространяется на территории другого назначения: 
деловые центры, университетские кампусы, стадионы, технопарки, музейные 
кварталы, производственные территории, больницы и др.

Стандарт охватывает различные сферы пространственного развития город-
ских территорий: формирование новой застройки на свободных участ-
ках, преобразование территорий сложившейся застройки, благоустройство 
открытых городских пространств. Рекомендации Стандарта применимы как 
в административных границах городов различного размера, так и на террито-
рии других населенных пунктов России (поселков городского типа, сельских 
поселений и пр.). Книги Стандарта адресованы широкой аудитории: жителям, 
проектировщикам, девелоперам, представителям органов государственной 
власти и местного самоуправления.

Документ сводит воедино требования различных сфер регулирования, таких 
как безопасность жизнедеятельности, санитарно- эпидемиологическое благо-
получие населения, градостроительная деятельность, планировка и застройка 
территории и др. На основе Стандарта формируются предложения по совершен-
ствованию действующей нормативно-правовой базы в сфере развития террито-
рий жилой и многофункциональной застройки в городах России, в том числе:

 - федерального законодательства;
 - технического регулирования;
 - регулирования санитарно-эпидемиологического благополучия 
населения.

Стандарт комплексного развития территорий (далее —  
Стандарт) —  это методический документ, определяющий 
основные подходы к формированию и развитию терри-
торий жилой и многофункциональной застройки в соот-
ветствии с потребностями и запросами жителей, а также 
с учетом индивидуальных особенностей развития горо-
дов России и лучших международных практик в сфере 
формирования и преобразования городской среды.
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КНИГИ СТАНДАРТА   

ПЛАНИРОВОЧНЫЕ ОБЪЕМНО-ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ РЕШЕНИЯ

Книга 1. Свод принципов комплексного развития городских территорий 
определяет ключевые направления и меры по формированию качественной 
среды на территориях жилой и многофункциональной застройки в городах 
России и содержит:

 - основные цели и принципы формирования территорий жилой и мно-
гофункциональной застройки;

 - целевые модели городской среды (также —  целевые модели Стан-
дарта) —  эталонные образцы, к которым следует стремиться 
при освое нии новых и развитии застроенных городских территорий;

 - параметры застройки, соответствующей целевым моделям Стандарта;
 - рекомендуемые целевые показатели для оценки ключевых соци-
ально-экономических и экологических эффектов от реализации про-
ектов развития территорий жилой и многофункциональной застройки.

Книга 2. Стандарт развития застроенных территорий определяет направле-
ния по развитию территорий сложившейся жилой и многофункциональной 
застройки, в том числе:

 - подробно рассматривает пять типов существующей городской среды, 
наиболее распространенных в городах России;

 - определяет основные подходы к преобразованию территорий сло-
жившейся застройки в зависимости от типа существующей городской 
среды;

 - предлагает методику регулирования планировочных и объемно-про-
странственных характеристик застройки (предельных параметров 

Стандарт состоит из восьми книг, объединенных в два 
 тематических блока. Первый блок включает в себя шесть 
книг, в том числе два каталога. В нем определены основ-
ные подходы к повышению качества городской среды 
и предложены планировочные и объемно-простран-
ственные решения по формированию и развитию терри-
торий жилой и многофункциональной застройки. Второй 
блок описывает организационные, управленческие и фи-
нансовые механизмы, призванные способствовать ре-
ализации рекомендуемых пространственных решений, 
и включает в себя две книги Стандарта.
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Илл. 1. Книги Стандарта

Какой должна стать 
городская среда в России
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Г О Р О Д А

Как повысить каче-
ство среды на терри-
ториях сложившейся 
застройки

Как спроектировать  
жилые дома

Какие элементы ис-
пользовать при благо-
устройстве открытых 
городских пространств

Как создать новую 
застройку на сво-
бодных террито риях

Как благоустроить 
открытые городские 
пространства на тер-
риториях новой и сло-
жившейся застройки

К Н И ГА 5

Р У КО В О Д С Т В О  

П О РА З РА Б О Т К Е 

П Р О Е К Т О В

К Н И ГА 6

Р У КО В О Д С Т В О  

П О Р Е А Л И З А Ц И И 

П Р О Е К Т О В

Как разработать 
проект комплексного 
развития территорий 
на основе Стандарта

Как реализовать 
проект на основе 
Стандарта

К Н И ГА 1

СВОД ПРИНЦИПОВ 

КО М П Л Е КС Н О Г О 

РА З В И Т И Я 

Г О Р О Д С К И Х 

Т Е Р Р И Т О Р И Й

О СТАНДАРТЕ КОМПЛЕКСНОГО  

РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИЙ

КНИГИ СТАНДАРТА 
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разрешенного строительства и реконструкции объектов капитального 
строительства на земельных участках).

Книга 3. Стандарт освоения свободных территорий содержит рекоменда-
ции по формированию новой жилой и многофункциональной застройки 
на свободных территориях в соответствии с целевыми моделями Стандарта, 
установленными в Книге 1, в том числе:

 - определяет основные подходы к выбору целевой модели для освое-
ния той или иной территории;

 - включает пошаговый алгоритм формирования проектных решений 
при освоении свободных городских территорий на основе целевых 
моделей Стандарта;

 - описывает примеры из международной и российской практики градо-
строительного проектирования для каждой из моделей.

Книга 4. Стандарт формирования облика города устанавливает основные 
подходы к благоустройству открытых городских пространств, в том числе:

 - определяет типологию открытых городских пространств;
 - предлагает принципиальные решения по благоустройству и осна-
щению различных видов открытых городских пространств в сложив-
шихся типах городской среды и при формировании новой застройки 
на свободных территориях в соответствии с целевыми моделями 
Стандарта.

Каталог принципиальных архитектурно-планировочных решений содержит 
рекомендации по формированию жилой застройки, в том числе:

 - определяет принципиальные подходы к формированию застройки 
кварталов с использованием различных типов жилых зданий;

 - предлагает принципиальные архитектурно-планировочные решения 
различных элементов жилых зданий (входных групп, вертикальных 
и горизонтальных коммуникаций, мест общего пользования и пр.);

 - предлагает принципиальные архитектурно-планировочные решения 
по включению в состав жилых зданий помещений, предназначен-
ных для размещения объектов общественно-деловой инфраструктуры 
и автостоянок;

 - формулирует базовые требования и принципиальные архитектурно-
планировочные решения для квартир, рассчитанных на домохозяй-
ства различного состава.

Каталог элементов и узлов открытых пространств включает в себя описания 
конструктивных и функциональных составляющих открытых городских про-
странств (улиц, парков и скверов, дворов, набережных, площадей), опреде-
ляющих их внешний вид и характер использования. К этим составляющим 
относятся:

 - покрытия;
 - ограждения;
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 - городская мебель;
 - озеленение;
 - освещение;
 - элементы инженерных коммуникаций;
 - элементы организации рельефа;
 - элементы акустического и микроклиматического комфорта;
 - элементы навигации;
 - нестационарные объекты торговли и услуг;
 - элементы фасадов.

МЕХАНИЗМЫ РЕА ЛИЗАЦИИ ПРОЕКТОВ РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ

Книга 5. Руководство по разработке проектов определяет порядок подго-
товки, согласования и приемки проектной документации, в том числе:

 - рекомендуемый порядок архитектурного, градостроительного проек-
тирования и разработки проектов благоустройства;

 - порядок определения стоимости проектов комплексного развития 
территорий;

 - рекомендации по вовлечению жителей в проекты комплексного раз-
вития территорий;

 - рекомендации по проведению творческих конкурсов на проекты ком-
плексного развития территорий, жилых зданий и благоустройства.

Книга 6. Руководство по реализации проектов устанавливает:
 - методику выбора городских территорий для приоритетного развития 
согласно целевым моделям Стандарта;

 - систему оценки эффективности реализации проектов комплексного 
развития территорий;

 - организационные, правовые и финансовые механизмы стимулирова-
ния реализации проектов комплексного развития территорий, разра-
ботанных на основе Стандарта.
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ПРЕДПОСЫЛКИ  
ДЛЯ РАЗРАБОТКИ  СТАНДАРТА   

При разработке Стандарта были проведены исследо-
вания территорий жилой и многофункциональной за-
стройки в российских городах различного размера 
и географического положения. Они позволили выявить 
наиболее актуальные проблемы, с которыми сталки-
вается большинство горожан в повседневной жизни. 
Формирование качественной городской среды, соответ-
ствующей современным запросам россиян, должно быть 
направлено на решение этих проблем.

городов имеют неблагоприятную среду 

Доля городского населения России составляет 
более 75 % от населения страны. Города слу-
жат основным драйвером развития экономики 
и производят более 68 % национального ВВП. 
В больших, крупных и крупнейших городах 
проживают 52 % россиян и производятся 55 % 
валового продукта. Эти цифры близки к показа-
телям Западной Европы. 

благополучие основной доли населения Рос-
сии и успешность развития национальной эко-
номики напрямую связаны с качеством среды 
в городах. При этом 82 % российских горо-
дов с населением свыше 100 тыс. человек, 
по оценке на 2017 г., имеют неблагоприятную 
среду. Это негативно влияет на повседневную 
жизнь горожан и эффективность городского 
управления. 

Н И З КО Е К АЧ ЕС Т В О  

Г О Р О Д С КО Й С Р Е Д Ы

82%
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более половины жителей России (64 %) стал-
киваются с нехваткой объектов общественно-
деловой инфраструктуры в пешеходной 
доступности от дома. Спектр этих объектов 
в объеме, необходимом для обеспечения высо-
кого качества жизни (торговля и услуги, отдых, 
культура и досуг, спорт, образование, здравоох-
ранение, офисы и малые производства), пред-
ставлен только в исторических центрах городов 
России, к которым относятся 8 % городских тер-
риторий и 5 % жилищного фонда страны.

Для 70 % территорий жилых районов России — 
как сформированных в советский период, так 
и современных — характерна низкая обеспе-
ченность объектами торговой и культурно-досу-
говой инфраструктуры. Доля таких объектов 
в 10-минутной доступности от жилых домов 
составляет около 9–11 % от общей площади 
застройки (при европейских нормах в 40 %). 
43 % жителей городов России оценивают уро-
вень разнообразия объектов торговли и услуг 
в пешеходной доступности от дома как недо-
статочный. Эта оценка подкрепляется данными 
статистики: 26 % общего объема транспортных 
перемещений составляют поездки за покуп-
ками. 31 % россиян отмечает, что рядом с их 
домом нет тех досуговых и культурных объек-
тов, которые им хотелось бы периодически или 
регулярно посещать.

ДЕФИЦИТ ОБЪЕКТОВ 

ТОРГОВЛИ, УСЛУГ И ДОСУГА 

В ЖИЛЫХ РАЙОНАХ

64 %
жителей России сталкиваются с нехваткой 
объектов общественно-деловой инфраструк-
туры в пешеходной доступности от дома

15

О СТАНДАРТЕ КОМПЛЕКСНОГО  

РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИЙ

ПРЕДПОСыЛКИ  ДЛя РАЗРАбОТКИ  
СТАНДАРТА 
 



60 % жителей средних и крупных городов России 
сталкиваются с проблемой заторов на дорогах 
(в малых городах ниже уровень автомобилиза-
ции, и проблема стоит не так остро). Суммарная 
задержка от заторов на одного водителя в 2016 г. 
в средних и крупных городах составила около 
50 ч. Это во многом обусловлено нехваткой аль-
тернативных транспортных маршрутов из-за низ-
кой плотности улично-дорожной сети. В России 
ее средний показатель составляет 8–10 км/км2 

против 20–30 км/км2 в Европе.

Такая низкая плотность приводит к появлению 
в городе территорий, куда трудно добраться как 
на общественном транспорте, так и на автомо-
биле. Городам не хватает дорог и парковок, при 
этом общий уровень автомобилизации по всей 
России с 2010 по 2016 г. вырос в среднем на 30 % 
и составляет 294 авт./1000 чел. 55 % домохо-
зяйств имеют как минимум один автомобиль. 
Общественным транспортом ежедневно пользу-
ются 33 % горожан.

НИЗК АЯ ТРАНСПОРТНАЯ ДОСТУПНОСТЬ 

ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ, ЗАТОРЫ 

НА ДОРОГАХ, ДЕФИЦИТ АВТОСТОЯНОК

60%
жителей крупных и средних городов 
России сталкиваются с проблемой зато-
ров на дорогах

77%
жилищного фонда составляют типовые 
серии домов советского периода и совре-
менная массовая жилая застройка

Жилые районы российских городов похожи 
друг на друга. 77 % жилищного фонда состав-
ляют дома типовых серий советского периода 
и современная массовая жилая застройка. Для 
такой застройки характерны типовые плани-
ровки, однообразные объемно-пространствен-
ные и архитектурные решения, избыточные 
по площади и неблагоустроенные открытые 
пространства.

Как следствие, 57 % жителей считают свои рай-
оны однообразными. Жители 90 % городов отме-
чают дефицит привлекательных общественных 
пространств для отдыха и досуга на открытом 
воздухе.

М О Н О Т О Н Н А Я Ж И Л А Я З А С Т Р О Й К А 

И Н И З К А Я П Р И В Л Е К АТ Е Л Ь Н О С Т Ь 

О Т К Р Ы Т Ы Х О БЩ ЕС Т В Е Н Н Ы Х 

П Р О С Т РА Н С Т В
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Сегодня в абсолютном большинстве жилых 
районов (за исключением центров городов) 
отсутствуют места приложения труда, в том 
числе офисы и малые производства. Доля 
таких объектов в советской микрорайонной 
и современной массовой застройке не превы-
шает 1 %. При этом больше половины жителей 
городов хотели бы жить в пешеходной доступ-
ности от работы — такое пожелание высказы-
вают 58 % опрошенных.

УДА ЛЕННОСТЬ ДЕЛОВЫХ 

И ПРОИЗВОДСТВЕННЫХ  

ФУНКЦИЙ ОТ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ

1%
офисов и малых производств 
размещается на территориях 
массовой жилой застройки

80%
жителей городов России не чувствуют 
себя в безопасности на улицах 
и в открытых пространствах

На улицах и в открытых пространствах не чув-
ствуют себя в безопасности до 80 % жителей 
городов России. 45 % ДТП, зафиксированных 
на территории страны в 2017 г., произошли 
в городах с численностью населения свыше 
250 тыс. чел. В таких городах проживают около 
40 % населения страны. В 2016 г. 23 % всех пра-
вонарушений были совершены на улицах, пло-
щадях, в парках и скверах.

Особое значение для жителей городов имеет 
физическая и психологическая безопасность: 
80 % опрошенных, говоря о качестве среды, 
отмечают возможность спокойно отпускать 
детей гулять на улицу без сопровождения 
взрослых как одно из основных условий ком-
фортной жизни в городе.

В Ы С О К И Й У Р О В Е Н Ь ДТ П 

И П РА В О Н А Р У Ш Е Н И Й В О Т К Р Ы Т Ы Х 

О БЩ ЕС Т В Е Н Н Ы Х П Р О С Т РА Н С Т В А Х —  

Н А УЛ И Ц А Х И П Л О Щ А Д Я Х , В П А Р К А Х 

И С К В Е РА Х
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20%
населения России (11 млн семей) живут 
в стесненных условиях и нуждаются  
в увеличении жилой площади

Сегодня 11 млн семей (около 20 % населения 
России) проживают в стесненных условиях 
и нуждаются в увеличении жилой площади. 
В городах России средний размер домохо-
зяйства составляет 2,6 чел. Для комфортного 
проживания число жилых комнат в квартире 
должно быть равно или превышать число 
членов домохозяйства — это позволяет каж-
дому из них иметь свое личное пространство, 
а также общее помещение для приема гостей 
или общения. При этом наибольшую долю 
от общей площади вводимых жилых домов 
составляют однокомнатные квартиры (42,3 %, 
или 32,8 млн м2 в год), которые не могут быть 
использованы для улучшения жилищных усло-
вий семей. 

Н ЕС О О Т В Е Т С Т В И Е П Л А Н И Р О В О К 

Д О М О В З А П Р О С А М И П О Т Р Е БН О С Т Я М 

Д О М ОХО З Я Й С Т В

60%
городов превышают допустимые 
показатели загрязнения воздуха

79 % россиян отмечают близость к природе вто-
рым по значимости показателем качества жизни 
в городе после безопасности. При этом 44 % 
жителей указывают на нехватку парков и скве-
ров рядом с домом. В 60 % российских городов 
озелененные территории находятся в неудов-
летворительном состоянии.

Половина опрошенных жителей городов Рос-
сии подчеркивает особую актуальность про-
блем экологии. 37 % горожан, желающих 
переехать в другой город, мотивируют такой 
переезд неблагоприятной экологической 
обстановкой —  это второй по распространен-
ности мотив после отсутствия жизненных пер-
спектив и работы с достойной оплатой. Люди 
часто называют свой город грязным, загазо-
ванным, пыльным. Данные наблюдений под-
тверждают мнение жителей: превышения 
допустимых показателей загрязнения воздуха 
отмечаются в 60 % городов.

Н И З КО Е К АЧ ЕС Т В О О З Е Л Е Н Е Н И Я, 

Ш У М О В О Е И АТ М О С Ф Е Р Н О Е 

З А Г Р Я З Н Е Н И Е
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≤90%
нового строительства в крупных городах 
России ведется за пределами территорий 
сложившейся застройки и требует строи-
тельства новых дорог и инженерных сетей

Жилищное строительство в России идет высо-
кими темпами. В 2016 г. в эксплуатацию было 
введено 79,8 млн м² жилья, а годом ранее — 
рекордные для российской строительной 
отрасли 85 млн кв. м. От 60 до 90 % нового 
жилищного строительства в крупных горо-
дах ведется на свободных участках размером 
от 30 до 130 га за пределами территорий сло-
жившейся застройки. Это требует большей 
протяженности новых дорог и инженерных 
сетей, а также большего количества учрежде-
ний образования и здравоохранения, чем при 
строительстве на более компактных участках 
в границах сложившейся застройки. Как след-
ствие, растут расходы, в том числе на содержа-
ние и эксплуатацию таких объектов. При росте 
объемов требующей содержания инфраструк-
туры расходы городов на ЖКХ ежегодно снижа-
ются — на 10 % в 2015 г. и на 5 % в 2016 г.

Н ЕС Б А Л А Н С И Р О В А Н Н О Е 

РА С П Р Е Д Е Л Е Н И Е БЮ Д Ж Е Т Н Ы Х 

С Р Е Д С Т В Н А РА З В И Т И Е И С О Д Е РЖ А Н И Е 

Т РА Н С П О Р Т Н О Й И И Н Ж Е Н Е Р Н О Й 

И Н Ф РА С Т Р У К Т У Р Ы
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Часть 1  
ПРИНЦИПЫ И ЦЕЛЕВЫЕ 
МОДЕЛИ СТАНДАРТА





Для формирования в городах России комфортной среды, 
отвечающей современным потребностям горожан, Стан-
дарт устанавливает систему принципов развития террито-
рий жилой и многофункциональной застройки. На основе 
этой системы формируются целевые модели Стандарта, 
призванные служить образцами при освоении свободных 
и развитии застроенных и реорганизуемых территорий.

Глава 1  
ПРИНЦИПЫ CТАНДАРТА      

Реализация принципов Стандарта в ходе комплексного развития террито-
рий жилой и многофункциональной застройки призвана обеспечить высокое 
качество жизни горожан и его сохранение в течение длительного времени.

Высокое качество жизни подразумевает наличие комфортного жилья, доступ-
ность и разнообразие объектов торговли и услуг, отдыха, досуга, образо-
вания, здравоохранения и пр., а также создание условий для физического 
благополучия горожан, их самореализации, саморазвития и продуктивного 
взаимодействия. 

При формировании территорий жилой и многофункциональной застройки 
важно не только обеспечить высокое качество жизни, но и сохранить его 
на долгое время для будущих поколений. Законодательство о градострои-
тельной деятельности Российской Федерации основывается на принципах 
устойчивого развития городских территорий. ООН-Хабитат и ОЭСР сформу-
лировали концепцию жизнестойкого города (resilient city), направленную 
на их устойчивый экономический рост и благосостояние жителей в условиях 
быстрой смены социальных и экономических условий в XXI в. 

Жизнестойкость —  cпособность города выдерживать и учитывать послед-
ствия влияния экономических, экологических, политических и других кри-
зисов, адаптироваться к изменениям, формировать стратегии подготовки 
к возможным кризисам в будущем, обеспечивать устойчивое развитие и бла-
гополучие населения.
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Для обеспечения высокого качества жизни горожан и жизнестойкости горо-
дов Стандарт устанавливает следующие шесть принципов развития террито-
рий жилой и многофункциональной застройки:

 - функциональное разнообразие;
 - плотность и человеческий масштаб;
 - связанность и комфорт перемещений;
 - безопасность и здоровье;
 - соответствие жилья потребностям горожан;
 - гибкость и адаптивность.

С целью создания пространственных условий для высокого качества жизни 
горожан с разными преподчтениями относительно организации повседнев-
ной жизни Стандарт определяет три целевые модели городской среды: 

 - малоэтажную,
 - среднеэтажную,
 - центральную.

Целевые модели различаются по планировочной структуре и морфологии 
застройки и тем самым обеспечивают разнообразие пространственных усло-
вий, отвечающее предпочтениям горожан относительно жилья, перемеще-
ний, мест приложения труда, потребления, отдыха и досуга.

П Л О Т Н О С Т Ь  

И Ч Е Л О В Е Ч ЕС К И Й  

М А С Ш ТА Б

ФУ Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е 

РА З Н О О БРА З И Е

М А Л О Э ТА Ж Н А Я

С В Я З А Н Н О С Т Ь  

И КО М Ф О Р Т  

П Е Р Е М Е Щ Е Н И Й

Г И БКО С Т Ь  

И А Д А П Т И В Н О С Т Ь

С Р Е Д Н Е Э ТА Ж Н А Я

С О О Т В Е Т С Т В И Е Ж И Л ЬЯ 

П О Т Р Е БН О С Т Я М 

Г О Р ОЖ А Н

БЕ З О П А С Н О С Т Ь  

И З Д О Р О В Ь Е

Ц Е Н Т РА Л Ь Н А Я

П Р И Н Ц И П Ы С ТА Н Д А Р ТА

Ц Е Л Е В Ы Е М О Д Е Л И С ТА Н Д А Р ТА
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ПРИНЦИПы СТАНДАРТА

П Р И Н Ц И П 1

Принцип функционального разнообразия предполагает соседство зданий 
и помещений различных видов использования: жилой застройки — с объ-
ектами торговли и услуг, отдыха и досуга, образования и здравоохранения, 
офисами и малыми производствами.

Равномерное распределение жилья, общественно-деловой и рекреационной 
инфраструктуры по территории города обеспечивает широкому кругу пользо-
вателей пешеходную доступность самых разнообразных объектов. Размеще-
ние этих объектов в составе жилых кварталов и зданий не просто расширяет 
спектр товаров и услуг повседневного и периодического спроса, но и соз-
дает новые рабочие места. Принципиально важно также включение в состав 
жилой застройки офисов и малых производств: формируется городская 
среда, где «все под рукой».

Сокращение продолжительности ежедневных перемещений на работу, учебу, 
за покупками позволяет горожанам освободить время для отдыха и досуга, 
самореализации и саморазвития. Снижение потребности в использовании 
личного автотранспорта способствует уменьшению заторов на дорогах, сни-
жению объемов вредных выбросов в атмосферу и повышению акустического 
комфорта в открытых городских пространствах. 

Пешеходная доступность объектов повседневного обслуживания стимулирует 
рост двигательной активности жителей и, как следствие, помогает улучшить 

К Л Ю Ч Е В Ы Е  

З А Д АЧ И

В К Л Ю Ч Е Н И Е М ЕС Т 

П Р И Л ОЖ Е Н И Я Т Р УД А 

В С О С ТА В Т Е Р Р И Т О Р И Й 

Ж И Л О Й З А С Т Р О Й К И

Ф О Р М И Р О В А Н И Е 

М Н О Г О ФУ Н К Ц И О Н А Л Ь Н Ы Х 

РА Й О Н О В

С Т И М УЛ И Р О В А Н И Е 

РА З Н О О БРА З И Я О Б Ъ Е К Т О В 

Т О Р Г О В Л И И УС Л У Г В С О С ТА В Е 

Ж И Л Ы Х К В А Р ТА Л О В И З Д А Н И Й

Функциональное разнообразие
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Атлантик-Стейшн расположен близко к центру города, 
на территории бывшего сталелитейного завода площа-
дью 55 га. Этот завод к концу 1970-х гг. пришел в упадок. 
Для редевелопмента промзоны требовалось дорого-
стоящее восстановление почв, загрязненных за годы 
работы предприятия. Инвестор нашелся лишь в 1997 г.: 
частная компания Jacoby Development, Inc. 

Главной задачей проекта было создание района сме-
шанной застройки со всеми необходимыми функция-
ми для жизни, работы и отдыха в пешей доступности 
от жилых домов и ограничение расползания города 
вширь. Строительство завершилось в 2005 г. было вве-
дено в строй 167 тыс. м2 офисных и 213 тыс. м2 торговых 
площадей, около 1000 гостиничных номеров и апарта-
ментов, 1500 жилых единиц, разбито 4,5 га парков. 

Проект основывался на стандартах экологического 
проектирования зданий (LEED), что позволило снизить 
стоимость коммунальных услуг и аренды помещений. 
благодаря размещению необходимых функций в пешей 
доступности, жители района стали совершать меньше 
автомобильных перемещений. По данным Агентства 
по охране окружающей среды США, доля поездок 
на общественном транспорте в Атлантик-Стейшн дости-
гает 27,1 %, тогда как в среднем по городу эта цифра со-
ставляет всего 7 %. Средний дневной пробег автотран-
спортных средств жителей Атлантик-Стейшн — 14 миль 
(22,5 км), а автомобилей работников — 12 миль (19,3 км). 
Величина такого пробега в среднем по городу — 34 мили 
в день (69 км).

РА Й О Н АТЛ А Н Т И К- С Т Е Й Ш Н, АТЛ А Н ТА , Ш ТАТ Д ЖО РД Ж И Я, С Ш А

их здоровье. Это особенно важно для представителей старшего поколения, 
которые получают более широкие возможности самостоятельно совершать 
покупки и получать медицинскую помощь рядом с домом.

Увеличение интенсивности пешеходных потоков на улицах стимулирует раз-
витие сферы торговли и услуг: горожане чаще заходят в магазины и кафе. 
Как следствие, планирование территорий города с приоритетом пешеходных 
перемещений способствует росту малого бизнеса и диверсификации его эко-
номики. Интенсификация пешеходных потоков также означает, что, помимо 
постоянных пользователей территории (жителей, работающих, обучающихся), 
на ней присутствуют периодические и эпизодические посетители из других 
районов города. Присутствие людей на улицах и примыкающих к ним обще-
ственных пространствах (площадях, скверах) в любое время суток обеспечи-
вает высокий уровень социального контроля и, как следствие, безопасности.
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Плотность и человеческий масштаб

П Р И Н Ц И П 2

Плотная застройка* создает условия для роста функционального разно-
образия территории, обеспечивая высокий поток посетителей объектов 
торговли и услуг. Такая застройка позволяет эффективно использовать 
земельные ресурсы и за счет высокой концентрации жителей на территории 
формирует объем пассажиропотока, обеспечивающий экономическую целе-
сообразность развития маршрутов общественного транспорта.

Однако высокой плотности застройки недостаточно для формирования каче-
ственной городской среды. Ключевое значение имеют ее приспособленность 
к пешеходным перемещениям и сомасштабность человеку, определяемые 
расстояниями пешеходной доступности и дистанциями, значимыми для 
эффективного взаимодействия людей в городском пространстве.

Компактное расположение зданий и объектов городской инфраструктуры 
на пешеходных дистанциях между ними в сочетании с высокой плотностью 
населения создает условия, когда горожане интенсивно используют открытые 
городские пространства. Это содействует развитию сферы торговли и услуг, 
повышению уровня социального контроля и расширению возможностей 
для социального взаимодействия, обмена знаниями, развития инноваций** 
и участия жителей в принятии решений о выборе направлений городского 
развития.

Компактная застройка позволяет оптимизировать затраты на эксплуатацию 
городской инфраструктуры и поддерживать в надлежащем состоянии улицы, 
площади, дворы, озелененные территории***. В сомасштабном пространстве 
горожанам легче отказаться от повседневного использования автомобиля, 
что уменьшает число заторов и объемов вредных выбросов в атмосферу.

*
Методика рас-
чета плотности 
застройки, см. 
Приложение,  с. 272. 

**
Исследования по-
казывают, что высокая 
плотность населения 
стимулирует инно-
вационную деятель-
ность. Количество 
патентов, выданных 
в городах с плот-
ностью населения 
свыше 2 тыс. чел./ км², 
таких как бостон 
и Нью-Йорк, сопоста-
вимо с количеством, 
выданным в крупных 
научно-технических 
кластерах, таких как 
Кембридж или Крем-
ниевая долина. 

***
Исследования пока-
зывают, что принципы 
компактного развития 
города обеспечивают 
уменьшение расходов 
на строительство и со-
держание объектов 
общественной инфра-
структуры на 10–20 %. 
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Сомасштабность городской среды человеку определяется соотношением 
объемов зданий и размеров открытых городских пространств, деталировкой 
архитектурных решений и наличием различных элементов благо устройства. 
Оптимальные соотношения основаны на социально значимых дистанциях, 
обусловленных особенностями человеческого зрения. Максимальное рас-
стояние, на котором человек способен различать события в городском про-
странстве, составляет 100–120 м. С 50–70 м можно узнать человека по фигуре, 
походке и расслышать крик, с 22–25 м — распознать выражение лица 
и обменяться репликами. Слишком широкие улицы, дворы, площади, парки 
и скверы, окруженные зданиями высотой более 30 м, нередко плохо просма-
триваемы, небезопасны и непривлекательны для пешеходных перемещений.

Здания малой и средней этажности в сочетании с компактными размерами 
открытых пространств позволяют создать комфортную городскую среду при 
сохранении высокой плотности застройки. Такая застройка способствует 
повышению доступности жилья за счет снижения затрат на строительство 
несущих конструкций и вертикальных коммуникаций****. Преобладание 
среднеэтажной застройки не исключает размещения зданий-акцентов повы-
шенной этажности, например в центрах городской жизни (см. с. 229).

****
По данным Центра 
городской экономики 
Кб «Стрелка», себе-
стоимость строитель-
ства 1 м² пятиэтажно-
го дома ниже на 10 %, 
чем аналогичный по-
казатель для 18-этаж-
ного. Это происходит 
за счет сокращения 
расходов на конструк-
ции (фундаменты, 
колонны, перекрытия 
и пр.), вертикальные 
коммуникации (лиф-
ты, незадымляемые 
лестницы), инженер-
ные системы (отопле-
ние, водоснабжение, 
канализация).

борнео и Споренбург — два искусственных полуостро-
ва в Восточных доках в центре Амстердама. В 1989 г. 
эту территорию, прежде служившую для размещения 
портовых складов, отвели под жилую застройку. Заказ-
чиком проекта выступила администрация Амстердама. 
Мастер-план разработало бюро West 8 (Роттердам). 
Целью проекта было разместить 2 500 жилых ячеек  
с плотностью 100 квартир/га. 

Изначально площадку планировалось застроить 
многоквартирными 10–14-этажными домами, но ис-
следования показали, что целевой плотности можно 
достичь и при меньшей этажности. Район сформирован 
113 кварталами с длинной стороной примерно 90–120  м. 

Высота рядовой застройки составляет 3–5 этажей, 
зданий-акцентов — до 13 этажей. Отношение высоты 
застройки вдоль улиц к ширине их профиля варьирует-
ся от 2:1 до 1:2. 

большая часть территории занята блокированными до-
мами и разделена на парцеллы размером около 5 × 16 м. 
60 участков отведены для самостоятельной застройки 
владельцами — по индивидуальным проектам, но в со-
ответствии с генеральным планом и дизайн-кодом. Два 
крупных (0,85–0,95 га) участка отведены под многоквар-
тирные дома, «Пакман» и «Кит», занимающие целый 
квартал. благодаря выразительным фасадам и текто-
нике, они создают визуальные акценты на территории.

РА Й О Н Б О Р Н ЕО - С П О Р Е Н Б У Р Г, А М С Т Е РД А М, Н И Д Е РЛ А Н Д Ы
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Связанность и комфорт перемещений

П Р И Н Ц И П 3

Уровень связанности объектов и территорий города между собой опреде-
ляется разнообразием и удобством (в том числе временем преодоления) 
ведущих к ним маршрутов, ориентированных на перемещения пешком, 
на общественном транспорте, автомобиле и пр. Высокий уровень связанности 
позволяет экономить время, затрачиваемое на перемещения по городу, и тем 
самым повышает территориальную доступность объектов торговли и услуг.

Разнообразие маршрутов зависит от плотности и связанности улично-дорож-
ной сети, по которой проходят транспортные и пешеходные потоки. Плотная 
сеть улиц с преобладанием пересечений над тупиками обеспечивает в соче-
тании с кварталами ограниченных размеров максимальное число связей 
между участками и зданиями. Такая сеть равномерно распределяет транс-
портные потоки по территории города и создает дополнительные маршруты 
для пешеходов и автомобилистов*. Перекрестки располагаются с меньшими 
интервалами, что оптимизирует дистанции до мест назначения. Обособление 
велодорожек и полос движения общественного транспорта в составе про-
филей наиболее интенсивно используемых улиц способствует повышению 
надежности и безопасности перемещений.

Развитие общественного транспорта, обладающего гораздо большей провоз-
ной способностью, чем автомобиль, позволяет ограничить уровень автомоби-
лизации и дает возможность наибольшему числу горожан быстро и экономно 
добираться до мест работы, учебы, потребления, отдыха и досуга. Снижение 
уровня автомобилизации ведет, в свою очередь, к минимизации количества 
заторов, сокращению объема вредных выбросов в атмосферу. Также умень-
шается потребность в приобретении парковочного места при покупке жилья.

* 
Подробно об опти-
мальных параметрах 
кварталов и улично-
дорожной сети см.  
с. 152, 160..
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Связанность городских территорий определяется скоростью и комфортом 
перемещений на различных видах транспорта. В больших, крупных и круп-
нейших городах повышение связанности предполагает развитие мультимо-
дальной транспортной системы, которая обеспечивает скоординированное 
использование двух или более видов транспорта: автомобилей, автобусов, 
железнодорожного транспорта, метрополитена, безмоторных транспортных 
средств. Такая система создает широкую вариативность маршрутов и сокра-
щает время ежедневных перемещений горожан.

Куритиба — крупный промышленно-экономический 
центр на юге бразилии. В 1960-е гг. в связи с бурным 
демографическим ростом здесь началось активное за-
селение окраин и пригородов. При этом основная часть 
рабочих мест была сосредоточена в центре. Маятни-
ковая миграция выросла, а с ней и нагрузки на транс-
портную инфраструктуру. Для города были характерны 
постоянные пробки, переполненные автобусы. 

После назначения на пост мэра в 1971 г. Жайме Лерне-
ра — архитектора, инженера, градостроителя — был 
принят новый генеральный план развития Куритибы. 
Главные транспортные артерии были организованы 
в виде трех параллельных улиц: центральной и боко-
вых. боковые предназначались для одностороннего 
движения автомобилей (от окраин к центру и обратно). 
Вдоль каждой из них выделялась полоса для парковки. 

На центральной улице было организовано двухсторон-
нее движение метробусов. 

Метробус — это многосекционный автобус-экспресс 
с повышенной провозной способностью. Остановоч-
ные пункты с доступом через турникет оснащены 
входами-выходами, расположенными прямо напротив 
боковых дверей метробуса. Такая система обеспечи-
вает максимальную скорость, комфорт и безопасность 
посадки-высадки пассажиров при плотности потока 
1,9 млн пассажиров в рабочий день. Ее применение уже 
к 1990 г. сократило перемещения на личном автотран-
спорте примерно на четверть. Сегодня Куритиба полно-
стью свободна от пробок, экономит до 26 млн л топлива 
в год и по праву считается одним из самых экологичных 
городов мира.

К У Р И Т И Б А , Ш ТАТ П А РА Н А , БРА З И Л И Я
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Безопасность и здоровье

П Р И Н Ц И П 4

Принцип безопасности и здоровья предполагает формирование такой город-
ской среды, в которой будет исключен или сведен до минимума риск трав-
мирования (в первую очередь получения механических травм) и нанесения 
вреда организму из-за неудовлетворительного состояния окружающей 
среды. Необходимо обеспечить безопасность перемещений, экологическую 
безопасность и высокий уровень социального контроля.

безопасность при перемещениях зависит от скорости движения основ-
ных участников, в первую очередь автомобилистов, и обеспечивается путем 
разделения потоков с различной скоростью движения и применения мер 
по успокоению трафика (минимизации ширины автомобильных полос, 
использования искусственных неровностей, устройства пешеходных перехо-
дов). Разделение потоков достигается за счет размещения в составе профиля 
улиц выделенных зон для движения пешеходов и велосипедистов, четкого 
обособления полос движения автомобилей —  средствами вертикальной пла-
нировки, а также при помощи шумовой разметки и дорожных ограничителей. 

Основа экологической безопасности жителей — обеспечение высокого каче-
ства воздуха в открытых городских пространствах. большую часть всех вред-
ных выбросов в атмосферу составляют автомобильные выхлопы: до 80–90 % 
в крупных и средних городах России. Средствами планировки и благоустрой-
ства возможно снизить негативное воздействие автомобильного трафика. 
Эти средства включают в себя размещение озелененных территорий —  пар-
ков и скверов — на территориях жилой и многофункциональной застройки, 
а также высадку плотного озеленения и организацию элементов искусствен-
ного рельефа, препятствующих в том числе распространению пыли и шума 
от проезжей части и повышающих, таким образом, уровень микроклиматиче-
ского и акустического комфорта горожан.
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Развитие рекреационной инфраструктуры для круглогодичного досуга в откры-
тых городских пространствах способствует всесезонной двигательной активно-
сти горожан, улучшению их здоровья. Продолжительность отдыха на открытом 
воздухе обеспечивается при помощи ориентации застройки, озеленения и эле-
ментов благоустройства согласно преобладающим ветрам, устройства водных 
объектов, солнце-, ветро- и шумозащитных конструкций и пр.

Для предотвращения правонарушений необходимо повышать степень осве-
щенности и уровень социального контроля в открытых городских простран-
ствах. Его обеспечению содействует благоустройство этих пространств 
и размещение вдоль их границ сомасштабной застройки с широким спектром 
объектов общественно-деловой инфраструктуры в первых этажах. Это сти-
мулирует пешеходные потоки и обеспечивает постоянное присутствие людей 
в течение дня, тем самым повышая уровень социального контроля. 

Четкое разграничение дворов и пространств общего пользования также 
повышает безо пасность, позволяя избежать конфликтов между различными 
группами пользователей —  местными жителями и посетителями территории.

В 2013–2018 гг. для улучшения экологической ситуации 
и снижения трафика в барселоне был разработан План 
новой городской мобильности. В рамках этого плана 
был запущен проект создания 503 суперблоков.

Суперблок (superilla по-каталонски) — это группа из 9 
(3 × 3) кварталов. Внутри группы меняется транспортная 
схема: доступ возможен только для жителей и обслу-
живания, скорость движения ограничена до 10 км/час, 
а вместо проезжей части организованы рекреационные 
пространства. Движение транспорта в обычном режиме 
возможно только по периметру суперблока. 

В сентябре 2016 г. запущен пилотный суперблок — По-
бленоу (SP9). Его размер составляет 16 га (400 × 400 м), 

количество жителей и работающих — 5–6 тыс. человек. 
Спустя два года городской совет опубликовал резуль-
таты пилотного проекта. Площадь пешеходных про-
странств увеличилась на 80 %, количество автомобилей 
на территории снизилось на 48 %. были расширены 
тротуары, добавлено 349 мест для сидения, организо-
ваны рекреационные площадки. Также появились 1 км 
велосипедных путей, 43 парковочных места для жите-
лей и 13 для гостей. Доля зеленых пространств выросла 
на 91 %. 

Важным показателем улучшения качества городской 
среды служит рост привлекательности коммерческих 
площадей внутри суперблока: доля объектов торговли 
и услуг в первых этажах увеличилась на 30,7 %.

РА Й О Н П О Б Л Е Н ОУ, Б А Р С Е Л О Н А , И С П А Н И Я
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Соответствие жилья потребностям горожан

П Р И Н Ц И П 5

Наличие разнообразных предложений жилья, соответствующего запросам 
домохозяйств различного состава, — залог удовлетворения потребностей 
максимального количества горожан и, как следствие, роста привлекатель-
ности городов. Помимо этого, разнообразие типов жилья и видов владения 
повышает географическую и социальную мобильность жителей. 

Преимуществом жизни в индивидуальных и блокированных домах служит 
наличие отдельного входа с улицы и придомового участка. В распоряже-
нии жителей многоквартирных домов имеются места общего пользования 
в доме, открытое пространство двора и эксплуатируемые кровли для отдыха 
на открытом воздухе, а также балконы, лоджии.

Комфорт проживания в многоквартирных домах связан с размером домо-
владений. Ограничение количества квартир в доме до 200 способствует 
формированию здоровой социальной атмосферы, основанной на взаимном 
доверии. Активизируется взаимодействие между жильцами, упрощается про-
цесс принятия решений по вопросам содержания дома и придомовой терри-
тории, назначения помещений общего пользования.

Качество организации мест общего пользования также влияет на комфорт 
проживания в многоквартирном доме. Остекленные входные группы обеспе-
чивают просматриваемость прилегающих к дому территорий, снижают риски 
проникновения в него асоциальных элементов и совершения правонаруше-
ний. Устройство сквозных входных групп здания позволяет одинаково легко 
выходить как во двор, так и на улицу. Места хранения велосипедов и колясок 
при входе в здание, личных вещей жильцов в подвальных и полуподваль-
ных помещениях или в индивидуальных ячейках на этаже позволяют более 
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рационально использовать пространства квартир. Наличие в составе много-
квартирного дома общих многофункциональных помещений, которые могут 
использоваться как игровые комнаты для детей, спортивные залы, залы для 
проведения праздников и мероприятий или коворкинги, расширяет возмож-
ности для отдыха жильцов, удаленной работы.

Удобные планировки квартир предполагают, с одной стороны, наличие у каж-
дого члена домохозяйства (или как минимум семейной пары в его составе) 
собственной комнаты, а с другой — помещения для общения всех проживаю-
щих и приема гостей. Разнесение блоков помещений для детей и родителей 
способствует возможности уединиться для членов семьи. Наличие поме-
щений для хранения вещей позволяет более рационально и разнообразно 
использовать жилые пространства квартиры.

Организация приквартирных открытых пространств, например террас, балко-
нов и лоджий, с шириной, достаточной для установки уличной мебели, позво-
ляет проводить досуг на свежем воздухе.

R 50 —  это адрес: Риттерштрассе, 50. Проект создан 
Baugruppen («Строительной группой») и архитектур-
ными бюро ifau und Jesko Fezer и Heide & von Beckerath. 
Девятнадцать домохозяйств объединили средства 
для покупки участка, проектирования и строительства 
дома. Участок был выделен Департаментом городского 
развития Сената берлина в рамках программы стиму-
лирования новых методов строительства доступного 
и комфортного жилья.

Все домохозяйства принимали участие в разработке про-
екта и смогли прийти к общим решениям по самым разным 
вопросам, от функционального зонирования помещений 
до выбора оконной фурнитуры. Главными требованиями 
стали гибкость планировок квартир и наличие коллектив-
ных пространств в составе жилого дома.

В качестве конструктивного решения была выбрана 
бетонная каркасная система, минимально влияющая 
на расположение внутренних перегородок. Коллектив-
ные пространства представлены двусветной общей 
гостиной, кладовыми и прачечной на первом этаже, 
летней кухней на крыше и дополнительными обходными 
галереями по всему периметру здания на всех этажах 
со второго по седьмой включительно.

Стоимость коллективных пространств была включена 
в стоимость квартир. Несмотря на это, цена квадратного 
метра квартиры оказалась на 20 % ниже, чем средняя 
цена за квадратный метр в том же районе — 2350 евро 
вместо 2950 евро (цены указаны на момент строитель-
ства дома в 2013 г.).

Ж И Л О Й Д О М R50, РА Й О Н К Р О Й Ц БЕ Р Г, БЕ РЛ И Н, Г Е Р М А Н И Я
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Гибкость и адаптивность

П Р И Н Ц И П 6

Принцип гибкости и адаптивности подразумевает, что территории могут быть 
легко приспособлены к изменениям экономических и социальных условий, 
запросов и потребностей горожан и при этом обеспечивать стабильно высо-
кое качество жизни.

Способность городской территории адаптироваться к изменениям опреде-
ляется гибкостью ее функциональной и планировочной структуры. Такая 
структура формируется из ограниченных по размеру базовых модулей градо-
строительного развития —  земельных участков (парцелл). Каждая парцелла 
может застраиваться и развиваться независимо от соседних —  преобразова-
ние застройки одного домовладения не нарушает функционирования района 
или квартала. Для размещения школ и уникальных объектов нежилого назна-
чения допускается выделение крупных земельных участков.

Адаптивность городских территорий также определяется возможностью 
изменения функционального назначения объектов в зависимости от требова-
ний рынка или сложившейся демографической ситуации. Такую возможность 
обеспечивает широкий спектр видов разрешенного использования каж-
дого земельного участка, а также планировочные и конструктивные реше-
ния зданий, позволяющие изменять конфигурацию и назначение помещений 
с жилого на офисное, торговое, производственное и обратно. Например, при 
размещении объектов общественно-деловой инфраструктуры на первых эта-
жах зданий можно ограничиться перестройкой только части здания, если 
возникнет необходимость смены функций этих объектов.
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Планировка городских территорий на основе небольших по размеру земель-
ных участков, широкий перечень видов их разрешенного использования, 
применение гибких конструктивных решений зданий и сооружений — все это 
призвано содействовать эволюционному развитию территорий жилой и мно-
гофункциональной застройки, формированию и сохранению местных сооб-
ществ, которые не только принимают участие в преобразовании городской 
среды, но и служат одним из основных его двигателей.

В 1990-е гг. жители берна потребовали сократить 
количество парковок в центре города. был проведен 
референдум, постановивший больше не строить много-
уровневые паркинги и ограничить число автостоянок 
в составе новых жилых домов. Представители бизнес-
сообществ и Торговой палаты выступили с возражени-
ями. В 1997 г. удалось достигнуть компромисса: общее 
число автостоянок решили оставить неизменным, но их 
число в надземных этажах требовалось постепенно 
сократить. Это предполагало в том числе постепен-
ную трансформацию существующих многоуровневых 
паркингов. Их реконструкция в любом случае была вы-
годнее строительства нового жилья.

В 2010 г. в центральном бернском квартале брай-
тенрайн многоуровневый паркинг Löwen Garage был 
превращен в многоквартирный жилой дом. По проекту 
бюро Burckhardt+Partner с севера к зданию паркинга 

пристроили новый объем, повторяющий этажность 
и материалы фасада реконструируемого сооружения. 
В первом этаже расположились квартиры c индиви-
дуальными входами с улицы. Окна жилых помещений 
были отделены от общественного пространства улицы 
частными палисадниками с легкими ограждениями 
и зеленой изгородью. Это существенно расширило для 
владельцев таких квартир возможности отдыха и до-
суга на открытом воздухе.

Реконструкция была осуществлена благодаря гибкой 
каркасной конструктивной схеме паркинга. Высота 
первого этажа более 3 м (раньше в нем располагались 
офисные помещения и автомастерские паркинга) по-
зволит в будущем разместить там как жилье, так и объ-
екты торговли, услуг, досуга. Назначение помещений 
может легко меняться с жилого на нежилое и обратно. 

Ж И Л О Й КО М П Л Е КС B R E I T E N R A I N S T R A S S E . К В А Р ТА Л БРА Й Т Е Н РА Й Н, БЕ Р Н, Ш В Е Й Ц А Р И Я
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Глава 2  
ЦЕЛЕВЫЕ МОДЕЛИ СТАНДАРТА  

Принципы Стандарта реализуются в рамках его целе-
вых моделей. Развитие городских территорий на осно-
ве этих моделей обеспечивает достижение и сохранение 
высокого качества жизни с учетом разнообразия как су-
ществующей, так и планируемой застройки. Различия 
между целевыми моделями Стандарта предусматривают 
возможности выбора сценария повседневной жизни для 
горожан согласно их ценностям и предпочтениям.

Целевая модель Стандарта — это эталонный образец территории жилой 
и многофункциональной застройки, представляющий собой совокупность 
функционально-планировочных и объемно-пространственных решений 
и описываемый набором параметров. Параметры модели рассчитаны для 
территории, равной по размерам зоне пешеходной доступности.

Целевые модели Стандарта различаются по двум определяющим параметрам 
(полный список ключевых параметров приведен на с. 266):

 - доле объектов и помещений общественно-деловой инфраструктуры 
от общей площади зданий;

 - плотности застройки территории. 

Чем выше плотность жилой и многофункциональной застройки, тем выше 
концентрация проживающих и работающих на территории людей и тем 
больше объектов общественно-деловой инфраструктуры сможет окупиться 
за счет необходимого потока посетителей. Чем выше функциональное раз-
нообразие, тем более привлекательной становится территория для разных 
пользователей: постоянных, периодических, эпизодических.

Значения обоих параметров напрямую влияют на качество жизни. Параме-
тры обуславливают доступность объектов торговли и услуг, мест приложения 
труда, время ежедневных поездок на личном и общественном транспорте, 
без опасность и социальный контроль в открытых пространствах, эффектив-
ность использования зданий и территорий.
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В зависимости от значений, устанавливаемых для определяющих параме-
тров, Стандарт устанавливает три целевые модели городской среды:

 - малоэтажную (см. с.44);
 - среднеэтажную (см. с. 70);
 - центральную (см.с.102)

Каждая из моделей обладает собственным набором функционально-плани-
ровочных и объемно-пространственных решений. благодаря этим разли-
чиям обеспечивается возможность выбора сценария повседневной жизни. 
К основным пространственным составляющим этого сценария относятся:

 - жилье;
 - перемещение;
 - работа;
 - потребление;
 - отдых и досуг. 

Выбор жилья определяется общей площадью жилых помещений, удобством 
их планировки, наличием отдельного входа с улицы и собственного земель-
ного участка, количеством соседей. 

Выбор перемещений может быть сделан в пользу ходьбы пешком, исполь-
зования средств легкой мобильности, личного автомобиля, общественного 
транспорта, каршеринга или такси.

Выбор места работы зависит в первую очередь от профессиональных интере-
сов человека, но при этом тесно связан с выбором жилья и перемещений.

Приобретать товары и услуги горожане могут во время ежедневных переме-
щений по городу, выделять время в течение недели для посещения торговых 
центров, использовать сервисы интернет-торговли и доставки на дом.

В зависимости от индивидуальных интересов горожане могут проводить сво-
бодное время дома в кругу семьи, на придомовом участке, в парке, посещать 
театры, музеи, студии, общаться с друзьями в ресторанах и кафе. 

Наиболее контрастные различия при использовании городского простран-
ства в повседневной жизни задаются его плотностными характеристиками 
(например, плотностью и этажностью застройки, плотностью улично-дорож-
ной сети) и показателями функционального разнообразия. Например, мало-
этажная застройка отдельно стоящими и блокированными индивидуальными 
домами предполагает большую, по сравнению с квартирами в многоэтажной 
застройке, площадь жилых помещений. 

Жителям первой (малоэтажной застройки) доступны преимущества наличия 
отдельного входа с улицы и собственной придомовой территории, места для 
стоянки одного или двух автомобилей рядом с домом. Но такая застройка 
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отличается наименьшей плотностью (4–6 тыс. м2/га) и часто находится на уда-
лении от городского центра. Это ограничивает возможности для размещения 
объектов общественно-деловой инфраструктуры, вынуждая жителей выез-
жать на работу, для отдыха, даже за покупками в другие районы и, как след-
ствие, приводит к зависимости от автомобиля.

В плотной (17–20 тыс. м2/га) и функционально разнообразной застройке 
городского центра у горожан есть возможность выбрать жилье в пешеходной 
доступности от работы и многочисленных объектов торговли, услуг, отдыха 
и досуга. Жители такой застройки не нуждаются в ежедневных поездках 
на личном автомобиле и отдают приоритет перемещению пешком, на велоси-
педе, общественном транспорте. При необходимости автомобильных поездок 
они могут воспользоваться службой каршеринга. Все это позволяет сокра-
тить расходы на содержание собственного автомобиля и городское простран-
ства для размещения парковок. Жители центра также имеют возможность 
много времени проводить вне дома: в ресторанах, театрах, музеях, досуговых 
центрах и пр. Как следствие, комфортная для проживания площадь квартир 
может быть меньше, чем в районах с более низким уровнем функционального 
разнообразия. 

Целевые модели Стандарта, различные по планировочной структуре и мор-
фологии застройки, обеспечивают формирование оптимальных простран-
ственных условий для разных сценариев повседневной жизни. 

Зона пешеходной доступности
Размер территории для применения целевых моделей задается зоной пеше-
ходной доступности — расстоянием, которое нетренированный человек может 
пройти спокойным шагом за 5–10 мин. Это расстояние составляет 420–840 м. 
Площадь территории, в границах которой можно за это время попасть пеш-
ком в любую ее точку, составляет от 14 до 55 га. 

Оптимальная площадь территории для комплексного развития жилой и много-
функциональной застройки на основе Стандарта меняется от модели к модели. 
В плотной центральной модели, ориентированной прежде всего на пешеход-
ные перемещения, разместить в дополнение к жилью широкий спектр объек-
тов общественно-деловой инфраструктуры и открытых пространств для отдыха 
возможно на территории площадью от 14 га; в среднеэтажной, менее плотной 
и ориентированной на общественный транспорт, — на территории площадью 
от 26 га; в малоэтажной, где плотность застройки и уровень функционального 
разно образия значительно ниже, а приоритет отдан автомобильным перемеще-
ниям, — на территории около 55 га.
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Илл. 2. Зоны пешеходной доступности в целевых моделях Стандарта
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Центры городской жизни и тихие жилые зоны
Целевые модели Стандарта направлены на формирование городской среды 
с таким уровнем функционального разнообразия, чтобы любой житель мог 
пользоваться широким спектром объектов общественно-деловой инфра-
структуры рядом с домом, а также разнообразными открытыми простран-
ствами, в том числе озелененными территориями. Формирование такой 
среды основано на чередовании двух видов городских территорий, которые 
представлены в составе каждой из целевых моделей:

 - центров городской жизни;
 - тихих жилых зон.

Центры городской жизни — открытые общественные пространства, где про-
ходят наиболее интенсивные пешеходные потоки и где сконцентрированы 
объекты общественно-деловой инфраструктуры. Тихие зоны включают в себя 
кварталы жилой застройки, школы, детские сады и другие объекты соци-
альной инфраструктуры. Улицы, парки и скверы в этих зонах используются 
в основном жителями окружающих домов и учениками школ и находятся 
на удалении от основных транзитных потоков пешеходов и транспорта.

Шаг размещения центров городской жизни составляет в среднем от 300 
до 500 м и, как и зона пешеходной доступности, основан на комфортных 
пешеходных дистанциях. При развитии городских территорий согласно 
целевым моделям центры городской жизни будут распределяться по этим 
территориям равномерно и тем самым обеспечат доступность объектов обще-
ственно-деловой инфраструктуры для всех горожан. При застройке по мало-
этажной модели центры будут расположены на удалении до 840 м друг 
от друга, по среднеэтажной модели — до 600 м и по центральной — до 420 м. 

Центры городской жизни могут быть расположены как в глубине территории 
применения целевой модели, так и на периферии — на границе с другими 
территориями.

Центры городской жизни могут представлять собой:
 - Площадь или перекресток. В зависимости от интенсивности пеше-
ходных потоков зона концентрации объектов общественно-деловой 
инфраструктуры может охватывать территорию в радиусе 50–150 м.

 - Улицу или сегмент улицы. Длина улицы или ее сегмента, вдоль кото-
рого расположены объекты общественно-деловой инфраструктуры, 
как правило, составляет от 100 до 350 м.

 - Систему главных улиц и площадей. Развитие такого центра возможно 
при наличии нескольких точек притяжения, расположенных на ком-
фортной пешеходной дистанции друг от друга (420–840 м). Главные 
улицы, соединяющие эти объекты, служат путями активного пешеход-
ного и транспортного движения и повышают привлекательность тер-
ритории для размещения предприятий торговли и услуг.
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Ф О Р М И Р О В А Н И Е К Р У П Н Ы Х Т Е Р Р И Т О Р И Й 

Г О Р О Д А Н А О С Н О В Е Ц Е Л Е В Ы Х М О Д Е Л Е Й
Ц Е Н Т Р Ы Г О Р О Д С КО Й Ж И З Н И 

И В А Р И А Н Т Ы И Х РА С П О Л ОЖ Е Н И Я 

Вдоль главной улицы
в центре территории

На перекрестке 
главных или 
второстепенных улиц 
в центре территории

По периметру  
территории на главных 
улицах и перекрестках

≤300 м

≤300 м

≤300 м

≤600 м

≤6
0

0 
м

≤600 м

≤6
0

0 
м

 
Центр городской жизни Зона пешеходной доступности

Илл. 3. Центры городской жизни и формирование территорий города на основе целевых моделей

≤600 м

≤6
0

0 
м



Состав целевых моделей
Для каждой целевой модели в соответствии с принципами Стандарта опре-
деляются задачи развития городских территорий, которые реализуются 
при помощи планировочных и объемно-пространственных решений, приме-
няемых в отношении базовых элементов территорий жилой и многофункцио-
нальной застройки (см. с.134). К этим элементам относятся:

 - кварталы;
 - улицы и площади;
 - уличный фронт;
 - земельные участки;
 - жилые дома;
 - озелененные территории;
 - автостоянки;
 - школы и детские сады;
 - визуальные и высотные акценты.

Характеристики отдельных элементов и их сочетаний в составе целевых 
моделей описываются параметрами, регулирование которых при разра-
ботке проектов территорий жилой и многофункциональной застройки позво-
ляет добиться качества среды, соответствующего принципам Стандарта. 
Такие параметры применяются ко всей территории модели, кварталам жилой 
и многофункциональной застройки и отдельным элементам городской среды 
(см. с. 58, 86, 116).

Всего для каждой модели устанавливается около 40 параметров. Среди них 
выделяются восемь ключевых, которые играют решающую роль в формиро-
вании среды, способствующей реализации того или иного базового сценария 
повседневной жизни. К ключевым параметрам относятся: 

 - доля объектов общественно-деловой инфраструктуры от общей 
 площади зданий; 

 - плотность застройки территории; 
 - площадь квартала; 
 - площадь земельного участка; 
 - ширина улиц;
 - плотность улично-дорожной сети; 
 - этажность рядовой застройки
 - доля площади застройки для размещения высотных акцентов. 

В отличие от остальных параметров, для ключевых Стандарт регламенти-
рует их возможные отклонения в большую или меньшую сторону от значе-
ний, рекомендованных в целевых моделях, и определяет случаи, когда эти 
отклонения допустимы (см. с. 266). Соответствие проектов жилой и много-
функциональной застройки целевым моделям Стандарта в первую очередь 
определяется их соответствием значениям ключевых параметров моделей 
с учетом допустимых отклонений. 
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Успешность реализации проектов комплексного развития территорий жилой 
и многофункциональной застройки также оценивается в соответствии с целе-
выми показателями, устанавливаемыми для каждой из моделей. Эти показа-
тели носят рекомендательный характер и играют роль ориентиров, к которым 
следует стремиться (см. с. 47, 73, 104).

Типы городской среды 
Территории сложившейся жилой и многофункциональной застройки в горо-
дах России по своим характеристикам отличаются от целевых моделей 
Стандарта. Фрагмент территории сложившейся застройки с определен-
ным набором функционально-планировочных и объемно-пространственных 
характеристик в рамках документа называется типом городской среды. Всего 
Стандарт выделяет пять основных типов среды, которые встречаются в горо-
дах России:

 - индивидуальная жилая среда — сформирована индивидуальными 
частными домами и включает в себя территории исторической инди-
видуальной застройки, сельской, дачной и современной коттеджной 
и блокированной застройки;

 - среднеэтажная микрорайонная городская среда — сформирована 
типовыми домами различных серий первого этапа индустриального 
домостроения (вторая половина 1950-х — середина 1960-х гг.);

 - многоэтажная микрорайонная городская среда (советского и пост-
советского периодов) — сформирована многоэтажными много-
квартирными домами башенного и секционного типа, начиная 
со второго этапа индустриального домостроения (вторая половина 
1960-х — 1970-е гг.) и вплоть до сегодняшнего дня;

 - советская периметральная городская среда — сформирована много-
квартирными сталинскими домами, как типовыми, так и вне серий, 
возводившимися с конца 1930-х и до начала 1960-х гг.; от средне-
этажной микрорайонной эта среда отличается более комфортным 
жильем и наличием сформированного уличного фронта по периметру 
квартала;

 - историческая смешанная городская среда — состоит из застройки 
дореволюционного периода с отдельными включениями зданий всех 
последующих лет вплоть до настоящего времени.

При формировании жилой и многофункциональной застройки на свободных 
и реорганизуемых территориях возможно достижение полного соответствия 
параметрам целевых моделей. При развитии застроенных территорий этого 
добиться сложнее ввиду наличия уже сложившейся застройки. Развитие 
таких территорий потребует изменения их планировочной структуры и объ-
емно-пространственных характеристик в направлении максимально возмож-
ного соответствия регулируемым параметрам целевых моделей.
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более половины россиян (55,3 %) считают индивиду-
альный дом идеальным жильем. Малоэтажная модель 
Стандарта нацелена на формирование территорий совре-
менной малоэтажной застройки, где преимущества жи-
лья с отдельным входом для большинства домохозяйств 
и собственным участком сочетаются с наличием в пеше-
ходной доступности объектов торговли и услуг, остановок 
общественного транспорта. 

ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ СОСТАВЛЯЮЩИЕ СЦЕНАРИЯ ПОВСЕДНЕВНОЙ ЖИЗНИ В МА ЛОЭТАЖНОЙ МОДЕЛИ

ЖИЛЬЕ  - И Н Д И В И Д УА Л Ь Н Ы Е ,  
Б Л О К И Р О В А Н Н Ы Е И М Н О Г О -
К В А Р Т И Р Н Ы Е Ж И Л Ы Е Д О М А

 - П Р О С Т О Р Н О Е Ж И Л Ь Е  
С О ТД Е Л Ь Н Ы М ВХО Д О М  
С УЛ И Ц Ы И П Р И Д О М О В Ы М 
У Ч А С Т КО М

ПЕРЕМЕЩЕНИЯ

РАБОТА

ПОТРЕБЛЕНИЕ

ДОСУГ

 - А В Т О М О БИ Л Ь

 - О БЩ ЕС Т В Е Н Н Ы Й Т РА Н С П О Р Т 

 - С Р Е Д С Т В А Л Е Г КО Й М О БИ Л Ь -
Н О С Т И: В Е Л О С И П Е Д Ы,  
С А М О К АТ Ы, С Е Г В Е И

 - О С Н О В Н О Е КО Л ИЧ ЕС Т В О  
РА Б О Ч И Х М ЕС Т З А П Р Е Д Е Л А-
М И РА Й О Н А П Р ОЖ И В А Н И Я

 - О Г РА Н ИЧ Е Н Н Ы Й Н А Б О Р  
Т О В А Р О В И УС Л У Г П О В С Е Д-
Н Е В Н О Г О С П Р О С А В Ш А Г О -
В О Й Д О С Т У П Н О С Т И

 - Ш И Р О К И Й В Ы Б О Р Т О В А Р О В 
И УС Л У Г В Д Р У Г И Х РА Й О Н А Х 
Г О Р О Д А 

 - Д О М А И Н А С О Б С Т В Е Н Н О М 
П Р И Д О М О В О М У Ч А С Т К Е

 - В П А Р К А Х И С К В Е РА Х Р Я Д О М 
С Д О М О М

 - В М ЕС Т Н Ы Х Ц Е Н Т РА Х Г О Р О Д-
С КО Й Ж И З Н И
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Ц Е Л Е В Ы Е П О К А З АТ Е Л И

З А Д АЧ И РА З В И Т И Я Т Е Р Р И Т О Р И И

5МИН. 50%
пешеходная доступность объ-
ектов торговли и услуг повсед-
невного спроса (продуктовых 
магазинов, аптек, предприя-
тий бытового обслуживания  
и пр.) от каждого жилого дома

жителей территории исполь-
зуют общественный транспорт 
на ежедневной основе

жилых единиц обеспечены 
локальными системами водо-
снабжения, водоотведения, 
отопления, а также источни-
ками энергии, работающими 
раздельно с общегородскими

ФУ Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е 

РА З Н О О БРА З И Е

Размещение объектов тор-
говли и услуг повседневного 
спроса в 5-минутной пеше-
ходной доступности для жите-
лей территории

П Л О Т Н О С Т Ь  

И Ч Е Л О В Е Ч ЕС К И Й М А С Ш ТА Б

Формирование плотной  
и компактной застройки 
малой этажности

С В Я З А Н Н О С Т Ь И КО М Ф О Р Т 

П Е Р Е М Е Щ Е Н И Й

Повышение уровня обслу-
живания территории обще-
ственным транспортом

БЕ З О П А С Н О С Т Ь И З Д О Р О В Ь Е

Обеспечение просматривае-
мости улиц и других открытых 
пространств из окон жилых 
домов 

С О О Т В Е Т С Т В И Е Ж И Л ЬЯ 

П О Т Р Е БН О С Т Я М Г О Р ОЖ А Н

Создание жилья с отдельным 
входом и собственным при-
домовым (приквартирным) 
участком для большинства 
домохозяйств

Г И БКО С Т Ь И А Д А П Т И В Н О С Т Ь

Внедрение автономного 
инженерного обслуживания 
домовладений

30%
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ПЛАНИРОВОЧНЫЕ И ОБЪЕМНО-
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Пешеходные связи 
между улицами  
в кварталах  
вытянутой формы

Формирование уличного 
фронта ограждениями 
земельных участков

Основная доля 
озеленения — 
на придомовых 
участках

Детские сады в пределах 
пешеходной доступности

Школа в радиусе пешеходной 
доступности 

Спортивные и игровые 
площадки для совместного 
использования жителями  
и учащимися школы
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Парковка автомобилей 
на земельных участках

Наиболее плотная 
застройка вдоль 
главных улиц

Центр 
городской жизни

Объекты общественно-деловой 
инфраструктуры на первых 
этажах вблизи центра городской 
жизни

Доля объектов общественно-
деловой инфраструктуры

Плотность застройки 
территории 

Ширина  
улиц 

Площадь  
квартала

Этажность рядовой  
застройки

10–20 % 4–8 тыс. м²/га ≤ 30 м ≤ 5 га ≤ 4 этажа 

К Л Ю Ч Е В Ы Е П А РА М Е Т Р Ы
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Планировочная структура 
территории

Планировочная структура малоэтажной 
модели Стандарта строится на основе сравни-
тельно крупных кварталов площадью 1,8–5 га. 
Такие размеры приводят к формированию 
улично-дорожной сети относительно низкой 
плотности (10 км/км2), требующей меньших 
затрат на строительство и обслуживание, чем 
более плотная сеть улиц в других целевых 
моделях.

Наиболее крупные кварталы (3–5 га) имеют 
пропорции, приближающиеся к квадрату 
со стороной 150–250 м, и, как правило, предна-
значены для размещения малоэтажных мно-
гоквартирных домов (секционных, городских 
вилл и пр.), свободно расположенных в квар-
тале или формирующих его периметр. Каждый 
из таких кварталов включает в себя несколько 
земельных участков размером до 0,45 га, 
на которых могут разместиться четырехэтаж-
ные жилые дома на 100–150 квартир.

Кварталы меньшего размера (1,8–3 га) в мало-
этажной модели имеют вытянутые пропорции: 
250–510 × 60–90 м. Это позволяет разместить 
небольшие участки блокированных (0,01–0,04 
га) и индивидуальных (0,04–0,1 га) жилых 
домов, обеспечив к каждому из них доступ 
с улицы.

Сеть транспортно-
пешеходных перемещений
В малоэтажной модели приоритет отдан авто-
мобильным перемещениям. Интенсивность 
транспортных и пешеходных потоков на улицах 
здесь ниже, чем в среднеэтажной и централь-
ной моделях. Для формирования улично-
дорожной сети достаточно всего двух типов 
улиц: главной улицы районного значения 
и примыкающих к ней местных улиц.
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По главным улицам районного значения про-
ходят маршруты общественного транспорта. 
Вдоль них расположена наиболее плотная 
застройка (до 16 тыс. м2/га) с максимально 
высокой для модели долей объектов обще-
ственно-деловой инфраструктуры (до 20 % 
от общей площади зданий). Тротуары имеют 
значительную ширину (от 4,6 м). Высота пер-
вых этажей (3,5 м) предусматривает возмож-
ность размещения как жилья, так и объектов 
торговли и досуга. На таких улицах отступ 
застройки от красных линий составляет мини-
мальное значение в модели (не более 3 м), 
с тем чтобы приблизить уличный фронт к пеше-
ходным потокам на тротуарах и при этом сохра-
нить возможность размещения палисадников 
для первых жилых этажей.

Местные улицы используются для пешеход-
ных и автомобильных перемещений в основном 
жителями соседних домов. Тротуары могут иметь 
минимальную ширину 0,6 м. Отступ застройки 
от красных линий достигает 7 м, чтобы обеспе-
чить приватность жителей. Высота ограждений 
земельных участков индивидуальных и блоки-
рованных домов регулируется таким образом, 
чтобы улица просматривалась из окон в целях 
повышения уровня социального контроля.

Важную роль в формировании городских тер-
риторий согласно малоэтажной модели играет 
создание комфортных условий для переме-
щений пешком и на велосипеде. С этой целью 
кварталы разбиваются по длинной стороне 
сквозными велопешеходными путями —  попе-
речными связями между улицами и другими 
общественными пространствами по внутрик-
вартальным территориям. Минимальный интер-
вал размещения таких путей составляет 120 м.

Территории, развиваемые согласно малоэтаж-
ной модели, обслуживает один или несколько 
маршрутов общественного транспорта, оста-
новки которого располагаются не далее, чем 
в 10-минутной пешеходной доступности от каж-
дого дома.
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Функциональное 
разнообразие территории
Интенсивность пешеходных потоков на терри-
тории малоэтажной модели Стандарта может 
обеспечить эффективную работу лишь огра-
ниченного спектра объектов повседневного 
обслуживания.

Для размещения объектов общественно-дело-
вой инфраструктуры используются помеще-
ния на первых этажах жилых домов на главных 
улицах районного значения. Эти объекты фор-
мируют центр городской жизни, концентри-
руясь вдоль отдельных сегментов таких улиц, 
вокруг их пересечения с местными улицами 
или на примыкающих открытых общественных 
пространствах, например на главной площади. 

Центр городской жизни, как правило, нахо-
дится вблизи остановки общественного транс-
порта, связывающей территорию с другими 
районами города.

Доля непрерывного уличного фронта здесь 
выше, чем в других частях территории: процент 
застроенности по красным линиям земельных 
участков, выходящих на главную улицу район-
ного значения, может достигать 70 %. Фасады 
зданий, примыкающие к центрам городской 
жизни и таким улицам, располагаются с отсту-
пом не более 3 м от красной линии. В прифа-
садных зонах располагаются террасы кафе, 
выносные прилавки магазинов и пр.

Дополнительный поток посетителей могут при-
влекать расположенные в центре городской 
жизни нестандартные элементы рекреацион-
ной инфраструктуры, которые, как правило, 
не размещают на придомовых участках (напри-
мер, скейт-парк, скалодром и пр.).
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Озеленение
Основная доля озеленения в малоэтажной 
модели Стандарта расположена на придомо-
вых участках, поскольку вся или значительная 
часть застройки здесь представлена инди-
видуальными или блокированными домами. 
При применении многоквартирных малоэтаж-
ных домов или в случаях, когда, согласно этой 
модели Стандарта, формируются крупные 
(площадью 50 га и более) массивы застройки, 
на территории целесообразно создание мест-
ного парка площадью 1–3 га.

Спортивные и игровые площадки в местном 
парке могут предназначаться для совместного 
использования как местными жителями, так 
и учащимися школы, если она расположена 
на расстоянии 5-минутной пешеходной доступ-
ности от парка и для доступа к нему не требу-
ется пересечения проезжей части.

Жилая застройка
Модель предполагает совмещение на одной 
территории различных типов малоэтажных 
зданий: индивидуальных и блокированных 
домов, многоквартирных домов высотой до  
4 этажей.

Применение разных типов домов позволяет 
варьировать плотность застройки кварталов 
в рамках модели и расширять предложение 
на рынке малоэтажного жилья в различных 
ценовых сегментах.

Застройка индивидуальными и блокиро-
ванными домами дает возможность достичь 
высокого уровня жилищной обеспеченности 
по модели в целом (35–50 м2/чел.). Проживаю-
щие в них домохозяйства имеют собственные 
входы с улицы в дом и отдельные земельные 
участки. 
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Кварталы, сформированные такой застройкой, 
могут иметь в глубине территорию в коллек-
тивном пользовании жителей квартала, пред-
назначенную как для подъезда спецтехники 
или размещения общих для домов в квартале 
инженерных и хозяйственных сооружений 
(например, котельных, скважин водоснабже-
ния, площадок сбора бытовых отходов), так 
и для организации игровых площадок и мест 
спокойного отдыха.

Застройка местных улиц в малоэтажной 
модели, как правило, формируется индиви-
дуальными и блокированными домами, кото-
рые могут отступать на 3 м и более от красных 
линий и иметь палисадники. Чтобы обеспечить 
визуальные связи застройки с пространством 
улиц и необходимый уровень социального кон-
троля, в модели предусматривается ограни-
чение высоты ограждений до 1,2 м, а также 
максимального отступа фасадов зданий 
от красных линий (до 7 м).

Содержание индивидуальных жилых и блоки-
рованных домов, а также их земельных участ-
ков требует более значительных финансовых 
затрат по сравнению с содержанием квартир, 
помещений общего пользования и земель-
ных участков многоквартирных домов. Это 
связано, например, с тем, что протяженность 
магистральных инженерных сетей в расчете 
на одного жителя в малоэтажной застройке 
существенно выше, чем в какой-либо другой.

Для снижения затрат и одновременно 
рисков деградации территорий малоэтажной 
застройки не менее половины жилых единиц 
в рамках модели (квартир, индивидуальных 
и блокированных жилых домов) следует обе-
спечивать локальными системами водоснаб-
жения, водоотведения, отопления, а также 
источниками энергии, работающими раздельно 
с общегородскими.

Многоквартирные и блокированные дома пред-
полагают возможность размещения на первых 
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этажах объектов торговли и услуг. Такие дома 
целесообразно располагать вдоль главных 
улиц районного значения, на перекрестках, 
в центрах городской жизни, где интенсивность 
пешеходных и транспортных потоков выше, 
чем в глубине застройки. 

При застройке высокой плотности (до 16 тыс. 
м2/га) площадь двора может занимать не более 
20 % площади участка, если рядом с домом 
имеется сквер с площадками для игр и отдыха. 
Двор в такой застройке предназначен в пер-
вую очередь для размещения озеленения 
и площадок для игр детей младшего возраста. 
В малоэтажной многоквартирной застройке все 
необходимое число автостоянок может быть 
расположено вдоль улиц. 

Многоквартирные жилые дома имеют общий 
вход и участок в коллективном пользова-
нии жильцов. Если помещения первых эта-
жей не востребованы для стрит-ретейла, 
квартиры в них могут иметь отдельный вход 
с улицы и палисадник. Это позволяет дове-
сти минимальную долю жилых ячеек с отдель-
ным входом и земельным участком до 10 % 
для многоквартирных домов. В четырехэтаж-
ных многоквартирных домах при отсутствии 
встроенных помещений общественно-деловой 
инфраструктуры в первых этажах этот пока-
затель может быть увеличен максимально 
до 25 %. Для блокированных домов его значе-
ние в модели составляет 90 %, для индивиду-
альных — 100 %*.

Парковка и хранение 
автомобилей
При застройке индивидуальными и блоки-
рованными жилыми домами каждое домо-
хозяйство может разместить один или два 
автомобиля на своем земельном участке. Вдоль 
улиц в такой застройке размещается только 
небольшое число гостевых автостоянок.

*
Согласно социологи-
ческому исследова-
нию, проведенному 
АНО «Левада-центр» 
по заказу ООО «Кб 
Стрелка» в рамках 
разработки Стан-
дарта, собственный 
участок —  одно из ос-
новных преимуществ 
ИЖС с точки зрения 
жителей территорий 
такой застройки и тех, 
кто мечтает о соб-
ственном доме.
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В кварталах, сформированных малоэтажными 
многоквартирными домами, возможно обеспе-
чение 100 % домохозяйств наземными авто-
стоянками, часть из которых располагается 
вдоль улиц, часть —  на внутриквартальных 
территориях. При этом доля территорий для 
размещения автостоянок в квартале состав-
ляет не более 30 % от его площади, не заня-
той зданиями и сооружениями. Это позволяет 
также разместить на придомовых участках озе-
ленение, площадки для игр и отдыха. Несмо-
тря на широкие возможности для хранения 
личного автотранспорта, жители малоэтажной 
модели могут выбрать альтернативный авто-
мобилю вид перемещений благодаря наличию 
одного или нескольких маршрутов обще-
ственного транспорта, остановки которого 
располагаются не далее, чем в 10-минутной 
пешеходной доступности от каждого дома.

Объекты образования
В школах представлены все ступени общего 
образования (начальное, основное и среднее), 
размещаемые в одном здании или в комплексе 
зданий на выделенном земельном участке. 
Следует добиваться того, чтобы во внеурочное 
время здания школ могли выполнять функ-
цию досуговых центров для местных жителей. 
Территория школы вместе с расположенными 
на ней спортивными и игровыми площадками 
во внеурочное время также становится доступ-
ной для жителей окружающих кварталов.

В силу сравнительно низкой плотности 
застройки при определении радиуса терри-
ториальной доступности школ учитываются 
перемещения не только пешком, но и на обще-
ственном транспорте, в том числе на школьных 
автобусах, следующих по специально органи-
зованным маршрутам*.

Размещение детских садов предполагает их 
пятиминутную пешеходную доступность от каж-
дого дома.

*
Радиус обслуживания 
общеобразователь-
ных организаций 
на территориях 
городской многоквар-
тирной застройки 
составляет 0,3–0,5 км. 
В сельских поселени-
ях он определяется 
нормативами градо-
строительного проек-
тирования, но не пре-
вышает 15-минутной 
транспортной доступ-
ности в одну сторону. 
Плотность застройки 
малоэтажной модели 
выше, чем в сельских 
поселениях, но ниже, 
чем на территориях 
городской много-
квартирной застрой-
ки. Поэтому модель 
предусматривает 
увеличение радиуса 
обслуживания и тер-
риториальной доступ-
ности школ на основе 
плотности населения 
и заполняемости зда-
ния, которые устанав-
ливаются в МНГП.
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При низкой плотности застройки наибо-
лее предпочтительный вариант —  организа-
ция детских садов вместимостью до 50 мест 
на участках, равных по размеру участкам инди-
видуальных жилых домов (0,1 га).

Расположение детского сада на расстоянии 
150–250 м от остановок общественного транс-
порта позволяет родителям отводить детей 
в сад по дороге из дома на работу и забирать их 
на обратном пути.

Визуальное разнообразие 
территории
Использование разнообразных типов жилой 
застройки способствует созданию узнавае-
мого облика территорий малоэтажной модели. 
Многоквартирные и блокированные дома фор-
мируют сплошную линию застройки вдоль 
главных улиц районного значения, где про-
ходят основные пешеходные потоки. Чтобы 
подчеркнуть индивидуальность каждого 
квартала, на угловых участках, выходящих 
на перекрестки, размещаются жилые дома 
с контрастными архитектурному окружению 
силуэтом, материалами или пластикой фасада. 
Это повышает узнаваемость групп кварталов 
и облегчает ориентацию на территории.

В малоэтажной жилой модели велика доля 
индивидуальных жилых домов, которые 
при относительно больших размерах участ-
ков (0,04 га и более) не формируют сплош-
ной линии застройки. Целостное восприятие 
улиц определяют такие элементы, как входы 
на участки жилых домов, ограждения, моще-
ние, линейное кустарниковое и высокостволь-
ное озеленение. Эти элементы повышают 
узнаваемость улиц и удобство навигации 
по территории.
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Глава 5  
ПАРАМЕТРЫ МАЛОЭТАЖНОЙ МОДЕЛИ       *

З О Н А П Е Ш Е ХО Д Н О Й 

Д О С Т У П Н О С Т И

Площадь территории для применения целевых моделей 
Стандарта

55 га

Доля помещений, приспособленных для размещения 
объектов общественно-деловой инфраструктуры, от общей 
площади зданий (мин./макс.)

10–20 %

Плотность застройки территории (мин./макс.)** 4–8 тыс. м²/га

Плотность населения (мин./макс.) 50–80 чел./га

Плотность улично-дорожной сети (мин./макс) 10–15 км/км²

Жилищная обеспеченность (мин./макс.) 35–50 м²/чел.

Обеспеченность озелененными территориями (мин.) 30 м²/чел.

Доля озелененных территорий в территориях общего 
 пользования (мин.)

15 %

Обеспеченность автостоянками м-мест /1 тыс. жителей 
(макс.) 

Расчет

Уровень обслуживания общественным транспортом (мин.)** 1 балл

К В А Р ТА Л Ы Площадь квартала жилой и многофункциональной 
застройки (мин./макс.)

1,8–5 га

Длина стороны квартала (макс.) 510 м

Плотность застройки квартала жилой 
и многофункциональной застройки (мин./макс.)

1,5–16 тыс. м²/га

Интервал размещения сквозных велосипедных и пешеход-
ных путей, соединяющих улицы и другие общественные 
пространства по внутриквартальным территориям (макс.)

120 м 

*
Определение и осо-
бенности регулиро-
вания параметров см. 
Часть 5, с. 132.

**
Методику расчета 
параметров см. в При-
ложении, с. 272, 276.
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УЛ И Ц Ы  

И П Л О Щ А Д И

Ширина улиц (макс.) /
количество полос движения 
в обоих направлениях (макс.)

Главные улицы районного 
значения

30 м / 2 полосы

Местные улицы 8 м / 1 полоса

Ширина тротуара с каждой 
из сторон улицы (мин.)

Главные улицы районного 
значения

6,5 м

Местные улицы 3,1 м / 0,6 м ***

Интервал размещения пешеходных переходов (макс.) 300 м

Шаг высадки деревьев вдоль улиц (макс.) 20 м

Размеры площадей (макс.) 0,2 га

УЛ ИЧ Н Ы Й Ф Р О Н Т Отступ застройки от красных 
линий (макс.) ****

Главные улицы городского  
и районного значения

3 м

Местные улицы 7 м

Высота первого этажа 
за  ст ройки, выходящей 
на красные линии (мин.)

Главные улицы городского  
и районного значения

3,5 м

Местные улицы 3 м

Процент остекления 
фасада первого этажа 
многоквартирной 
и блокированной застройки 
(мин.)

Главные улицы городского  
и районного значения

60 %

Местные улицы 10 %

Отметка входов над уровнем 
тротуара (макс.)

Главные улицы городского  
и районного значения

0,45 м

Местные улицы 0,45 м для многоквартирных 
домов (для индивидуальных 
и блокированных домов 
не регулируется)

Высота ограждений 
земельных участков вдоль 
красных линий (макс.)

Главные улицы районного 
значения

1 м 

Местные улицы 1,2 м 

***
При отсутствии зоны 
озеленения и парко-
вочных карманов. 

****
При отсутствии уста-
новленных красных 
линий при разработке 
градостроитель-
ных регламентов 
и проектов плани-
ровки территорий 
для регулирования 
параметров исполь-
зуются проектные 
линии регулирования 
застройки. 
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З Е М Е Л Ь Н Ы Е  

У Ч А С Т К И

Площадь земельного 
участка (макс.)

Индивидуальная застройка 0,1 га

блокированная застройка 0,04 га (для рядовых участков), 
0,05 га (для угловых участков)

Многоквартирная застройка 0,45 га

Процент застроенности 
земельного участка (макс.)

Индивидуальная застройка 40 %

блокированная застройка 60 %

Многоквартирная застройка 80 %

Доля периметра земельного участка, совпадающая 
с красными линиями (мин.)

10 %

Процент застроенности 
земельного участка 
вдоль красных линий (мин.)

Главная улица районного 
значения

70 %

Местные улицы и внутрик-
вартальные проезды

30 %

Количество основных видов разрешенного использования 
земельного участка (мин.)

Не менее двух, относящихся 
к различным категориям с ко-
дами 2 («Жилая застройка»), 
3 («Общественное использо-
вание объектов капитального 
строительства») и 4 («Предпри-
нимательство»)

Ж И Л А Я З А С Т Р О Й К А Доля сплошного фронта застройки  
вдоль красных линий (мин.)

50%

Этажность рядовой 
застройки (макс.)

Индивидуальная 3 надземных этажа

блокированная 3 надземных этажа

Многоквартирная 4 надземных этажа

Доля жилых ячеек 
с отдельным входом (мин.)

Индивидуальная 100 %

блокированная 90 %

Многоквартирная 10 %
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О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Е 

Т Е Р Р И Т О Р И И

Размеры местных парков и скверов (макс.) 0,2–5 га

РА З М Е Щ Е Н И Е 

А В Т О С Т О Я Н О К

Количество наземных автостоянок вдоль улиц (мин.) 30 м-мест/га

Доля внутриквартальных территорий для размещения 
 наземных автостоянок (макс.)

30 % 

Количество машино-мест в паркингах Расчет* 

РА З М Е Щ Е Н И Е  

Ш КО Л И Д Е Т С К И Х 

С А Д О В

Размер участка школы 
(макс.)

При размещении всех 
функциональных зон

1,8 га

При выносе части 
функциональных зон

1,2 га

Размер участка детского сада (макс.) 0,45 га 

В Ы С О Т Н Ы Е  

А К Ц Е Н Т Ы

Доля площади застройки для размещения зданий-акцентов 
(макс.)

15 %

*
О расчете параметра 
см. Книгу 3 «Стандарт 
освоения свободных 
территорий».
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Глава 6  
РАЗВИТИЕ ТЕРРИТОРИЙ 
ИНДИВИДУАЛЬНОЙ  ЖИЛОЙ 
ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ     

По малоэтажной модели могут развиваться не только 
свободные, но и застроенные территории индивидуаль-
ной жилой застройки. В этом случае параметры моде-
ли используются как целевые. Основные мероприятия 
будут направлены на повышение плотности застройки 
и доли объектов общественно-деловой инфраструкту-
ры, уровня обслуживания общественным транспортом, 
а также на благо устройство открытых общественных 
пространств.

З А С Т Р О Е Н Н Ы Х Т Е Р Р И Т О Р И Й 

российских городов 
составляет индивидуальная 
жилая среда

О БЩ Е Г О О Б Ъ Е М А  

Ж И Л И Щ Н О Г О Ф О Н Д А 

российских городов
составляет индивидуальная 
жилая среда

Г О Р ОЖ А Н 

проживает на территориях 
индивидуальной жилой 
среды

63% 12% 1%
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Среди территорий сложившейся застройки в городах России к малоэтажной 
модели Стандарта наиболее близка по параметрам индивидуальная жилая 
городская среда. Она главным образом представлена частными домами 
советского периода и современными коттеджами, иногда включает в себя 
современную блокированную застройку. Ее доля от застроенных территорий 
российских городов составляет свыше 60 %, при этом здесь в среднем раз-
мещается не более 12 % общего объема жилого фонда. Исключение состав-
ляют города, где частный дом — традиционно самый популярный вид жилья. 
В основном это характерно для юга России. Так, в Астрахани доля индиви-
дуальной жилой застройки достигает 30 % от общего объема жилого фонда, 
в Черкесске — 40 %.

Территории индивидуальной жилой городской среды характеризуются низ-
кой плотностью населения (30–35 чел./га) и низким уровнем функциональ-
ного разнообразия: доля объектов общественно-деловой инфраструктуры 
в среднем равна 7 %, из которых 2 % — объекты дошкольного, начального 
и среднего образования и здравоохранения. В остальном такая инфраструк-
тура включает в себя преимущественно небольшие продуктовые магазины.

Индивидуальная жилая городская среда (Энгельс, Саратовская область, Россия)
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По плотности улично-дорожной сети индивидуальная жилая городская 
среда близка к показателям малоэтажной модели, но улицы в существующей 
застройке зачастую не приспособлены для пешеходного движения. На боль-
шинстве улиц нет тротуаров, а там, где они имеются, отсутствуют элементы 
рекреационной инфраструктуры, которые повышают привлекательность 
пешеходных перемещений, и линейное озеленение, обеспечивающее ком-
форт пешеходов и защиту от вредных выбросов и пыли со стороны проезжей 
части. 

Поскольку территории индивидуальной жилой городской среды в основном 
плохо обеспечены общественным транспортом, а места приложения труда, 
потребления, отдыха и досуга расположены в других частях города, жители 
таких территорий передвигаются преимущественно на личном автотран-
спорте. Исключение составляют исторически сложившиеся районы инди-
видуальной жилой городской среды, расположенные в центре города или 

Табл. 1. Сравнение показателей индивидуальной жилой городской среды со значениями  
параметров малоэтажной модели Стандарта

Название параметра Усредненные по-
казатели индиви-
дуальной жилой 
городской среды

Рекомендуемые 
значения параме-
тров малоэтажной 
модели Стандарта

Доля помещений, приспособленных для размещения объектов 
общественно-деловой инфраструктуры, от общей площади зданий, %

7 10–20

Плотность застройки территории, тыс. м²/га 2 4–8

Плотность населения, чел./га 30–35 50–80

Жилищная обеспеченность, м²/чел. 50–80 35–50

Площадь квартала жилой и многофункциональной застройки, га 4 1,8–5

Плотность застройки квартала жилой и многофункциональной застройки, 
тыс. м²/га

0,3–5 1,5–16

Плотность улично-дорожной сети, км/км² 10 10–15

Ширина улиц, м / количество полос 
движения в обоих направлениях, 
шт.

Главные улицы районного значения 15 / 2 30 /2

Местные улицы 8 / 1 8 / 1

Площадь земельного участка, га Индивидуальная застройка 0,06 0,1

блокированная застройка 0,04 (для рядовых 
участков),
0,05 (для угловых 
участков)

Многоквартирная застройка - 0,45

Этажность рядовой застройки, надземных этажей 3 4
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близко к нему. Высокий уровень автомобилепользования также поддержи-
вается возможностью разместить один или два автомобиля на собственном 
земельном участке.

Как и малоэтажная модель Стандарта, индивидуальная жилая городская 
среда предоставляет своим жителям ряд преимуществ, таких как отдельный 
вход с улицы и собственный придомовой участок для большинства домо-
хозяйств, возможность сделать планировку дома по индивидуальному про-
екту, обособленность от соседей. В летний период большую часть свободного 
времени жители индивидуальной жилой среды проводят на своих придомо-
вых участках, отдыхая, принимая гостей, ухаживая за садом и благоустраи-
вая территорию. Зимой хозяйственная деятельность на придомовом участке 
в основном прекращается, для отдыха и приема гостей могут использоваться 
(при наличии на территории) закрытые павильоны, беседки, бани и пр. 
Основная досуговая и рекреационная деятельность переносится в жилые 
помещения внутри дома. 

Значительная по сравнению с другими видами жилья площадь дома и придо-
мовой территории требует больших затрат на их эксплуатацию и содержание, 
в том числе из-за высокого потребления энергии. 

Зачастую территории индивидуальной жилой среды не обеспечены цен-
тральным отоплением, водоснабжением и канализацией. Подобные проб-
лемы отсутствуют в современных коттеджных поселках, спланированных 
как единое целое. Однако они в полной мере сохраняют свою остроту в тех 
случаях, когда новые современные коттеджи размещаются на террито-
риях индивидуальной жилой среды, застройка которой была сформирована 
в советские годы.

При развитии территорий индивидуальной жилой городской среды следует 
стремиться к достижению значений параметров малоэтажной жилой модели.
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Меры по достижению характеристик  
и параметров малоэтажной модели

Основные проблемы индивидуальной 
жилой городской среды

1. Низкая плотность застройки, приводящая 
к неэффективному использованию улично- 
дорожной сети и магистральных инженер-
ных сетей. 

2. Дефицит объектов общественно- деловой 
инфраструктуры в 5–10-минутной пешеход-
ной доступности от жилья.

3. Низкий уровень обслуживания обществен-
ным транспортом и значительное количе-
ство времени, затрачиваемое на ежеднев-
ные перемещения (в частности, из дома 
на работу и обратно).

4. Неудовлетворительное состояние улично-
дорожной сети: отсутствие дорожных по-
крытий, тротуаров, ливневой канализации, 
озеленения, неорганизованная парковка 
вдоль улиц. Дефицит благоустроенных от-
крытых общественных пространств.

5. Низкая просматриваемость улиц из окон жи-
лых домов из-за несформированной линии 
застройки, наличия визуальных барьеров 
в виде хозяйственных построек, глухих 
 заборов.

6. Низкая обеспеченность инженерной ин-
фраструктурой, отсутствие центрального 
отопления и канализации.

4. благоустройство открытых городских про-
странств: улиц, площадей, парков, скверов.

1. Повышение плотности застройки за счет 
применения разнообразных типов мало-
этажных жилых зданий — например, ис-
пользования блокированных и многоквар-
тирных домов.

П Р ЕО БРА З О В А Н И Е Т Е Р Р И Т О Р И Й С У Щ ЕС Т В У Ю Щ Е Й И Н Д И В И Д УА Л Ь Н О Й Ж И Л О Й Г О Р О Д С КО Й  

С Р Е Д Ы В С О О Т В Е Т С Т В И И С М А Л О Э ТА Ж Н О Й М О Д Е Л Ь Ю С ТА Н Д А Р ТА
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3. Увеличение количества маршрутов и повы-
шение надежности работы различных видов 
общественного транспорта, обеспечение 
пешеходной доступности остановок.

2. Повышение разнообразия объектов 
общественно-деловой инфраструктуры 
в 5–10-минутной пешеходной доступности 
за счет их размещения в первых этажах 
и  отдельных зданиях.

5. Формирование единого уличного фронта при 
помощи регулирования высоты и материа-
лов ограждений, а также отступов ограж-
дений и фасадов жилых домов от красной 
линии или линии застройки.

6. Внедрение локальных источников энергии, 
автономных систем водоснабжения, водоот-
ведения и отопления.

67

ЧАСТЬ 2 
МАЛОЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

ГЛАВА 6
РАЗВИТИЕ ТЕРРИТОРИЙ ИНДИВИДУАЛьНОЙ  
ЖИЛОЙ ГОРОДСКОЙ СРЕДы 
 

  
  
 



П Р О Е К Т З А С Т Р О Й К И Т Е Р Р И Т О Р И И 

М А Л О Э ТА Ж Н О Й М О Д Е Л И 

Выполнен в рамках Открытого между-
народного архитектурного конкурса 
на разработку альтернативных решений 
планировок стандартного жилья и жилой 
застройки, проведенного Минстроем 
России и АО «ДОМ.РФ» в 2018 г.  
Проектная группа PIONEER (Челябинск, 
Россия).
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Часть 3  
СРЕДНЕЭТАЖНАЯ 
МОДЕЛЬ 





Глава 7  
РАЗВИТИЕ ТЕРРИТОРИЙ СОГЛАСНО 
 СРЕДНЕЭТАЖНОЙ МОДЕЛИ     

От 60 до 90 % нового жилищного строительства в крупных 
городах России составляет многоэтажная застройка, где 
не менее половины квартир — однокомнатные. Районы  
такой застройки, как правило, формируются на периферии 
города и слабо связаны с другими его территориями. Сред-
неэтажная модель Стандарта направлена на расширение 
предложения и повышение качества массового жилья для 
домохозяйств различного состава и уровня дохода, а так-
же создание комфортной и жизнестойкой городской среды 
на территориях многоквартирной застройки.

ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ СОСТАВЛЯЮЩИЕ СЦЕНАРИЯ ПОВСЕДНЕВНОЙ ЖИЗНИ В СРЕДНЕЭТАЖНОЙ МОДЕЛИ

ЖИЛЬЕ  - М Н О Г О К В А Р Т И Р Н Ы Е С Р Е Д-
Н Е Э ТА Ж Н Ы Е И Б Л О К И Р О -
В А Н Н Ы Е Ж И Л Ы Е Д О М А

 - П Р О С Т О Р Н Ы Е К В А Р Т И Р Ы

 - О ТД Е Л Ь Н Ы Й ВХО Д В К В А Р -
Т И Р У И Н А П Р И К В А Р Т И Р -
Н Ы Й У Ч А С Т О К У Ж И Т Е Л Е Й 
П Е Р В Ы Х Э ТА Ж Е Й 

ПЕРЕМЕЩЕНИЯ

РАБОТА

ПОТРЕБЛЕНИЕ

ДОСУГ

 - О БЩ ЕС Т В Е Н Н Ы Й Т РА Н С-
П О Р Т

 - А В Т О М О БИ Л Ь / К А Р Ш Е Р И Н Г 

 - С Р Е Д С Т В А Л Е Г КО Й М О БИ Л Ь -
Н О С Т И: В Е Л О С И П Е Д Ы,  
С А М О К АТ Ы, С Е Г В Е И

 - РА Б О Ч И Е М ЕС ТА В РА Й О Н Е 
П Р ОЖ И В А Н И Я И В Д Р У Г И Х 
РА Й О Н А Х Г О Р О Д А

 - Ш ИР О К ИЙ С ПЕК Т Р О БЪ ЕК Т О В 
Т О Р Г О В Л И И УС Л У Г П О В С Е-
Д Н Е В Н О Г О С П Р О С А Р Я Д О М 
С Д О М О М

 - Т О В А Р Ы И УС Л У Г И П Е Р И О -
Д ИЧ ЕС КО Г О С П Р О С А В Д Р У-
Г И Х РА Й О Н А Х Г О Р О Д А

 - В О Д В О РА Х , П А Р К А Х 
И С К В Е РА Х Р Я Д О М С Д О М О М 

 - В О Б Ъ Е К ТА Х Д О С У ГА 
В М ЕС Т Н Ы Х Ц Е Н Т РА Х 
 Г О Р О Д С КО Й Ж И З Н И 
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жилых кварталов включают 
в себя объекты торговли 
и услуг, отдыха и досуга, раз-
мещенные в отдельных зда-
ниях или на первых этажах

жителей территории пользу-
ются общественным транс-
портом для ежедневных 
перемещений

двухкомнатных и трехкомнат-
ных квартир входят в катего-
рию доступного жилья

ФУ Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е 

РА З Н О О БРА З И Е

Стимулирование разнообра-
зия объектов торговли, услуг, 
отдыха и досуга в пешеходной 
доступности от жилья

П Л О Т Н О С Т Ь  

И Ч Е Л О В Е Ч ЕС К И Й М А С Ш ТА Б

Создание сомасштабных чело-
веку открытых пространств: 
улиц, площадей, дворов, пар-
ков, скверов

С В Я З А Н Н О С Т Ь И КО М Ф О Р Т 

П Е Р Е М Е Щ Е Н И Й

Развитие территории в увязке 
с развитием сети маршрутов 
общественного транспорта

БЕ З О П А С Н О С Т Ь И З Д О Р О В Ь Е

Создание условий для бе -
з опасных пешеходных 
перемещений

С О О Т В Е Т С Т В И Е Ж И Л ЬЯ 

П О Т Р Е БН О С Т Я М Г О Р ОЖ А Н

Обеспечение комфортных 
жилищных условий для домо-
хозяйств различного состава  
и уровня дохода

Г И БКО С Т Ь И А Д А П Т И В Н О С Т Ь

Создание условий для смены 
назначения первых эта-
жей жилых зданий с жилого 
на нежилое

З А Д АЧ И РА З В И Т И Я Т Е Р Р И Т О Р И И

Ц Е Л Е В Ы Е П О К А З АТ Е Л И

75% ≥50% ≥60%
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Глава 8  
ПЛАНИРОВОЧНЫЕ И ОБЪЕМНО-
 ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ РЕШЕНИЯ    

Непрерывный фронт 
застройки вдоль 
главных улиц

Разнообразные типы 
зданий в кварталах 
жилой застройки

Размещение 
значительной 
доли автостоянок 
вдоль улиц

Пятиминутная 
доступность 
озелененных 
территорий

Размещение школы 
с выносом части 
рекреационных функций 
в прилегающий парк

Объекты общественно-
деловой инфраструктуры 
на первых этажах

Мягкие границы 
общественных 
пространств

Развитая сеть 
велопешеходных 
перемещений

74

КНИГА 1  

СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ



Центры городской 
жизни вдоль главных 
улиц районного 
значения

Здания-акценты на углах 
жилых кварталов

Местные площади 
и скверы в отступе 
застройки

Частое размещение 
наземных пешеходных 
переходов

Детские сады, встроенные 
и пристроенные к жилым 
домам

Линейное 
озеленение 
вдоль улиц

Высокий уровень 
обслуживания 
общественным 
транспортом

Объекты торговли  
и ус луг на первых 
эта жах надземных 
паркингов

Доля объектов общественно-
деловой инфраструктуры

Плотность застройки 
территории 

Ширина  
улиц 

Площадь  
квартала

Этажность рядовой 
застройки

20–30 % 8–15 тыс. м²/га ≤ 43 м ≤ 4,5 га ≤ 8 этажей 
К Л Ю Ч Е В Ы Е П А РА М Е Т Р Ы
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Планировочная структура 
территории
Планировочная структура среднеэтажной 
модели основана на сравнительно крупных 
кварталах площадью от 0,9 до 4,5 га, предпола-
гающих формирование улично-дорожной сети 
высокой плотности (15 км/км2).

Максимальная площадь земельного участка 
равна 0,9 га и совпадает с минимальной пло-
щадью квартала. Кварталы таких размеров 
могут включать в себя один земельный уча-
сток для размещения жилой и многофункцио-
нальной застройки, более крупные кварталы 
разделяются на несколько участков. Такое 
разделение позволяет обеспечить гибкость 
и адаптивность территории к изменениям 
социальных и экономических условий.

Плотность застройки позволяет обеспечить 
достаточный поток пользователей для разви-
тия широкого спектра предприятий торговли 
и услуг повседневного спроса.

Сеть транспортно-пешеходных 
перемещений

Улицы в среднеэтажной модели представляют 
собой сомасштабные человеку открытые про-
странства, приспособленные не только для 
транзитных перемещений, но и для отдыха 
и досуга горожан на открытом воздухе. Ширина 
профиля до 43 м на главных улицах районного 
значения позволяет разместить вдоль фронта 
застройки широкие тротуары (4,6 м), комфорт-
ные для движения пешеходов вдоль витрин 
помещений стрит-ретейла в первых этажах.

Ширина профиля главных улиц районного зна-
чения (см. с. 166) также позволяет разместить 
элементы рекреационной инфраструктуры 
и полосы озеленения. 

76

КНИГА 1  

СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ



Второстепенные улицы способствуют равно-
мерному распределению транспортных потоков 
по территории модели. Это снижает интен-
сивность трафика и повышает безопасность 
движения. 

Местные улицы служат для подъезда к входам 
в жилые дома и временного хранения авто-
транспорта на линейных парковках. Эти улицы 
используются в основном жителями располо-
женной вдоль них застройки. Для местных улиц 
рекомендуется криволинейная трассировка, 
с Т-образными перекрестками, чтобы исклю-
чить транзитное движение автотранспорта 
в тихих жилых зонах.

Для повышения пространственного разно-
образия и стимулирования досуга на открытом 
воздухе в среднеэтажной модели размещаются 
небольшие площади порядка 0,8 га. Это делает 
их сомасштабными человеку и комфортными 
как для транзитного пешеходного движения, 
так и спокойного отдыха и встреч, посещения 
кафе в первых этажах зданий, формирующих 
одну или несколько границ площади. Интервал 
размещения наземных пешеходных переходов 
составляет не более 250 м для всех типов улиц.

Недостаток пешеходной связанности тер-
ритории, возникающий в силу относительно 
крупных размеров кварталов (до 4,5 га), ком-
пенсируется за счет создания сквозных вело-
сипедных и пешеходных путей через кварталы.
Эти пути могут быть совмещены с внутриквар-
тальными проездами, что создает предпосылки 
для уменьшения размеров квартала и уплот-
нения улично-дорожной сети в будущем: 
такие пути и проезды со временем могут быть 
выделены красными линиями и превращены 
в улицы.

Непрерывная сеть велосипедных путей орга-
низована на всей территории среднеэтажной 
модели, как вдоль улиц, так и по другим откры-
тым пространствам, включая площади, парки, 
скверы. Эти пути ведут к основным местам 
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назначения —  школам и детским садам, объек-
там торговли и услуг, культуры, отдыха и досуга, 
остановкам общественного транспорта. Терри-
тории, примыкающие к таким объектам и вхо-
дам в них, оборудованы велопарковками.

В качестве основного вида ежедневных пере-
мещений более половины жителей территорий 
среднеэтажной модели выбирают общественный 
транспорт. Это происходит благодаря высокому 
уровню обслуживания таким транспортом, что 
подразумевает большую провозную способность, 
четкое соблюдение интервала движения, при-
оритетность проезда, в том числе за счет созда-
ния выделенных полос.

Маршруты общественного транспорта прохо-
дят по главным улицам районного значения 
и второстепенным улицам. Это позволяет обо-
рудовать остановочные пункты в 5-минутной 
пешеходной доступности от каждого жилого 
дома. Многие остановки общественного транс-
порта совмещаются с небольшими помеще-
ниями для торговли, где можно приобрести 
свежую прессу или выпить кофе. 

Повышение привлекательности обществен-
ного транспорта призвано содействовать сни-
жению уровня автомобилепользования и, как 
следствие, потребности в автостоянках. Первое 
способствует предотвращению образования 
заторов на дорогах, второе —  повышению ком-
пактности застройки за счет сокращения про-
странства, занимаемого парковками.

Функциональное 
разнообразие территории
Объекты общественно-деловой инфраструк-
туры располагаются во встроенных и встро-
енно-пристроенных помещениях первых 
этажей жилой застройки, а также могут зани-
мать другие нижние этажи или целые здания. 
Доля помещений, предназначенных для разме-
щения объектов общественно-деловой инфра-
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структуры, увеличивается за счет применения 
гибкой конструктивной схемы, предусматрива-
ющей возможность смены профильной функ-
ции, например торговой на административную 
или производственную и обратно.

Центрами городской жизни в среднеэтажной 
модели служат в основном сегменты главных 
улиц районного значения и примыкающие 
к ним площади.

Доля непрерывного фронта застройки вдоль 
границ земельных участков, совпадающая 
с красными или планировочными линиями 
главных улиц районного значения, дости-
гает 90 %. Непрерывный фронт позволяет 
сформировать четкие границы между обще-
ственными пространствами улиц, пло-
щадей, скверов и внутриквартальными 
территориями. 

Наряду с ограничением этажности застройки 
и размеров открытых пространств это способ-
ствует повышению уровня социального кон-
троля и безопасности. Здания, выстроенные 
вдоль красных линий, обеспечивают приват-
ность дворов жилой застройки.

Вдоль главных улиц районного значения 
границы формируются в основном объек-
тами общественно-деловой инфраструктуры 
во встроенных и встроенно-пристроенных 
помещениях первых этажей зданий. Непре-
рывный фронт может быть продолжен вдоль 
примыкающих к ним второстепенных улиц 
в радиусе 50–100 м от перекрестков. Социаль-
ный контроль и безопасность на таких улицах 
повышаются благодаря их просматриваемо-
сти через остекленные фасады кафе и магази-
нов и присутствие прохожих как в дневные, так 
и в вечерние часы.
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Озеленение
Парки и скверы в среднеэтажной модели 
расположены в 5–7-минутной пешеходной 
доступности от каждого дома. Они рассчи-
таны на круглогодичное использование благо-
даря размещению укрытий от ветра, осадков 
и прямых солнечных лучей, установке беседок 
и пергол, отапливаемых павильонов.

Площадь парков в среднеэтажной модели 
не превышает 5 га, что обеспечивает их ком-
фортную интеграцию в городскую среду, без 
создания значительных (более 100 м) разрывов 
в застройке. Небольшая озелененная территория 
интенсивно используется горожанами. Присут-
ствие людей во всех частях парка в разное время 
суток способствует повышению уровня социаль-
ного контроля и, как следствие, безопасности.

Скверы рекомендуемой площади 0,2 га 
 используются жителями прилегающей 
застройки и служат как для отдыха и досуга 
на открытом воздухе, так и для комфорт-
ного пешеходного и велосипедного транзита. 
В скверах размещаются площадки для игр 
детей разных возрастов и для занятий спортом. 

Такое размещение позволяет избежать акусти-
ческого дискомфорта для жителей многоквар-
тирных домов, неизбежного при организации 
площадок для шумного активного отдыха 
во дворах жилой застройки.

Линейное озеленение вдоль улиц обеспе-
чивает акустический и микроклиматический 
комфорт, стимулируя пешеходную активность 
горожан.

Жилая застройка
Застройка кварталов среднеэтажной модели 
сформирована зданиями от 5 до 8 этажей. При 
ограничении ширины профиля улиц и размеров 
земельных участков такая застройка обеспе-
чивает формирование сомасштабных чело-
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веку пропорций улиц и дворов. Так, отношение 
ширины профиля главной улицы районного зна-
чения (45 м) к высоте расположенной вдоль нее 
рядовой 8-этажной застройки составляет при-
мерно 1:2. Таково же отношение ширины про-
филя второстепенной улицы (23 м) к высоте, 
например, 5-этажной застройки. На участке 
максимального для модели размера 0,9 га двор 
имеет размер не более 0,5 га, или 70 × 70 м.

Среднеэтажная модель Стандарта предусма-
тривает использование разнообразных типов 
зданий: многоквартирных секционных, кори-
дорных или галерейных, блокированных домов, 
формирующих сплошной фронт застройки 
кварталов, а также башен и городских вилл, 
которые могут свободно размещаться в квар-
тале и способствовать его пешеходной и визу-
альной проницаемости.

В многоквартирных зданиях, помимо входных 
групп и лестнично-лифтовых холлов, выделя-
ются помещения коллективного пользования, 
назначение которых определяется по усмотре-
нию жильцов. В этих помещениях может рас-
полагаться общая гостиная, детская игровая, 
спортивный зал и пр.

Расположенные в составе кварталов участки 
размером 0,1–0,3 га при размещении много-
квартирных домов позволяют создать брандма-
уэрную застройку, обеспечивающую высокую 
протяженность фасадов вдоль красных линий. 
При этом сохраняется возможность для пре-
образования фрагментов застройки (отдель-
ных зданий) без нарушения пространственной 
и функциональной целостности квартала. 

Размеры земельных участков, предполага-
ющие размещение блокированных домов, 
как и в малоэтажной модели, составляют 
0,01–0,04 га. Угловые участки на перекрест-
ках главных улиц могут быть большего раз-
мера (0,01–0,05 га) и предназначаться для 
размещения объектов общественно-деловой 
инфраструктуры.
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Среднеэтажная модель предполагает уро-
вень жилищной обеспеченности 30–35 м2/чел. 
В каждой квартире есть как отдельные ком-
наты, например для семейной пары, так 
и общее пространство для совместного время-
препровождения всех членов домохозяйства. 
Квартиры имеют гибкую планировку, кото-
рая предусматривает возможность увеличе-
ния количества комнат при изменении состава 
домохозяйства. Это позволяет обеспечить 
каждого члена семьи отдельной комнатой при 
появлении первого и даже второго ребенка.

У части жильцов квартир на первых этажах есть 
терраса или палисадник в индивидуальном 
пользовании и отдельный вход с улицы. Эти 
преимущества доступны для жителей не только 
блокированной застройки, но и квартир на пер-
вых этажах многоквартирных домов. 

Рекомендуемая доля жилых ячеек с отдель-
ным входом и земельных участков составляет 
50 % для застройки блокированными домами 
и 5 % —  для многоквартирных домов.

Если застройку вдоль улиц образуют башни 
или городские виллы, граница между улицей 
и внутриквартальной территорией может быть 
сформирована при помощи стилобата или орга-
низации искусственного рельефа (оба реше-
ния позволяют разместить полуподземный 
паркинг).

Граница между улицей и внутриквартальной 
территорией также может быть обозначена 
при помощи размещения детских, спортивных 
площадок или мест кратковременного отдыха. 
Стандарт рекомендует избегать устройства 
ограждений внутриквартальных территорий 
в среднеэтажной модели. Заборами (высотой 
до 1,2 м) могут быть огорожены только палисад-
ники при квартирах первых этажей.

Входы в жилые дома расположены со стороны 
улиц, при этом в большинстве подъездов орга-
низован сквозной проход во двор.
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Площадки для сбора мусора размещаются 
вдоль местных улиц, чтобы обеспечить подъ-
езд спецтранспорта, минуя внутрикварталь-
ные территории. Такие решения в сочетании 
с ограничением размещения автостоянок 
на внутриквартальных территориях позволяют 
создать полностью бестранспортное простран-
ство во дворах жилой застройки, которое может 
использоваться для различных видов досуга.

Парковка и хранение 
автомобилей
Значительная часть всех наземных парковок 
для жителей среднеэтажной модели распола-
гается вдоль улиц. Это позволяет ограничить 
количество автостоянок во дворах жилых домов.

Разница между общим количеством машино-
мест и количеством наземных автостоянок 
размещается в закрытых паркингах, напри-
мер многоэтажных. В их первых этажах нахо-
дятся магазины, химчистки, мастерские и пр. 
Эти паркинги располагаются рядом с останов-
ками общественного транспорта, что повышает 
удобство пересадки с одного вида транс-
порта на другой и стимулирует развитие обще-
ственно-деловой инфраструктуры. 

Гибкие конструктивные решения (в том числе 
каркасная схема, при которой можно разобрать 
каждое второе перекрытие и увеличить высоту 
этажа) позволяют изменить назначение пар-
кингов на деловое или торговое при сокраще-
нии потребности в машино-местах, например, 
в связи с повышением роли общественного 
транспорта и развитием каршеринга.

Объекты образования
Школы в среднеэтажной модели —  отдельно 
стоящие здания или комплексы зданий, распо-
ложенные в составе крупных (3–5 га) кварталов 
жилой и многофункциональной застройки или 
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в специально выделенном квартале (как пра-
вило, рядом с парком, сквером). Чтобы избе-
жать создания значительных (более 100 м) 
разрывов в застройке и компактно разместить 
образовательные учреждения на террито-
рии проектирования, максимальная площадь 
участков школ ограничивается до 1,8 га. Такой 
размер участка позволяет разместить школу 
на 825–1150 мест, включающую в себя все сту-
пени образования.

Площадь участка школы может быть умень-
шена до 1,2 га при выносе в прилегающий парк 
или сквер спортивных и игровых площадок 
для детей среднего и старшего школьного воз-
раста. Отделяют такой парк или сквер от школы 
либо местные улицы, на которых предусмо-
трены меры по успокоению трафика, либо про-
странство совмещенного движения пешеходов 
и автомобилистов.

Во внеучебное время такие помещения школ, 
как актовые и спортивные залы, мастерские 
и пр., могут использоваться местными жите-
лями (в том числе для проведения обществен-
ных мероприятий).

В целях повышения адаптивности среднеэ-
тажной застройки к изменениям социального 
и экономического контекста здания школ воз-
можно формировать на основе полуавтономных 
функциональных блоков, объединенных вокруг 
центрального многофункционального про-
странства (атриума). При снижении численно-
сти детей школьного возраста каждый из этих 
блоков может быть легко оборудован отдель-
ным входом и приспособлен для размещения 
культурных, досуговых или деловых объектов.

В среднеэтажной модели рекомендуется раз-
мещать детские сады вместимостью не более 
150 мест. Эти сады могут быть встроены или 
пристроены к жилым домам.

84

КНИГА 1  

СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ



Такое размещение создает возможности для 
смены назначения объекта при снижении рож-
даемости и уменьшении количества детей 
дошкольного возраста. Отдельно стоящие дет-
ские сады могут занимать часть территории 
квартала жилой застройки, но не отдельный 
квартал.

Визуальное разнообразие 
территории
Индивидуальный облик территорий средне-
этажной модели формируется с помощью 
застройки разной этажности, что позволяет 
создать узнаваемый силуэт каждого квартала.

Высотные здания-акценты рекомендуется 
размещать вдоль главных улиц районного 
значения, а также в радиусе 50–100 м от их 
пересечений с другими улицами. Это могут быть 
башни на угловых участках в жилых кварталах, 
отдельно стоящие офисные здания, павильоны 
станций метро, вокзалы, спортивные или досу-
говые центры. Такие здания становятся симво-
лом всей территории как для местных жителей, 
так и для посетителей. Этими символами могут 
стать также отдельные визуальные акценты, 
например объекты паблик-арта.

Узнаваемые решения остановочных и торго-
вых павильонов, групповые посадки деревьев, 
цветники, элементы мощения способствуют 
улучшению навигации для пешеходов и вело-
сипедистов на территории среднеэтажной 
модели.

Визуальные акценты располагаются на оживлен-
ных перекрестках, пересечениях улиц со сквоз-
ными велопешеходными путями через кварталы, 
подчеркивают входы в парки и скверы.
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Глава 9  
ПАРАМЕТРЫ СРЕДНЕЭТАЖНОЙ  МОДЕЛИ    *           

З О Н А П Е Ш Е ХО Д Н О Й 

Д О С Т У П Н О С Т И

Площадь территории для применения целевых моделей 
Стандарта

26 га

Доля помещений, приспособленных для размещения 
объек тов общественно-деловой инфраструктуры, от общей 
площади зданий (мин./макс.)

20–30 %

Плотность застройки территории (мин./макс.)** 8–15 тыс. м²/га

Плотность населения (мин./макс.) 300–350 чел./га

Плотность улично-дорожной сети (мин./макс.) 15–18 км/км²

Жилищная обеспеченность (мин./макс.) 30–35 м²/чел.

Обеспеченность озелененными территориями (мин.) 10 м²/чел.

Доля озелененных территорий в территориях общего 
 пользования (мин.)

40 %

Обеспеченность автостоянками, м-мест /1 тыс. жителей 
(макс.) 

Расчет

Уровень обслуживания общественным транспортом (мин.)** 4 балла

К В А Р ТА Л Ы Площадь квартала жилой и многофункциональной 
застройки (мин./макс.)

0,9–4,5 га

Длина стороны квартала (макс.) 250 м

Интервал размещения сквозных велосипедных и пешеход-
ных путей, соединяющих улицы и другие общественные 
пространства по внутриквартальным территориям (макс.)

120 м

Плотность застройки квартала жилой 
и многофункциональной застройки (мин./макс.)

5–40 тыс. м²/га
*
Определение и осо-
бенности регулиро-
вания параметров см. 
Часть 5, с. 132.

**
Методику расчета 
параметров см. в При-
ложении, с. 272, 276.
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УЛ ИЧ Н Ы Й Ф Р О Н Т Отступ застройки от красных 
линий (макс.) ***

Главные улицы городского  
и районного значения

2 м

Второстепенные улицы 3 м

Местные улицы 3,8 м

Высота первого этажа 
застройки, выходящей 
на красные линии (мин.)

Главные улицы городского  
и районного значения

3,5 м

Второстепенные улицы 3,5 м на расстоянии не менее 
50 м от пересечения с главными 
районными улицами;
3,5 м в радиусе не менее 20 м 
от пересечения с второстепен-
ными и местными улицами;
3 м на других участках улицы

Местные улицы 3 м

Процент остекления фасада 
первого этажа (мин.)

Главные улицы городского  
и районного значения

60 %

Второстепенные улицы 40 %

Местные улицы 20 %

Отметка входов над уровнем 
тротуара (макс.)

Главные улицы городского  
и районного значения

0,15 м

Второстепенные улицы 0,45 м для многоквартирных до-
мов, для блокированных домов 
не регулируется

 

УЛ И Ц Ы  

И П Л О Щ А Д И

Ширина улиц (макс.) /
количество полос движения 
в обоих направлениях (макс.)

Главные улицы районного 
значения

43 м / 4 полосы

Второстепенные улицы 23 м / 2 полосы

Местные улицы 10 м / 1 полоса

Ширина тротуара с каждой 
из сторон улицы (мин.)

Главные улицы районного 
значения

4,6 м

Второстепенные улицы 2,1 м

Местные улицы 1,8 м

Интервал размещения пешеходных переходов (макс.) 250 м

Шаг высадки деревьев вдоль улиц (макс.) 20 м

Размеры  
площадей (макс.)

Главные площади 0,8 га

Местные площади 0,5 га

***
В случае отсутствия 
установленных крас-
ных линий при раз-
работке градострои-
тельных регламентов 
и проектов плани-
ровки территорий 
для регулирования 
параметров исполь-
зуются проектные 
линии регулирования 
застройки.
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З Е М Е Л Ь Н Ы Е  

У Ч А С Т К И

Площадь земельного 
участка (макс.)

блокированная застройка 0,04 га (для рядовых участков), 
0,05 га (для угловых участков)

Многоквартирная застройка 0,9 га

Доля периметра земельного участка, совпадающая 
с красными линиями (мин.)

10 %

Процент застроенности 
земельного участка (макс.)

блокированная застройка 60 %

Многоквартирная застройка 70 %

Процент застроенности 
земельного участка 
вдоль красных линий (мин.)

Главные улицы городского  
и районного значения

90 %

Второстепенные улицы 90 % на расстоянии не менее 
50 м от пересечения с главной 
районной улицей;
70 % на других сегментах улицы

Местные улицы и внутри-
квартальные проезды

50 %

Количество основных видов разрешенного использования 
земельного участка (мин.)

Не менее двух, относящихся 
к различным категориям с ко-
дами 2 («Жилая застройка»), 
3 («Общественное использо-
вание объектов капитального 
строительства») и 4 («Предпри-
нимательство»)

Ж И Л А Я З А С Т Р О Й К А Доля сплошного фронта застройки  
вдоль красных линий (мин.)

70 %

Этажность рядовой 
застройки (макс.)

блокированная 3 надземных этажа

Многоквартирная 8 надземных этажей

Доля жилых ячеек 
с отдельным входом (мин.)

блокированная 50 %

Многоквартирная 5 %
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О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Е 

Т Е Р Р И Т О Р И И

Размеры местных парков и скверов (мин./макс.) 0,2–5 га

Ширина бульваров (макс.) 50 м

РА З М Е Щ Е Н И Е 

А В Т О С Т О Я Н О К

Количество наземных автостоянок вдоль улиц (мин.) 36 м-мест/га

Доля внутриквартальных территорий для размещения 
 автостоянок (макс.)

15 %

Количество машино-мест в паркингах, шт. Расчет 

РА З М Е Щ Е Н И Е  

Ш КО Л И Д Е Т С К И Х 

С А Д О В

Размер участка школы 
(макс.)

При размещении всех  
функциональных зон

1,4 га

При выносе части  
функциональных зон

0,9 га

Размер участка детского сада (макс.) 0,57 га

В Ы С О Т Н Ы Е  

А К Ц Е Н Т Ы

Доля площади застройки для размещения зданий-акцентов 
(макс.)

20 %
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Глава 10  
РАЗВИТИЕ ТЕРРИТОРИЙ 
СРЕДНЕЭТАЖНОЙ  И МНОГОЭТАЖНОЙ 
МИКРОРАЙОННОЙ  ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ      

По среднеэтажной модели Стандарта могут развиваться 
не только свободные, но и застроенные территории  
советской и постсоветской микрорайонной застройки.  
В этом случае параметры модели используются как 
целевые. Основ ные мероприятия будут направлены 
на разукрупнение кварталов, формирование непрерыв-
ного уличного фронта, повышение разнообразия типов 
жилых домов и уровня функционального разнообразия 
терри тории.

З А С Т Р О Е Н Н Ы Х Т Е Р Р И Т О Р И Й 

российских городов 
составляет микрорайонная 
среда

О БЩ Е Г О О Б Ъ Е М А  

Ж И Л И Щ Н О Г О Ф О Н Д А 

российских городов 
составляет микрорайонная 
среда

Г О Р ОЖ А Н 

проживают на территориях 
микрорайонной городской 
среды

24% 77% 96%
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Среднеэтажная микрорайонная среда 
(Тюмень, Россия)

Советская многоэтажная микрорайон-
ная среда (Москва, Россия)

Современная многоэтажная микрорай-
онная среда (Екатеринбург, Россия)

Среди типов сложившейся застройки к среднеэтажной модели наиболее близка 
по набору планировочных и объемно-пространственных характеристик средне-
этажная микрорайонная городская среда, сформированная застройкой первого 
этапа индустриального домостроения (вторая половина 1950-х — 1960-е гг.). 
На ее долю сегодня приходится 11 % городских территорий и 27 % жилищного 
фонда страны. 

Поскольку модель направлена на расширение предложения на рынке массового 
жилья, к достижению ее качественных характеристик необходимо стремиться 
при развитии всех территорий многоэтажной микрорайонной застройки, состав-
ляющих основу жилищного фонда России. В это число входят многоэтажная 
микрорайонная застройка конца 1960-х — середины 1980-х гг. (6 % городских 
территорий и 22 % жилищного фонда) и современная многоэтажная микрорай-
онная застройка, формирование которой началось в первой половине 1990-х гг. 
и продолжается до сих пор (7 % городских территорий и 28 % жилищного фонда). 
Территории микрорайонной застройки заняты преимущественно жилой функ-
цией и находятся на удалении от мест приложения труда. 
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Среднеэтажная микрорайонная городская среда
Территории среднеэтажных микрорайонов отличаются сравнительно высо-
ким уровнем функционального разнообразия —  доля помещений, занятых 
объектами общественно-деловой инфраструктуры, составляет в них до 20 % 
от общей площади зданий: 9 % приходится на помещения объектов началь-
ного и среднего образования, а 10 % —  предприятия торговли и услуг. При 
плотности населения около 250 чел./га такой объем нежилых функций обе-
спечивает высокий уровень территориальной доступности объектов обслу-
живания. При этом жители такой городской среды отмечают нехватку 
культурно-досуговых и спортивных объектов рядом с домом: для их посеще-
ния приходится выезжать в другие районы города.

Табл. 2. Сравнение показателей среднеэтажной микрорайонной городской среды  
со значениями параметров среднеэтажной модели 

Название параметра Усредненные показатели средне-
этажной микрорайонной городской 
среды

Рекомендуемые  
значения пара-
метров средне-
этажной модели 
Стандарта

Доля помещений, приспособленных для размещения 
объектов общественно-деловой инфраструктуры, от общей 
площади зданий, %

20 20–30

Плотность застройки территории, тыс. м²/га 8 8–15

Плотность населения, чел./га 200–250 300–350

Плотность улично-дорожной сети, км/км² 4 15–18

Жилищная обеспеченность, м²/чел. 18–23 30–35

Площадь квартала жилой и многофункциональной 
застройки, га

24 0,9–4,5

Плотность застройки квартала жилой 
и многофункциональной застройки, тыс. м²/га

4–12 5–40

Ширина улиц, м / 
количество полос 
движения в обоих 
направлениях 
движения, шт.

Главные улицы районного значения 70 / 4 43 / 4

Второстепенные улицы 45 / 2 23 / 2

Местные улицы 30 / 1 10 / 1

Площадь земельного 
участка, га

блокированная застройка - 0,04 га (для 
рядовых 
участков),
0,05 га (для 
угловых участков)

Многоквартирная застройка 0,5 0,9

Этажность рядовой 
застройки, надземных 
этажей

блокированная застройка — 3

Многоквартирная застройка 5 8
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Важное отличие среднеэтажной микрорайонной городской среды от сред-
неэтажной модели — укрупненные размеры кварталов —  в среднем 30 
га —  и связанная с этим низкая плотность улично-дорожной сети и несо-
масштабные человеку открытые пространства. Так, ширина профиля глав-
ных улиц районного значения в среднеэтажном микрорайоне почти в два 
раза превышает аналогичный показатель в целевой модели (70 и 43 м 
соответственно). 

Застройка среднеэтажных микрорайонов сформирована в основном пяти-
этажными панельными, блочными и кирпичными секционными домами. Они 
часто выстраиваются торцами вдоль улиц, не образуя уличного фронта, что 
снижает возможности для размещения стрит-ретейла в первых этажах.

Несмотря на схожие показатели плотности населения (200–250 чел./га 
в среднеэтажном микрорайоне и 300–350 чел./га в модели Стандарта), плот-
ность застройки в модели существенно выше. Это связано с более высоким 
уровнем жилищной обеспеченности, который в модели составляет до 35 м2 

общей площади квартиры на человека, тогда как в среднеэтажной микрорай-
онной застройке не превышает 23 м2.

Преимуществом среднеэтажной микрорайонной городской среды служит 
наличие озеленения и детских площадок на внутриквартальных территориях. 
При этом отсутствие четкого разграничения дворовых пространств по харак-
теру использования приводит к появлению неорганизованной парковки.

Существенными недостатками среднеэтажной микрорайонной городской 
среды являются однообразные жилые дома, тесные и неудобные по плани-
ровке квартиры и места общего пользования, а также слабая звукоизоляция 
помещений. Расчетный эксплуатационный период жилых домов в средне-
этажном микрорайоне — 50 лет. По истечении этого срока они требуют сноса 
или капитального ремонта с заменой всех инженерных систем. Основная 
задача при развитии территорий среднеэтажной микрорайонной городской 
среды — создание условий для ее постепенного преобразования с учетом 
реконструкции и замещения зданий.

При развитии территорий среднеэтажной микрорайонной городской среды 
следует стремиться к достижению характеристик среднеэтажной модели.
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1 Разукрупнение кварталов при помощи пре-
образования внутриквартальных проездов 
в улицы.

4 Четкое разграничение открытых про-
странств: отделение фронтом застройки 
улиц и дворов, выделенных площадок для 
автостоянок, дворов, приквартирных участ-
ков жителей первых этажей.

1 Укрупненные размеры кварталов, низкая 
плотность УДС и недостаточная протяжен-
ность уличного фронта для размещения объ-
ектов общественно-деловой инфраструкту-
ры на первых этажах.

2 Однообразная застройка, низкая жилищная 
обеспеченность. Ограниченная площадь 
и неудобные планировки квартир.

3 Недостаточная протяженность непрерыв-
ного фронта застройки вдоль улиц, препят-
ствующая развитию стрит-ретейла.

4 Отсутствие четкого разграничения откры-
тых пространств на  внутриквартальных 
территориях по характеру использования 
(общественные / придомовые). Неорганизо-
ванная парковка во дворах.

5 Сложная система внутриквартальных про-
ездов и затрудненная навигация, препят-
ствующая развитию пешеходных и велоси-
педных перемещений.

6 Дефицит объектов общественно-деловой 
инфраструктуры рядом с домом.  

Меры по достижению характеристик и параметров  
среднеэтажной модели

Основные проблемы среднеэтажной 
микрорайонной городской среды
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3 Приближение фронта застройки к красным 
линиям существующих улиц за счет при-
стройки объектов общественно-делового 
назначения. 

2 Формирование фронта застройки по крас-
ным линиям вновь образованных улиц при 
помощи новых типов жилой застройки (на-
пример, городских вилл и пр.) для повыше-
ния визуального разнообразия территории 
и расширения предложений на рынке жилья. 

5 Создание упорядоченной сети сквозных 
велопешеходных путей, соединяющих 
основные места назначения на территории 
(объекты торговли и услуг, остановки обще-
ственного транспорта и пр.).

6 Размещение объектов общественно- 
деловой инфраструктуры в помещениях 
на первых этажах жилой застройки.
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Многоэтажная микрорайонная городская среда
Многоэтажные микрорайоны —  один из наименее разнообразных в функ-
циональном отношении типов существующей городской среды в России.
Доля помещений, занятых объектами общественно-деловой инфраструктуры, 
составляет здесь в среднем 15–16 %, из них 5–7 % приходятся на помещения 
объектов дошкольного и среднего общего образования и здравоохранения. 
Объекты торговли и услуг, отдыха и досуга занимают 8–9 % общей площади 
зданий. Этот показатель в многоэтажных микрорайонах близок аналогич-
ному показателю в индивидуальной жилой городской среде (5 % объектов тор-
говли и услуг), при том что плотность населения здесь выше более чем в 10 раз 

Табл. 3. Сравнение показателей многоэтажной микрорайонной городской среды  
со значениями ключевых параметров среднеэтажной модели 

Название параметра Усредненные показатели  
многоэтажной микрорайонной  
городской среды

Рекомендуемые  
значения пара-
метров средне-
этажной модели 
Стандарта

Советская Современная

Доля помещений, приспособленных для размещения 
объектов общественно-деловой инфраструктуры, 
от общей площади зданий, %

16 15 20–30

Плотность застройки территории, тыс. м²/га 14 23 8–15

Плотность населения, чел./га 450–500 600–650 300–350

Плотность улично-дорожной сети,  
км/км²

4 4,5 15–18

Жилищная обеспеченность, м²/чел. 20–25 25–30 30–35

Площадь квартала жилой и многофункциональной 
застройки, га

27 34 0,9–4,5

Плотность застройки квартала жилой 
и многофункциональной застройки, тыс. м²/га

7–18 15–25 5–40

Ширина улиц, м / 
количество полос 
движения в обоих 
направлениях, 
шт.

Главные улицы районного значения 70 / 4 70 / 4 43 / 4

Второстепенные улицы 40 / 2 40 / 2 23 / 2

Местные улицы 30 / 2 30 / 2 10 / 1

Площадь земельного 
участка, га

блокированная  
застройка

— — 0,04 (для рядового 
участка),
0,05 (для углового 
участка)

Многоквартирная 
застройка

1 2,1 0,9

Этажность рядовой 
застройки, надземных 
этажей 

блокированная  
застройка

— — 3

Многоквартирная 
застройка

10 18 8

*
Такие улицы соот-
ветствуют маги-
стральным городским 
дорогам 1-го и 2-го 
классов, магистраль-
ным улицам обще-
городского значения 
1-го класса. 
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(в среднем 550 чел./га). По сравнению со среднеэтажными микрорайонами, 
плотность населения многоэтажных выше почти вдвое, но при этом жители 
пользуются меньшим объемом объектов общественно-деловой инфраструк-
туры и поэтому вынуждены выезжать в другие части города не только на работу 
или для посещения рекреационных и культурно-досуговых объектов, но также 
и за покупками. В микрорайонах, где недостаточно развит общественный 
транспорт, это приводит к росту автомобилепользования, зависимости от лич-
ного транспорта, появлению пробок и дефициту парковочных мест.

Среди основных преимуществ жизни в многоэтажных микрорайонах —  нали-
чие, кроме объектов образования, крупных парков и зеленых массивов рядом 
с домом, а также озелененных дворов с детскими площадками.

Так же, как и среднеэтажная микрорайонная городская среда, многоэтажные 
микрорайоны отличаются от целевой модели укрупненными размерами квар-
талов (в среднем 27–34 га), низкой плотностью улично-дорожной сети (около 
4 км/км2) и несомасштабными человеку открытыми пространствами. Средняя 
ширина профиля главных улиц районного значения в многоэтажной микро-
районной застройке составляет 70 м, тогда как в среднеэтажной модели этот 
показатель ширины профиля принимается не более 43 м.

Плотность населения как в советских, так и в современных микрорайонах 
превышает показатели среднеэтажной модели. По плотности застройки тер-
ритории советские многоэтажные микрорайоны приближаются к показателям 
целевой модели (в среднем 14 и 15 тыс. м2/га), а современные многоэтаж-
ные —  превосходят их, достигая 23 тыс. м2/га. Это связано со сравнительно 
низкой жилищной обеспеченностью (до 25 м2/чел.) советских микрорайо-
нов. В современных микрорайонах жилищная обеспеченность составляет 
30 м2/чел., а рост плотности населения достигается за счет повышенной 
этажности застройки (до 25 этажей в сравнении с 16 этажами в советских 
микрорайонах).

Территории многоэтажной микрорайонной городской среды обладают 
достаточной плотностью для повышения уровня их функционального раз-
нообразия. Однако этому препятствуют планировочные и объемно-простран-
ственные особенности таких территорий: укрупненные размеры кварталов, 
низкая плотность улично-дорожной сети, избыточная ширина профилей 
улиц, отсутствие возможностей для размещения объектов стрит-ретейла 
на первых этажах без перепланировки помещений.

Этажность многоэтажных микрорайонов невозможно привести в соответ-
ствие со среднеэтажной моделью, поэтому поступательное развитие таких 
территорий должно быть нацелено на достижение уровня функционального 
разнообразия, установленного для модели. Это приблизит сценарий повсед-
невной жизни в многоэтажных микрорайонах к базовому сценарию в средне-
этажной модели.
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С Р Е Д Ы В С О О Т В Е Т С Т В И И С О С Р Е Д Н Е Э ТА Ж Н О Й М О Д Е Л Ь Ю С ТА Н Д А Р ТА

1. Укрупненные размеры кварталов, низкая 
плотность УДС и недостаточная протяжен-
ность уличного фронта для размещения объ-
ектов торговли и услуг на первых этажах. 

2. Низкое разнообразие типов жилья и плани-
ровок квартир. Отсутствие объектов куль-
турно-досуговой инфраструктуры рядом 
с домом.

3. Низкое разнообразие маршрутов для 
транспортных перемещений. Значительное 
время, затрачиваемое на ежедневные пере-
мещения, вследствие удаленности жилой 
застройки от мест приложения труда. 

4. Отсутствие четкого разграничения откры-
тых пространств на внутриквартальных 
территориях по характеру использования. 
Неорганизованная парковка во дворах.

5. Сложная система внутриквартальных про-
ездов и затрудненная навигация, препят-
ствующая развитию пешеходных и велоси-
педных перемещений.

6. Низкий уровень обеспеченности объектами 
торгово-бытового обслуживания. 4 Четкое разграничение открытых пространств: отделение 

фронтом застройки улиц и внутриквартальных терри-
торий, выделенных площадок для автостоянок, дворов, 
приквартирных участков жителей первых этажей.

1. Разукрупнение кварталов при помощи пре-
образования внутриквартальных проездов 
в улицы.

Меры по достижению характеристик  
и параметров среднеэтажной модели

Основные проблемы многоэтажной 
микрорайонной городской среды
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2. Заполнение разрывов в уличном фронте при 
помощи встроенно-пристроенных объектов 
общественно-делового назначения. Фор-
мирование застройки вдоль вновь образо-
ванных улиц с использованием новых типов 
жилой застройки для повышения разно-
образия предложений на рынке жилья.

3. Увеличение количества маршрутов, со-
кращение интервала движения, повышение 
скорости и надежности работы различных 
видов общественного транспорта.

5 Создание сети пешеходных и велосипедных 
дорожек по кратчайшим расстояниям между 
основными местами назначения на терри-
тории. 

6. Переоборудование помещений на первых 
этажах жилой застройки для размещения 
предприятий торговли и услуг,  
культуры, отдыха и досуга.

А

А А
А
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П Р О Е К Т З А С Т Р О Й К И Т Е Р Р И Т О Р И И 

С Р Е Д Н Е Э ТА Ж Н О Й М О Д Е Л И 

Выполнен в рамках Открытого между-
народного архитектурного конкурса 
на разработку альтернативных решений 
планировок стандартного жилья и жилой 
застройки, проведенного Минстроем Рос-
сии и АО «ДОМ.РФ» в 2018 г. 
AD HOC ARCHITECTURE (Москва, Россия).
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ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ





Глава 11  
РАЗВИТИЕ ТЕРРИТОРИЙ СОГЛАСНО 
 ЦЕНТРАЛЬНОЙ МОДЕЛИ      

Территории застройки, соответствующие современным 
стандартам качества и жизнестойкости городской сре-
ды, расположены, как правило, в исторических центрах 
российских городов. Только они способны ответить на за-
прос значительной доли россиян (58 %), которые хотели 
бы жить в пешеходной доступности от работы. Примене-
ние центральной модели Стандарта направлено на разви-
тие центров — функционально разнообразных городских 
территорий, где жилье соседствует с местами приложения 
труда, потребления, отдыха и досуга.

ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ СОСТАВЛЯЮЩИЕ СЦЕНАРИЯ ПОВСЕДНЕВНОЙ ЖИЗНИ В ЦЕНТРА ЛЬНОЙ МОДЕЛИ

ЖИЛЬЕ  - М Н О Г О К В А Р Т И Р Н Ы Е Д О М А

 - КО М П А К Т Н Ы Е К В А Р Т И Р Ы 

 - О БЩ ИЙ Д В О Р Д Л Я В С Е Х 
Ж И Т Е ЛЕЙ В ГЛ У БИНЕ 
 К В А Р ТА Л А 

ПЕРЕМЕЩЕНИЯ

РАБОТА

ПОТРЕБЛЕНИЕ

ДОСУГ

 - П Е Ш И Е

 - О БЩ ЕС Т В Е Н Н Ы Й Т РА Н С-
П О Р Т

 - А В Т О М О БИ Л Ь / К А Р Ш Е Р И Н Г

 - ТА КС И

 - С Р Е Д С Т В А Л Е Г КО Й 
М О БИ Л Ь Н О С Т И: 
В Е Л О С И П Е Д Ы, С А М О К АТ Ы

 - Б О Л Ь Ш О Е КО Л ИЧ ЕС Т В О  
РА Б О Ч И Х М ЕС Т В РА Й О Н Е  
П Р ОЖ И В А Н И Я 
 

 - Ш И Р О К И Й С П Е К Т Р Т О Р Г О -
В Ы Х О Б Ъ Е К Т О В П О В С Е Д-
Н Е В Н О Г О И П Е Р И О Д ИЧ ЕС КО -
Г О С П Р О С А Р Я Д О М С Д О М О М

 - В П А Р К А Х И С К В Е РА Х 
 Р Я Д О М С Д О М О М

 - В К АФ Е , М У З Е Я Х , Т Е АТ РА Х 
Р Я Д О М С Д О М О М
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доля помещений, занятых 
офисами и малыми произ-
водствами, от общей площади 
объектов общественно- 
деловой инфраструктуры

жителей территории исполь-
зуют личный автомобиль 
для ежедневных перемещений

пешеходная доступность 
парков и скверов от каждого 
жилого дома

ФУ Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е 

РА З Н О О БРА З И Е

Стимулирование размещения 
объектов деловой инфраструк-
туры (офисов и малых произ-
водств) на территориях жилой 
застройки

П Л О Т Н О С Т Ь  

И Ч Е Л О В Е Ч ЕС К И Й М А С Ш ТА Б

Достижение высокой плотно-
сти застройки при сохранении 
преимущественно средней 
этажности

С В Я З А Н Н О С Т Ь И КО М Ф О Р Т 

П Е Р Е М Е Щ Е Н И Й

Снижение потребности в авто-
мобильных перемещениях 
за счет обеспечения пе шеходной 
доступности мест работы, 
потреб ления, отдыха и досуга

БЕ З О П А С Н О С Т Ь И З Д О Р О В Ь Е

Равномерное распределение 
в застройке компактных озе-
лененных территорий с высо-
кой интенсивностью зеленых 
насаждений

С О О Т В Е Т С Т В И Е Ж И Л ЬЯ 

П О Т Р Е БН О С Т Я М Г О Р ОЖ А Н

Сохранение приватности 
жилых помещений в соседстве 
с интенсивными потоками 
транспорта и пешеходов

Г И БКО С Т Ь И А Д А П Т И В Н О С Т Ь

Создание условий для опе-
ративной смены функцио-
нального назначения зданий 
и помещений

З А Д АЧ И РА З В И Т И Я Т Е Р Р И Т О Р И И

Ц Е Л Е В Ы Е П О К А З АТ Е Л И

30% 5МИН.
≤30%
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Глава 12  
ПЛАНИРОВОЧНЫЕ И ОБЪЕМНО-
 ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ РЕШЕНИЯ      

Доступность 
озелененных 
территорий 
от каждого 
жилого дома

Высокая доля 
озеленения 
внутри кварталов

Разграничение 
частных  
и общественных 
пространств  
по вертикали

Размещение 
основной доли 
автостоянок 
вдоль улиц

Широкий спектр 
предприятий торговли 
и услуг в пешеходной 
доступности

Размещение 
школ в кварталах 
жилой и много-
функциональной 
застройки
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Центр городской жизни — 
система улиц и площадей

Офисы и малые 
производства

Размещение рекреационных 
площадок вблизи объектов 
торговли и услуг

Наличие уникальных 
архитектурных объектов

Организация 
озелененных 
кровель

Здания-акценты  
на углах кварталов

Доля объектов  
общественно-деловой 
инфраструктуры

Плотность застройки 
территории 

Площадь  
квартала

Ширина  
улиц

Этажность рядовой 
застройки

≤ 30 % 15–20 тыс. м²/га ≤ 0,9 га ≤ 44 м ≤ 9 этажей 
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Планировочная структура 
территории
Территория центральной модели разделяется 
на кварталы площадью от 0,4 до 0,9 га, пред-
назначенные для размещения жилой и мно-
гофункциональной застройки. Исключение 
составляют кварталы, в которых расположены 
школы. Участки школ могут превышать реко-
мендуемые для центральной модели Стандарта 
размеры квартала, поскольку требуют значи-
тельного пространства для размещения спор-
тивных и игровых площадок.

Небольшие размеры кварталов обеспечивают 
высокую плотность улично-дорожной сети 
(до 18 км/км2). Такая плотность, в свою очередь, 
способствует широкому разнообразию транс-
портных и пешеходных маршрутов по пери-
метрам кварталов и повышает протяженность 
этих периметров для формирования сплош-
ного фронта застройки вдоль красных линий. 
Протяженный фронт позволяет разместить 
значительный объем помещений общественно-
деловой инфраструктуры на первых этажах, 
в том числе офисы и малые производства. Раз-
мер земельных участков в кварталах наимень-
шего размера совпадает с размером квартала. 
большие кварталы могут быть размежеваны 
на два земельных участка.

Сеть транспортно-пешеходных 
перемещений
Территорию, развиваемую согласно централь-
ной модели Стандарта, связывают с другими 
районами города маршруты общественного 
транспорта. Его основные виды в условиях 
плотной застройки — автобус и в особенно-
сти трамвай: он отличается высокой провозной 
способностью и приоритетностью проезда, обе-
спечивая надлежащую скорость перемещений 
и надежность соблюдения интервала движения.
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благодаря небольшим размерам кварталов, 
пути пешеходных и велосипедных транзит-
ных перемещений в основном проходят вдоль 
улиц. На главных улицах районного значения, 
а также второстепенных улицах ввиду высо-
кой интенсивности потоков как пешеходов, 
так и велосипедистов велосипедные дорожки 
изолируются от пешеходной зоны тротуара. 
На местных улицах организуются велополосы 
в составе пешеходной зоны. Рост интенсив-
ности пешеходных потоков и безопасность 
их движения также обеспечиваются за счет 
частого размещения пешеходных переходов 
и перекрестков (с интервалом 100–150 м), что 
способствует успокоению трафика.

В силу размещения в зоне пешеходной доступ-
ности полного спектра объектов общественной 
инфраструктуры, включая офисы и малые про-
изводства, необходимость поездок на личном 
и общественном транспорте снижается, поэ-
тому приоритет в центральной модели Стан-
дарта отдан пешеходным перемещениям.

В условиях плотной застройки с высокой 
концентрацией объектов торговли и услуг 
важнейшими открытыми общественными 
пространствами становятся улицы. Функцио-
нальное зонирование улиц предполагает рас-
ширение тротуаров с расчетом на интенсивные 
пешеходные потоки, выделение прифасадной 
зоны для размещения террас кафе и магази-
нов, а также организацию мест кратковремен-
ного отдыха и разнообразных рекреационных 
площадок вблизи объектов торговли и услуг, 
досуга, культуры и отдыха для привлечения 
дополнительного потока посетителей.

Небольшие площади на перекрестках и в отсту-
пах застройки также способствуют увеличе-
нию пешеходных потоков рядом с объектами 
стрит-ретейла.
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Функциональное 
разнообразие территории
Центральная модель характеризуется наибо-
лее высокими показателями уровня функцио-
нального разнообразия и плотности застройки 
среди всех целевых моделей Стандарта. Ее 
отличительная черта —  наличие в составе 
кварталов жилой застройки не только пред-
приятий торговли повседневного, периодиче-
ского и эпизодического спроса, но и объектов 
деловой инфраструктуры: офисов и малых 
производств.

Центр городской жизни в модели представляет 
собой систему улиц (как главных, так и вто-
ростепенных) и площадей, где размещается 
основная доля объектов общественно-деловой 
инфраструктуры и проходят маршруты обще-
ственного транспорта, связывающие террито-
рию с другими частями города.

В тихих жилых зонах преобладают предприятия 
торговли и услуг повседневного спроса: продо-
вольственные магазины, парикмахерские, кафе 
и пр. Модель обеспечивает условия для роста 
функционального разнообразия: гибкие пла-
нировки зданий, где шаг несущих конструкций 
и высота перекрытий дают возможность раз-
мещать как жилье, так и широкий спектр объ-
ектов общественно-деловой инфраструктуры, 
позволяют легко изменять функциональное 
назначение помещения с жилого на нежилое 
и обратно.

Высокий уровень функционального разно-
образия центральной модели предполагает 
присутствие на ее территории не только жите-
лей, но и значительного числа постоянных, 
периодических и эпизодических посетителей. 
Интенсивный поток пешеходов в разное время 
суток служит стимулом для развития предпри-
ятий торговли и услуг, а также обеспечивает 
социальный контроль в открытых городских 
пространствах.
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Центральная модель Стандарта предполагает 
достижение как можно более высокого уровня 
функционального и визуального разнообразия 
в любой части территории применения этой 
модели, а также создание пространственных 
условий для роста такого разнообразия в буду-
щем. Приоритет отдается мелкой парцелля-
ции —  преимущественному использованию для 
размещения жилой и смешанной застройки 
земельных участков площадью 0,1–0,3 га. 
Деление кварталов на мелкие участки создает 
условия, при которых каждый из застройщиков 
размещает здание с уникальной функциональ-
ной программой и индивидуальными архитек-
турными решениями.

Площадь арендных помещений на первых эта-
жах, предназначенных для размещения объ-
ектов стрит-ретейла, разделяется на более 
мелкие лоты, что способствует повышению 
плотности размещения таких объектов, при-
влечению арендаторов с бизнесами разного 
профиля, динамичной смене функций, а также 
развитию предприятий малого и среднего 
бизнеса.

Озеленение
Высокая плотность застройки в центральной 
модели предполагает компактное размещение 
озелененных территорий. Максимальные раз-
меры местных парков составляют 3 га, размеры 
скверов —  до 0,2 га.

Участки линейного озеленения, в частности 
бульвары, равномерно распределенные по тер-
ритории в составе профиля улиц, обеспечивают 
связанность озелененных территорий друг 
с другом, а также постоянный визуальный кон-
такт с зелеными насаждениями для жителей 
жилых домов. Озеленение также может быть 
размещено на внутриквартальных территориях 
центральной модели за счет минимизации 
в них площади плоскостных парковок.
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Организация эксплуатируемых кровель рас-
ширяет пространства для отдыха жителей 
на открытом воздухе, а устройство озеленен-
ных кровель способствует снижению эффекта 
теплового острова в жаркое время года и соз-
дает дополнительную теплоизоляцию зимой, 
повышая энергоэффективность застройки.

Местный парк в составе центральной модели 
Стандарта ориентирован не только на жителей 
территории, но и на работников размещенных 
на ней предприятий, а также периодических, 
эпизодических и транзитных посетителей 
из других частей города.

Парковка и хранение 
автомобилей
Центральная модель предполагает, что автов-
ладельцами на ее территории могут быть 
не более 30 % домохозяйств. Основная доля 
автостоянок (до 70 %) расположена вдоль улиц.

Остальные машино-места размещаются в над-
земных, подземных, полуподземных паркингах, 
а также при необходимости могут быть органи-
зованы на первых этажах жилых зданий. Таким 
образом, дворы освобождаются от машин. Неу-
довлетворенный спрос на пользование авто-
мобилем восполняется службами каршеринга 
и такси. Для такси организованы отдельные 
стоянки и места посадки/высадки пассажиров. 
Для автомобилей каршеринга предусматрива-
ется бесплатная парковка (на тех автостоянках, 
где посетителям территории, в том числе рабо-
тающим и обучающимся, приходится за пар-
ковку платить). 

Жилая застройка
В центральной модели преобладает много-
квартирная жилая застройка высотой от 7 до 9 
этажей. Многоквартирные дома представлены 
в основном секционным, галерейным и кори-
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дорным типами зданий, которые позволяют 
сформировать закрытый периметр кварталов. 

В случае, если застройка квартала образо-
вана башнями, непрерывный уличный фронт 
может быть сформирован стилобатом, объ-
единяющим первые этажи зданий. Сплошной 
фронт застройки вдоль красных линий, харак-
терный для большинства кварталов централь-
ной модели, служит, с одной стороны, для 
размещения объектов общественно-деловой 
инфраструктуры, с другой —  для обособления 
внутриквартальных пространств и повышения 
их приватности.

Квартиры в центральной модели более ком-
пактны, чем в среднеэтажной: жилищная обе-
спеченность здесь составляет 25–30 м2/чел.* 
Ограниченная площадь квартир может быть 
восполнена наличием пространств коллектив-
ного пользования на первом и типовом эта-
жах (например, общих гостиных для отдыха 
и досуга жильцов, бассейна или тренажерного 
зала на первом этаже) и мест для хранения 
(кладовых) в специально отведенных помеще-
ниях на жилых этажах или в подвале.

благодаря разнообразию предприятий тор-
говли и услуг, досуга, отдыха и культуры жители 
центральной модели имеют возможность 
больше времени проводить вне дома, посещая 
лекции и выставки, проводя время с друзьями 
в кафе, ресторанах. Это также снижает потреб-
ность в жилье большой площади.

В центральной модели широко применя-
ется разграничение общественных и частных 
открытых пространств по вертикали. Терри-
тории дворов на стилобатах над встроенными 
в первый этаж супермаркетами или автосто-
янками, террасы, сады, спортивные и игро-
вые площадки на эксплуатируемых кровлях 
жилых домов —  все это существенно повышает 
эффективность использования территорий.

*
В центральной моде-
ли допустимо разме-
щение малогабарит-
ных квартир, поэтому 
показатели обеспе-
ченности общей пло-
щадью для некоторых 
проживающих могут 
быть ниже установ-
ленных в Стратегии 
развития жилищной 
сферы Российской 
Федерации на пери-
од до 2025 г. 30 м²/
чел. При развитии 
городских территорий 
согласно целевым 
моделям Стандарта 
средний показатель 
обеспеченности будет 
выдержан на целевом 
уровне за счет более 
высоких значений 
для среднеэтажной 
и малоэтажной моде-
лей (30–35 и 35–50 м²/
чел. соответственно).
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Объекты образования
Высокая плотность застройки и улично-дорож-
ной сети предполагает компактные решения для 
учреждений дошкольного, начального, основ-
ного и среднего (полного) общего образования.

В случае, если школа включает в себя все 
ступени образования или только среднюю 
и старшую ступени, школьное здание может 
формировать периметр квартала, образуя внут-
ренний двор для игр и отдыха детей. Рекомен-
дуемый размер участков школ в этом случае 
составляет 1,4 га. Такая территория позво-
ляет разместить образовательное учреждение 
на 550–825 мест.

Для повышения компактности застройки спор-
тивные и игровые площадки с территорий школ 
могут быть вынесены в парки или размещены 
на крышах школьных зданий. В обоих случаях 
площадь участка школы может быть уменьшена 
до 1,2 га. Школы начальной ступени образования 
могут быть включены в кварталы жилой и много-
функциональной застройки площадью 0,9 га.

Детские сады располагаются как в кварталах 
преимущественно жилой застройки, так и там, 
где основную долю от общей площади зданий 
составляют объекты общественно-деловой 
инфраструктуры. Работающие на территории 
центральной модели родители имеют воз-
можность отводить детей в детский сад рядом 
с работой.

Детские сады размещаются в основном на пер-
вых этажах жилых зданий. Рекомендуемая 
вместимость составляет до 80 мест, что предпо-
лагает небольшие (0,4 га) размеры земельных 
участков для детских садов и возможность раз-
мещения в границах квартала площадью 0,9 га, 
а также в отдельном квартале до 0,4 га.

Ограничение размера участка детского сада 
призвано стимулировать использование встро-
енных и встроенно-пристроенных детских 
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садов. Их фасады могут выходить как внутрь 
квартала, так и на местные улицы, если на этих 
улицах применяются дополнительные меры 
по шумозащите и повышению качества воздуха 
(например, за счет повышения интенсивности 
озеленения), а также меры по успокоению тра-
фика, ограждения высотой до 1,2 м. Территории 
учреждений дошкольного образования распола-
гаются только внутри кварталов в целях повы-
шения акустического и микроклиматического 
комфорта и безопасности. Участки детских садов 
также могут примыкать к паркам и скверам.

Визуальное разнообразие 
территории
Центральная модель отличается высоким уров-
нем визуального и пространственного разно-
образия. Среди жилых и общественных зданий 
на главных улицах и площадях встречаются 
уникальные архитектурные объекты, которые 
служат символами территории как для посети-
телей, так и для местных жителей.

Роль визуальных акцентов крупного масштаба 
в застройке выполняют высотные доминанты 
(до 18 этажей). Как правило, это башни, замы-
кающие ключевые визуальные оси территории. 
башни могут быть расположены на углах квар-
талов, с отступом от углов или формировать 
целый квартал. Во втором случае непрерыв-
ность уличного фронта обеспечивает объеди-
няющий первые этажи стилобат с объектами 
общественно-деловой инфраструктуры.

Входные группы жилых и общественных зда-
ний, витрины магазинов, навесы от осадков 
и солнца вдоль улиц и по периметру площадей, 
уличные террасы кафе и ресторанов, неста-
ционарные объекты торговли (киоски), детали 
фасадов и другие элементы городской среды —  
все это повышает разнообразие визуальных 
впечатлений при движении по территории.

115

ЧАСТЬ 4 
ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ

ГЛАВА 12
ПЛАНИРОВОЧНыЕ И ОбъЕМНО- 
ПРОСТРАНСТВЕННыЕ РЕШЕНИя 
 

  
  
 



Глава 13  
ПАРАМЕТРЫ ЦЕНТРАЛЬНОЙ МОДЕЛИ*       

З О Н А П Е Ш Е ХО Д Н О Й 

Д О С Т У П Н О С Т И

Площадь территории для применения целевых моделей 
Стандарта

14 га

Доля помещений, приспособленных для размещения 
объек тов общественно-деловой инфраструктуры, от общей 
площади зданий (мин./макс.)

≥ 30 %

Плотность застройки территории (мин./макс.)** 15–20 тыс. м²/га

Плотность населения (мин./макс.) 350–450 чел./га

Плотность улично-дорожной сети (мин./макс.) ≥ 18 км/км²

Жилищная обеспеченность (мин./макс.) 25–30 м²/чел.

Обеспеченность озелененными территориями (мин.) 6 м²/чел.

Доля озелененных территорий в территориях общего 
 пользования (мин.)

45 %

Обеспеченность автостоянками м-мест /1 тыс. жителей 
(макс.) 

Расчет

Уровень обслуживания общественным транспортом (мин.)** 6 баллов

К В А Р ТА Л Ы Площадь квартала жилой и многофункциональной 
застройки (мин./макс.)

0,4–0,9 га 

Длина стороны квартала (макс.) 150 м

Плотность застройки квартала жилой 
и многофункциональной застройки (мин./макс.)

12–50 тыс. м²/га

*
Определение и осо-
бенности регулиро-
вания параметров см. 
Часть 5, с. 132.

**
Методику расчета 
параметров см. в При-
ложении, с. 272, 276.
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УЛ И Ц Ы  

И П Л О Щ А Д И

Ширина улиц (макс.) /
количество полос движения 
в обоих направлениях (макс.)

Главные улицы районного 
значения

44 м / 4 полосы

Второстепенные улицы 23 м/ 2 полосы

Местные улицы 10 м / 1 полоса

Ширина тротуара с каждой 
из сторон улицы (мин.)

Главные улицы районного 
значения

6 м

Второстепенные улицы 2,1 м

Местные улицы 1,8 м

Шаг высадки деревьев вдоль улиц (макс.) 20 м

Размеры  
площадей (макс.)

Главные площади 0,9 га

Местные площади 0,45 га

УЛ ИЧ Н Ы Й Ф Р О Н Т Отступ застройки от красных 
линий (макс.) ***

Главные улицы районного 
значения

1,5 м

Второстепенные улицы 1,5 м

Местные улицы 1,5 м

Высота первого этажа 
застройки, выходящей 
на красные линии (мин.)

Главные улицы районного 
значения

3,5 м

Второстепенные улицы 3,5 м на расстоянии не менее 
100 м от пересечения с главны-
ми районными улицами;
3,5 м на расстоянии не менее 
50 м от пересечения с вто-
ростепенными и местными 
улицами;
3 м в остальных случаях

Местные улицы 3 м

Процент остекления фасада 
первого этажа (мин.)

Главные улицы районного 
значения

80 %

Второстепенные улицы 60 %

Местные улицы 20 %

Отметка входов над уровнем 
тротуара (макс.)

Главные улицы районного 
значения

0,15 м

Второстепенные улицы 0,15 м 

Местные улицы 0,45 м 

***
В случае отсутствия 
установленных крас-
ных линий при раз-
работке градострои-
тельных регламентов 
и проектов плани-
ровки территорий 
для регулирования 
параметров исполь-
зуются проектные 
линии регулирования 
застройки.
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З Е М Е Л Ь Н Ы Е  

У Ч А С Т К И

Площадь земельного участка (макс.) 0,4 га

Доля периметра земельного участка, совпадающая 
с красными линиями (мин.)

15 %

Процент застроенности земельного участка (макс.) 80 %

Процент застроенности 
земельного участка вдоль 
красных линий (мин.)

Главные улицы (городского  
и районного значения)

90 %

Второстепенные улицы 90 % на расстоянии не менее 
100 м от пересечения с главной 
районной улицей;
70 % в остальных случаях

Местные улицы и внутрик-
вартальные проезды

70 %

Количество основных видов разрешенного использования 
земельного участка (мин.)

Не менее двух, относящихся 
к различным категориям с ко-
дами 2 («Жилая застройка»), 
3 («Общественное использо-
вание объектов капитального 
строительства») и 4 («Предпри-
нимательство»)

Ж И Л А Я З А С Т Р О Й К А Доля сплошного фронта застройки  
вдоль красных линий (мин.)

80 %

Этажность рядовой застройки (макс.) 9 надземных этажей

Доля жилых ячеек с отдельным входом (мин.) 3 %
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О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Е 

Т Е Р Р И Т О Р И И

Размеры местных парков и скверов (мин./макс.) 0,1–5 га

Ширина бульваров (макс.) 50 м

РА З М Е Щ Е Н И Е 

А В Т О С Т О Я Н О К

Количество наземных автостоянок вдоль улиц (макс.) 55 м-мест/га

Доля внутриквартальных территорий для размещения 
наземных автостоянок (макс.)

5 %

Количество машино-мест в паркингах (макс.) Расчет 

РА З М Е Щ Е Н И Е  

Ш КО Л И Д Е Т С К И Х 

С А Д О В

Размер участка школы 
(макс.)

При размещении всех функ-
циональных зон

1,4 га

При выносе части функцио-
нальных зон

0,9 га

Размер участка детского сада (макс.) 0,4 га

В Ы С О Т Н Ы Е  

А К Ц Е Н Т Ы

Доля площади застройки для размещения зданий-акцентов 
(макс.)

25 %
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Глава 14  
РАЗВИТИЕ ТЕРРИТОРИЙ 
ИСТОРИЧЕСКОЙ  СМЕШАННОЙ 
И СОВЕТСКОЙ  ПЕРИМЕТРАЛЬНОЙ 
ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ      

По центральной модели Стандарта могут развиваться 
не только свободные, но и застроенные территории исто-
рической смешанной и советской периметральной го-
родской среды. В этом случае как целевые используются 
те параметры модели, которые не нарушают целостно-
сти облика сложившейся застройки. Основные меро-
приятия будут направлены на благоустройство открытых 
общественных пространств, в первую очередь улиц, раз-
витие потенциала первых этажей для размещения стрит-
ретейла и уплотнение застройки в рамках параметров 
сложившейся застройки.

З А С Т Р О Е Н Н Ы Х Т Е Р Р И Т О Р И Й 

российских городов 
составляют историческая 
смешанная и советская 
периметральная среды 

О БЩ Е Г О О Б Ъ Е М А  

Ж И Л И Щ Н О Г О Ф О Н Д А  

российских городов 
составляют историческая 
смешанная и советская 
периметральная среды

Г О Р ОЖ А Н 

живут на территориях 
исторической смешанной 
и советской периметральной 
городских сред

8% 5% 3%
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По набору планировочных и объемно-пространственных характеристик 
к центральной модели ближе всего два типа существующей городской среды 
в России: историческая смешанная и советская периметральная. Территории 
первой из них (2 % городских территорий и 1 % жилищного фонда) сформи-
рованы в основном до 1917 г., с отдельными включениями зданий советского 
и пост советского периодов. Территории советской периметральной городской 
среды образованы застройкой начала 1920-х — второй половины 1950-х гг. 
(6 % городских территорий и 4 % жилищного фонда). К такой застройке отно-
сятся рабочие поселки и типовое жилье, возведенное до середины 1930-х гг., 
и ансамблевая застройка последующих лет, до начала эпохи индустриаль-
ного домостроения. 

Оба типа городской среды — советская периметральная и историческая 
смешанная — предполагают сохранение сложившегося облика территорий, 
а также особенностей планировочной структуры и морфологии застройки. 

Советская периметральная среда (Магнитогорск, Россия)Историческая смешанная среда (Казань, Россия)
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Значения ряда параметров центральной модели Стандарта, регулирование 
которых может привести к нарушению облика таких территорий, в качестве 
целевых не рассматриваются: их значения устанавливаются при разра-
ботке градостроительных регламентов с учетом особенностей сложившейся 
застройки. К таким параметрам, в частности, относятся:

 - этажность рядовой застройки;
 - плотность застройки территории;
 - плотность застройки квартала.

Историческая смешанная городская среда
Историческая смешанная городская среда представлена в основном в цен-
трах городов России. Доля помещений, занятых объектами общественно-
деловой инфраструктуры, превышает здесь 30 %. 7 % из них составляют 
помещения образовательных объектов (не только детских садов и школ, 
но также специализированных учреждений: вузов, спортивных, музыкаль-
ных, художественных школ и пр.), 23 % — помещения объектов торговли, 
услуг, отдыха, культуры, досуга, а также офисы и малые производства, состав-
ляющие около 1/6 этих 23 % (максимальный показатель для этой категории 
объектов общественно-деловой инфраструктуры среди всех существующих 
типов застройки в российских городах). Плотность населения равна 200–300 

Табл. 4. Сравнение показателей исторической смешанной городской среды  
со значениями ключевых параметров центральной модели

Название параметра Историческая 
смешанная 
городская среда

Центральная 
модель

Доля помещений, приспособленных для размещения объектов общественно-
деловой инфраструктуры, от общей площади зданий, %

34 ≥ 30

Плотность застройки территории, тыс. м²/га 11 15–20

Плотность населения, чел./га 200–300 350–450

Жилищная обеспеченность, м²/чел. 30–35 25–30

Площадь квартала жилой и многофункциональной застройки, га 4 0,9

Плотность застройки квартала жилой и многофункциональной застройки, 
тыс. м²/га

8–24 12–50

Плотность улично-дорожной сети, км/км² 12 ≥ 18

Ширина улиц, м /
количество полос движения 
в обоих направлениях, шт.

Главные улицы районного значения 30 / 4 44 / 4

Второстепенные улицы 25 / 2 23 / 2

Местные улицы 15 / 1 10 / 1

Площадь земельного участка, га 0,5 0,4

Этажность рядовой застройки, надземных этажей 5 9
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чел./га, что незначительно отличается от аналогичного показателя цен-
тральной модели Стандарта. благодаря разно образию общественно-дело-
вой инфраструктуры, включая места приложения труда, жители исторической 
среды могут минимизировать поездки на личном и общественном транспорте 
и отдать предпочтение пешеходным и велосипедным перемещениям.

Пространственные характеристики исторической смешанной городской среды 
в значительной мере совпадают с параметрами центральной модели Стан-
дарта. Укрупненный в сравнении с моделью размер кварталов (в среднем 4 га) 
компенсируется наличием сквозных пешеходных путей на внутрикварталь-
ных территориях. Застройка располагается преимущественно по периметру 
кварталов и обеспечивает четкое разграничение общественных пространств 
и внутриквартальных территорий. Сформированный уличный фронт предо-
ставляет широкие возможности для размещения стрит-ретейла. Однако этот 
потенциал не всегда используется полностью из-за низкого качества благо-
устройства улиц и, как следствие, их неприспособленности для пешеходных 
перемещений. Улицы и другие открытые пространства в исторической сме-
шанной городской среде сомасштабны человеку: ширина улиц в среднем 
не превышает 30 м при высоте застройки в пять этажей.

Территории исторической смешанной городской среды, как правило, отлича-
ются высоким уровнем обслуживания общественным транспортом. При этом 
пространство для размещения стоянок личного автотранспорта здесь ограни-
чено ввиду компактности застройки. Это приводит к неорганизованной пар-
ковке как вдоль улиц, так и во дворах.

Вместе с тем многие горожане при возможности предпочитают сменить 
жилье в исторической смешанной городской среде на квартиру в ново-
стройке на периферии из-за ветхого состояния зданий и инженерных 
коммуникаций, наличия коммунальных квартир и высокой стоимости модер-
низации жилых помещений.

Основной задачей преобразования территорий исторической смешанной 
городской среды является сохранение и закрепление ее преимуществ, вклю-
чая сложившийся облик территорий. Дальнейшее развитие этих территорий 
направлено на модернизацию жилищного фонда, обновление инженерных 
сетей и благоустройство открытых городских пространств. При наличии сво-
бодных участков возможно уплотнение в рамках объемно- пространственных 
параметров существующей застройки.
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П Р ЕО БРА З О В А Н И Е Т Е Р Р И Т О Р И Й С У Щ ЕС Т В У Ю Щ Е Й И С Т О Р ИЧ ЕС КО Й С М Е Ш А Н Н О Й Г О Р О Д С КО Й  

С Р Е Д Ы В С О О Т В Е Т С Т В И И С Ц Е Н Т РА Л Ь Н О Й М О Д Е Л Ь Ю С ТА Н Д А Р ТА

1. Хаотичные надстройки исторических 
зданий, диссонирующая уплотнительная 
застройка.

2. Ограниченные возможности для пользова-
ния личным автомобилем из-за недостатка 
пространства для размещения парковок, 
неорганизованная парковка во дворах.

3. Недостаточное использование потенциа-
ла первых этажей зданий, формирующих 
уличный фронт, для размещения объек тов 
общественно- деловой инфраструктуры.

4. Дефицит озелененных территорий.

5. Неблагоустроенные улицы, выступающие 
элементы фасадов, которые препятствуют 
движению пешеходов, диссонирующая на-
ружная реклама.

1. Повышение сохранности исторических 
зданий и поддержание целостности облика 
исторической части города при помощи 
градостроительных регламентов.

4. Организация дополнительного озеленения 
вдоль улиц, на эксплуатируемых кровлях.

Меры по достижению характеристик  
и параметров центральной модели

Основные проблемы исторической 
смешанной городской среды
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3. Создание условий для включения истори-
ческих зданий в современную жизнь, в том 
числе за счет приспособления помещений 
первых этажей под размещение объектов 
торговли и услуг.

5. благоустройство улиц в целях повышения 
удобства пешеходных перемещений, упо-
рядочение наружной рекламы и элементов 
благоустройства.

2. Ограничение количества парковочных мест 
во дворах и организация плоскостных пар-
ковок вдоль улиц. Развитие общественного 
транспорта. 
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Советская периметральная городская среда
Советская периметральная городская среда, как правило, сформирована 
близко к центру (подцентрам) города или непосредственно образует этот 
центр (подцентры). Она отличается высоким уровнем функционального 
разно образия: доля помещений, занятых объектами общественно-деловой 
инфраструктуры, достигает в среднем 29 %. 9 % из них — помещения объектов 
дошкольного, начального, основного и среднего общего, а также высшего 
образования и здравоохранения, 20 % — объек ты торговли и услуг, отдыха 
и досуга, а также офисы и малые производства, составляющие около 1/7 
этих 20 %. Плотность населения советской периметральной городской среды 
равна в среднем 300 чел./га.

К основным отличиям советской периметральной городской среды от цент-
ральной модели Стандарта относятся более низкая плотность застройки 
территории (в среднем 10 тыс. м²/га) и более крупные размеры кварталов 
(в среднем 7 га, в некоторых случаях до 15 га). При этом показатели жилищ-
ной обеспеченности превышают параметры центральной модели.

Жители обеспечены разнообразными объектами торгово-бытового обслу-
живания и общественным транспортом. На территориях сконцентрированы 
места приложения труда — административные здания и офисы, учреждения 

Табл. 5. Сравнение показателей советской периметральной городской среды  
со значениями параметров центральной модели

Название параметра Советская 
периметральная 
городская среда

Центральная 
модель

Доля помещений, приспособленных для размещения объектов общественно-
деловой инфраструктуры, от общей площади зданий, %

29 ≥ 30

Плотность застройки территории, тыс. м²/га 10 15–20

Плотность населения, чел./га 250–350 350–450

Жилищная обеспеченность, м²/чел. 35–40 25–30

Площадь квартала жилой и многофункциональной застройки, га 7 0,9

Плотность застройки квартала жилой и многофункциональной застройки, 
тыс. м²/га

5–18 12–50

Плотность улично-дорожной сети, км/км² 10 ≥ 18

Ширина улиц, м /
количество полос движения 
в обоих направлениях, шт.

Главные улицы районного значения 50 / 4 44 / 4

Второстепенные улицы 25 / 2 23 / 2

Местные улицы 15 / 1 10 / 1

Площадь земельного участка, га 0,9 0,4

Этажность рядовой застройки, надземных этажей 8 9
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культуры и пр. благодаря этому жители, работающие в таких офисах и учреж-
дениях или в предприятиях торговли и услуг рядом с домом, тратят срав-
нительно немного времени на ежедневные перемещения. На территориях 
советской периметральной городской среды также высоко разнообразие объ-
ектов образования и здравоохранения в пешеходной доступности от жилья.

Территории советской периметральной городской среды отличаются сравни-
тельно высоким уровнем обслуживания общественным транспортом. Вместе 
с тем значительная доля жителей таких территорий использует автомобиль 
для ежедневных перемещений, и это зачастую приводит к неорганизованной 
парковке во дворах.

Здесь четко разграничены общественные пространства улиц и внутрикварталь-
ные территории. Границы кварталов сформированы, как правило, зданиями 
средней этажности, что позволяет обеспечить визуальную доступность проис-
ходящего в открытых общественных пространствах из окон жилых домов и, как 
следствие, высокий уровень социального контроля. Его повышению способ-
ствует и размещение на первых этажах зданий объектов стрит-ретейла, а также 
офисов. Характеристики открытых пространств зачастую отличаются в большую 
сторону от значений соответствующих параметров центральной модели: так, 
ширина главных улиц может достигать 50 м, тогда как Стандарт рекомендует 
35 м. Замкнутый периметр внутриквартальных территорий, формируемый груп-
пами жилых домов, позволяет обеспечить комфортный масштаб этих террито-
рий несмотря на сравнительно крупные размеры кварталов.

Советская периметральная городская среда при достаточно высокой плот-
ности застройки хорошо обеспечена озелененными территориями. Парки 
и скверы находятся в пешеходной доступности для большинства жителей. 
Формирование озелененных пешеходных и велосипедных маршрутов между 
этими территориями способно существенно повысить комфорт перемещений 
и связанность озелененных пространств. 

Советская периметральная городская среда в значительной мере соот-
ветствует качественным характеристикам центральной модели Стандарта. 
Основной задачей преобразования такой среды является сохранение 
и закрепление ее преимуществ, включая сложившийся облик. Модернизация 
и повышение комфорта этих территорий осуществляется преимущественно 
средствами благоустройства. При наличии свободных участков возможно 
уплотнение застройки в рамках объемно-пространственных параметров, 
исключающих возникновение диссонирующих зданий и сооружений.
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П Р ЕО БРА З О В А Н И Е Т Е Р Р И Т О Р И Й С У Щ ЕС Т В У Ю Щ Е Й С О В Е Т С КО Й П Е Р И М Е Т РА Л Ь Н О Й Г О Р О Д С КО Й  

С Р Е Д Ы В С О О Т В Е Т С Т В И И С Ц Е Н Т РА Л Ь Н О Й М О Д Е Л Ь Ю С ТА Н Д А Р ТА

1. Неиспользованный потенциал уплотнения 
застройки. Риск возникновения диссониру-
ющей застройки.

2. Недостаточная связанность озелененных 
территорий. Неиспользованный потенциал 
для укрепления природного каркаса терри-
тории.

3. Неорганизованная парковка и неупорядо-
ченные хозяйственные зоны во дворах.

4. Неудовлетворительное состояние фасадов, 
кровель, заполнения оконных и дверных 
проемов.

5. Неудовлетворительное состояние элемен-
тов благоустройства, в том числе на улицах 
с интенсивными пешеходными потоками.

1. Включения новых типов застройки, на-
пример блокированных домов, на внутри-
квартальных территориях. Заполнения 
разрывов в уличном фронте зданиями 
в габаритах существующей застройки.

4. Реставрация и ремонт элементов благо-
устройства, а также фасадов, кровель, 
заполнения оконных и дверных проемов.

Меры по достижению характеристик  
и параметров центральной модели

Основные проблемы советской  
периметральной городской среды
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2. Создание системы озелененных террито-
рий (парки, скверы, дворы), соединенных 
велосипедными и пешеходными путями.

3. Упорядочение парковок и хозяйственных 
зон на внутри квартальных территориях.

5. благоустройство улиц с учетом потреб-
ностей пешеходов и стимулирования 
 развития стрит-ретейла.
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П Р О Е К Т З А С Т Р О Й К И Т Е Р Р И Т О Р И И 

Ц Е Н Т РА Л Ь Н О Й М О Д Е Л И 

Выполнен в рамках Открытого 
международного архитектурного конкурса 
на разработку альтернативных решений 
планировок стандартного жилья и жилой 
застройки, проведенного Минстроем 
России и АО «ДОМ.РФ» в 2018 г.  
BOLD-COLLECTIVE (Роттердам, 
Нидерланды).
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Применение целевых моделей при формировании территорий жилой 
и много функциональной застройки направлено на создание городской 
среды, соответствующей принципам Стандарта (см. с. 22). Это применение 
предполагает интегрированное планирование сетей транспортных и пеше-
ходных перемещений с застройкой кварталов, чередование центров город-
ской жизни и тихих жилых зон. Такое планирование призван обеспечить 
конструктор целевых моделей Стандарта. Он включает в себя базовый набор 
элементов территорий жилой и многофункциональной застройки и систему 
параметров, регулирующих характеристики каждого из этих элементов, 
а также их взаимосвязи с другими элементами в составе территории.

Система параметров Стандарта направлена на формирование целостной 
городской среды и органичное включение новой застройки в сложившее ся 
окружение. Параметры устанавливаются в отношении двух категорий 
объектов:

 - зоны пешеходной доступности площадью 14–55 га;
 - элементы территорий жилой и многофункциональной застройки.

К элементам территорий жилой и многофункциональной застройки 
относятся:

 - кварталы;
 - улицы и площади;
 - уличный фронт;
 - земельные участки;
 - жилая застройка;
 - озелененные территории;
 - автостоянки;
 - школы и детские сады;
 - визуальные акценты.

Каждая целевая модель Стандарта состоит из одинакового набора эле-
ментов. Для каждого из них устанавливается набор параметров, значения 
которых различаются в зависимости от целевых моделей Стандарта. Эти раз-
личия стимулируют использование разных функционально-планировочных 
и объемно-пространственных решений при освоении и развитии территорий 
жилой и многофункциональной застройки согласно той или иной модели.

СОСТАВ КОНСТРУКТОРА
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Система элементов и параметров в составе конструктора описывает пра-
вила формирования застройки, которые, с одной стороны, обеспечивают 
ее соответствие целевым моделям Стандарта, с другой —  создают широкие 
возможности для применения разнообразных проектных решений с учетом 
индивидуальных особенностей конкретной территории.

К В А Р ТА Л
С. 152

З О Н А П Е Ш Е ХО Д Н О Й 

Д О С Т У П Н О С Т И
С. 136

УЛ И Ц Ы И П Л О Щ А Д И
С. 160

Ж И Л А Я З А С Т Р О Й К А 
С. 194

О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Е Т Е Р Р И Т О Р И И
С. 204

УЛ ИЧ Н Ы Й Ф Р О Н Т
С. 174

З Е М Е Л Ь Н Ы Е У Ч А С Т К И
С. 184

А В Т О С Т О Я Н К И
С. 212

Ш КО Л Ы И Д Е Т С К И Е С А Д Ы
С. 220

В И З УА Л Ь Н Ы Е  

А К Ц Е Н Т Ы
С. 228

135

ЧАСТЬ 5 
КОНСТРУКТОР ЦЕЛЕВЫХ 

МОДЕЛЕЙ СТАНДАРТА

  
  
 

  
  
 



Глава 15  
ЗОНА ПЕШЕХОДНОЙ ДОСТУПНОСТИ

Зона пешеходной доступности —  это территория,  
для которой применяются целевые модели Стандарта. 
В границах этой территории нетренированный человек 
может спокойным шагом дойти в любую точку за время 
от 5 до 10 мин. Рекомендуемая площадь зоны пешеход-
ной доступности составляет от 14 до 55 га.



1.  Площадь территории для применения 
целевых моделей Стандарта, га 
Определяется как площадь территории 
в диапазоне от 14 до 55 га, на которой при-
меняются все регулируемые параметры 
целевых моделей Стандарта: централь-
ная —  на территории до 14 га, средне-
этажная —  на территории от 14 до 26 га, 
малоэтажная —  на территории от 26 до 55 га.

2. Плотность застройки территории  
(мин./макс.), тыс. м²/га
Определяется как отношение общей пло-
щади зданий к площади территории в гра-
ницах зоны пешеходной доступности. Общая 
площадь зданий определяется как сумма 
площади всех этажей в габаритах наруж-
ных стен (включая площади всех поме-
щений этажа, в т. ч. лоджий, лестничных 
клеток, лифтовых шахт и пр.). Учитываются 
только надземные этажи, включая мансард-
ные. Подземные этажи зданий и сооруже-
ний не учитываются. Подземное сооружение 
не учитывается, если поверхность земли над 

ним используется под озеленение, органи-
зацию площадок, автостоянок и другие виды 
благоустройства (см. Приложение, с. 270)

3. Доля помещений, приспособленных 
для размещения объектов общественно-
деловой инфраструктуры, от общей площади 
зданий (мин./макс.), % 
Определяется как доля от общей площади 
всех расположенных на территории зданий 
и сооружений, отведенная для размещения 
объектов торговли, услуг, культуры, досуга, 
образования, здравоохранения, а также офи-
сов и малых производств.

4. Жилищная обеспеченность (мин./макс.), м²/чел.
Определяется как общая площадь жилых 
помещений, приходящаяся в среднем 
на одного жителя территории жилой и много-
функциональной застройки в границах зоны 
пешеходной доступности.

Параметры зоны пешеходной доступности

2
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5. Плотность населения (мин./макс.), чел./га
Определяется как отношение общей числен-
ности жителей в зоне пешеходной доступно-
сти к площади ее территории.

6. Обеспеченность озелененными 
территориями (мин.), м²/чел.
Устанавливается в зависимости от плот-
ности населения на территории в зоне 
пешеходной доступности. Определяется 
как минимальная площадь открытых про-
странств на жителя, где не менее 50 % 
территории занято растительностью или 
участками открытого грунта. Принимается 
в соответствии с нормативами, установ-
ленными в СП 42.13330. «Градостроитель-
ство. Планировка и застройка городских 
и сельских поселений», или согласно 
региональным и местным нормативам 
градострои тельного проектирования. В рас-
чет входят деревья, высаженные вдоль улиц, 
и учитываются все озелененные террито-
рии, в том числе участки образовательных 
учреждений, внутриквартальные террито-
рии, озелененные кровли.

7. Доля озелененных территорий 
в территориях общего пользования (мин.), %
Устанавливается как минимальный процент 
от общей площади озелененных террито-
рий в зоне пешеходной доступности, кото-
рый должен быть в ней размещен в составе 
парков, скверов, бульваров. Оставшаяся 
часть озелененных территорий размещается 
на земельных участках различных правооб-
ладателей. Для этого требования к озелене-
нию земельных участков устанавливаются 
в ПЗЗ. Если они не установлены, вся требуе-
мая площадь озеленения должна быть раз-
мещена на территориях общего пользования 
и участках образовательных учреждений.

8. Обеспеченность автостоянками (макс.), 
машино-мест / 1 тыс. жителей (расчет)
Определяется как удельный показатель 
числа автостоянок на одного жителя тер-
ритории в зоне пешеходной доступности. 
В расчете учитываются все виды автостоя-
нок: открытые (линейные и плоскостные) 
и закрытые (подземные, полуподземные, 
наземные многоуровневые и встроенно-
пристроенные: в первых этажах зданий или 
стилобатах, механизированные).

9. Уровень обслуживания общественным 
транспортом (мин.), баллы (расчет)
Комплексный показатель, определяе-
мый расчетом для каждой зоны пешеход-
ной доступности в зависимости от спроса 
на общественный транспорт среди жите-
лей и работающих на территории в пиковые 
часы. Параметр учитывает:

 - предпочтительные виды общественного 
транспорта в соответствии с их провоз-
ной способностью;

 - степень независимости движения 
общественного транспорта от загружен-
ности улично-дорожной сети (приори-
тетность проезда);

 - интервал движения общественного 
транспорта (методику расчета параме-
тра см. с. 276).

10. Плотность улично-дорожной сети (мин.), км/км²
Определяется как соотношение суммарной 
протяженности улиц на территории в зоне 
пешеходной доступности к площади этой 
территории.
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Особенности регулирования
Регулирование параметров зоны пешеходной доступности направлено 
не только на достижение показателей целевой модели Стандарта на кон-
кретной территории города, но и на ее включение в существующую функцио-
нально-планировочную структуру и общественную инфраструктуру города: 
городскую улично-дорожную сеть, инженерные сети, транспортную систему, 
систему озелененных территорий и пр. (подробнее см. Книгу 3 «Стандарт 
освоения свободных территорий»). Параметры зоны пешеходной доступности 
позволяют укрупненно оценить технико-экономические показатели развития 
территории, соотнести их с планами городского пространственного развития 
и возможностями муниципального бюджета, а также приступить к разработке 
проектов жилой и многофункциональной застройки.

ПЛОЩА ДЬ ТЕРРИТОРИИ ДЛЯ ПРИМЕНЕНИЯ  

ЦЕЛЕВЫХ МОДЕЛЕЙ СТАНДАРТА

Оптимальная площадь территории в зоне пешеходной доступности определя-
ется для каждой из целевых моделей Стандарта с учетом установленных для 
них показателей плотности и уровня функционального разнообразия.

В застройке по центральной модели Стандарта, ориентированной на пеше-
ходные перемещения, основное количество объектов общественно-деловой 
инфраструктуры повседневного спроса и открытых городских пространств 
для отдыха и досуга следует разместить в зоне пятиминутной пешеходной 
доступности для жителей —  на территории площадью порядка 14 га, описы-
ваемой радиусом 210 м.

Размещение преимущественно жилой застройки средней плотности 
по среднеэтажной модели Стандарта, ориентированной на обслужива-
ние общественным транспортом, рассчитано на территорию в зоне семи-
минутной пешеходной доступности, площадью около 26 га, описываемой 
радиусом 290 м.

Малоэтажная модель Стандарта, характеризующаяся относительно низкой 
плотностью и уровнем функционального разнообразия, а также приорите-
том перемещений на личном автомобиле, соответствует радиусу 10-минут-
ной пешеходной доступности (420 м) между всеми объектами на территории, 
то есть площади до 55 га.

Если территория проектирования равна размеру зоны пешеходной доступ-
ности, параметры Стандарта назначаются в соответствии с выбранной целе-
вой моделью. Однако площадь участка проектирования может отличаться 
от площади зоны пешеходной доступности в большую или меньшую сторону. 
В обоих случаях применение параметров Стандарта будет иметь свои особен-
ности (см. илл. 4). 
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Если площадь участка проектирования меньше установленной для выбран-
ной целевой модели, основной задачей становится включение новой 
застройки в сложившуюся городскую среду таким образом, чтобы параме-
тры территории в зоне пешеходной доступности за пределами участка про-
ектирования максимально приблизились к параметрам выбранной модели 
Стандарта. Это повысит качество жизни во всех кварталах в зоне пешеход-
ной доступности. Например, если застройка в этой зоне недостаточно плот-
ная, на участке должен появиться фрагмент высокоплотной застройки. При 
низком уровне функционального разнообразия территории в составе новой 
застройки рекомендуется разместить объект-магнит (например, досуговый 
центр), который привлечет посетителей из других районов города и создаст 
дополнительные потоки пользователей для других объектов торговли, услуг 
и досуга.

Если территория проектирования превышает максимальную площадь зоны 
пешеходной доступности, установленную для выбранной целевой модели, 
ее следует разделить на фрагменты, соответствующие по размеру этой 
зоне. Для каждого из участков может быть выбрана своя целевая модель, 
на основе которой будет сформирована застройка. Важной задачей про-
ектирования такой территории станет обеспечение транспортных, пеше-
ходных и функциональных связей между отдельными ее фрагментами, 
соответствующими различным целевым моделям Стандарта, и плавного 
перехода от одного фрагмента к другому (подробнее об определении распо-
ложения зоны пешеходной доступности относительно границ участков раз-
личного размера и очертаний см. Книгу 3 «Стандарт освоения свободных 
территорий»).

ПЛОТНОСТЬ ЗАСТРОЙКИ ТЕРРИТОРИИ

Параметр позволяет рассчитать общую площадь объектов капитального 
строительства, которые будут размещены на той или иной городской тер-
ритории в ходе ее развития. На основе этих расчетов застройщики могут 
предварительно оценить экономику проекта такого развития и принять 
решение о целесообразности его разработки. Соответствующие органы вла-
сти получают возможность укрупненно оценить нагрузку на инженерную 
и транспортную инфраструктуру, обеспеченность социальной инфраструкту-
рой, предусмотренной в нормативах градостроительного проектирования, 
и  вложения средств бюджета в их развитие в случае реализации проекта.

ДОЛЯ ПОМЕЩЕНИЙ, ПРИСПОСОБЛЕННЫХ ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТОВ 

ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ

Одним из ключевых факторов, которые определяют различия между целе-
выми моделями Стандарта и влияют на возможность реализации того или 
иного базового сценария повседневной жизни для жителей территорий 
в зоне пешеходной доступности, служит уровень функционального разно-
образия этих территорий —  количество расположенных в застройке объектов 
торговли, услуг, культуры и досуга, рабочих мест.
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> 55 га
> зоны пешеходной 

доступности

26 га

Среднеэтажная 

модель

26 га

Среднеэтажная 

модель

55 га

Малоэтажная 

модель

14 га

Центральная

 модель

14 га

Центральная

 модель

14 га

Центральная

 модель

216–420 м

14–55 га
= зоне пешеходной 

доступности

0,4–13 га
< зоны пешеходной 

доступности

Размер 
участка

Илл. 4. Особенности применения параметров Стандарта на участках проектирования 
различного размера

Развитие участка проектирова-
ния происходит таким образом, 
чтобы параметры территории 
в зоне пешеходной доступ-
ности за пределами участка 
максимально приблизились 
к параметрам выбранной целе-
вой модели Стандарта 

Территория проектирования 
делится на фрагменты, соответ-
ствующие размеру зоны пеше-
ходной доступности выбранных 
целевых моделей

Параметры Стандарта назнача-
ются в соответствии с выбранной 
целевой моделью

Центр городской жизни Зона пешеходной доступности
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Илл. 5. Трансформация жилых помещений в первых этажах в помещения для различных объектов 
общественно-деловой инфраструктуры

На основе показателей плотности застройки территории, укрупненно опре-
деляющих общую площадь объектов капитального строительства, параметр 
позволяет определить общую площадь объектов нежилого назначения, раз-
мещение которых обеспечит соответствие застройки выбранной целевой 
модели Стандарта.

В условиях рыночной экономики устанавливать жесткие требования к доле 
объектов общественно-деловой инфраструктуры от общей площади зданий 
нецелесообразно: возможность появления этих объектов на той или иной 
территории определяется множеством факторов, которые не входят в сферу 
влияния градостроительного проектирования. Это, например, спрос на те или 
иные товары и услуги, приоритет различных отраслей экономики в конкрет-
ном городе, уровень доходов населения и пр. Исключение составляют те объ-
екты, минимальную обеспеченность и территориальную доступность которых 
берут на себя местные власти.

Тем не менее, даже если на текущий момент на территории проектирования 
отсутствуют социально-экономические предпосылки для повышения уровня 
ее функционального разнообразия, в проекте следует устанавливать долю 
помещений, где при возникновении соответствующих условий могут быть 
размещены объекты торговли и услуг, культуры и досуга, офисы, малые про-
изводства и пр. В противном случае формируется территория, неустойчи-
вая к социальным и экономическим изменениям, которая в будущем может 
потребовать больших вложений в редевелопмент.

Возможность смены функционального назначения помещений (например, 
превращение квартир в первых этажах в кафе и магазины или многоуров-
невых паркингов — в офисные здания) обеспечивается гибкими конструк-
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тивными решениями, позволяющими производить перепланировку без 
значительных капиталовложений.

ЖИЛИЩНАЯ ОБЕСПЕЧЕННОСТЬ И ПЛОТНОСТЬ НАСЕЛЕНИЯ

Показатели жилищной обеспеченности позволяют увязать общую площадь 
застройки, рассчитанную исходя из показателей ее плотности, с общей 
численностью населения на территории в зоне пешеходной доступности. 
Параметр носит усредненный характер и применяется ко всей территории, 
но не к каждой квартире в отдельности. Так, если на территории проектиро-
вания встречается многоквартирная застройка, где на одного жильца при-
ходится около 25 м2 общей площади квартиры, и индивидуальная застройка, 
где на одного жильца приходится около 55 м2, то значение жилищной обеспе-
ченности для всей территории будет рассчитываться в соответствии с соотно-
шением этих типов жилья и составлять, например, 35 м2.

Показатель плотности населения используется наряду с показателем плот-
ности застройки для укрупненной оценки эффектов от развития территории 
на загруженность городской инфраструктуры.

Расчет плотности населения учитывает только горожан, постоянно прожи-
вающих на территории в зоне пешеходной доступности. Параметр служит 
для определения обеспеченности нормируемыми объектами —  школами, 
детскими садами, поликлиниками, автостоянками, общественным транс-
портом и пр. (подробнее о применении параметров в расчете технико-
экономических показателей при разработке проектов территорий жилой 
и многофункциональной застройки см. Книгу 3 «Стандарт освоения свобод-
ных территорий»).

С участием жителей формируется так называемое дневное и ночное насе-
ление городских территорий. Его плотность не регулируется, но оно чрез-
вычайно важно для развития этих территорий, поскольку способствует 
повышению уровня их функционального разнообразия и безопасности. 
К этому населению относятся следующие группы посетителей городских 
территорий:

 - постоянные (те, кто бывает на территории не менее пяти дней 
в неделю; помимо жителей к ним относятся работающие или обучаю-
щиеся на территории);

 - периодические (те, кто прибывает на территорию через некоторые 
интервалы времени, к примеру, для посещения парков городского 
значения, спортивных центров, косметических и спа-салонов и пр.);

 - эпизодические (те, кто посещает территорию время от времени, 
например туристы, экскурсанты).

Наличие дневного и ночного населения обеспечивает оживленную жизнь 
на улицах в зоне пешеходной доступности как в дневные, так и в вечерние 
часы, а также равномерный поток посетителей объектов торговли и услуг 
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в течение всего дня. Это создает благоприятные условия для развития 
малого бизнеса.

В расчете нормируемых объектов эти пользователи не учитываются: пред-
полагается, что число ежедневно выезжающих с территории на работу или 
учебу жителей больше или равно числу прибывающих на нее с теми же 
целями. В этом случае дополнительной инфраструктуры не требуется. Напро-
тив, уже предусмотренная инфраструктура используется более эффективно 
и обеспечивает большее число горожан в течение суток. Так, например, 
в дневное время сотрудники расположенных на территории предприятий 
могут использовать те же автостоянки, что и ее жители, работающие в других 
районах города и возвращающиеся на территорию в вечернее время. Некото-
рые родители могут выбирать детский сад для своих детей не рядом с домом, 
а рядом с работой.

ОБЕСПЕЧЕННОСТЬ ОЗЕЛЕНЕННЫМИ  

ТЕРРИТОРИЯМИ

Регулирование параметра направлено на размещение в зоне пешеходной 
доступности такой площади озеленения, которая обеспечит комфортные 
условия пребывания на ней всех жителей и посетителей территории. Созда-
нию таких условий способствуют следующие эффекты, связанные с высадкой 
травянистой, древесной и кустарниковой растительности:

 - повышение качества воздуха, в том числе улавливание частиц пыли, 
поглощение углекислого газа и выделение кислорода;

 - снижение уровня шума;
 - повышение микроклиматического комфорта в открытых простран-
ствах, в том числе снижение скорости ветра или, напротив, стимули-
рование воздушных потоков в безветренную жаркую погоду, создание 
тени, смягчение эффекта теплового острова за счет испарений 
с поверхности кроны;

 - естественное впитывание в грунт и сохранение влаги, способствую-
щие снижению нагрузки на ливневую канализацию и риска затопле-
ния улиц при выпадении сверхнормативных осадков.

При расчете обеспеченности учитывается все озеленение в составе терри-
торий жилой и многофункциональной застройки как на территориях общего 
пользования, так и на участках школ, детских садов, на внутриквартальных 
территориях и придомовых участках. Это связано с тем, что перечисленные 
выше эффекты дает любое озеленение вне зависимости от того, на террито-
рии каких правообладателей оно расположено.

Регулирование площади озелененных территорий на каждого жителя без 
конкретизации основных групп растений (трав, кустарников, деревьев), 
предполагаемых для размещения на этих территориях, может не обеспечи-
вать всего набора указанных эффектов озеленения и, как следствие, лишь 
в незначительной степени повышать комфорт пребывания жителей в откры-

*
На материале научно-
исследовательской 
работы «Разработка 
методики определе-
ния количественных 
и качественных 
характеристик 
 озеленения, необхо-
димого для размеще-
ния на территориях 
новой жилой и много-
функциональной 
застройки, в зави-
симости от технико- 
экономических пока-
зателей объекта». 
При расчете по-
зитивного эффекта 
использовались 
усредненные показа-
тели различных пород 
деревьев диаметром 
15 см, а также нормы 
посадки деревьев 
и кустарников 
городских зеленых 
насаждений в за-
висимости от вида 
и функционального 
назначения.
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Илл. 6. Интенсивность озеленения и позитивный эффект от повышения ее уровня 
на территориях жилой и многофункциональной застройки

У Р О В Е Н Ь 

И Н Т Е Н С И В Н О С Т И 
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Э Ф Ф Е К Т Ы  
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Поглощение углекислого 
газа (т/га/год)

1 га газонного покрытия 1 га деревьев, высаженных 
с плотностью 100 ед./га

1 га газонного покрытия 
при высадке 100 деревьев 
и 1000 кустарников

Улавливание частиц пыли 
(т/га/год)

Выделение кислорода

Снижение температуры 
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тых городских пространствах. Чтобы этого избежать, рекомендуется регули-
ровать обеспеченность озелененными территориями с учетом интенсивности 
их озеленения.

Она определяется в зависимости от набора применяемых групп растений, 
их количества (густоты посадок) или занимаемой ими площади (для травяни-
стой растительности). В случае если на одного человека приходится свыше 
0,3 дерева (кустарника), площадь озелененной территории возможно уменьшать 
на 10 м² при высадке на ней каждого нового дерева (кустарника). В целом при 
расчете обеспеченности озелененными территориями на основе нормативов, 
установленных в СП 42.13330. «Градостроительство. Планировка и застройка 
городских и сельских поселений», или в соответствии с региональными и мест-
ными нормативами градостроительного проектирования допускается предусма-
тривать снижение площади озелененных территорий на 30 % при повышении 
его интенсивности до максимального, третьего, уровня (см. илл. 6).

Регулирование обеспеченности озелененными территориями с учетом интен-
сивности озеленения способствует наиболее полному достижению всех пози-
тивных эффектов озеленения, повышению комфорта пребывания жителей 
на территориях жилой и многофункциональной застройки, а также дает боль-
шую свободу планировочных решений за счет экономии площадей в откры-
тых городских пространствах.

ДОЛЯ ОЗЕЛЕНЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ В ТЕРРИТОРИЯХ  

ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ

Параметр регулируется в увязке с рекомендованными значениями обеспе-
ченности озелененными территориями, а также значениями плотностных 
параметров (застройки, населения, улично-дорожной сети). Это регулирова-
ние направлено на формирование комфортных условий для отдыха и досуга 
жителей на открытом воздухе.

Чем выше плотностные показатели территории проектирования, тем больше 
возможностей для размещения озеленения вдоль улиц, бульваров, в неболь-
ших парках и скверах, а не внутри кварталов. Своих максимальных значений 
этот параметр достигает в среднеэтажной (40 %) и центральной (45 %) моде-
лях Стандарта. В малоэтажной, где озеленение по преимуществу размеща-
ется на придомовых участках и при этом велика площадь открытых грунтовых 
участков с естественным травянистым покрытием, доля озелененных тер-
риторий общего пользования минимальна (15 %). Как правило, эту площадь 
занимает местный парк.

ОБЕСПЕЧЕННОСТЬ АВТОСТОЯНК АМИ И УРОВЕНЬ ОБСЛУЖИВАНИЯ 

ОБЩЕСТВЕННЫМ ТРАНСПОРТОМ

Регулирование обоих параметров призвано содействовать интеграции тер-
риторий жилой и многофункциональной застройки, развиваемых согласно 
целевым моделям Стандарта, в городскую транспортную систему. Это пред-
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Илл. 7. Эффективность использования улично-дорожной сети 
различными видами транспорта

Илл. 8. Усредненные характеристики различных видов транспорта 

Скорость сообщения  
в городской среде  
с учетом остановок,  
км/ч

Пропускная 
способность 
инфраструктуры  
на полосу, ед./ч

Провозная 
способность  
в одном направлении, 
тыс. чел./ч

14–18 60 0,03–6 

16–25 36 0,6–12

20–40 45 0,6–22

30–50 40 5–78

30 800 0–1,1

Использование 
дорожного 
полотна 93,8 м² 4,4–6,2 м²13,5 м²

Автобус Троллейбус

Трамвай

Трамвай

ЛРТ

ЛРТ

Поезд Метро

безрельсовый 
транспорт

Виды 
транспорта

Уличный рельсовый 
транспорт со светофорным 
регулированием 
на пересечениях

Уличный рельсовый 
транспорт с безусловным 
преимуществом 
на пересечениях

Внеуличный рельсовый 
транспорт

Автомобиль
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полагает организацию комфортной для всех групп пользователей улично-
дорожной сети и управление транспортным спросом* —  стимулирование 
жителей к использованию тех или иных видов транспорта в соответствии 
с возможностями городской транспортной инфраструктуры.

Стандарт предполагает взаимосвязанное планирование инфраструктуры для 
общественного транспорта и автомобильных перемещений на основе ком-
плексной оценки транспортной доступности территории в масштабе города. 
В том числе предусматривается:

 - дифференцированное ограничение обеспеченности автостоянками 
на разных территориях города с учетом пропускной способности 
улично-дорожной сети, а также приоритетных видов перемещений 
для выбранной целевой модели Стандарта;

 - развитие сети комфортного и надежного общественного транс-
порта, обслуживающего территории, где возможности для размеще-
ния автостоянок ограничены или где использование автомобиля как 
основного вида транспорта большинством жителей приведет к пре-
вышению пропускной способности городской улично-дорожной сети.

Автомобиль —  наименее выгодный вид транспорта с точки зрения эффектив-
ности использования земельных ресурсов. В среднем для перевозки  
в автомобиле одного пассажира требуется 93,8 м² дорожного полотна. Для 
перевозки одного пассажира в автобусе при предельной комфортной напол-
няемости необходимо 13,5 м², в трамвае  —  от 4,4 до 6,2 м² дорожного полотна 
(см. илл. 7). Полностью заполненный трамвай вместимостью около 145 чело-
век заменяет 124 автомобиля.

В зависимости от численности населения и плотности застройки в целе-
вой модели, на основе которой развивается территория, Стандарт опреде-
ляет требования как к уровню обеспеченности автостоянками, так и к уровню 
обслуживания общественным транспортом.

В условиях плотной застройки возможности для размещения автостоянок для 
всех жителей и работающих на территории горожан ограничены, при этом 
с ростом уровня функционального разнообразия потребность в ежедневных 
поездках на автомобиле сокращается. Развитие территорий такой застройки 
предполагает высокий уровень обслуживания общественным транспортом, 
а также стимулирование пешеходных перемещений и использования безмо-
торных видов транспорта.

На территориях с относительно низкой плотностью застройки и населения 
ниже уровень функционального разнообразия, поэтому приоритет здесь 
отдан автомобильным перемещениям и существует возможность разместить 
автостоянки для большинства пользователей. Тем не менее развитие этих 
территорий должно предусматривать наличие альтернативы в виде обще-
ственного транспорта.

*
Управление транс-
портным спросом 
(transportation 
demand 
management) —  обоб-
щающий термин для 
стратегий, которые 
приводят к более эф-
фективному исполь-
зованию улично-до-
рожной сети, системы 
общественного транс-
порта, автостоянок 
и других объектов 
городской транспорт-
ной инфраструктуры. 
Такие стратегии 
активно применяют-
ся в странах Европы 
в рамках Европейской 
платформы управле-
ния мобильностью 
(European Platform on 
Mobility Management), 
созданной при под-
держке Европейской 
комиссии.
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Показатель обеспеченности автостоянками определяется расчетом для каж-
дой городской территории, развиваемой согласно той или иной целевой 
модели Стандарта. Этот расчет должен быть основан на оценке загружен-
ности и пропускной способности улично-дорожной сети в масштабе всего 
города, чтобы избежать возникновения заторов. Жители, не обеспеченные 
автостоянками, должны иметь возможность передвигаться на быстром и ком-
фортном общественном транспорте (подробнее расчет обеспеченности авто-
стоянками см. в Книге 3 «Стандарт освоения свободных территорий»). 

Уровень обслуживания общественным транспортом оценивается в баллах 
и рассчитывается в следующем порядке:

 - устанавливается прогнозируемый спрос на общественный транс-
порт или количество его ежедневных пользователей в зоне пешеход-
ной доступности. Оно определяется как число жителей и работающих 
на территории той или иной целевой модели Стандарта, не обеспе-
ченных местами для хранения личных автомобилей;

 - устанавливается приоритетный вид общественного транспорта 
в соответствии с его провозной способностью, которая рассчиты-
вается с запасом, т.е. таким образом, чтобы не только обеспечить 
прогнозируемый спрос, но и стимулировать автомобилистов чаще 
пользоваться общественным транспортом;

 - выбранный вид транспорта оценивается по сочетанию таких показате-
лей, как приоритетность проезда (рельсовый, по выделенной полосе, 
в общем потоке) и интервал движения. Оценка выражается в баллах 
(подробнее методику расчета параметра см. с. 276).

В центральной модели Стандарта со значением параметра в 6 баллов пред-
усматривается движение рельсового транспорта (метро, трамвай) и/или орга-
низация выделенной полосы для автобусов. Интервал движения рельсового 
транспорта составляет не более 15 мин., колесного —  не более 5 мин.

В среднеэтажной модели Стандарта рекомендуемый уровень обслужива-
ния общественным транспортом в 4 балла подразумевает движение рельсо-
вого транспорта (трамвай, метро, а также пригородные поезда) с интервалом 
до 30 мин., а также колесного по выделенной полосе (с интервалом не более 
15 мин.) или в общем потоке с интервалом не более 5 мин.

В малоэтажной модели Стандарта значение параметра минимально: 1 балл. 
Это означает, что интервал движения автобусов как по выделенной полосе, 
так и в общем потоке может составлять 30 мин. и более. Наличие рельсового 
транспорта (например, пригородной электрички) с тем же интервалом движе-
ния повышает уровень обслуживания до 2 баллов.

Остановки в зависимости от вида общественного транспорта следует разме-
щать в 5–10-минутной пешеходной доступности для жителей. Расположение 
остановок должно учитывать основные направления пешеходных переме-
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щений к объектам общественно-деловой и рекреационной инфраструктуры. 
Остановочные павильоны призваны защищать ожидающих от ветра, осадков 
и прямых солнечных лучей. Рекомендуется также снабжать павильоны картой 
маршрутов и экранами с указанием времени прибытия транспорта.

ПЛОТНОСТЬ УЛИЧНО-ДОРОЖНОЙ СЕТИ

Чем плотнее улично-дорожная сеть на территориях в зоне пешеходной 
доступности, тем выше разнообразие маршрутов, тем более равномерно рас-
пределяются транспортные и пешеходные потоки. Наличие альтернативных 
маршрутов способствует устойчивости транспортной системы, поскольку при 
возникновении затора существует возможность использовать другие пути. 
Частые перекрестки в плотной улично-дорожной сети сдерживают водителей 
при разгоне и тем самым повышают безопасность пешеходов.

На 87 % территорий жилой и многофункциональной застройки в городах Рос-
сии плотность улично-дорожной сети не превышает 8–10 км/км². В городах 
Европы и США, особенно в современных районах, развитие которых нача-
лось в 2000-х гг. и продолжается сегодня, этот показатель равен 20–30 км/км². 
Так, в самом крупном новом жилом районе Стокгольма Хаммербю он состав-
ляет 19 км/км², в строящемся сегодня на месте старого аэродрома жилом рай-
оне Вены Асперне —  16 км/км². Целевой показатель ООН-Хабитат составляет 
18 км/км².

Этому показателю соответствует рекомендуемая плотность улично-дорожной 
сети на территориях, развиваемых согласно центральной модели Стандарта. 
Значения параметра для среднеэтажной и малоэтажной моделей принима-
ются 15 км/км² и 19 км/км² соответственно.
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Илл. 9. Сравнение плотности улично-дорожной сети на территориях жилой 
и многофункциональной застройки в городах России и Европы

Вена,  
район Асперн

Стокгольм,  
район Хаммербю

Целевой показатель
ООН-Хабитат

Саратов,  
район Юбилейный

16 км/км²

19 км/км² 18 км/км²

10 км/км²
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Глава 16  
КВАРТАЛЫ

Квартал —  часть территории города, ограниченная 
со всех сторон улицами, естественными и искусственны-
ми рубежами и отделенная от территорий общего пользо-
вания красными линиями. Квартал включает в себя один 
или несколько земельных участков, предназначенных 
для размещения объектов капитального строительства.



1. Площадь квартала жилой 
и многофункциональной застройки  
(мин./макс.), га
Определяется как площадь территории 
в красных линиях. На неразмежеван-
ных территориях сложившейся застройки, 
где красные линии не установлены, гра-
ницы квартала определяются по линии 
застройки —  проектной линии, вдоль кото-
рой расположено более 50 % длины фасадов 
зданий, выходящих на улицу.

2. Длина стороны квартала (макс.), м
Определяется как протяженность красной 
линии или линии застройки вдоль одной 
из ограничивающих квартал улиц или тер-
ритории общего пользования.

3. Интервал размещения сквозных велоси-
педных и пешеходных путей, соединяющих 

улицы и другие общественные пространства 
по внутриквартальным территориям, м
Определяется как расстояние от края пере-
крестка (начальной точки скругления про-
езжей части) до оси ближайшего сквозного 
велопешеходного пути или между осями 
двух таких путей. При длине стороны квар-
тала 150 м и более максимальное значение 
интервала составляет 120 м.

4. Плотность застройки квартала жилой 
и многофункциональной застройки  
(мин./макс.), тыс. м²/га
Отношение общей площади объектов капи-
тального строительства жилого и нежилого 
назначения к площади территории квар-
тала в границах красных линий или линий 
застройки. Расчет общей площади аналоги-
чен расчету для плотности застройки терри-
тории (см. с. 272).

2

1

4

3

Параметры кварталов
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Особенности регулирования
Характеристики кварталов и их взаимное расположение тесно связаны 
с плотностью и трассировкой улично-дорожной сети. Использование кварта-
лов как планировочной единицы позволяет:

 - влиять на направления и интенсивность потоков пешеходов и авто-
мобилей по территории города;

 - дифференцировать плотностные, планировочные и функциональные 
показатели застройки отдельных кварталов в увязке с размещением 
центров городской жизни, улиц и других открытых пространств;

 - определить подходы к межеванию территорий;
 - увязать показатели плотности застройки территории с параметрами 
застройки отдельных земельных участков в составе кварталов.

ПЛОЩА ДЬ КВАРТА ЛА ЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНА ЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Регулирование площади квартала влияет на выбор горожанами основного 
вида ежедневных перемещений. Крупные (3–5 га) кварталы удобнее для 
автомобилистов, чем для пешеходов, вынужденных преодолевать значитель-
ные расстояния. Чем крупнее кварталы, тем больше пользователей выби-
рают моторизированные виды транспорта. Квартал менее 0,4 га также может 
снизить уровень пешеходной активности, поскольку время спокойной ходьбы 
вдоль уличного фронта начинает снижаться в сравнении со временем, затра-
чиваемым на пересечение перекрестков.

Площадь территории — 60 га
Протяженность уличного фронта — 19 500 м

Площадь территории — 60 га
Протяженность уличного фронта — 7200 м

Илл. 10. Зависимость протяженности уличного фронта от размера квартала

60 м

200 м

60 м 200 м18 м 40 м

154

КНИГА 1  

СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ



Небольшая площадь кварталов (до 1,8 га) способствует повышению интен-
сивности пешеходных потоков и за счет увеличения протяженности улич-
ного фронта расширяет возможности для размещения вдоль улиц объектов 
общественно-деловой инфраструктуры (см. илл. 10). Развитие стрит-ретейла, 
в свою очередь, содействует расширению спектра предложений по аренде 
помещений на первых этажах жилой и многофункциональной застройки.

Выбор оптимальной площади определяется, с одной стороны, стимули-
рованием пешеходных перемещений, что предполагает ее уменьшение, 
с другой —  экономией средств на эксплуатацию улично-дорожной сети, что 
требует увеличения площади квартала и уменьшения площади, занимае-
мой улицами. Значение параметра варьируется от модели к модели: чем 
ниже планируемые плотность застройки и уровень функционального разно-
образия, тем больше площадь квартала. В центральной модели Стандарта 
она составляет 0,9 га, в среднеэтажной —  4,5 га, в малоэтажной —  5 га.

Ограничение площади кварталов (до 5 га) закладывает основу для поступа-
тельного преобразования территории города, так как позволяет постепенно 
замещать небольшие фрагменты городской среды, не оказывая значитель-
ного влияния на соседние территории. Это требует меньше времени и финан-
совых вложений, чем редевелопмент крупных городских территорий.

ДЛИНА СТОРОНЫ КВАРТА ЛА

Регулирование длины стороны квартала позволяет сформировать его про-
порции, а также наряду с регулированием площади определяет выбор основ-
ного вида ежедневных перемещений. Оптимальный баланс комфортного 
пешеходного и автомобильного движения достигается в кварталах с длиной 
стороны 80–120 м. Высокая частота размещения перекрестков увеличивает 
число альтернативных маршрутов вдоль улиц и сокращает протяженность 
их монотонных участков. Также сокращается путь разгона транспортных 
средств, что содействует успокоению трафика и повышению безопасности.

Оптимизация пропорций квартала позволяет эффективнее управлять распре-
делением транспортно-пешеходных потоков на городских территориях. При 
вытянутых пропорциях, когда длина самой протяженной стороны квартала 
превышает в два раза и более длину самой короткой, основные потоки про-
ходят вдоль коротких сторон, где больше возможностей совершить поворот 
в нужном направлении. Вдоль таких сторон квартала формируются центры 
городской жизни, вдоль длинных —  тихие жилые зоны (см. илл. 11)*.

ИНТЕРВА Л РАЗМЕЩЕНИЯ СКВОЗНЫХ ВЕЛОСИПЕДНЫХ И ПЕШЕХОДНЫХ ПУТЕЙ

Для повышения удобства пешеходных перемещений и стимулирования 
пешеходной активности горожан крупные кварталы (с длиной стороны 150 м 
и более) следует делать проницаемыми. Это предполагает устройство сквоз-
ных путей, приспособленных для движения пешеходов и велосипедистов 
и соединяющих улицы и другие общественные пространства по кратчайшим 

*
Наиболее известный 
пример планировки 
на основе вытянутых 
кварталов —  Ман-
хэттен, где средний 
размер квартала —  
80 × 274 м. На острове 
четко разделяются 
авеню с высокой 
социально-коммер-
ческой активностью 
и улицы, где распо-
лагается преимуще-
ственно жилье.
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расстояниям через внутриквартальные территории. Такие пути могут обе-
спечиваться при помощи публичного сервитута, быть выделены в террито-
рии общего пользования красными линиями или размещены на специально 
сформированных земельных участках. В отличие от публичного сервитута, 
который может носить временный характер, два последних варианта обеспе-
чивают большую устойчивость планировочной структуры территории.

При повышении уровня функционального разнообразия застроенной терри-
тории, к примеру, в случае размещения поблизости от нее деловых центров 
или ТПУ, обособление сквозных путей будет способствовать их превраще-
нию в новые улицы, вдоль которых сформируется дополнительная застройка 
и уличный фронт, и, как следствие, разукрупнению кварталов. Повышение 
плотности застройки увеличит интенсивность потоков и расширит возможно-
сти для повышения функционального разнообразия территории.

ПЛОТНОСТЬ ЗАСТРОЙКИ КВАРТА ЛА 

Регулирование плотности застройки в масштабе квартала обеспечивает 
более высокую точность в расчете, чем в масштабе территории применения 
модели (см. с. 274). Соответствие проектов развития территорий рекомендо-
ванным значениям плотности застройки будет оцениваться как отношение 
суммарной площади застройки каждого из кварталов к площади территории 
в зоне пешеходной доступности.

В целевых моделях устанавливаются как максимальные, так и минималь-
ные значения плотности застройки кварталов. Максимум ограничивает кон-
центрацию застройки в отдельных кварталах с повышенной этажностью. 
Минимум позволяет снизить риск возникновения ситуации, когда часть квар-
талов остается незастроенной. Показатели плотности застройки привязаны 
к ее типам по моделям. Например, при развитии территорий малоэтажной 
застройки минимум плотности будет соответствовать кварталу, полностью 
застроенному индивидуальными жилыми домами, а максимум —  кварталу, 
полностью застроенному малоэтажными многоквартирными домами.

Параметр носит обобщенный характер и при отсутствии более детального 
регулирования применяется к любому земельному участку в составе квар-
тала. Детальное регулирование объемно-пространственных характеристик 
застройки в масштабе квартала производится при установлении различных 
параметров ее плотности для отдельных земельных участков, когда одни 
предполагают меньшую, а другие большую плотность. Суммарная общая пло-
щадь объектов на всех земельных участках в составе квартала не должна 
превышать показатель, рассчитанный на основе плотности застройки для 
квартала целиком*. Однако такое регулирование не позволяет точно опре-
делить морфологию планируемой застройки. Для этого используются 
 объемно-пространственные параметры застройки земельных участков, такие 
как этажность застройки и процент застроенности земельного участка (мето-
дику расчета плотности застройки см. с. 272).

*
Например, при по-
казателе плотности 
застройки (нетто) 
10 тыс. м²/га, установ-
ленном для квартала 
площадью 2 га, общая 
площадь застройки 
составит 20 тыс. м². 
Если разделить квар-
тал на четыре участка 
по 0,5 га и назначить 
тот же показатель 
плотности для каждо-
го из них, суммарная 
площадь застройки 
в квартале составит 
те же 20 тыс. м². Если 
для двух участков 
в составе квартала 
установить значение 
параметра плот-
ности 15 тыс. м²/га, 
а для двух других — 
5 тыс. м²/га, суммар-
ная общая площадь 
также не изменится.

156

КНИГА 1  

СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ



Дополнительные рекомендации
При разработке проектов жилой и многофункциональной застройки реко-
мендуется выбирать оптимальную ориентацию кварталов по сторонам света 
и с учетом преобладающих направлений сезонных ветров.

Ориентация квартала с учетом преобладающих направлений сезонных 
ветров дает возможность снизить скорость холодных воздушных потоков 
зимой, а летом, наоборот, открыть доступ сквозному проветриванию, что 
смягчает эффект теплового острова. Длинные стороны кварталов, ориентиро-
ванные к преобладающему направлению зимних ветров под углом, близким 
к прямому (с отклонением не более 30 ° в каждую сторону), позволяют создать 
комфортные условия для пребывания горожан в открытых пространствах 
в холодное время года (см. илл. 12)**.

Ориентация квартала по сторонам света помогает определить его минималь-
ную площадь и длину длинной стороны, при которых соблюдаются требова-
ния инсоляции как жилых помещений, так и внутриквартальных территорий, 
где могут быть расположены площадки для игр и отдыха. При планировке 
территорий во всех инсоляционных зонах России при среднеэтажной 
застройке возможно использование небольших кварталов с длиной стороны 
менее 100 м. Размещение площадок для игр и отдыха за пределами внутри-
квартальных территорий, например в скверах, позволяет уменьшить длину 
стороны таких кварталов до 68 м при девятиэтажной застройке и до 48 м при 
малоэтажной застройке во всех инсоляционных зонах и площади квартала 
0,45 га.

**
Такие решения наибо-
лее эффективны 
в умеренном клима-
тическом поясе, в ко-
тором проживает 97 % 
населения России. 
В условиях аркти-
ческого или субарк-
тического, а также 
субтропического кли-
мата для обеспечения 
микроклиматического 
комфорта в откры-
тых пространствах 
требуется проведе-
ние дополнительных 
мероприятий.

Илл. 12. Ориентация кварталов с учетом преобладающих 
направлений сезонных ветров

 Жилая функция   Коммерческая 
функция

 Летние ветра  Зимние ветра

Илл. 11. Влияние пропорций кварталов на интенсивность 
потоков пользователей и размещение жилой 
и коммерческой функций
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* 
Размеры кварталов 
указаны по красным 
линиям с учетом за-
стройки с шириной 
корпуса 15 м и с отсту-
пом от красных линий 
1,5 м.
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Илл. 13. Рекомендуемые минимальные размеры кварталов жилой 
и многофункциональной застройки в различных инсоляционных зонах 
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Глава 17  
УЛИЦЫ И ПЛОЩАДИ

Улица — линейное открытое общественное пространство, 
предназначенное для движения пешеходов и различных 
видов индивидуального и общественного транспорта. 
Улицы ограничиваются фронтом застройки, ограждени-
ями, озеленением, откосами и другими естественными 
 рубежами и выделяются красными линиями в террито-
рии общего пользования. 
 
Площадь — примыкающее к улицам плоскостное от-
крытое общественное пространство, предназначенное 
для одновременного пребывания большого количе-
ства людей. Озеленение занимает не более половины 
поверхности площади. Периметр площади сформи-
рован объектами улично-дорожной сети, зданиями, 
ограждения ми, озелененными территориями, откосами 
и другими естественными рубежами. 



1. Ширина улиц (макс.), м
Определяется как ширина поперечного про-
филя улицы в границах красных линий. 
Когда красные линии не установлены, опре-
деляется как ширина поперечного профиля 
между фасадами или другими вертикаль-
ными элементами, формирующими гра-
ницы уличного пространства (ограждения, 
 деревья, подпорные стенки и пр.).

2. Количество полос движения (макс.), шт.
Параметр учитывает полосы как встречного, 
так и одностороннего движения автотранс-
порта, в том числе выделенные полосы для 
движения автобусов и троллейбусов. Пара-
метр не учитывает выделенные трамвайные 
линии, боковые проезды, заездные и парко-
вочные карманы.

3. Ширина тротуара (мин.), м
Определяется как минимальное расстояние 
от края проезжей части до красных линий 
кварталов жилой и многофункциональной 
застройки. Когда красные линии не установ-
лены, определяется как расстояние от края 
проезжей части до фасадов или выступаю-
щих элементов зданий (крылец, террас, 
эркеров, приямков и пр.).

4. Интервал размещения пешеходных 
переходов (макс.), м
Определяется как расстояние между осями 
разметки соседних пешеходных переходов.

5. Шаг высадки деревьев вдоль улиц (макс.), м
Устанавливается для главных улиц город-
ского и районного значения, а также вто-
ростепенных улиц (на местных улицах 
размещение деревьев не регулируется). 
Применяется в отношении высокостволь-

2

6

4

1

5

3

Параметры улиц и площадей
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ного озеленения, расположенного как мини-
мум по одной стороне улицы. Максимальный 
интервал размещения деревьев составляет 
20 м между осевыми линиями стволов. При 
проектировании этот интервал может быть 
сокращен с учетом диаметра кроны выбран-
ных для посадки пород деревьев до:

 - 6–8 м для деревьев с широкой кроной;
 - 4 м для деревьев с узкой кроной*.

6. Размеры площадей (макс.), га
Определяются как площадь территории, 
ограниченной по периметру красными 
 линиями территорий общего пользования 
и/или внешними краями тротуаров примы-
кающих улиц. Устанавливаются в зависи-
мости от типа площади в пределах от 0,2 га 
до 0,9 га.

Типология улиц
Стандарт классифицирует улицы по двум основным признакам: планировоч-
ной роли в структуре городской территории и интенсивности транспортно-
пешеходных потоков. В соответствии с этими признаками выделяются:

 - главные улицы городского значения;
 - главные улицы районного значения;
 - второстепенные улицы;
 - местные улицы.

В ходе развития застроенных территорий в существующих типах городской 
среды первостепенным признаком служит интенсивность потоков, при освое-
нии свободных территорий —  планировочная роль улиц в масштабе города 
и территории проектирования.

Эта роль определяется приоритетным характером связи, обеспечивае мой ули-
цей: между территориями применения модели и главными улицами город-
ского значения, между кварталами жилой и многофункциональной застройки 
в границах зоны пешеходной доступности той или иной целевой модели Стан-
дарта, для подъезда к жилым домам**.

Классификация улиц в рамках Стандарта направлена на установление 
 объемно-пространственных параметров территорий жилой и многофункцио-
нальной застройки. Транспортное планирование использует другие критерии 
классификации улиц. Типы улиц Стандарта соответствуют категории обычных 
дорог (IВ, II, III, IV, V) СП 34.13330. «Автомобильные дороги» (подробнее о типах 
улиц Стандарта см. Книгу 4 «Стандарт формирования облика города»).

Главная улица городского значения обеспечивает связи между различными 
территориями города. По ней проходят транзитные маршруты автомобильного 
и общественного транспорта. Такие улицы, их перекрестки и/или сегменты 
могут служить центрами городской жизни в масштабе всего города (напри-
мер, Тверская улица в Москве или Невский проспект в Санкт-Петербурге). 
В сложившейся, главным образом микрорайонной многоэтажной, среде глав-
ные улицы городского значения зачастую представляют собой напряжен-

*
Подробнее о требо-
ваниях к высадке 
 деревьев различных 
пород см. Каталог 
элементов и узлов от-
крытых пространств.

**
Типология и параме-
тры профиля улиц — 
см. Книгу 4 «Стандарт 
формирования облика 
города».
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ные транспортные магистрали, слабо связанные с прилегающей застройкой 
и не в полной мере приспособленные к использованию для прогулок, досуга 
и отдыха, размещения объектов торговли и услуг.

Стандарт не содержит рекомендаций по размещению транспортных маги-
стралей на территориях новой жилой и многофункциональной застройки, 
но дает рекомендации по их благоустройству в уже сложившейся городской 
среде (см. Книгу 4 «Стандарт формирования облика города»).

Главная улица районного значения связывает территории применения 
модели с прилегающей застройкой. Характеризуется высокой интенсивно-
стью транспортных и пешеходных потоков. На ней расположены объекты 
общественно-деловой инфраструктуры повседневного, периодического 
и эпизодического спроса. Вдоль главных улиц районного значения и их сег-
ментов формируются центры городской жизни. На этих улицах размещаются 
визуальные акценты всех масштабов: крупные (высотные), средние и малые.

Второстепенная улица связывает кварталы жилой и многофункциональ-
ной застройки между собой. Характеризуется средней интенсивностью 

Илл. 14. Типы улиц Стандарта и основные виды перемещений по ним

Второстепенная  
улица

Главная улица  
городского значения

Главная улица  
районного значения

Местная  
улица
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транспортных и пешеходных потоков. На ней расположены объекты обще-
ственно-деловой инфраструктуры повседневного и иногда периодического 
спроса. На второстепенной улице размещаются средние и малые визуальные 
акценты.

Местная улица связывает квартал с второстепенными или главными улицами 
и служит для подъезда к жилым домам. Общественно-деловая инфраструк-
тура представлена в основном школами и детскими садами и иногда объек-
тами торговли и услуг повседневного спроса. На местной улице размещаются 
малые визуальные акценты.

Типология площадей
Площади служат не только для транзитных перемещений, но и являются про-
странством для отдыха, прогулок и встреч жителей и работающих на терри-
ториях жилой и многофункциональной застройки, а также для проведения 
общественных мероприятий (праздников, ярмарок). Площади обеспечивают 
комфортное пространство для массового скопления людей возле театров, 
музеев, транспортных узлов и других значимых городских объектов. В зави-
симости от характера использования и преобладающих групп пользователей 
Стандарт различает:

 - главные площади районного значения;
 - местные площади.

Главные площади городского значения могут служить для распределе-
ния интенсивных транспортных потоков в масштабах всего города и быть 
ограничены главными улицами городского значения (например, Пушкин-

Илл. 15. Типы площадей в Стандарте

Главная площадь районного 
значения

Местная площадь

S  ≤ 0,9 га S  ≤ 0,45 га
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ская площадь в Москве примыкает к Тверской улице, а площадь Восстания 
в Санкт-Петербурге ограничена Невским и Лиговским проспектами). Эти 
площади также нередко служат центрами городской жизни в масштабе всего 
города (например, та же Пушкинская площадь в Москве) и при этом могут 
иметь статус памятника истории и культуры, как, например, Красная площадь 
в Москве, включенная в список всемирного наследия ЮНЕСКО.

Стандарт рекомендует исключить прохождение крупных транспортных арте-
рий по территориям жилой и многофункциональной застройки и, как след-
ствие не рассматривает главные площади городского значения, которые 
могут к ним примыкать. Документ также не содержит рекомендаций по благо-
устройству уникальных площадей со статусом памятника истории и куль-
туры в уже сложившейся городской среде. При этом в случае если главные 
площади городского значения соответствуют ограничениям, установленным 
в Стандарте для площадей, расположенных на территориях жилой и много-
функциональной застройки, они могут выполнять роль центров городской 
жизни, так же как и главные площади районного значения.

Главная площадь районного значения располагается на пересечении интен-
сивных транспортных и пешеходных потоков и, как правило, примыкает 
к главным улицам районного или городского значения. На таких площадях 
находятся транспортно-пересадочные узлы, остановки общественного транс-
порта и перехватывающие парковки, сосредоточены объекты общественно-
деловой инфраструктуры. Регулирование высокой доли сплошного фронта 
застройки вдоль красных линий создает условия для размещения объектов 
общественно-деловой инфраструктуры на первых этажах и повышения их 
привлекательности для пользователей (в том числе арендаторов) в качестве 
центров городской жизни (см. с. 40).

Местная площадь примыкает к второстепенным и местным улицам. На мест-
ной площади могут располагаться остановки общественного транспорта, 
детские игровые и спортивные площадки, фонтаны, объекты паблик-арта 
и другие элементы городского благоустройства, повышающие привлекатель-
ность открытых общественных пространств для пользователей.
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Особенности регулирования
По улицам и площадям проходят основные пути перемещений горожан пеш-
ком и на всех видах транспорта. Сеть улиц формирует планировочный кар-
кас территорий, служит основой для распределения потоков пользователей 
и обеспечивает формирование центров городской жизни (см. с. 40). Регу-
лирование параметров улиц и площадей осуществляется в соответствии 
с типологией этих открытых пространств и направлено на реализацию таких 
принципов Стандарта, как плотность и сомасштабность, связанность и ком-
форт перемещений, в первую очередь пешеходных.

ШИРИНА УЛИЦ, КОЛИЧЕСТВО ПОЛОС ДВИЖЕНИЯ, ШИРИНА ТРОТУАРА

Документ рекомендует исключить прохождение крупных транспортных арте-
рий по территориям жилой и многофункциональной застройки и устанавли-
вает ограничение максимального числа полос движения автотранспорта для 
улиц, проходящих по территории целевой модели, до четырех в обе стороны. 
Если главные улицы городского значения соответствуют ограничениям, 
установленным в Стандарте для улиц, проходящих по территориям жилой 
и многофункциональной застройки, они приравниваются к главным улицам 
районного значения. Отдельные их сегменты также могут выполнять функ-
ции центров городской жизни (см. с.40). Количество полос на второстепенных 
улицах ограничивается до двух, на местных улицах —  до одной.

Ограничение ширины улиц и количества полос движения, исключая про-
хождение крупных транспортных артерий по территориям жилой и много-
функциональной застройки, призвано обеспечить формирование плотной 
улично-дорожной сети со множеством альтернативных маршрутов, удобных для 
всех участников движения. благодаря равномерному распределению потоков 
автомобилей по территории снижается интенсивность трафика на отдельных 
улицах и повышается безопасность дорожного движения в целом. Для большего 
комфорта пешеходных перемещений по улицам в составе их профиля регулиру-
ется ширина тротуара.

Профиль улиц может включать в себя широкий спектр функциональных 
зон, состав которых различается в зависимости от преобладающего харак-
тера использования улицы как транспортной связи или пространства для 
пешеходных перемещений. К основным функциональным зонам относятся 
(см. илл. 16):

1. Пешеходная зона тротуара. Участок тротуара для движения 
пешеходов.

2. Велополоса. Совмещенная с проезжей частью или пешеходной зоной 
тротуара выделенная полоса для движения велосипедов.

3. Велодорожка. Путь для велосипедистов на тротуаре, обособленный 
от пешеходной зоны и отделенный от проезжей части.
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Илл. 16. базовый профиль улицы с набором основных функциональных зон

А

А

А

А

Р

7 1 10 9 8 1 7104 1012 115 593 2

4. Выделенная полоса для общественного транспорта. Полоса проезжей 
части для движения безрельсового общественного транспорта.

5. Проезжая часть. Участок улицы для движения безрельсового 
транспорта.

6. буферная полоса. Участок проезжей части или тротуара, который раз-
граничивает пешеходные, транспортные и велосипедные потоки.

7. Прифасадная зона. Часть придомовой территории, примыкающая 
к улице.

8. Зона общественного обслуживания. Участок тротуара для размеще-
ния мест отдыха, киосков, торговых павильонов, террас кафе.

9. Зона озеленения. Озелененный участок тротуара или разделительной 
полосы.

10. Техническая зона тротуара. Участок тротуара для размещения инже-
нерного оборудования и дорожных знаков, а также информационных, 
навигационных и рекламных элементов.

11. Парковка. Участок улицы для стоянки автотранспортных средств.
12. Остановка общественного транспорта. Участок улицы для разме-

щения остановочных павильонов, пунктов продажи билетов и мест 
отдыха (подробно организация профиля улиц рассмотрена в Книге 4 
«Стандарт формирования облика города»).

Второстепенные улицы не предусмотрены на территориях, развиваемых 
согласно малоэтажной модели. В среднеэтажной и центральной моделях 
параметры этих улиц совпадают: две полосы движения при общей ширине 
профиля 23 м и ширине тротуара 2,1 м.
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Приоритетным видом перемещений на территориях малоэтажной модели 
служит автомобиль, поэтому показатели ширины тротуара (на мест-
ных улицах) здесь достигают минимального значения: 0,6 м. Для сравне-
ния: на территориях среднеэтажной модели с приоритетом перемещений 
на общественном транспорте и пешком значения параметра для того же типа 
улиц выше втрое (1,8 м).

Несмотря на разницу в приоритетных перемещениях и плотностных пока-
зателях застройки территорий, развиваемых согласно малоэтажной и цен-
тральной моделям, рекомендуемые значения параметров главной улицы 
районного значения в них очень близки: ширина профиля равна 30 и 32 м 
(при оптимизированном сценарии благоустройства), ширина тротуара —  
6,5 и 6 м соответственно. В первом случае это призвано компенсировать 
нехватку открытых городских пространств общего пользования и по возмож-
ности стимулировать социальные контакты и рекреа ционно-досуговую актив-
ность за пределами придомовых участков, во втором —  повысить комфорт 
интенсивных пешеходных перемещений.

ИНТЕРВА Л РАЗМЕЩЕНИЯ ПЕШЕХОДНЫХ ПЕРЕХОДОВ

Обеспечить связанность между двумя сторонами улицы и снизить риск 
дорожно-транспортных происшествий позволяет размещение пешеход-
ных переходов с интервалами от 100 до 300 м (чем ниже скоростной режим 
улицы и выше плотность выходящей на нее застройки, тем чаще должны 
быть расположены переходы). Дополнительные меры по успокоению тра-
фика и разделению потоков с различной скоростью движения —  к примеру, 
организация приподнятых пешеходных переходов, островков безопасности, 
сужение проезжей части на переходах и перекрестках —  повышают удоб-
ство и безопасность для всех участников дорожного движения, в особенности 
на пересечениях основных пешеходных и транспортных потоков.

ШАГ ВЫСА ДКИ ДЕРЕВЬЕВ ВДОЛЬ УЛИЦ

Для стимулирования пешеходных перемещений важно обеспечить на ули-
цах высокий уровень микроклиматического и акустического комфорта. 
В большинстве городов России главными источниками шума и загрязне-
ния являются автомобили. Наиболее распространенной мерой по снижению 
негативного воздействия на пешеходные пространства со стороны проезжей 
части служит высадка линейного озеленения вдоль улиц. Озеленение погло-
щает углекислый газ, удерживает частицы пыли и гасит шум. Кроме того, 
в жаркое время года деревья обеспечивают затенение и способствуют есте-
ственному охлаждению воздуха за счет испарения влаги с кроны, а в холод-
ное время снижают скорость ветра.

РАЗМЕРЫ ПЛОЩА ДЕЙ

Ограничение предельных размеров главных площадей связано с тем, что 
они, как правило, расположены на пересечении интенсивно используемых 
путей и выполняют роль центров городской жизни. Чрезмерное разрастание 
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Приподнятый 
пешеходный переход

Островок 
безопасности

Илл. 17. Меры по обеспечению безопасности в местах пересечения пешеходных и транспортных потоков

Искусственное сужение 
проезжей части
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таких площадей может привести к снижению комфорта пешеходных пере-
мещений и, как следствие, доли объектов общественно-деловой инфра-
структуры повседневного спроса в прилегающей жилой застройке, а также 
к нарушению сомасштабности открытых городских пространств.

Местные площади служат в основном для рекреационного использования 
жителями прилегающих кварталов. Ограничение размера таких площадей 
нацелено на то, чтобы содействовать их более равномерному распределе-
нию по территории проектирования и расширению возможностей для отдыха 
и досуга на открытом воздухе.

Особенности человеческого зрения позволяют воспринимать и адекватно 
оценивать характер происходящих событий в радиусе 100 м. Этому расстоя-
нию должна соответствовать максимальная длина сторон площади. Опти-
мальный размер площадей составляет от 0,2 до 1 га. Площади в пределах 
0,2–0,4 га подходят для создания мест спокойного отдыха, в пределах 
 0,8–0,9 га —  для размещения игровых и спортивных площадок, а также пло-
щадок проведения общественных мероприятий. Так, большинство площадей 
в старых городах Европы имеют размер не более 1 га.

Дополнительные рекомендации
Размер открытых пространств в сочетании с формирующими их периметр 
зданиями обеспечивает реализацию принципа сомасштабности городской 
среды человеку (см. с. 26). Оптимальное соотношение высоты застройки 
и ширины прилегающей улицы составляет от 1:1 до 1:3. Соотношение высоты 
застройки и ширины открытого пространства площадей, не нарушающее 
целостности городской среды, составляет от 1:4 до 1:6*.

Соотношение высоты застройки  
и ширины улицы — 1:1

Соотношение высоты застройки  
и ширины улицы — 1:3

Соотношение высоты застройки  
и ширины площади — 1:4

Илл. 18. Примеры оптимальных соотношений высоты застройки и ширины 
прилегающих открытых пространств
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При размещении площадей в составе территорий жилой и многофункцио-
нальной застройки необходимо учитывать особенности их планировочной 
организации. Площади могут иметь различную форму: прямоугольную, круг-
лую, форму трапеции или многоугольника. При этом форма не играет клю-
чевой роли в планировочной организации площадей. Она различается 
в зависимости от вида примыкания площади к формирующим ее периметр 
объектам улично-дорожной сети. Всего возможно выделить четыре таких 
вида. Первые три имеют также отдельные подвиды (см. илл. 20).

 - Площадь, сформированная отступом застройки от красных линий 
улицы / сегмента улицы. 

 - Площадь, сформированная перекрестками.
 - Площадь, сформированная отступом застройки на перекрестке. 
 - Площадь в глубине квартала. 

Подвиды площади, сформированной отступом застройки от красных линий 
улицы / сегмента улицы (илл. 20, 1а, 1б) различаются в зависимости от того, 
отступом с одной или с обеих сторон улицы / сегмента улицы образо-
вана такая площадь. В первом случае следует обеспечить связь площади 
с противоположной стороной улицы при помощи пешеходных переходов, 
расположенных по ее краям, во втором —  обеспечить меры по успокое-
нию трафика на улице/сегменте улицы, например, приподнятые пешеход-
ные переходы, пространства совмещенного использования для пешеходов 
и автомобилистов.

Подвиды площади, сформированной перекрестком (илл. 20, 2а, 2б), разли-
чаются в зависимости от вида перекрестка —  Х-образного или Т-образного. 
Такие площади могут быть образованы только пересечениями второстепен-
ных и местных улиц, а значит, не приспособлены для формирования центров 
городской жизни. В обоих случаях следует исключить интенсивный транзит 
транспорта по периметру площади и повысить комфорт пешеходных переме-
щений. Для этого рекомендуется применять меры по успокоению трафика.

Подвиды площади, сформированной отступом застройки на перекрестке 
(илл. 20, 3а, 3б, 3в), различаются в зависимости от локализации отступа: 
с одной стороны от перекрестка, с двух или более сторон от него или по всей 
длине вдоль одной из сторон квартала. В первых двух случаях следует обе-
спечить связь площади с противоположными сторонами улиц, в третьем —  
меры по успокоению трафика на примыкающей улице или ее сегменте. 
Стандарт не рекомендует размещение площадей, сформированных отступами 
застройки, со всех четырех сторон перекрестка. Это приводит либо к возник-
новению транспортной площади, либо к затруднению движения пешеходов 
и транспорта.

Площадь в глубине квартала может быть сформирована вдоль продоль-
ных сторон фасадами зданий, вдоль поперечных —  улицами, либо наоборот: 

171

ЧАСТЬ 5 
КОНСТРУКТОР ЦЕЛЕВЫХ 

МОДЕЛЕЙ СТАНДАРТА

ГЛАВА 17
УЛИЦы И ПЛОщАДИ 
  
 

  
  
 



Илл. 19. Устройство пешеходных путей на площадях, примыкающих к застройке

улицами —  вдоль продольных, фасадами —  вдоль поперечных. Для площа-
дей в глубине квартала необходимо обеспечить связь с противоположными 
сторонами ограничивающих их улиц (см. илл. 20, 4). При размещении пло-
щадей необходимо добиваться как можно более четкого обозначения их гра-
ниц. Независимо от типа примыкания площади к улицам и перекресткам как 
минимум одна из ее сторон должна быть сформирована фасадами зданий. 
Вдоль остальных следует предусматривать меры по благоустройству, обеспе-
чивающие высокий уровень акустического и микроклиматического комфорта, 
а также удобство ориентирования горожан на территории (рядовые посадки 
деревьев, организация искусственного рельефа).

Реализация этих мер не должна создавать помех при устройстве пешеходных 
путей. Пешеходные переходы следует соотнести с обращенными к площади 
входами в здания (см. илл. 19). На первых этажах таких зданий рекоменду-
ется обеспечивать условия для размещения объектов общественно-деловой 
инфраструктуры. Подробные рекомендации по функциональному зониро-
ванию площадей и решениям по их благоустройству приведены в Книге 4 
«Стандарт формирования облика города».
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1а. Площадь в отступе застройки с одной  
стороны улицы / сегмента улицы

3а. Площадь в отступе застройки с одной сто-
роны от перекрестка

2а. Площадь, сформированная Х-образными 
пересечениями улиц

2б. Площадь, сформированная Т-образным  
пересечением или круговым перекрестком

4. Площадь в глубине квартала

3б. Площадь в отступе застройки с двух и более 
сторон от перекрестка

3в. Площадь в отступе застройки по всей длине 
вдоль одной из сторон квартала

1б. Площадь в отступе застройки с обеих  
сторон улицы / сегмента улицы

Илл. 20. Различные виды примыкания улиц и площадей
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Глава 18  
УЛИЧНЫЙ ФРОНТ

Уличный фронт —  пространство примыкания застройки, 
расположенной на земельных участках, к территориям 
общего пользования (улицам, площадям). Это простран-
ство сформировано вертикальными элементами, рас-
положенными вдоль границ участка, совпадающего 
с красными линиями, а также элементами, расположен-
ными в отступе застройки от красных линий.



1. Отступ застройки от красных линий (макс.), м
Определяется как расстояние от красной 
линии до фасада здания. Устанавливается 
в зависимости от типа улицы или другого 
открытого общественного пространства, 
к которому обращена застройка.

2. Высота первого этажа застройки, 
выходящей на красные линии (мин.), м
Определяется как расстояние от чистого 
пола до низа перекрытия второго этажа. 
Устанавливается в зависимости от типа 
улицы или другого открытого обществен-
ного пространства, к которому обращена 
застройка.

3. Процент остекления фасада первого этажа 
(мин.), %
Занятая прозрачным остеклением часть 
площади фасада первого этажа, измеряе-
мая от уровня тротуара до потолка первого 

этажа, а также между наружными углами 
здания, выходящими на красные линии 
или обращенными к открытым обществен-
ным пространствам, если красные линии 
не установлены.

4. Отметка входов над уровнем тротуара 
(макс.), м
Определяется как расстояние от поверхно-
сти тротуара до отметки чистого пола пер-
вого этажа.

5. Высота ограждений земельных участков 
вдоль красных линий (макс.), м
Расстояние от уровня тротуара до верхней 
точки конструкции ограждения земельного 
участка.

3

2

1

4
5

Параметры уличного фронта
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Особенности регулирования
Регулирование параметров уличного фронта призвано в первую очередь 
создать условия для повышения функционального разнообразия городских 
территорий за счет размещения объектов торговли и услуг в первых этажах 
застройки, обращенной к общественным пространствам улиц и площадей. 
Это регулирование зависит от выбранной для применения целевой модели 
Стандарта, а также типа улицы или площади, к которой обращен фронт.

Стандарт предусматривает формирование по возможности сплошного улич-
ного фронта, поэтому регулирование его параметров следует осуществлять 
в увязке с процентом застроенности земельных участков вдоль красных 
линий, плотностью и этажностью застройки.

ОТСТУП ЗАСТРОЙКИ ОТ КРАСНЫХ ЛИНИЙ

Регулирование отступа застройки от красных линий (или прифасадной зоны) 
позволяет:

 - создать максимальный объем помещений в первых этажах зданий, 
пригодных для размещения объектов стрит-ретейла;

 - расположить витрины и входы в объекты стрит-ретейла как можно 
ближе к потокам потенциальных посетителей;

 - обеспечить приватность жилых помещений там, где размещение 
 объектов общественной инфраструктуры не предусматривается или 
осуществляется в ограниченном масштабе.

Вдоль главных улиц городского и районного значения и главных районных пло-
щадей, где проходят основные потоки пользователей, целесообразна органи-
зация сплошного уличного фронта с минимальным отступом от красных линий 
(от 1,5 м до 3 м в зависимости от модели) и максимальной протяженностью 
фасадов (от 70 до 90 % застроенности земельного участка вдоль красных линий).

На территориях, развиваемых согласно центральной модели, минимальный 
отступ (1,5 м) сохраняется в отношении улиц всех типов и площадей. Вдоль 
второстепенных улиц в среднеэтажной модели он составляет 3 м. Своего 
максимального значения (7 м) параметр достигает на местных улицах в мало-
этажной модели Стандарта, где не предполагается размещения объектов 
общественно-деловой инфраструктуры, а степень приватности жилых домов 
имеет первостепенное значение.

На улицах с высоким спросом на услуги предприятий общественного питания 
ширины отступа застройки может быть недостаточно для размещения летних 
террас кафе и ресторанов большого размера. В этом случае зону общественного 
обслуживания в составе профиля улицы допускается размещать вдоль красных 
линий, объединяя ее с прифасадной зоной. Такое решение может быть исполь-
зовано для расширения летних террас кафе (см. илл. 21).
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ПАРАМЕТРЫ ПОМЕЩЕНИЙ НА ПЕРВЫХ ЭТАЖ АХ ЗДАНИЙ: ВЫСОТА ПЕРВОГО 

ЭТАЖ А ЗАСТРОЙКИ, ВЫХОДЯЩЕЙ НА КРАСНЫЕ ЛИНИИ, ПРОЦЕНТ ОСТЕКЛЕНИЯ 

ФАСА ДА ПЕРВОГО ЭТАЖ А, ОТМЕТК А ВХОДОВ НА Д УРОВНЕМ ТРОТУАРА

Регулирование этих параметров направлено на обеспечение адаптивно-
сти состава объектов общественно-деловой инфраструктуры к требова-
ниям максимально широкого круга арендаторов и изменениям рыночного 
спроса.

Высота первого этажа застройки, выходящей на красные линии главных улиц 
городского и районного значения, а также главных площадей, принимается 
равной 3,5 м. Такая высота позволяет разместить инженерное оборудование, 
необходимое для работы предприятий общественного питания, магазинов, 
офисов, спортивных залов и пр. в первых этажах застройки.

Регулирование параметра для второстепенных улиц в среднеэтажной и цен-
тральной моделях определяется расстояниями, откладываемыми от пере-
сечения этих улиц с улицами других типов. Чем выше интенсивность 
использования улиц, пересекающихся со второстепенными, тем больше 
расстояния, определяющие границы сегментов улиц для потенциального 

Илл. 21. Варианты размещения зоны общественного обслуживания 
в составе профиля улицы

базовый вариант размещения 
зоны общественного обслужива-
ния в составе профиля улицы

Объединение зоны общественно-
го обслуживания с прифасадной 
зоной вдоль красной линии
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размещения объектов торговли и услуг. Чтобы обеспечить возможности раз-
мещения таких объектов, высота первого этажа застройки в 3,5 м вдоль вто-
ростепенных улиц в среднеэтажной модели назначается в радиусе не менее 
50 м от их пересечения с главными улицами городского и районного значе-
ния и в радиусе не менее 20 м — от пересечения с другими второстепенными 
или местными улицами.

В центральной модели высота первого этажа застройки в 3,5 м вдоль второ-
степенных улиц принимается в радиусе не менее 100 м от их пересечения 
с главными улицами городского и районного значения и в радиусе не менее 
50 м — от пересечения с другими второстепенными или местными улицами.

Во всех остальных случаях, независимо от модели, значение параметра 
составляет 3 м и не предусматривает размещение объектов стрит-ретейла.

Процент остекления фасада первого этажа рекомендуется регулировать  
в отношении многоквартирных домов. Вдоль главных улиц городского и рай-
онного значения, а также главных площадей в мало этажной и среднеэтажной 
моделях этот процент принимается 60 %, в центральной —  80 %. Вдоль второ-
степенных улиц значение параметра составляет 40 % и 60 % в среднеэтажной 
и центральной моделях соответственно и 20 % —  вдоль местных улиц и пло-
щадей. Минимального значения параметр достигает вдоль местных улиц 
в малоэтажной модели (10 %).

Регулирование параметра направлено на повышение привлекательности 
объектов торговли и услуг для пользователей и на повышение просматри-
ваемости пространства как изнутри помещений, так и со стороны улиц. Это 
также помогает исключить формирование протяженных глухих фасадов, 
 снижающих уровень социального контроля.

Входы, приподнятые или заглубленные относительно уровня тротуара, 
затрудняют попадание в здание и ограничивают поток посетителей объек-
тов торговли и услуг, расположенных на первых этажах. Поэтому вдоль глав-
ных улиц городского и районного значения, а также вдоль главных площадей 
в средне этажной и центральной моделях значение этого параметра ограни-
чивается 0,15 м. В центральной модели, отличающейся наибольшим уровнем 
функционального разнообразия, этот показатель сохраняется и в отношении 
второстепенных улиц. Во всех остальных случаях отметка входов над уровнем 
тротуара составляет не более 0,45 м для обеспечения комфортного доступа 
всех пользователей, включая маломобильных.

ВЫСОТА ОГРАЖДЕНИЙ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ  

ВДОЛЬ КРАСНЫХ ЛИНИЙ

Регулирование параметра направлено на повышение просматриваемости 
открытых общественных пространств и, как следствие, уровня социаль-
ного контроля в них. Оно применяется только в малоэтажной модели Стан-
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дарта. Значение показателя составляет 1 м для главных улиц районного 
значения и 1,2 м —  для местных улиц. Применение ограждений на терри-
ториях, развиваемых согласно среднеэтажной и центральной моделям, 
не рекомендуется.

Дополнительные рекомендации
Помимо регулирования определенных параметров уличного фронта Стандарт 
предлагает ряд рекомендаций по его устройству, призванных обеспечить 
условия для повышения функционального разнообразия территорий жилой 
и многофункциональной застройки.

Так, конструкции фасадов целесообразно приспосабливать к монтажу остек-
ления, в том числе витринного: это повышает визуальную связь между ули-
цей и помещениями и привлекает посетителей. При одном и том же объеме 
пешеходного потока на улицах с глухими фасадами и улицах, где фасады 
первых этажей сформированы прозрачными витринами объектов торговли 
и услуг, во втором случае люди идут в среднем на 13 % медленнее, при этом 
25 % из них останавливаются, чтобы рассмотреть витрины.

Шаг несущих конструкций рекомендуется назначать таким образом, чтобы он 
обеспечивал размещение разнообразного торгового и сервисного оборудо-
вания, а также возможности для перепланировки —  создания больших про-
странств или мелких помещений с устройством отдельных входов с улицы. 
Использование каркасной конструктивной схемы с шагом опор 5–7 м позво-
ляет при необходимости делить пространство первого этажа на ячейки 
с минимальной площадью 25 м2 и протяженностью фасада 5 м для обору-
дования входа и витрины. В таких ячейках могут располагаться небольшие 
объекты общественно-деловой инфраструктуры повседневного спроса: про-
дуктовые магазины, кофейни, химчистки, мастерские. 

При отсутствии разделения пространства первого этажа в нем допускается 
размещать более крупные объекты как повседневного, так и периодического 
спроса: супермаркеты, спортивные залы, косметические салоны, хореогра-
фические студии и пр.

Вывески и наружную рекламу следует выполнять в расчете на комфортное 
восприятие в первую очередь пешеходами и велосипедистами. Для созда-
ния гармоничного облика улиц при формировании новой застройки целе-
сообразно резервировать специальные места на фасаде для размещения 
наружной рекламы и вывесок.

Для повышения комфорта пешеходов в жарком или дождливом климате 
рекомендуется устройство аркад и навесов. В умеренном климате возможно 
применение фасадных маркиз, раскрывающихся в теплое время года.
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Решения по благоустройству прифасадной зоны уличного фронта направ-
лены на стимулирование пешеходной активности и продолжительного пре-
бывания горожан на открытом воздухе. Эти решения предусматривают:

 - размещение нестационарных объектов торговли и террас предприя-
тий общественного питания;

 - организацию рядом со входами в объекты общественно-деловой 
инфраструктуры;

 - обеспечение защиты для пешеходов от ветра, осадков и прямых сол-
нечных лучей при помощи навесов, кустарникового озеленения и пр., 
в случае если такая защита не предусмотрена архитектурными реше-
ниями фасадов (аркады, козырьки и пр.).

Уличный фронт призван сформировать границы между открытыми обще-
ственными пространствами и внутриквартальными территориями. Четкие 
границы между ними дают возможность:

 - минимизировать вероятность попадания случайных прохожих 
во двор;

 - ясно разделить территории, ответственность за содержание 
и эксплуа тацию которых несут городские власти и правообладатели 
земельных участков.

Для создания более четких границ между городскими и внутриквартальными 
территориями вдоль второстепенных улиц, местных улиц и площадей реко-
мендуется применение следующих мер:

 - посадка плотного кустарникового озеленения;
 - размещение полуподземных паркингов с высотой надземной части 
до 1,3 м или встроенно-пристроенных паркингов в стилобате высотой 
3–3,5 м;

 - установка ограждений в застройке индивидуальными и блокирован-
ными жилыми домами, городскими виллами.

Привлекательность пешеходных перемещений предлагается обеспечивать 
за счет таких архитектурно-планировочных решений уличного фронта, как:

 - ориентация части окон, балконов и террас жилых помещений в сто-
рону улицы и других городских открытых пространств;

 - устройство веранд и палисадников для блокированных домов или 
квартир первых этажей в отступах застройки от красных линий —  
часть квартир первых этажей должна иметь собственные входы 
с улицы;

 - размещение вдоль границ участка, совпадающих с красными 
линия ми, общедоступных и хорошо освещенных в темное время 
скверов, детских и спортивных площадок, доступных как со стороны 
двора, так и со стороны улицы.

180

КНИГА 1  

СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ



Высота потолков не менее 
3,5 м позволяет разместить 
инженерное оборудование

Террасы предприятий 
общественного питания, 
нестацио нарных объектов 
торговли

Защита от ветра, осадков 
и прямых солнечных лучей

Шаг несущих конструкций 
(5–7 м) позволяет обеспе-
чить гибкость планировки 
и смену функционального 
назначения помещений

Илл. 22. Устройство уличного фронта и прифасадной зоны

Высота ограждений палисадников 
первых этажей многоквартирных 
домов и ограждений участков инди-
видуальных и блокированных домов 
до 1,2 м обеспечивает прямой обзор 
улицы из окон жилого дома

Входы в здание со сторо-
ны улицы на уровне или 
не выше 0,45 м от тротуара

Веранды и палисадники блокиро-
ванных домов или квартир первых 
этажей с отдельным входом с улицы

Общедоступные и хорошо 
освещенные рекреационные 
и спортивные площадки вдоль 
глухих фасадов полуподземных 
и встроенно-пристроенных 
паркингов

181

ЧАСТЬ 5 
КОНСТРУКТОР ЦЕЛЕВЫХ 

МОДЕЛЕЙ СТАНДАРТА

ГЛАВА 18
УЛИЧНыЙ ФРОНТ 
  
 

  
  
 



В ходе формирования территорий жилой и многофункциональной застройки 
важно заложить основу для роста функционального разнообразия. Изме-
нение социально-экономических условий может привести к увеличению 
пешеходных потоков на второстепенных улицах, поэтому выходящие на них 
жилые помещения на первых этажах и встроенно-пристроенные автостоянки 
должны иметь достаточную высоту этажа и гибкую конструктивную схему для 
возможной смены функции и размещения объектов общественно-деловой 
инфраструктуры (см. илл. 23).

Решения уличного фронта связаны с типами открытых общественных про-
странств, в первую очередь улицами. В зависимости от объема пешеходных 
и транспортных потоков на разных улицах требуется различный объем поме-
щений для размещения стрит-ретейла. Стандарт предлагает базовый набор 
архитектурных решений уличного фронта для жилых и нежилых первых 
 этажей застройки (см. илл. 24). 

Илл. 23. Пример гибкой конструктивной схемы помещений первых этажей

Каркасная конструктивная 
система с шагом опор 5–7 м 
обеспечивает возможность 
смены функции и размещения 
объектов общественно-деловой 
инфраструктуры в первых этажах 
зданий
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Илл. 24. базовый набор архитектурных решений 
уличного фронта для жилых и нежилых первых этажей

Терраса

Витрина

Пристройка

Заглубление

Выступающая галерея

Галерея

Веранда Крыльцо

Зеленая отмостка Фронтальный двор

Приямок

Палисадник

Жилой первый этаж Нежилой первый этаж

183

ЧАСТЬ 5 
КОНСТРУКТОР ЦЕЛЕВЫХ 

МОДЕЛЕЙ СТАНДАРТА

ГЛАВА 18
УЛИЧНыЙ ФРОНТ 
  
 

  
  
 



Глава 19  
ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ

Земельный участок —  часть земной поверхности в грани-
цах квартала, с фиксированной площадью, местоположе-
нием и правовым статусом. Границы земельного участка 
определяются в соответствии с федеральными закона-
ми. Каждый участок имеет доступ с улицы или из другого 
открытого общественного пространства (парка, скве-
ра, площади и пр.) и может быть передан определенно-
му правообладателю или правообладателям на условиях 
собственности или аренды. При небольших размерах 
квартала (до 0,9 га) земельный участок может занимать 
его целиком. 



1. Площадь земельного участка (макс.), га
Устанавливается в зависимости от типа 
предполагаемой застройки таким обра-
зом, чтобы обеспечить размещение здания, 
а также различные элементы планировоч-
ной структуры и благоустройства: наземные 
автостоянки, проезды, хозяйственные пло-
щадки, площадки для игр и отдыха, озеле-
нение и пр.

2. Доля периметра земельного участка, 
совпадающая с красными линиями (мин.), %
Определяется как отношение протяженно-
сти границ участка, совпадающих с крас-
ными линиями, к периметру участка.

3. Процент застроенности земельного участка 
(макс.), %
Определяется как доля от площади тер-
ритории в границах земельного участка, 
занятая зданиями и надземными соору-
жениями (гаражами, складами, торговыми 
павильонами).

4. Процент застроенности земельного участка 
вдоль красных линий (мин.), %
Определяется как доля от протяженности 
границ участка, совпадающих с красными 
линиями, вдоль которой на расстоянии уста-
новленного отступа (см. с. 59, 87, 117) рас-
положены фасады зданий и надземных 
сооружений. Устанавливается в зависимости 
от типа улицы или другого открытого обще-
ственного пространства, к которому обра-
щена застройка.

5. Количество основных видов разрешенного 
использования земельного участка, шт.
Устанавливается в зависимости от целе-
вой модели Стандарта, применяемой 
для территории, на которой расположен 
участок, но в количестве не менее двух 
видов, относящихся к различным кате-
гориям, с кодами 2 («Жилая застройка»), 
3 («Общественное использование 
 объектов капитального строительства») 
и 4 («Предпринимательство»).

3
2

1

4

Параметры земельных участков

5
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Типология земельных участков
В зависимости от количества фронтальных границ (границ, выходящих 
на красные линии улиц), а также способа их примыкания друг к другу или же 
отсутствия такого примыкания, земельные участки разделяются на следую-
щие типы:

 - рядовой участок —  с одной фронтальной границей;
 - угловой участок —  с двумя примыкающими друг к другу фронталь-
ными границами;

 - торцевой участок —  с тремя последовательно примыкающими одна 
к другой фронтальными границами;

 - сквозной участок —  с двумя не примыкающими друг к другу фрон-
тальными границами;

 - островной участок —  участок, где все границы фронтальные, в этом 
случае он занимает квартал целиком.

Каждый из перечисленных типов участков может иметь как правильную, так 
и неправильную форму. Стандарт отдает предпочтение земельным участкам 
правильной (прямоугольной) формы, поскольку именно она наиболее удобна 
для размещения зданий и сооружений, что способствует эффективному 
использованию земельных ресурсов при размещении застройки.

Рядовой участок Угловой участок Торцевой участок

Сквозной участок Островной участок

Илл. 25. Типология земельных участков
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Особенности регулирования
Земельные участки —  базовые модули градостроительного развития. Это 
минимальные фрагменты городских территорий, которые могут быть пере-
даны тому или иному правообладателю на различных условиях (собствен-
ность, аренда и пр.). Каждый из них застраивает и преобразовывает свой 
участок согласно собственным целям и предпочтениям.

Динамичное развитие экономики, новых технологий и общества в совре-
менных городах предполагает относительно частую смену функционального 
назначения зданий и территорий, плотности и характера застройки. Такие 
преобразования происходят спонтанно, эволюционным путем. Регулирова-
ние параметров земельных участков должно быть направлено на создание 
условий для гибкого и постепенного преобразования городских территорий, 
при этом необходимо сохранить их целостный облик, а также сбалансирован-
ность, прозрачность и предсказуемость процесса их развития.

ПЛОЩА ДЬ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТК А

Регулирование данного способствует определению параметров будущей 
застройки, а также характера использования внутри квартальных и придо-
мовых территорий. Так, для размещения индивидуальной жилой застройки 
достаточно участков размером от 0,04 га, для многоквартирного дома или 
офисного здания —  не менее 0,3 га. Образовательные учреждения или про-
изводственные объекты требуют участков большего размера (от 1,4 га).

Преобладание небольших участков (минимального размера для выделенного 
типа застройки) стимулирует разнообразие функций и архитектурных реше-
ний, поскольку каждый из этих участков может быть застроен по индивиду-
альному проекту с собственной функциональной программой, определенной 
в соответствии с предпочтениями его правообладателя. В соответствии 
со Стандартом подавляющее большинство участков должно выходить 
на улицу: это создает предпосылки как для размещения стрит-ретейла, так 
и для повышения разнообразия архитектурных решений зданий. Чем это 
разнообразие выше, тем более привлекательной для пешеходов становится 
прогулка по такой улице.

Кварталы, разделенные на мелкие участки, хорошо приспособлены к эволю-
ционному развитию. Замена застройки одного участка не оказывает значи-
тельного влияния на планировочную и объемно-пространственную структуру 
квартала в целом.

Небольшой размер земельных участков стимулирует микродевелопмент —  
развитие проектов жилой и коммерческой недвижимости небольшого 
размера, общей площадью до 10 тыс. м². Проекты малого масштаба пред-
полагают меньшие капитальные вложения, чем развитие крупных террито-
рий. Застройка по участкам эффективна в долгосрочной перспективе: чем 
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*
Подробно методо-
логия разработки 
такого регламента 
рассмотрена в Книге 2 
«Стандарт раз-
вития застроенных 
территорий».

больше девелоперов и архитектурных компаний выходит на рынок, тем шире 
и разно образнее предложение для покупателей и арендаторов жилья.

При многоквартирной застройке небольшой размер участка ограничивает 
общую площадь здания, а значит, и количество квартир в домовладении. 
Это способствует повышению эффективности принятия правообладате-
лями решений по вопросам содержания и эксплуатации дома и придомовой 
территории.

Тем не менее для сбалансированного развития территории в зоне пешеход-
ной доступности требуются не только небольшие, но и относительно крупные 
земельные участки, размером от 0,9 до 1,8 га. Такие участки необходимы для 
размещения объектов деловой, культурной, образовательной, спортивной 
инфраструктуры. В некоторых случаях, например при размещении школ, раз-
мер земельного участка может совпадать с размером квартала.

Наиболее эффективна комбинация множества мелких и небольшого количе-
ства крупных земельных участков в квартале. Это задает наибольшее разно-
образие их размеров и тем самым расширяет возможности для инвестиций 
в недвижимость, создает условия для развития пространственно и функцио-
нально разнообразной застройки.

С течением времени несколько мелких участков могут объединяться в более 
крупные. Так, в процессе развития исторических центров городов объединя-
лись несколько участков усадебной застройки для строительства одного доход-
ного дома. Сегодня такая эволюция возможна при преобразовании городской 
индивидуальной жилой застройки в более плотную многоквартирную.

Для того чтобы обеспечить единообразие облика территории в долгосрочной 
перспективе, применяются градостроительные регламенты с расширенной 
объемно-пространственной компонентой*.

Илл. 26. Разделение территории кварталов на крупные и мелкие земельные участки 

Мелкая парцелляцияКрупная парцелляция Мелкая и крупная парцелляция
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ДОЛЯ ПЕРИМЕТРА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТК А,  

СОВПА ДАЮЩАЯ С КРАСНЫМИ ЛИНИЯМИ

Границы участка, совпадающие с красными линиями территорий общего 
пользования, обеспечивают физическую и визуальную связь застройки 
с такими городскими открытыми общественными пространствами, как 
улицы, набережные, площади, парки. Примыкание участка к открытому 
общественному пространству с интенсивным пешеходным потоком создает 
предпосылки для появления на этом участке объектов общественно-дело-
вой инфраструктуры —  отдельно стоящих зданий или встроенно-пристро-
енных помещений нижних этажей застройки. Регулируя долю периметра 
участка, примыкающую к красным линиям, можно стимулировать или огра-
ничивать развитие сферы торговли и услуг, в том числе малого и среднего 
предпринимательства.

Наименьшие значения параметра имеют рядовые участки, особенно выхо-
дящие на улицу или площадь короткой стороной. Напротив, доля периметра 
островных участков составляет 100 %. Угловые и торцевые участки выходят 
на перекрестки. Угловые примыкают к красным линиям двумя и более сто-
ронами, торцевые занимают часть территории квартала между двумя пере-
крестками и выходят на красные линии тремя сторонами***. Расположение 
на пересечении интенсивных пешеходных и транспортных потоков повы-
шает потенциал этих участков для размещения общественно-деловой инфра-
структуры —  объектов торговли и услуг, отдыха и досуга, офисов и малых 
производств.

В целях обеспечения поступательного развития городских территорий Стан-
дарт предлагает рекомендуемые значения только для минимальной доли 
периметра земельного участка, выходящего на красные линии: 10 % для 
малоэтажной и среднеэтажной целевых моделей и 15 % —  для центральной. 
В ходе реализации конкретных проектов развития территорий жилой и мно-
гофункциональной застройки эти значения могут быть увеличены.

ПРОЦЕНТ ЗАСТРОЕННОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТК А

Регулирование доли от площади территории в границах земельного участка, 
на которой могут быть расположены здания и наземные сооружения, такие 
как гаражи, склады, торговые павильоны и пр., осуществляется в соответ-
ствии с этажностью рядовой застройки. благодаря этому параметр плотно-
сти застройки, которую предполагается разместить на участке, увязывается 
с ее морфологией. При одних и тех же показателях плотности высокий про-
цент застроенности позволяет сформировать компактную среднеэтажную 
застройку, а низкий приводит к росту этажности и образованию обширных 
открытых пространств, не имеющих четкого разграничения на общественные 
и внутриквартальные, доступные только жителям дома (см. илл. 27).

***
Так, например, в цен-
тральных историче-
ских районах Сток-
гольма доля уличного 
фронта рядовых 
земельных участков 
составляет около 
20 % от их периме-
тра. В особо плотной 
исторической среде 
этот процент может 
снижаться до 15–18 %. 
Угловые участки 
в исторической среде 
обычно имеют 40–50 % 
уличного фронта.
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ПРОЦЕНТ ЗАСТРОЕННОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТК А  

ВДОЛЬ КРАСНЫХ ЛИНИЙ

Оптимальный процент застроенности земельных участков вдоль красных 
линий зависит от планируемой интенсивности пешеходных и транспортных 
потоков в открытом общественном пространстве, к которому эти участки 
примыкают. На главных улицах районного значения застроенность участка 
вдоль красных линий может достигать 100 % на территориях, развиваемых 
согласно центральной модели Стандарта. Такой процент застроенности 
позволяет сформировать наибольший объем помещений в первых этажах, 
приспособленных для размещения объектов торговли и услуг. На местных 
улицах потребности в коммерческих площадях ниже, и в первых этажах 
целесообразнее размещать жилые помещения, в особенности на терри-
ториях, развиваемых согласно малоэтажной и среднеэтажной моделям. 
Рекомендуемый процент застроенности земельного участка вдоль красных 
линий здесь составляет соответственно 30 и 50 % (см. илл. 28). 

Регулирование параметра в увязке со значением отступа застройки от крас-
ных линий определяет характер уличного фронта. Чем выше процент 
застроенности и меньше отступ, тем шире возможности для размещения 
стрит-ретейла в первых этажах зданий.

КОЛИЧЕСТВО ОСНОВНЫХ ВИДОВ РАЗРЕШЕННОГО  

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

Состав видов разрешенного использования (ВРИ) земельного участка опре-
деляет спектр функций, которые можно разместить непосредственно на его 
территории и в построенных на нем объектах. Создание условий для сочета-

Илл. 27. Различия в застроенности земельного участка при одинаковой 
плотности размещаемой на нем застройки

Площадь земельного участка — 0,9 га
Плотность застройки — 18 тыс. м2/га
Процент застроенности земельного участка — 40 %

Площадь земельного участка — 0,9 га
Плотность застройки — 18 тыс. м2/га
Процент застроенности земельного участка — 10 %
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Илл. 28. Различные проценты застроенности земельного участка вдоль красных линий 
в зависимости от типа прилегающего открытого пространства

ния различных функций в масштабе зоны пешеходной доступности, квартала 
или в пределах одного здания, где жилые помещения соседствуют с офисами, 
малыми производствами, магазинами и кафе, предполагает переход от моно-
функционального зонирования к многофункциональному и установление 
широкой палитры ВРИ для каждого участка. Например, если участок предна-
значен для размещения малоэтажной или блокированной жилой застройки, 
расположенные на нем здания и сооружения могут быть использованы только 
для проживания и связанных с ним видов деятельности (ведения подсоб-
ного хозяйства, хранения личных автомобилей), но исключают предпринима-
тельскую деятельность. При этом правообладатели таких участков могли бы 
использовать их и для ведения малого бизнеса —   создания частных гостиниц 
или пансионов, если участок расположен в районах, где развивается туризм, 
размещать в первых этажах объекты торговли и услуг, частные мастерские, 
тем самым увеличивая доступность  объектов обслуживания для жителей 
окружающей застройки.

Наличие у каждого земельного участка нескольких ВРИ повышает гибкость 
и адаптивность городской среды к изменениям социальных и экономических 
условий. Оно создает предпосылки для быстрой смены функционального 
назначения зданий и территорий без дополнительных бюрократических про-
цедур по изменению и согласованию новых ВРИ.

Процент застроенности земельного участка вдоль крас-
ных линий главной улицы районного значения — до 100 %

Главная улица 
районного значения

Нежилой 
первый этаж

Жилой 
первый этаж

Процент застроенности земельного участка вдоль 
красных линий вдоль второстепенной улицы — 50 %

Второстепенная улица 
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Дополнительные рекомендации
Определение границ земельных участков и, как следствие, их размеров про-
изводится в процессе межевания —  деления территории кварталов жилой 
и многофункциональной застройки на отдельные земельные участки, кото-
рые могут быть переданы различным правообладателям на условиях соб-
ственности, аренды или безвозмездного пользования.

Существует три основных способа межевания, которые могут быть приме-
нены для кварталов жилой и многофункциональной застройки (см. илл. 29):

1. Выделение квартала как единого участка для расположенных на нем 
зданий и сооружений.

2. Выделение для каждого жилого дома отдельного земельного участка.
3. Выделение земельных участков для каждого жилого дома и отдель-

ного земельного участка для размещения двора или внутрикварталь-
ного прохода (проезда).  

Илл. 29. Способы межевания территории кварталов жилой 
и многофункциональной застройки

Единый участок 
для нескольких зданий

Собственный участок 
для каждого здания

Собственный участок для каждого 
здания и отдельный для двора
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При выделении единого участка для нескольких зданий жители домов, нахо-
дящихся в квартале, совместно используют всю его территорию в хозяй-
ственных и рекреационных целях, принимают решения по вопросам ее 
содержания и эксплуатации и несут за это ответственность. В кварталах 
больших размеров (свыше 1,8 га) такое межевание приводит к укрупненным 
размерам домовладений, состоящих из 500 и более квартир, что снижает 
эффективность содержания и эксплуатации зданий и придомовых террито-
рий, поскольку большое количество собственников затрудняет оперативное 
принятие решений по распоряжению общим имуществом.

Если для каждого жилого дома выделен отдельный земельный участок, то 
у каждого дома образуется придомовая территория, характер использования 
которой определяется по усмотрению правообладателей. Недостатком такого 
способа межевания является ограниченность размеров придомовых терри-
торий, позволяющих разместить сравнительно небольшое количество хозяй-
ственных и рекреационных площадок, а также автостоянок.

Третий способ межевания, когда выделен земельный участок для каждого 
жилого дома и отдельный земельный участок для размещения двора или 
внутриквартального прохода (проезда), позволяет жильцам любого дома 
эффективно принимать решения о содержании и эксплуатации собствен-
ной придомовой территории и использовать общий для всех жителей квар-
тала двор для рекреационных и хозяйственных нужд. В многоквартирной 
застройке это дает возможность разместить во дворе широкий спектр эле-
ментов рекреационной инфраструктуры и автостоянки, в индивидуальной 
или блокированной застройке —  общие для всех жителей квартала хозяй-
ственные и инженерные сооружения. Двор может быть выделен в террито-
рии общего пользования. В этом случае ответственность за его содержание 
и благоустройство будут нести городские власти. Жители могут получить 
территорию двора на правах аренды и самостоятельно принимать решения 
о характере ее использования, а также нести финансовую ответственность 
за содержание такой территории в надлежащем состоянии.
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Глава 20  
ЖИЛАЯ ЗАСТРОЙКА

Жилые дома — это здания, включающие в себя жилые 
помещения и помещения, предназначенные для бытовых 
нужд, связанных с проживанием. 

Многоквартирные жилые дома — это здания высотой два 
этажа и более, состоящие из квартир с общим ядром вер-
тикальных коммуникаций и включающие в себя помеще-
ния для коллективного использования всеми жильцами 
дома.



1. Доля сплошного фронта застройки вдоль 
красных линий (мин.), %
Определяется как сумма всех показате-
лей (процентов) застроенности земельных 
участков, выходящих на красные линии 
улиц или других открытых общественных 
пространств. Отражает характер фронта 
застройки вдоль всей стороны квартала.

2. Этажность рядовой застройки (макс.), 
надземных этажей
Устанавливается в зависимости от типа 
улицы или другого открытого общественного 
пространства, с которым граничит земель-
ный участок, где расположен жилой дом.

2

1

3

3. Доля жилых ячеек с отдельным входом 
(мин.), % 
Процент квартир и/или иных жилых 
ячеек в составе домовладения, имеющих 
отдельный вход с улицы.

Параметры жилой застройки
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Типология жилых домов
От 60 до 80 % всех застроенных территорий городов России приходится 
на жилую застройку. Она сформирована различными типами домов. Эти дома 
выделяются по двум основным признакам:

 - по характеру доступа к жилой ячейке —  индивидуальный вход 
с улицы для одного домохозяйства или общий вход для нескольких 
домохозяйств;

 - по характеру использования придомовой территории (земельного 
участка) —  земельный участок в пользовании одного или нескольких 
домохозяйств.

К жилым домам с индивидуальным входом и земельным участком, на кото-
ром размещается одно домохозяйство, относятся:

 - индивидуальный жилой дом —  отдельно стоящее здание имеет вход 
с улицы и, как правило, расположено на индивидуальном земельном 
участке;

 - блокированный жилой дом —  здание состоит из жилых ячеек, кото-
рые, как правило, располагают обособленным земельным участком 
и отдельным входом с улицы и одновременно имеют одну, две или три 
смежные стены с другими такими же ячейками.

Индивидуальные и блокированные жилые дома предназначены только для 
одного домохозяйства и, как правило, не имеют дополнительных помеще-
ний, которыми пользуются совместно несколько домохозяйств. Планировка 
и параметры жилых помещений в таких домах определяются в значительной 
степени в соответствии с индивидуальными предпочтениями жильцов.

Многоквартирные дома имеют общий вход для большинства домохозяйств. 
В таких домах квартиры имеют повторяющуюся (типовую) планировку, 
а также выделяются пространства, которыми могут пользоваться все жители 
дома. В индивидуальном пользовании ограниченного числа домохозяйств —  

Отдельно стоящий дом блокированные дома

Илл. 30. Индивидуальные жилые дома
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Односекционный дом 
(башня)

Коридорный дом

Односекционный дом  
(городская вилла)

Многосекционный дом

Галерейный дом Комбинированный дом

как правило, на нижних этажах таких домов —  могут находиться земельные 
участки, выделенные из территории многоквартирного жилого дома.

Многоквартирные дома различают по количеству лестнично-лифтовых узлов, 
характеру планировки внеквартирных пространств и количеству квартир 
на этаже.

 - Секционный дом. Входы в квартиры устроены из компактных меж-
квартирных площадок, связанных по вертикали. Лестнично-лифтовой 
узел —  один на секцию, расположен вдоль фасада или в центре дома. 
На этаже в одной секции расположено не более восьми квартир. Сек-
ционный дом может быть одно- или многосекционным.

 - Коридорный дом. Входы в квартиры устроены из коридоров, связан-
ных друг с другом в том числе по вертикали. На этаже располагается 
не менее 16 квартир и двух лестнично-лифтовых узлов.

 - Галерейный дом. Входы в квартиры расположены на протяженной 
освещенной галерее вдоль фасада. На один этаж такого дома прихо-
дится не более 20 квартир и двух лестнично-лифтовых узлов.

 - Комбинированный дом. Сочетает в себе различные типы планировки 
межквартирных пространств, определяющие количество квартир 
на этаже и количество лифтов.

Илл. 31. Многоквартирные жилые дома
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В многоквартирном доме может быть устроен один и более лестнично-лифто-
вых узлов. На один такой узел не должно приходиться более восьми квартир.

Планировка внеквартирных пространств может привязываться исклю-
чительно к ядру вертикальных коммуникаций и выполняться компактной 
(межквартирная площадка). При сочетании вертикальных и горизонтальных 
коммуникаций внеквартирные пространства выполняются протяженными 
(коридор или галерея). Чем больше квартир на этаже, тем протяженнее меж-
квартирное пространство.

Оптимальное количество квартир на этаже —  от двух до восьми: это обе-
спечивает социальный контроль и повышает ответственность жильцов 
за содержание мест общего пользования. В галерейном доме допускается 
размещение до 16 квартир, в коридорном —  до 20.

Различные типы жилых домов применяются в зависимости от того, какой 
фронт застройки планируется сформировать вдоль красных линий улиц или 
иных открытых общественных пространств.

Особенности регулирования
базовый сценарий повседневной жизни, определяемый той или иной целе-
вой моделью Стандарта, во многом зависит от преимущественных типов при-
меняемой в таких моделях жилой застройки. Совмещение нескольких типов 
домов в одном квартале расширяет выбор жилья для пользователей с раз-
ными предпочтениями в организации быта, а также формирует визуально 
разнообразную и узнаваемую городскую среду.

Для каждой целевой модели Стандарт рекомендует типы жилых домов, при-
менение которых позволит достичь рекомендованных для нее значений 
параметров плотности застройки с учетом ограничения этажности рядовой 
застройки и размещения высотных акцентов. Документ предлагает реше-
ния, при помощи которых возможно помимо достижения значений плотност-
ных параметров сформировать уникальные сочетания типов жилых домов 
в каждом квартале. При этом учитываются также типы открытых обществен-
ных пространств, на которые выходит застройка, и обеспечение их сомас-
штабности человеку, а также создание комфортных внутриквартальных 
территорий.

ДОЛЯ СПЛОШНОГО ФРОНТА ЗАСТРОЙКИ ВДОЛЬ КРАСНЫХ ЛИНИЙ

Регулирование параметра осуществляется в увязке с показателями интен-
сивности пешеходных и транспортных потоков вдоль улиц и других открытых 
общественных пространств, на которые выходят дома. Это регулирование 
направлено на создание сомасштабной человеку среды при размещении 
максимального количества объектов общественно-деловой инфраструктуры 
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в первых этажах или жилых ячеек в тихих жилых зонах. Фронт называется 
сплошным при доле его застроенности от 70 до 100 %. При показателях менее 
70 % такой фронт называется разреженным.

Главные и второстепенные улицы характеризуются высокой интенсивно-
стью пешеходных потоков, поэтому вдоль них следует выделить как можно 
больше помещений, где могут разместиться объекты общественно-дело-
вой инфраструктуры. Вдоль таких улиц доля сплошного фронта застройки 
должна быть как можно более высокой. При свободной расстановке жилых 
домов в квартале вдоль главных улиц эти дома могут быть объединены сти-
лобатом. Для формирования сплошного фронта большой протяженности 
подходят блокированные, многосекционные, коридорные и галерейные 
дома.

Вдоль местных улиц и второстепенных улиц с умеренным транспортным 
и пешеходным потоком допускается формировать как сплошной, так и разре-
женный фронт с жильем в первых этажах.

Сплошной фронт формируется блокированными, многосекционными, кори-
дорными и галерейными домами и позволяет разместить как можно больше 
жилых помещений в первых этажах застройки. Разреженный фронт обра-
зуют отдельно стоящие индивидуальные и односекционные дома (например, 
башни), а также городские виллы. Формирование такого фронта целесоо-
бразно вдоль границ с озелененными территориями: это позволяет «рас-
творить» застройку в природной среде. При этом этажность постепенно 
повышается в сторону, противоположную границе с  озелененной террито-
рией, чтобы открыть виды на нее для максимального количества жильцов.

ЭТАЖНОСТЬ РЯДОВОЙ ЗАСТРОЙКИ

Ограничение этажности рядовой застройки в первую очередь направлено 
на формирование сомасштабной человеку среды:

 - обеспечить визуальные связи между квартирами и двором;
 - исключить формирование избыточных по площади открытых город-
ских пространств;

 - сохранить рекомендуемую плотность застройки.

Регулирование этажности рядовой застройки в увязке с размерами земель-
ных участков оказывает влияние и на другие особенности развития город-
ских территорий, определяющие качество жизни горожан, например 
количество квартир (размер домовладений). 

Количество квартир определяет уровень социального комфорта в жилом 
доме. Чем их больше, тем больше домохозяйств делят между собой помеще-
ния общего пользования (входные группы, места для хранения и пр.) и при-
домовую территорию (детские игровые площадки, автостоянки и пр.), как 
следствие, тем сложнее жильцам принимать общие решения о содержа-
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Илл. 32. Изменение размера домовладений в зависимости от этажности 
застройки и размеров земельных участков

нии и эксплуатации этих помещений и территорий. Наиболее продуктивное 
вовлечение правообладателей объектов недвижимости в решение управлен-
ческих вопросов происходит в домах с числом квартир не более 150*.

Количество жителей многоквартирных домов продиктовано этажностью 
застройки и размерами земельных участков. В малоэтажной многоквартир-
ной застройке размещение секционных домов по всему периметру земель-
ного участка максимальным размером 0,45 га позволяет достичь показателя 
в 100 квартир. Периметральная застройка участка того же размера средне-
этажными домами дает возможность разместить от 200 до 250 квартир. 

Чем меньше площадь участка, тем меньше квартир в домовладении. Мень-
шее количество квартир достигается в том числе при формировании отдель-
ного земельного участка для одной или нескольких секций, которые имеют 
глухие торцы, примыкающие к боковым границам участков с отступом 
не более 0,3 м (см. илл. 32). Такая застройка называется брандмауэрной. 

Стандарт вводит ограничения этажности рядовой застройки для разных 
целевых моделей:

 - малоэтажная модель —  до 4 этажей;
 - среднеэтажная модель —  до 8 этажей;
 - центральная модель —  до 9 этажей.

ДОЛЯ ЖИЛЫХ ЯЧЕЕК С ОТДЕЛЬНЫМ ВХОДОМ

Наличие индивидуального входа обеспечивает домохозяйству повышенную 
степень обособленности. Такое преимущество доступно в основном жителям 
индивидуальной и блокированной жилой застройки, но может быть  создано 
и для жителей первых этажей многоквартирных домов. В домах средней 

*
Такое количество 
квартир соответству-
ет числу Данбара, 
определяющему 
количество социаль-
ных связей, которые 
человек способен 
поддерживать 
эффективно.

Малоэтажная застройка 
секционными домами

Среднеэтажная застройка 
секционными домами

Среднеэтажная  
брандмауэрная застройка

100 квартир 
на участке

200–250 квартир
на участке

50–100 квартир
на участке
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**
Терраса, имеющая об-
щие конструктивные 
элементы с кварти-
рой, считается ее 
частью и передается 
пользователю жилья 
на тех же правах (соб-
ственности, аренды, 
социального найма 
и пр.), что и сама 
квартира. Часть 
земельного участка 
многоквартирного 
дома для размещения 
индивидуального па-
лисадника передается 
владельцу квартиры 
на правах аренды.

***
Собственники таких 
участков (правооб-
ладатели помеще-
ний в жилых домах) 
должны сформиро-
вать юридическое 
лицо (товарищество 
собственников), кото-
рое получит террито-
рию двора на правах 
аренды.

этажности (4–9 этажей) возможно размещение изолированных входных групп 
для нескольких квартир, расположенных на первом и втором этажах, или 
отдельного входа с улицы в каждую из квартир первого этажа.

Придомовая территория в жилой застройке обеспечивает жителям простран-
ство для отдыха на открытом воздухе. Земельный участок в индивидуальном 
пользовании, служащий местом для игр детей и разбивки сада, —  преимуще-
ство жизни в индивидуальной и блокированной застройке. Оно может быть 
доступно и на территориях, застроенных различными типами многоквар-
тирных домов, в виде террас и палисадников** для жителей первых этажей 
таких домов или в виде террас на эксплуатируемой кровле для жителей верх-
них этажей (см. илл. 33).

На придомовой территории многоквартирных домов размещаются рекреа-
ционные площадки (в том числе детские игровые и спортивные), элементы 
озеленения. Характер использования придомовой территории, а также состав 
площадок определяется по решению правообладателей помещений в много-
квартирном доме. Коллективно они обеспечивают благоустройство, содержа-
ние и эксплуатацию территории в их общей долевой собственности. Общие 
для всех жильцов рекреационные площадки могут быть расположены на экс-
плуатируемой кровле дома. Для имеющих собственные земельные участки 
жителей нескольких индивидуальных или блокированных домов возможно 
устройство общего двора для хозяйственных и/или рекреационных нужд***.

Илл. 33. Примеры индивидуальных открытых пространств в многоквартирном доме

Приквартирные участки жителей первых 
этажей с индивидуальным входом

Террасы на эксплуатируемой кровле  
для жителей верхних этажей
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Илл. 34. Типы застройки, формирующие разреженный фронт 

Фронт застройки, сформированный индивидуальны-
ми, отдельно стоящими домами

Фронт застройки, сформированный блокированными 
домами

Фронт застройки, сформированный городскими виллами 
и блокированными домами

Фронт застройки, сформированный городскими виллами

Фронт застройки, сформированный секционными много-
квартирными домами и городскими виллами

Фронт застройки, сформированный секционными  
многоквартирными домами 
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Фронт застройки, сформированный блокированными 
домами

Фронт застройки, сформированный секционными / кори-
дорными / галерейными домами

Фронт застройки сформированный секционными /  
коридорными / галерейными домами

Фронт застройки, сформированный односекционными до-
мами (башнями) на едином стилобате

Фронт застройки, сформированный блокированными 
и секционными многоквартирными домами

Фронт застройки, сформированный блокированными 
и односекционными домами

Илл. 35. Типы застройки, формирующие сплошной фронт 
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Глава 21  
ОЗЕЛЕНЕННЫЕ ТЕРРИТОРИИ

Озелененные территории —  это открытые пространства 
площадью не менее 0,01 га, более половины поверхности 
которых занято растительностью.



1. Размер местных парков и скверов (макс.), га
Определяется как площадь земельного 
участка для размещения парка или сквера. 
Рекомендуемое максимальное значение 
параметра для всех трех целевых моде-
лей Стандарта составляет 5 га. Мини-
мальная площадь сквера в малоэтажной 
модели принимается 0,2 га, в остальных 
моделях —  0,1 га.

2. Ширина бульваров (макс.), м
Определяется как расстояние между длин-
ными сторонами участка озеленения 
с соотношением сторон не менее 1:4 и при-
нимается в пределах от 10 до 50 м.

1

2

Параметры озелененных территорий
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Типология озелененных территорий
По размеру и характеру использования Стандарт выделяет следующие типы 
таких территорий:

 - местный парк — озелененная территория площадью от 1 до 5 га, 
используется в основном для различных видов отдыха и досуга 
на открытом воздухе жителями окружающей застройки и работниками 
расположенных рядом предприятий и организаций;

 - сквер — озелененная территория площадью от 0,1 до 1 га, предна-
значена для кратковременного отдыха, игр детей и подростков (от 7 
до 15 лет), занятий спортом;

 - бульвар — линейная озелененная территория шириной от 10 до 50 м  
и с отношением ширины к длине не менее 1:4.

Параметры озелененных территорий регулируются в соответствии с их 
типологией.

Илл. 36. Типы озелененных территорий

Местный парк

Сквер бульвар

S  ≤ 1 га

S  ≤ 5 га

10–50 м
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Особенности регулирования
Регулирование параметров озелененных территорий в рамках Стандарта 
относится только к тем из них, которые могут быть размещены при проек-
тировании в зоне пешеходной доступности, на площади 14–55 га, то есть 
к озелененным территориям, рассчитанным на повседневное использова-
ние жителями прилегающей застройки и расположенными в 5–10-минутной 
пешеходной доступности от жилых домов.

Стандарт не предусматривает регулирование уникальных озелененных тер-
риторий общего пользования: общегородских и тематических парков, лесо-
парков, парков аттракционов и пр. Парки, рассматриваемые в Стандарте, 
ориентированы на обслуживание горожан, живущих и работающих в приле-
гающих кварталах, и соответствуют паркам планировочных районов и садам 
жилых районов согласно СП «Градостроительство». При этом решения 
по благоустройству, приведенные в Книге 4 «Стандарт формирования облика 
города», Каталогах архитектурно-планировочных решений и элементов бла-
гоустройства, могут быть использованы при благоустройстве и этих озеле-
ненных территорий.

Стандарт не предполагает регулирование озелененных территорий ограничен-
ного пользования и специального назначения, например территорий учрежде-
ний высшего образования, здравоохранения, частного сектора, садоводства, 
культовых объектов и пр. Исключение делается только для территорий школ, 
в случае если к ним обеспечен доступ жителей во внеурочное время.

Регулирование размещения озелененных территорий общего пользования 
в составе территорий жилой и многофункциональной застройки направлено 
на решение следующих задач:

 - обеспечение доступности озелененных территорий;
 - создание комфортных условий для отдыха и досуга жителей на откры-
том воздухе.

Решение первой задачи требует ограничения размеров озелененных тер-
риторий. Размещение нормируемого озеленения в небольших по размеру 
парках и скверах, равномерно распределенных по территории города, спо-
собствует пешеходной доступности озелененных территорий для большего 
числа жителей, чем озеленение, сконцентрированное в одном большом 
парке, находящемся на расстоянии более 10-минутной пешеходной доступно-
сти от большинства жилых домов.

Привлекательность озеленения в целях рекреации повышается средствами 
благоустройства озелененных территорий, учитывающего потребности раз-
личных групп пользователей: размещение площадок для спокойного отдыха, 
игр и занятий спортом, устройство прогулочных маршрутов и пр. (см. Книгу 4 
«Стандарт формирования облика города»).
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РАЗМЕРЫ МЕСТНЫХ ПАРКОВ И СКВЕРОВ

Ограничение площади местных парков до 5 га стимулирует интенсивность 
их использования в рекреационных целях. При слишком большом размере 
парка плотность посетителей меньше. Это снижает уровень социального 
контроля и, как следствие, безопасность пребывания на территории. Парки 
небольшого размера требуют меньше затрат на уход и эксплуатацию.

Повышение интенсивности озеленения за счет плотной посадки де ревьев 
(свыше 100 шт./га) и кустарников (свыше 1000 шт./га), использование пород 
деревьев с большим объемом и плотностью кроны (дуб, клен остролистный, 
ясень), а также применение впитывающих покрытий рекреационных площа-
док и дорожно-тропиночной сети позволяют усилить позитивный эффект для 
качества воздуха и микроклимата в результате размещения сравнительно 
небольшой озелененной территории рядом с жилыми домами.

Ограничение площади скверов (до 1 га) при сохранении сомасштабности 
подразумевает размещение наряду с озеленением таких рекреационных эле-
ментов, которые не могут быть оборудованы во дворах прилегающих кварта-
лов. Устройство этих элементов в скверах призвано обеспечить:

 - акустический комфорт горожан (за счет удаленности площадок для 
игр и отдыха от окон жилых домов)*, во дворах целесообразно разме-
щать преимущественно площадки для игр детей до семи лет**;

 - наличие в шаговой доступности для жителей рекреационной инфра-
структуры, ориентированной на разные группы пользователей 
(например, скейт-парков, площадок для настольного тенниса и пр.).

ШИРИНА БУЛЬВАРОВ

бульвары в качестве участков линейного озеленения в составе профиля улиц 
предназначены главным образом для пешеходного и велосипедного пере-
движения по защищенным от вредного воздействия со стороны проезжей 

*
Согласно результа-
там анализа, про-
веденного Пермским 
национальным ис-
следовательским уни-
верситетом по заказу 
ООО «Кб «Стрелка», 
уровень шума, рас-
пространяющегося 
от площадки для игр 
детей, в жилых поме-
щениях, расположен-
ных на нормативном 
расстоянии от площа-
док для игр и отдыха 
(12 м), составляет 
от 70–80 дбА при 
нормативном уровне 
40 дбА. Соблюдение 
нормируемых отсту-
пов и использование 
современных сте-
клопакетов, которые 
позволяют приве-
сти уровень шума 
в квартирах к норма-
тивным показателям, 
решают проблему 
лишь частично, о чем 
свидетельствуют жа-
лобы, поступающие 
в Роспотребнадзор.

Илл. 37. Примеры размещения бульваров на территориях жилой 
и многофункциональной застройки 

бульвар в профиле улицы бульвар на внутриквартальной 
территории
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части путям. бульвары также могут пересекать внутриквартальные террито-
рии, соединяя улицы по кратчайшим пешеходным расстояниям (см. илл. 37). 
бульвары выполняют не только транзитную, но и рекреационную функцию, 
на них размещают площадки для игр и отдыха.

бульвары целесообразно ограничивать только по ширине, поскольку 
по длине и, как следствие, площади они в любом случае будут ограничи-
ваться значениями такого параметра, как интервал размещения пешеходных 
переходов (см. с. 168). Ширина бульваров принимается от 10 до 50 м. Огра-
ничение максимальной ширины бульваров позволяет избежать образования 
избыточных разрывов в застройке и сохранить высокий уровень визуальной 
и пешеходной связанности между двумя сторонами улиц.

Дополнительные рекомендации
Все выделенные типы озелененных территорий необходимо размещать 
на территориях жилой и многофункциональной застройки таким образом, 
чтобы они формировали непрерывную систему зеленых пространств: парки 
и скверы соединяются бульварами и линейным озеленением вдоль улиц. 
Такая система, с одной стороны, повышает доступность озелененных терри-
торий от каждого жилого дома, а с другой —  способствует поддержанию сло-
жившейся экосистемы и видового разнообразия.

В повышении привлекательности и увеличении продолжительности отдыха 
и досуга на открытом воздухе большую роль играет применение разнообраз-
ных решений по благоустройству, способных повысить качество воздуха, аку-
стический и микроклиматический комфорт.

Кустарниковая и высокоствольная растительность поглощает шум и удержи-
вает частицы пыли. Чем больше объем кроны деревьев и кустарников, тем 
больше они поглощают углекислого газа и производят кислорода. Посадка 
такой растительности имеет особое значение в местах прохождения интен-
сивных транспортных потоков. В составе профиля главных и второстепенных 
улиц Стандарт рекомендует организовывать линейное озеленение, регулируя 
шаг посадки деревьев (см. с. 168). Позитивный эффект может быть усилен 
при использовании шумозащитного рельефа, который визуально более при-
влекателен, чем шумозащитные экраны, при этом эффективно блокирует шум 
и пыль от проезжей части. Такое решение целесообразно применять, напри-
мер, в местах примыкания участков школ и детских садов к местным улицам.

Высадка кустарниковой и высокоствольной растительности со стороны пре-
обладающего направления зимних ветров способствует снижению скорости 
этих ветров и повышению температурного комфорта в холодное время года. 
Посадка деревьев на солнечной стороне улиц, скверов и площадей позво-
ляет обеспечить затенение в летнее время, избежать избыточного нагрева-

**
Размещение детских 
площадок во дво-
рах определяется 
с учетом санитарных 
отступов до автостоя-
нок (25–50 м, в за-
висимости от коли-
чества машино-мест) 
и площадок для 
сбора мусора (20 м), 
а также необходи-
мости соблюдения 
норм по инсоляции: 
не менее трех часов 
на 50 % площади 
участка независимо 
от географической 
широты. Подобные 
требования не всегда 
можно удовлетворить 
в условиях компакт-
ной застройки.
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ния фасадов, уличных покрытий, иных поверхностей и тем самым смягчить 
эффект теплового острова. Наличие высокоствольной и кустарниковой рас-
тительности снижает температуру воздуха за счет испарения влаги с поверх-
ности кроны*.

Естественное впитывание осадков в грунт создает условия, при которых 
влага длительное время испаряется с поверхности газонов и грунтовых 
покрытий, снижая температуру воздуха в жаркие дни. В зимнее время созда-
ние на озелененных территориях выделенных зон для хранения снега позво-
ляет сократить затраты на его уборку, вывоз и утилизацию. Такие зоны, как 
правило, расположены в понижениях рельефа. Во время таяния снега в них 
образуются пруды. Затем влага частично испаряется, частично впитывается 
в грунт, обеспечивая на долгое время необходимое орошение для растений. 
Дополнительным эффектом естественного сбора и хранения вод поверхност-
ного стока служит снижение нагрузки на ливневую канализацию**.

Повышение уровня естественного впитывания дождевых стоков относится 
к числу задач, решаемых при размещении озелененных территорий в составе 
территорий жилой и многофункциональной застройки. Как и повышение 
 акустического и микроклиматического комфорта и качества воздуха, это регу-
лирование способствует обеспечению условий для отдыха и досуга в откры-
тых городских пространствах. 

* 
В среднем увели-
чение количества 
деревьев на 1 % дает 
снижение темпера-
туры от 0,04 до 0,2 °C. 
Под небольшой груп-
пой деревьев, вы-
саженных на газоне, 
температура воздуха 
на расстоянии 1,5 м 
от поверхности земли 
на 0,7–1,3 °C ниже 
среднегородской.

**
Так, асфальтобе-
тонное покрытие 
позволяет впитаться 
в почву только 0,05 м³ 
влаги из 1 м³ осадков, 
брусчатые мостовые 
и щебеночные покры-
тия —  0,4 м³, гравий-
ные садово-парковые 
дорожки —  0,7 м³, 
а газоны —  0,9 м³.
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Илл. 38. Примеры решений по обеспечению акустического 
и микроклиматического комфорта и регулированию дождевых стоков

Высадка кустарниковой и высокостволь-
ной растительности для защиты территории 
от  ветра и для повышения качества воздуха

Устройство визуально проницаемых экранов 
и укрытий для защиты от ветра и солнца

Локальное понижение  рельефа отдельного 
участка озеленения для сбора осадков

Устройство биодренажной канавы 
для  отведения поверхностных стоков 
с  пешеходных и велосипедных путей

Устройство шумозащитной насы-
пи с  озеленением вдоль транспортных 
 магистралей

Устройство шумозащитного экрана 
в  открытых пространствах со стороны 
 источника шума
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Глава 22  
АВТОСТОЯНКИ

Автостоянки —  это помещения и открытые пространства, 
предназначенные для хранения легковых автомобилей 
и других мототранспортных средств (мотоциклов, мото-
роллеров, мотоколясок, мопедов, скутеров).



1. Количество наземных автостоянок вдоль 
улиц, машино-мест / га
Определяется как максимально допустимое 
число машино-мест на наземных автосто-
янках на 1 га территории жилой и много-
функциональной застройки в границах зоны 
пешеходной доступности.

2. Доля внутриквартальных территорий для 
размещения наземных автостоянок, %
Определяется как максимально допустимая 
доля внутриквартальной территории, пред-
назначенная для размещения наземных 
автостоянок. Параметр применяется к сум-
марной площади всех земельных участков. 
Для отдельных земельных участков значе-
ния параметра конкретизируются при раз-
работке проекта планировки территории или 
делятся на все участки пропорционально их 
площади, допустимой общей площади зда-
ний или в зависимости от видов разрешен-
ного использования.

3. Количество машино-мест в паркингах, шт. 
(расчет)
Определяется как разница между общей 
потребностью в машино-местах для той 
или иной целевой модели и общим числом 
наземных автостоянок, которые возможно 
разместить вдоль улиц и на внутрикварталь-
ных территориях. 

2

3

1

Параметры размещения автостоянок
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Типология автостоянок
В зависимости от способа хранения автомобилей Стандарт различает откры-
тые или наземные автостоянки (парковки) и закрытые автостоянки (пар-
кинги). К открытым автостоянкам относятся:

 - линейная —  представляет собой одноуровневую площадку в профиле 
улицы, предназначенную для временного хранения автотранспорта 
и обозначенную соответствующей разметкой и знаками;

 - плоскостная —  представляет собой одноуровневую площадку с нане-
сенной разметкой в профиле улице, на площади или внутрикварталь-
ной территории. Может оснащаться отдельным въездом/выездом.

Илл. 39. Типы автостоянок и паркингов

Плоскостные автостоянкиЛинейные автостоянки

Подземные/полуподземные

Механизированные

В стилобате

Многоуровневые надземные
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К закрытым автостоянкам относятся:
 - механизированный паркинг —  осуществляет установку автомобилей 
на парковочные платформы, расположенные в несколько ярусов, без 
участия водителя, при помощи механизированных устройств;

 - многоуровневый надземный паркинг —  здание, располагающееся 
в составе квартала жилой и многофункциональной застройки или 
занимающее отдельный квартал;

 - подземный паркинг —  автостоянка, целиком расположенная ниже 
уровня земли;

 - полуподземный паркинг —  является частью подвала жилого дома или 
занимает такой подвал полностью, по сравнению с подземным такой 
паркинг проще и экономичнее с точки зрения строительства, для него 
требуется меньше земляных работ, работ по устройству гидроизоля-
ции и основания;

 - паркинг в стилобате —  размещается в стилобатной части многоквар-
тирного жилого дома и может предоставлять парковочные места как 
в уровне земли, так и в подземных этажах.

Особенности регулирования
Регулирование параметров размещения автостоянок учитывает их типоло-
гию, поскольку способ хранения автомобилей на территориях жилой и много-
функциональной застройки оказывает значительное влияние на размеры 
открытых городских пространств и их сомасштабность человеку, эффектив-
ность использования земельных ресурсов для размещения застройки, стои-
мость строительства и покупки жилья.

Так, применение плоскостных автостоянок приводит к увеличению размеров 
кварталов, снижению компактности размещения домов и зданий и повыше-
нию этажности рядовой застройки для достижения необходимых показате-
лей плотности. Как следствие, формируются несомасштабные человеку, плохо 
просматриваемые открытые общественные пространства и дворы. Пешеход-
ные перемещения становятся менее привлекательными из-за увеличения их 
дистанций.

Паркинги позволяют компактно размещать большое количество автомоби-
лей, но при этом требуют более значительных затрат на строительство и экс-
плуатацию в сравнении с открытыми наземными автостоянками.

Регулирование параметров автостоянок в рамках Стандарта нацелено на раз-
мещение основного количества машино-мест вдоль улиц или в специально 
оборудованных паркингах и формирование по преимуществу бестранспорт-
ных внутриквартальных пространств.
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КОЛИЧЕСТВО НАЗЕМНЫХ АВТОСТОЯНОК ВДОЛЬ УЛИЦ

Регулирование количества наземных автостоянок вдоль улиц позволяет 
использовать территорию, предназначенную для размещения жилой и мно-
гофункциональной застройки, наиболее эффективно, поскольку въезд/
выезд с парковочного места совмещается с проезжей частью. Эти автосто-
янки также повышают безопасность пешеходных перемещений, выполняя 
роль буфера между проезжей частью и тротуаром. Чем плотнее сеть улиц, тем 
больше автомобилей можно разместить на стоянках вдоль них.

При плотности улично-дорожной сети 15 км/км² и более в среднеэтаж-
ной застройке при средней обеспеченности 1 машино-место на квартиру 
вдоль улиц можно разместить до половины требуемого числа машино-мест. 
По сравнению с размещением того же числа машино-мест на специально 
выделенных плоскостных парковках это дает экономию площади террито-
рии под застройку около 0,7 га на каждые 10 га территории. На таком участке 
можно разместить жилой дом общей площадью около 15 тыс. м² (см. илл. 40).

Дополнительной мерой, позволяющей добиться экономии земельных ресур-
сов при размещении автостоянок, служит ограничение размеров парковоч-
ных мест. Уменьшение парковочного места с 2,5 × 7,5 м до 2,5 × 5,5 м экономит 
4 м² территории (400 м² на 100 машино-мест), где может быть размещено озе-
ленение, рекреационные площадки, жилая застройка.

Илл. 40. Варианты размещения наземных автостоянок

Размещение 200 машино-мест 
на плоскостной автостоянке 
требует выделения участка 
площадью 0,7 га

Размещение 200 
машино-мест вдоль улиц 
обеспечивает возможности 
для строительства дома 
общей площадью 15 тыс. м²

Площадь территории — 10 га
Плотность улично-дорожной сети — 15 км/км2

Плотность застройки территории — 14 тыс. м2/га

Площадь территории — 10 га
Плотность улично-дорожной сети — 15 км/км2

Плотность застройки территории — 16,5 тыс. м2/га
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35 м

35 м

S  = 1,2 га S  = 0,5 га S  = 0,2 га

Илл. 41. Размеры участков автостоянок и паркингов

Наземная автостоянка Многоуровневый паркинг Механизированный паркинг

ДОЛЯ ВНУТРИКВАРТА ЛЬНЫХ ТЕРРИТОРИЙ ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ НАЗЕМНЫХ 

АВТОСТОЯНОК

На внутриквартальных территориях применяются преимущественно 
 плоскостные наземные парковки, которые требуют значительно большего 
пространства для хранения автомобилей, чем другие виды автостоянок. Так, 
размещение 100 машино-мест на плоскостной автостоянке с учетом норма-
тивного отступа от окон жилых домов в 35 м потребует территорию в 1,2 га. 
Размещение того же числа машино-мест в многоуровневом паркинге предпо-
лагает участок порядка 0,5 га, в механизированном —  0,2 га.

Плоскостные парковки создают разрывы в застройке, превышающие ком-
фортные дистанции пешеходных перемещений. Это негативно сказыва-
ется на социальной и коммерческой активности в открытых городских 
пространствах.

Стандарт ограничивает максимальную долю внутриквартальных территорий, 
предназначенных для размещения плоскостных парковок. Для малоэтажной 
модели эта доля составляет не более 30% и регулируется в отношении квар-
талов, застроенных многоквартирными жилыми домами. Для среднеэтажной 
и центральной моделей Стандарта значение параметра составляет  не более 
15% и 5 % соответственно.
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КОЛИЧЕСТВО МАШИНО-МЕСТ В ПАРКИНГАХ

В условиях компактной застройки не всегда все требуемые автостоянки воз-
можно разместить вдоль улиц и на внутриквартальных территориях. Часть 
из них может быть расположена в паркингах в составе кварталов жилой 
и многофункциональной застройки. Определение числа мест в паркингах 
должно отвечать двум основным условиям:

 - сохранение среднего уровня загрузки улично-дорожной сети  
не выше 85 %;

 - экономическая целесообразность строительства паркингов.

Уровень загрузки улично-дорожной сети определяется на основе транспортного 
моделирования в масштабе города (см. с. 277). Общее число машино-мест с уче-
том мест в паркингах не должно превышать количество автомобилей, которые 
могут убывать и прибывать на территорию ежедневно в часы пик, не создавая 
условий для возникновения транспортных заторов.

Экономическая целесообразность строительства паркингов определяется 
по усмотрению застройщика или любой другой организации, осуществляю-
щей финансирование того или иного проекта такого строительства. Разно-
образные решения по размещению паркингов в составе кварталов, а также 
отдельных зданий обеспечивают формирование комфортной среды и един-
ство облика территорий жилой и многофункциональной застройки.

Дополнительные рекомендации
Первые этажи многоуровневых наземных паркингов могут быть заняты пред-
приятиями торговли и услуг. Такие паркинги допускается включать в состав 
кварталов жилой и многофункциональной застройки или отводить для них 
целиком отдельные кварталы, по возможности рядом с остановками обще-
ственного транспорта и пересадочными узлами.

Механизированные паркинги не предполагают перемещения на автомобиле 
внутри здания, поэтому позволяют экономить место за счет организации про-
ездов. При этом сложный механизм таких паркингов требует наличия высо-
коквалифицированного обслуживающего персонала.

Подземные и полуподземные паркинги легко интегрируются в застройку. 
На их кровле может размещаться озеленение, площадки для отдыха и пр. 
Подземные паркинги также могут быть устроены под территориями общего 
пользования. При таком размещении они принадлежат городу. Власти могут 
сдавать парковочные места в аренду или выделять бесплатные места для 
жителей окружающей застройки. Во всех случаях строительство и эксплуа-
тация этих паркингов наиболее затратны ввиду сложных конструктивных 
решений и высоких требований к инженерному обеспечению (см. Каталог 
архитектурно-планировочных решений).
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Илл. 42. Примеры размещения автостоянок в составе территорий жилой 
и многофункциональной застройки

Общая плоскостная автостоянка в квартале 
с застройкой

Плоскостная автостоянка на краю квартала  
с застройкой многоквартирными домами

Паркинг в стилобате Отдельно стоящий многоуровневый надземный паркинг

Подземный или полуподземный паркинг в доме

Плоскостная автостоянка в глубине квартала  
с застройкой среднеэтажными многоквартирными 
домами
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Глава 23  
ШКОЛЫ И ДЕТСКИЕ САДЫ

Школы и детские сады, рассматриваемые в Стандарте, —  
это отдельно стоящие здания или части зданий с при-
легающей территорией или без нее, предназначенные 
для размещения учреждений дошкольного (детские сады 
для детей от 2 до 7 лет) и общего школьного образова-
ния всех или выделенного набора ступеней: началь-
ного (1–4 классы), основного (5–9 классы) и среднего 
(10–11 классы).



1. Размер участка школы (макс.), га
Определяется как площадь территории 
в границах земельного участка школы, 
включая пятно застройки.

2. Размер участка детского сада (макс.), га
Определяется как площадь территории 
в границах земельного участка детского 
сада, включая пятно застройки. 

2

1

Параметры размещения школ и детских садов
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Особенности регулирования
Регулирование параметров школ и детских садов направлено на повышение 
компактности их размещения на территориях жилой и многофункциональ-
ной застройки. Это способствует не только созданию плотной и сомасштаб-
ной человеку среды, но и более эффективному использованию земельных 
ресурсов.

Сегодня участки школ и детских садов размером от 2 до 5 га занимают 
до 20 % от площади участка проектирования, а их здания составляют 
до 10 % от общей площади застройки. При этом потребность в местах 
в школах и детских садах и, как следствие, их вместимость, от которой 
зависит размер выделяемого участка, подвержены колебаниям. Требуемая 
вместимость зависит от демографической ситуации на конкретной город-
ской территории. Так, если при заселении новых жилых комплексов основ-
ную долю жильцов составляют молодые семьи, то нагрузка на детские 
образовательные учреждения достигает пика в первые десятилетия суще-
ствования таких комплексов, а затем резко идет на спад. В связи с подоб-
ными колебаниями необходимо обеспечить компактность размещения 
школ и детских садов.

Решения по повышению компактности размещения школ в составе террито-
рий жилой и многофункциональной застройки реализуются на основе трех 
основных способов размещения участков школы: в отдельном квартале,  
в одном квартале с жилой и многофункциональной застройкой или на 
участке, примыкающем к местному парку (см. илл. 44). 

РАЗМЕР УЧАСТК А ШКОЛЫ

Размер территорий школ определяется их вместимостью. В зависимости 
от набора ступеней образования и числа классов этот показатель варьируется 
от 40 до 2000 и более учащихся.

На территории школы выделяются зоны отдыха, физкультурно-спортивных 
занятий, оборудуются площадки для сбора мусора, организуются дорожки, 
проезды, стоянки автотранспортных средств, предназначенных для пере-
возки учащихся. Все это требует обширной площади территории, которая 
интенсивно используется школьниками, учителями, родителями не более 190 
дней в году.

Для повышения компактности размещения школ в составе территорий жилой 
и многофункциональной застройки и увеличения эффективности использова-
ния земельных ресурсов Стандарт рекомендует следующие меры:

 - вынос с участка школы части функциональных зон в прилегающий 
парк или сквер (при условии его пятиминутной пешеходной доступ-
ности и отсутствия необходимости пересечения улиц с разрешенной 
скоростью движения более 30 км/ч);

222

КНИГА 1  

СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ



 - обеспечение жителям прилегающей застройки доступа к школьным 
площадкам активного и пассивного отдыха (при отсутствии аналогич-
ных площадок на территориях жилой застройки);

 - размещение хозяйственных площадок (например, для сбора крупных 
бытовых отходов) и автостоянок на территориях общего пользова-
ния для совместной эксплуатации школой и жителями прилегающих 
кварталов;

 - использование эксплуатируемой кровли школы для проведения заня-
тий на открытом воздухе.

Рекомендуемые Стандартом меры позволяют снизить удельный показатель 
площади территории школы на одного ученика (см. табл. 6). Это дает возмож-
ность сократить размеры участков школ и предотвратить возникновение зна-
чительных разрывов в застройке, препятствующих формированию городской 
среды, приспособленной для пешеходных перемещений. Средняя по размеру 
школа (850–1000 мест) занимает участок около 3 га. За счет оптимизации раз-
мещения спортивных и игровых площадок, а также площади озеленения уча-
сток может быть уменьшен на 20–30 %.

Стандарт рекомендует ограничивать предельные размеры участков школ 
до 1,8 га при размещении всех функциональных зон и до 1,2 га при выносе 
некоторых из них с участка школы. Максимальный показатель вместимо-
сти школ, которые могут разместиться на таких территориях, составляет 
1150 мест*. При соблюдении параметров целевых моделей Стандарта в ходе 
развития территорий жилой и многофункциональной застройки это позво-
ляет обеспечить места для всех учащихся в зоне пешеходной доступности.

В случае когда планировка территории жилой и многофункциональной 
застройки основана на крупных кварталах (от 2 до 5 га), участок школы целе-
сообразно размещать так, чтобы он примыкал к местному парку, скверу, 
жилым и общественным зданиям. При меньших размерах кварталов (до 2 га) 
школа может занимать отдельный квартал.

Табл. 6. Справочное распределение удельных показателей площади территории школ на одного 
ученика в зависимости от вместимости

Вместимость, 
учащихся

Площадь территории на одного 
 учащегося при размещении всех 
 требуемых функциональных зон, м²

Площадь территории на одно-
го  учащегося при выносе части 
функцио нальных зон, м²

>100 55 46

100–250 46 25

251–300 36 19

301–600 22,5 13

601–800 19,5 12

801–1100 16,5 10,5

*
Рекомендации 
Стандарта не рас-
пространяются 
на размещение 
крупных образова-
тельных комплексов, 
включаю щих детские 
сады и несколько 
школ со всеми сту-
пенями образования 
и других уникальных 
объектов началь-
ного и среднего 
образования.

223

ЧАСТЬ 5 
КОНСТРУКТОР ЦЕЛЕВЫХ 

МОДЕЛЕЙ СТАНДАРТА

ГЛАВА 23
ШКОЛы И ДЕТСКИЕ САДы 
  
 

  
  
 



В обоих случаях границы участка школы целиком или частично будут совпа-
дать с красными линиями ограничивающих квартал улиц. Скоростной режим 
на этих улицах не должен превышать 30 км/ч, а на перекрестках и пешеходных 
переходах следует предусматривать меры по успокоению трафика: припод-
нятые пешеходные переходы, сужение проезжей части на перекрестках и пр. 
(см. илл. 17). Для снижения уровня шума и загрязнения воздуха со стороны 
проезжей части рекомендуется по периметру участка школы применять шумо-
защитный рельеф, кустарниковое и высокоствольное озеленение (см. илл. 38).

РАЗМЕР УЧАСТК А ДЕТСКОГО СА ДА

Стандарт рекомендует ограничивать предельные размеры участков детских 
садов до 0,57 га —  для территорий, развиваемых согласно среднеэтажной 
модели. В центральной модели значение этого параметра составляет 0,4 га, 
в малоэтажной —  0,45 га.

Детские сады могут представлять собой отдельно стоящие здания с выде-
ленной территорией или быть встроенными и встроенно-пристроенными 
к жилым и/или общественным зданиям. Для работающих родителей разме-
щение детских садов рядом с местом приложения труда так же удобно, как 
и их размещение рядом с домом. Однако ограничение размера участка дет-
ского сада призвано стимулировать использование встроенных и встроенно-
пристроенных детских садов небольшой вместимости (до 150 мест). Такая их 
организация имеет два основных преимущества:

 - небольшие детские сады, равномерно распределенные по террито-
рии жилой и многофункциональной застройки, обеспечивают наибо-
лее комфортную пешеходную доступность (5 мин. и менее) для всех 
жителей территории;

 - встроенные в первые этажи или пристроенные к жилым зданиям 
детские сады небольшой вместимости удобны для смены воспита-
тельной и образовательной функций на торговую или офисную при 
изменении демографической ситуации. Фасады таких детских садов 
и как минимум один вход рекомендуется ориентировать на местные 
улицы как наиболее предпочтительные с точки зрения скоростного 
режима, акустического комфорта и удобства подъезда личного авто-
транспорта родителей, которые привозят и забирают детей.

Дополнительные рекомендации
Повышение компактности размещения школ и детских садов связано 
не только с размерами их участков, но и с объемно-пространственными 
решениями зданий этих образовательных учреждений, а также способом их 
размещения на участке.
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Существует три принципиальных решения по размещению зданий школ 
на земельных участках (см. илл. 43):

1. Здание школы формирует периметр участка. 
2. Здание школы свободно расположено на участке и образовано 

несколькими блоками. 
3. Здание школы представляет комплекс функциональных блоков, рас-

положенных в обособленных зданиях.  

Если здание школы формирует периметр участка, частично или полностью 
выходит на красные линии, то спортивные и игровые площадки размеща-
ются во внутреннем дворе. Такое решение позволяет четко разграничить тер-
риторию школы на зоны, доступные только для учащихся, и зоны, куда также 
разрешен доступ посетителей (например, площадь перед входом в школу). 
При снижении потребности в образовательных учреждениях на выделенной 
территории жилой и многофункциональной застройки помещения школы, 
выходящие на красные линии, перепрофилируются для размещения стрит-
ретейла, офисов и малых производств.

Второе решение —  здание школы свободно расположено на участке и обра-
зовано несколькими блоками, объединенными общим ядром коммуникаций 
и общим многофункциональным пространством. Каждый из блоков со сменой 
функционального назначения в результате снижения числа детей школьного 
возраста может быть переведен в автономный режим работы за счет орга-
низации отдельного входа с улицы и ограничения доступа к общешкольному 
центральному ядру.

В третьем случае школа может быть организована по принципу универси-
тетского кампуса и представлять собой комплекс функциональных блоков, 
расположенных в обособленных зданиях. Такая конфигурация подходит для 
объектов образования большой вместимости или школ в районах с теплым 
климатом, где не требуется обогреваемых переходов между блоками.

По периметру участка Комплекс зданийНесколько блоков

Илл. 43. Конфигурация зданий школ
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Компактность зданий школ и эффективность использования их помеще-
ний достигается не только за счет архитектурно-планировочных реше-
ний, но и при помощи создания на муниципальном уровне целостной 
системы объектов образования, отдыха, культуры и досуга. Это, в частности, 
предполагает:

 - использование отдельных помещений школ для организации досуга 
и общественной жизни жителей (школьные спортивные и актовые 
залы, столовые, мастерские, библиотеки и пр. открыты для всех групп 
пользователей после уроков и/или во время каникул);

 - кооперацию школ и других образовательных, спортивных, культур-
ных и досуговых учреждений, расположенных в соседних кварталах 
(помещения близлежащих театров, музеев, библиотек, спортив-
ных центров и пр. могут быть использованы в образовательной про-
грамме, что позволяет оптимизировать общую площадь комплекса 
школы и повысить эффективность использования городской обще-
ственно-деловой застройки).

Рекомендуемое Стандартом размещение детских садов в первых этажах 
жилых и общественных зданий не противоречит существующим санитарным 
нормам и правилам, а также позволяет обеспечить наилучшую пешеходную 
доступность детских садов и компактность застройки. 

226

КНИГА 1  

СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ



Встроенный детский сад с доступом с улицы

Отдельно стоящий детский сад

Отдельно стоящая школа на участке , примыкающем 
к местному парку

Отдельно стоящая школа в квартале жилой 
и многофункциональной застройки

Школа в отдельном квартале

Встроенный детский сад в глубине квартала

Илл. 44. Примеры расположения школ и детских садов в составе 
территорий жилой и многофункциональной застройки
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Глава 24  
ВИЗУАЛЬНЫЕ АКЦЕНТЫ

Визуальные акценты —  это объекты или элементы 
на территориях жилой и многофункциональной застрой-
ки, визуально (например, по высоте) выделяющиеся 
среди окружения. Они повышают узнаваемость обли-
ка городской территории и служат ориентирами для ее 
пользователей.



1. Доля площади застройки для размещения 
зданий-акцентов (макс.), %
Определяется как доля площади застройки 
квартала, предназначенная для размещения 
зданий повышенной этажности, и принима-
ется в пределах от 15 до 25 %.

В отдельных случаях в центральной модели 
здания-акценты могут формировать рядо-
вую застройку и занимать большую часть 
территории проектирования при условии, 
что не менее 20 % от общей площади зданий 
составляют жилые помещения.

1

Параметры размещения визуальных акцентов
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Типология визуальных акцентов
Комфортная для жизни городская среда предполагает не только функцио-
нальное, но и визуальное разнообразие. Повышению такого разнообразия 
помимо размещения жилых зданий разных типологий способствует примене-
ние различных визуальных акцентов на территориях жилой и многофункцио-
нальной застройки. Эти акценты могут быть созданы при помощи 
(см. илл. 46):

 - контрастной формы —  здание или объект либо значительно превы-
шает соседние по высоте, либо имеет нестандартную форму;

 - контрастного цвета и/или фактуры —  акцентом может быть скамья, 
отличающаяся по цвету от других в парке, или здание с кирпичным 
фасадом на фоне оштукатуренных;

 - нестандартного расположения —  здание, свободно стоящее на откры-
том участке среди застроенных кварталов, или солитер в парке.

В зависимости от масштаба и определяемого им предельного расстояния 
восприятия Стандарт выделяет три типа визуальных акцентов (см. илл. 45):

 - крупные (высотные);
 - средней величины;
 - малые акценты.

300 м

1500 м

100 м

Небольшие  
детали здания

Объекты средней 
величины

Высотные здания 
и ансамбли

MS L

Илл. 45. Восприятие объектов в городском пространстве 
в зависимости от расстояния
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*
Например, расстоя-
ние от мемориала 
Линкольна (высота 
30 м) до монумента 
Вашингтону (высота 
169 м) составляет чуть 
более 1200 м, длина 
перспектив Рима 
не превышает 1500 м, 
Триумфальная арка 
на площади Шарля 
де Голля в Париже 
замыкает перспекти-
ву Елисейских Полей 
длиной 3 км.

В качестве крупных визуальных (высотных) акцентов выступают здания 
повышенной этажности (по сравнению с этажностью рядовой застройки). 
Они воспринимаются как символ территории местными жителями и посети-
телями и предназначены для восприятия на расстоянии от 1000 до 1500 м* 
или на скорости, например из окна движущегося автомобиля.

Акцентами средней величины могут быть нестандартные решения углов 
зданий на перекрестках, скверы, пруды и фонтаны, групповые посадки 
де ревьев. Эти акценты формируют последовательность визуальных маркеров 
при движении пешком или на велосипеде и предназначены для восприятия 
на расстоянии 100–300 м.

К малым акцентам относятся небольшие детали здания, например вход-
ные группы, балконы, декоративные элементы фасадов, вывески, витрины, 
фонари, уникальные деревья, объекты паблик-арта. Они рассчитаны на вос-
приятие на расстоянии 30–100 м при пешеходном движении и призваны 
повысить уровень визуальной выразительности городской среды.

Особенности регулирования
Стандарт регулирует исключительно размещение высотных акцентов, 
поскольку они относятся к объектам капитального строительства и оказы-
вают наибольшее влияние на облик застройки и прилегающих открытых про-
странств. Это регулирование направлено на сохранение сомасштабности 
открытых городских пространств, их просматриваемости с верхних этажей 
зданий и поддержание высокого уровня социального контроля. Для средних 
и малых акцентов даются отдельные дополнительные рекомендации относи-
тельно их размещения.

ДОЛЯ ПЛОЩА ДИ ЗАСТРОЙКИ ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ЗДАНИЙ-АКЦЕНТОВ

Регулирование параметра нацелено на то, чтобы не допустить формирования 
кварталов с частично или полностью вытесненной рядовой застройкой, в том 
числе в местах, где такие кварталы примыкают к центрам городской жизни. 
Для малоэтажной модели рекомендуемое значение параметра составляет 
15 %, для среднеэтажной —  20 %, для центральной —  25 %. 

Параметр устанавливается на всю зону пешеходной доступности, поэтому 
допускается как чередование кварталов с отдельными зданиями-акцентами 
в их составе, так и формирование граничащих друг с другом кварталов, цели-
ком сформированных высотными зданиями. Такие кварталы могут формиро-
ваться, например, в составе центров городской жизни.
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Дополнительные рекомендации
Раскрытие видов на высотные акценты облегчает ориентирование на город-
ских территориях, а при условии высокого качества их архитектурно-худо-
жественных решений повышает привлекательность облика города. Поэтому 
размещение высотных акцентов целесообразно на перекрестках главных 
улиц, а также на главных площадях. Оба варианта расположения позволяют 
обеспечить наибольшее число видовых раскрытий на эти акценты и обозна-
чить наиболее значимые открытые общественные пространства.

Акценты средней величины рекомендуется располагать преимущественно 
вдоль главных улиц районного значения и второстепенных улиц с интер-
валом 100–300 м, а также на площадях и озелененных территориях. Малые 
акценты применяются во всех типах открытых городских пространств.

Этажность зданий-акцентов не регулируется, однако ее рекоменду-
ется назначать в увязке со значениями максимальной этажности рядовой 
застройки таким образом, чтобы высота первых в среднем превосходила 
этажность второй в два раза.

В качестве зданий-акцентов рекомендуется использовать соответствующие 
моделям высотные типологии жилых домов: городские виллы —  на террито-
риях, развиваемых согласно малоэтажной модели, башни —  на территориях, 
развиваемых согласно остальным двум моделям.

232

КНИГА 1  

СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ



Илл. 46. Основные способы создания визуальных акцентов

Контрастная форма

Контрастный цвет или поверхность

Нестандартное расположение в застройке или относительно 
аналогичных элементов
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Часть 6  
ОСНОВНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ 
КОМФОРТНОГО ЖИЛЬЯ





Глава 25  
МЕСТА ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ 
 В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ 

Места общего пользования —  пространства в составе 
многоквартирного дома за пределами квартир, 
предназначенные для размещения различных функций 
и доступные всем жильцам этого дома.

К местам общего пользования в составе многоквартирного дома относятся:
 - входные группы;
 - вертикальные и горизонтальные коммуникации (лестнично-лифтовые 
узлы, межквартирные коридоры и холлы);

 - места для хранения;
 - коллективные пространства.

Места общего пользования оказывают существенное влияние на комфорт 
проживания в многоквартирном доме, поскольку они обеспечивают удоб-
ство перемещений внутри здания, доступ к жилым ячейкам, возможности 
для отдыха и досуга, работы, проведения мероприятий, а также для хране-
ния личных вещей, в особенности габаритных, например спортинвентаря, 
что позволяет более эффективно использовать пространства квартир.

Места общего пользования могут располагаться на первом и типовых 
этажах, в подвальных помещениях, на крыше или в стилобате много-
квартирного дома. Первые этажи зданий, где размещаются как жилые, 
так и нежилые функции, рассмотрены отдельно (см. 174–183). Ниже 
приводятся рекомендации по устройству мест общего пользования 
в многоквартирном доме.
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Устройство входных групп
Входная группа должна обеспечивать беспрепятственный доступ в жилой 
дом для всех жильцов. Наиболее оптимально размещение входа в подъезды 
в уровне тротуара. Допускается также вход на отметке 0,45 м от уровня тро-
туара, что соответствует подъему на три ступеньки высотой 150 мм. На этой 
отметке для маломобильных групп населения может быть устроен ком-
фортный пандус с нормативным уклоном 2–5 %, длиной до 9 м, состоящий 
не более чем из двух маршей.

Остекление подъездов повышает просматриваемость придомовой террито-
рии и, как следствие, безопасность при входе в здание. Сквозная структура 
подъездов с выходами на улицу и во двор обеспечивает удобство переме-
щений жильцов и увеличивает интенсивность использования внутриквар-
тального пространства в периметральной застройке: для того чтобы в него 
попасть, нет необходимости обходить квартал.

Расширенный функциональный состав входных групп, включающий в себя 
помещения для консьержа, места хранения колясок и велосипедов, а также 
холл для встреч, ожидания и кратковременного отдыха, стимулирует соци-
альные взаимодействия жильцов (см. илл. 47).

Илл. 47. Пример организации входной группы

Отметка входов 
в подъезды, м

0 рекомендуемая 

0,45 минимальная

Доля остекления фасада  
входных групп, %

≥60 % рекомендуемая 

30 % минимальная
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Габариты кабины лифта, м
Ширина элементов горизон-
тальных коммуникаций, м 

Устройство вертикальных и горизонтальных 
коммуникаций
Лестнично-лифтовые узлы рассчитаны на комфортное использование всеми 
жителями подъезда. Лифты обеспечивают быстрое и безопасное переме-
щение жильцов (в том числе людей с ограниченными двигательными воз-
можностями, родителей с колясками и пр.) и грузов внутри дома. Избежать 
перегруженности в пиковые часы позволяет подбор лифтового оборудования 
с учетом его провозной способности и скорости движения. Количество лиф-
тов не имеет значения, если габариты кабины лифта и его грузоподъемность 
позволяют провозить крупногабаритные грузы, больных на носилках и пр.

Межквартирные холлы и коридоры по возможности следует обеспечивать 
естественным освещением. Даже при большой протяженности коридора 
в коридорных и галерейных домах целесообразно группировать по 4–6 квар-
тир вокруг одного сегмента с устройством мест для отдыха и общения жиль-
цов. При этом доля вертикальных и горизонтальных коммуникаций от общей 
площади этажа не должна быть высокой, чтобы не снижалась эффективность 
использования площадей для размещения жилья (см. илл. 48).

Илл. 48. Характеристики вертикальных и горизонтальных коммуникаций

1600 мм 
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1,6 × 2,4 рекомендуемые 

1,1 × 2,1 минимальные
1,8 рекомендуемая 

1,4 минимальная
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Площадь мест для 
хранения вне квартир, 
м2/квартиру

Устройство мест для хранения
В составе жилого дома вне квартир могут быть организованы места хранения 
личных вещей жильцов, прежде всего крупногабаритных предметов (мебели, 
спортивного инвентаря, автомобильных шин и пр.). Такие места рекоменду-
ется размещать в межквартирных холлах и коридорах, а также помещениях 
на подвальных этажах (см. илл. 49).

Общие для всех жильцов места для хранения колясок и велосипедов в составе 
входной группы позволяют избежать размещения этих вещей в межквартир-
ных холлах, коридорах и на балконах. Наличие таких мест также исключает 
необходимость ежедневного подъема колясок и велосипедов на жилые этажи 
и способствует повышению качества повседневной жизни жильцов.

Наличие индивидуальных ячеек для долгосрочного хранения вещей для каж-
дой квартиры позволяет жильцам использовать жилые помещения по назна-
чению, в частности, не хранить крупногабаритные предметы на балконах, 
а также повышает эффективность использования мест общего пользования 
в доме (подвальных и цокольных этажей, межквартирных холлов).

Илл. 49. Характеристики мест для хранения в составе входной группы  
и в подвальном техническом этаже 

1,2 рекомендуемая 

0,7 минимальная

Количество мест для хранения велосипедов 
в составе входной группы, шт.

5 ≤50 квартир

10 50–100 квартир

Количество мест для хранения колясок 
в составе входной группы, шт.

3 ≤50 квартир

5 50–100 квартир
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Устройство коллективных пространств
Коллективные пространства — это пространства за пределами квартир, кото-
рые могут использоваться как жильцами отдельного подъезда, так и всего 
дома, и предназначаются для различных видов совместного отдыха и досуга, 
например занятий спортом, игр детей, проведения праздников и пр. Они 
также могут служить для коворкинга или собраний жильцов (см. илл. 50).

Коллективные пространства бывают открытые и закрытые. Открытые разме-
щаются на эксплуатируемых крышах или на террасах. В них устраивают сады, 
игровые площадки, места кратковременного отдыха. Закрытые коллективные 
пространства делают в цокольном этаже, на первом или жилых этажах. Они 
подходят для тренажерных залов, коворкингов, кинотеатров, детских игро-
вых комнат.

Коллективные пространства следует проектировать гибкими, доступными 
из всех частей дома, в них рекомендуется устраивать санузлы. Открытые кол-
лективные пространства должны быть надежно защищены от ветра, осадков 
и прямых солнечных лучей.

Илл. 50. Коллективные пространства на первом этаже

Площадь коллективных 
пространств на 1 квартиру, м2

Минимальная площадь 
коллективного пространства, м2

0,5

15
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Квартира — это жилая планировочная единица много-
квартирного дома с отдельным доступом из мест общего 
пользования, предназначенная для постоянного прожи-
вания одного человека или группы людей.

Квартира служит главным элементом многоквартирного дома и сама состоит 
из отдельных элементов. Она включает в себя жилые (спальни, общие поме-
щения, места для работы), подсобные (кладовые, прачечные, гардеробные) 
и вспомогательные помещения (санузел, транзитные помещения, частные 
открытые пространства). Во всех целевых моделях Стандарта принимаются 
одинаковые требования к комфортной организации жилых помещений.

Один человек или группа людей, постоянно проживающих в квартире, 
составляют домохозяйство. Его члены не обязательно приходятся род-
ственниками друг другу. Состав домохозяйства и предпочтения его членов 
в организации повседневного быта должны учитываться при организации 
пространства квартир.

Характеристики планировки квартир
Комфорт проживания в квартире определяется характеристиками ее пла-
нировки. Ключевыми характеристиками служат наличие спальни у каждого 
человека или пары в составе домохозяйства, а также наличие отдельного 
помещения или зоны для общения членов домохозяйства и встреч с гостями 
(гостиной, кухни-гостиной, кухни-столовой или кухни-столовой-гостиной). 
Квартиры в Стандарте различаются в зависимости от количества спален 
и предназначаются для домохозяйств различного состава.

1. Квартира-студия. Предназначена для одного жильца. Состоит 
из одного общего помещения, где расположены зоны прихожей, 
кухни, столовой, гостиной-спальни и места для хранения. Санузел 
выделен в отдельное помещение.

2. Квартира с одной спальней. Предназначена для одного жильца или 
пары. Включает прихожую, кухню, спальню и санузел, выделенные 
в отдельные помещения. Помещение кухни рекомендуется расширять 
до размера кухни-гостиной, чтобы обеспечить выделенное простран-
ство для общения. Также в составе квартиры может быть предусмо-

Глава 26  
ПРОСТРАНСТВА КВАРТИР      
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трено отдельное помещение гостиной и изолированная кухня.
3. Квартира с двумя спальнями. Предназначена для двух независи-

мых жильцов или пары с одним или двумя детьми, двух пар. Состоит 
из прихожей, кухни, двух спален, гостиной и санузла, выделенных 
в отдельные помещения. Кухня и гостиная могут быть объединены.

4. Квартира с тремя спальнями. Предназначена для трех жильцов, 
пары с двумя и более детьми, семьи из нескольких поколений. Вклю-
чает в себя прихожую, кухню, гостиную, три спальни и два санузла, 
выделенные в отдельные помещения. Кухня и гостиная могут быть 
объединены.

К характеристикам планировки квартир, обеспечивающих базовый уровень 
комфорта, также относятся:

 - наличие в каждой квартире мест для хранения (кладовой, гардероб-
ной, антресолей и пр.);

 - минимальная доля транзитных помещений и зон (коридоров, лест-
ниц, холлов, не включая прихожую) от общей площади квартиры — 
не более 10 % для квартир в одном уровне и не более 15 % для 
квартир в двух уровнях;

 - количество санузлов, соответствующее размеру домохозяйства, 
например, в квартирах с тремя и более спальнями желательно 
устройство двух санузлов — ванной в приватной зоне спален жильцов 
и гостевого санузла в зоне прихожей;

 - высота потолка, обеспечивающая пространство для установки све-
тильников, устройства антресолей для хранения вещей, световых 
фрамуг в темные помещения, — рекомендуется 2,8 м для жилых 
и 2,4 м для подсобных помещений;

 - площадь и пропорции комнат (см. с. 247–251), позволяющие устано-
вить минимальный набор мебели без помех для комфортных пере-
движений по квартире, например, в жилых комнатах и кухне один 
из межоконных простенков должен обеспечивать по ширине ком-
фортную установку шкафа или кухонной мебели; площадь и пропор-
ции помещений зависят от количества членов домохозяйства;

 - глубина балконов (не менее 1,5 м), рассчитанная на установку улич-
ной мебели для отдыха и досуга.

Планировки квартир должны быть гибкими и позволять жильцам органи-
зовывать пространство по собственному вкусу: объединять или разделять 
помещения, изменять расположение функциональных зон (ванной, спальни, 
кухни) и пр. Такие решения требуют:

 - гибкой конструктивной схемы зданий, в которой тип и шаг несущих 
конструкций позволяют легко изменять размер и габариты помещений;

 - наличия в квартирах помещений с двумя и более окнами;
 - создания гидроизолированной зоны, в любой части которой могут 
быть расположены «мокрые» помещения.
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Гидроизолированная зона, в любой части 
которой могут быть расположены «мо-
крые» помещения

Простенки, позволяющие разме-
стить кухонную мебель или книж-
ный шкаф, не заслоняя окно

Возможности обособления или 
объединения помещений

Выделенная зона 
для общения 

и приема гостей

балконы, глубина которых 
позволяет разместить 
уличную мебель

Собственная спальня у каж-
дого члена домохозяйства

Выделенное помещение 
для хранения

Илл. 51. Основные характеристики комфортных квартир

Илл. 52. Пример расположения гидроизолированной зоны
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Уменьшение спальни позволяет 
расширить кухню и устроить 
компактную зону гостиной

Рабочая зона кухни расположена 
в поясе «мокрых» зон, стояки ин-
женерных коммуникаций вынесе-
ны за пределы квартиры

Предусмотренные плани-
ровкой встроенные шкафы 
обеспечивают комфортные 
пропорции комнаты

В санузле устроена ниша 
для стиральной машины 

Встроенное хранение 
разделяет комнату на зону 
кухни и спальню

С Т УД И Я

К В А Р Т И РА С О Д Н О Й С П А Л Ь Н Е Й
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При входе размещен встро-
енный шкаф для одежды 
и отдельная гардеробная 
для долгосрочного хранения

При компактной планировке и односто-
ронней ориентации квартиры объедине-
ние кухни и гостиной позволит устроить 
просторную общую комнату

В детской спальне 
предусмотрено место 
для занятий

Для квартиры с тремя 
спальнями необходимо 
наличие дополнитель-
ного места для долго-
срочного хранения

Детские спальни расположены 
рядом, для них устроен отдельный 
санузел

Родительская спальня 
расположена в отдельном 
приватном блоке с от-
дельной ванной комнатой 
и гардеробной

Объединенное пространство кухни-
столовой-гостиной следует распо-
лагать на углу для большего обзора 
и освещенности 

Для свободы игр и занятий 
детские комнаты устраиваются 
равнозначными по площади 
родительской спальне

При необходимости 
кухню можно выделить 
в изолированное по-
мещение 

К В А Р Т И РА С Д В У М Я С П А Л Ь Н Я М И

К В А Р Т И РА С Т Р Е М Я С П А Л Ь Н Я М И
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Линейки размеров для помещений квартир
Размеры помещений квартир определяются такими факторами, как коли-
чество людей в составе домохозяйства, общая площадь квартиры, ее ори-
ентация по сторонам света и личные предпочтения жильцов. Площадь всех 
помещений должна соответствовать количеству жильцов в квартире или 
пользователей того или иного помещения.

Далее в зависимости от количества людей в домохозяйстве определяется 
линейка размеров для помещений, которые доступны для всех жильцов 
квартиры в любое время, а именно:

 - транзитные помещения (прихожая, холл, коридор);
 - общие помещения —  для приготовления, приема пищи и встреч 
членов домохозяйства друг с другом и с гостями (кухня, столовая, 
гостиная);

 - подсобные помещения (места для хранения, прачечная);
 - частные открытые пространства —  для отдыха на открытом воздухе 
(балкон, лоджия, палисадник).

В зависимости от количества пользователей (или жильцов в помещении) 
определяется линейка размеров для помещений, доступ к которым на время 
реализации их ключевых функций бывает, как правило, ограничен, а именно:

 - санузел —  для санитарно-гигиенических процедур;
 - спальня —  для сна;
 - место для работы (рабочая зона).

Там, где количество людей не указано, размеры помещений определены 
в зависимости от общей площади квартиры (например, для гостевого туа-
лета) или от специфики состава домохозяйства (например, наличия жильцов 
в креслах-колясках).

Размерная линейка помещений квартир, учитываемых при разработке про-
ектов жилой застройки, позволит обеспечить базовый уровень комфортности 
жилья и содействовать повышению качества жизни горожан.
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 1–2 
Компактная прихожая
3 м2

 2–4 
Прихожая-холл
4 м2

Прихожая для жильцов 
в креслах-колясках
8,5 м2

 5–6 
Прихожая-холл со встроен-
ным хранением
6 м2

 1–2
Встроенная кухня
4,3 м2

 1
Встроенная кухня
3,2 м2

 3
Рабочая зона кухни 
в отдельном помещении
5,8 м2

 5–6
Рабочая зона кухни 
в отдельном помещении
8,4 м2

 2–3
Кухня-столовая
10 м2

 1
Кухня-столовая
8,1 м2

 4–5
Кухня-столовая
12 м2

 6
Кухня-столовая
14 м2

Т РА Н З И Т Н Ы Е П О М Е Щ Е Н И Я

К У Х Н Я

К У Х Н Я - С Т О Л О В А Я
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 3–4
Гостиная
12 м2

 1–2
Гостиная
10 м2

 3–5
Гостиная
14 м2

 5–6
Гостиная
16 м2

 3–4
Гостиная-столовая
14 м2

 1–2
Гостиная-столовая
10 м2

 4–5
Гостиная-столовая
16 м2

 5–6
Гостиная-столовая
17,5 м2

 5
Объединенная кухня-
столовая-гостиная
25 м2

Кухня-столовая-гостиная для 
жильцов в кресле-коляске
33 м2

Г О С Т И Н А Я

Г О С Т И Н А Я - С Т О Л О В А Я
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С П А Л Ь Н Я

 1 
Спальня для одного чело-
века
10 м2

 1–2 
Просторная спальня для од-
ного жильца и компактная 
для двоих
12 м2

Спальня для одного жильца  
в кресле-коляске
15,7 м2

 2 
Спальня для двоих жильцов
14 м2

 2
Компактная спальня для 
двоих жильцов
10,8 м2

 2
Спальня для двоих жильцов 
со входом в гардеробную 
и/или ванную комнату
12 м2

 2
Двухместная спальня или 
одноместная для жильца 
в кресле-коляске
19 м2

 2
Просторная двухместная 
спальня для двоих жильцов
14 м2
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С А Н У З Е Л 

Гостевой туалет
1,2 м2

 1–2
Санузел с душем
2,5 м2

 2
Санузел с ванной для двоих
4,5 м2

 1–2 
Санузел с ванной
3,2 м

 1–2
Санузел с прачечной
5 м2

Санузел для жильцов 
в кресле-коляске
5,6 м2

М ЕС ТА Д Л Я РА Б О Т Ы 

 1–2
Рабочее место 
на подоконнике
0,5 м2

 1–2
Компактное рабочее место
1 м2

 3–4 
Просторный кабинет
10 м2

 1–2
Компактный кабинет
4,5 м2
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 1
Антресоль
0 м2

 2
Встроенное хранение
1,5 м2

Гардеробная для жильцов 
в кресле-коляске
4,6 м2 

 5
Гардеробная
3,1 м2

 1–2
Встроенная прачечная
0,4 м2

 1–2
Компактная прачечная
1,6 м2

 5–6
Просторный хозяйственный 
блок
7,2 м2

 3–4
Компактный хозяйственный 
блок
4,3 м2

 1
Французский балкон
0 м2

 1
Глубокий французский 
балкон
1 м2

Глубокий балкон
6 м2 1–2

балкон
4 м2

 2
Лоджия
4,6 м2

 5–6
Глубокая лоджия
8 м2

 6+
Просторный палисадник
14 м2

 1–2
Компактный палисадник
4,7 м2

М ЕС ТА Д Л Я Х РА Н Е Н И Я

П РАЧ Е Ч Н А Я

Ч А С Т Н Ы Е О Т К Р Ы Т Ы Е П Р О С Т РА Н С Т В А  
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Часть 7  
ПРИМЕНЕНИЕ ЦЕЛЕВЫХ 
МОДЕЛЕЙ СТАНДАРТА





Глава 27  
ОБЩИЙ ПОДХОД К ВЫБОРУ  ТЕРРИТОРИЙ 
ДЛЯ ПРИМЕНЕНИЯ  ЦЕЛЕВЫХ МОДЕЛЕЙ    

К территориям, на которых развивается жилая и много-
функциональная застройка на основе целевых моде-
лей Стандарта, могут относиться свободные от застройки 
участки, территории реорганизации и территории сло-
жившейся застройки. При выборе территорий следует 
рассматривать в первую очередь застроенные и реорга-
низуемые территории и только потом — свободные  
от застройки участки. 

В качестве свободных от застройки участков в рамках Стандарта рассматри-
ваются незастроенные территории —  земли, на которых отсутствуют объекты 
капитального строительства, транспортной инфраструктуры, инженерные 
сети и сооружения. Такие территории, как правило, представлены землями 
сельскохозяйственного назначения, природными территориями и землями, 
малопригодными для застройки.

К территориям реорганизации относятся земли, на которых присутствует сло-
жившаяся застройка, улично-дорожная сеть, объекты инженерной инфра-
структуры, гаражи, а также любые другие объекты, функция которых устарела 
и перестала отвечать целям городского развития. К таким землям относятся 
территории промышленных предприятий, планируемых к выводу из эксплу-
атации или за пределы города, объекты транспортной инфраструктуры, тер-
ритории, на которых планируется снос аварийного жилья, и пр. По решению 
городских властей эти территории могут быть подвергнуты редевелопменту 
со сносом всех или части объектов капитального строительства, изменением 
планировочной структуры территории и перераспределением прав собствен-
ности на сформированные земельные участки.

В качестве застроенных в рамках Стандарта рассматриваются территории 
сложившейся жилой и многофункциональной застройки, развитие которых 
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не предполагает полного сноса и редевелопмента. Эти территории по своим 
характеристикам могут соответствовать любому из пяти наиболее распро-
страненных в городах России типов среды:

 - индивидуальной жилой;
 - среднеэтажной микрорайонной;
 - многоэтажной микрорайонной;
 - исторической смешанной; 
 - советской периметральной (см. с. 43).

Применение целевых моделей в условиях конкретного города основано 
на трех ключевых решениях, которые необходимо принять городским вла-
стям и проектировщикам. К этим решениям относятся (см. илл. 53):

1. Выбор между освоением свободных, развитием застроенных террито-
рий и (или) территорий реорганизации.

2. Определение целевых моделей Стандарта для применения 
на выбранных территориях. 

3. Уточнение ключевых параметров целевых моделей Стандарта в соот-
ветствии с местными условиями в пределах допустимых отклонений.

При инициировании проектов развития следует иметь в виду, что Стандарт 
в соответствии с принципами плотности и сомасштабности, а также связан-
ности и комфорта перемещений (см. с. 26, 28) отдает приоритет интенсивному 
использованию городских территорий перед экстенсивным и, как следствие, 
развитию застроенных и реорганизуемых территорий и территорий реорга-
низации перед освоением свободных территорий.

Илл. 53. Ключевые решения при применении целевых моделей

Застроенные 
территории

Территории 
реорганизации

Свободные 
территории

В Ы Б О Р Т Е Р Р И Т О Р И Й Д Л Я 

О С В О Е Н И Я И Л И РА З В И Т И Я

Малоэтажная 
модель

Среднеэтажная
модель

Центральная
модель

О П Р Е Д Е Л Е Н И Е П Р И М Е Н Я Е М Ы Х 

Ц Е Л Е В Ы Х М О Д Е Л Е Й

У Т О Ч Н Е Н И Е К Л Ю Ч Е В Ы Х 

ПАРАМЕТРОВ ЦЕ ЛЕВЫХ МОДЕ ЛЕЙ
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Для определения расчетной потребности в новом жилье необходима следую-
щая информация:

 - прогноз динамики изменения численности населения;
 - данные об общей площади строящихся объектов жилой недви-
жимости и проектов, для которых уже выдано разрешение 
на строительство;

 - данные о жилищной обеспеченности с учетом строящихся и заплани-
рованных к строительству объектов;

 - данные о целевой жилищной обеспеченности в соответствии со стра-
тегией социально-экономического развития города и нормативами 
градостроительного проектирования;

 - данные об общей площади аварийного жилья, подлежащего сносу;
 - данные об общей площади жилья, планируемого для предоставления 
льготным категориям граждан по муниципальным программам;

 - реестр застроенных территорий, имеющих потенциал для уплотнения 
застройки*;

 - реестр территорий, планируемых к реорганизации;
 - реестр свободных территорий, пригодных для размещения жилой 
застройки.

Динамика изменения численности населения — ключевой фактор, опреде-
ляющий потребность в новом жилье, поэтому подходы к принятию решения 
об освоении свободных или развитии застроенных и реорганизуемых терри-
торий будут различными для растущих, стабильных и убывающих городов.

*
К таким территориям 
относятся участки, 
где плотность за-
стройки составляет 
менее 8 тыс. м2/га.

Глава 28  
ВЫБОР МЕЖДУ ОСВОЕНИЕМ 
СВОБОДНЫХ,  РАЗВИТИЕМ ЗАСТРОЕННЫХ 
 И РЕОРГАНИЗУЕМЫХ ТЕРРИТОРИЙ      

Выбор территорий под жилищное строительство основы-
вается на определении расчетной потребности в жилье 
в конкретном городе и ее сопоставлении с доступными 
земельными ресурсами для размещения требуемых объ-
емов новой жилой застройки. 
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Выбор территорий в растущих городах
К растущим Стандарт относит города, где рост населения в 2015–2018 гг. 
составил более 1 %. Увеличение численности населения, как правило, сопро-
вождается повышением спроса на новое жилье и развитием рынка недви-
жимости. В этих условиях требуется максимально реалистичная оценка 
потребности в жилищном строительстве, чтобы избежать превышения пред-
ложения над спросом и появления невостребованного жилищного фонда.

Объем жилищного строительства, необходимый для обеспечения жильем 
растущего населения, повышения жилищной обеспеченности существую-
щих горожан, расселения аварийных домов и предоставления жилья льгот-
ным категориям граждан, требуется распределить между проектами развития 
застроенных территорий и территорий реорганизации, а также проектами 
освоения свободных территорий. С учетом задач компактного развития 
городских территорий распределение осуществляется путем выполнения 
следующих действий:

 - оценки объемов нового строительства, возможного при уплотнении 
территорий сложившейся застройки;

 - оценки объемов нового строительства, возможного на территориях 
реорганизации;

 - определения остатка от суммарного объема нового жилья, который 
на застроенных и реорганизуемых территориях разместить не удается 
и для которого необходимо использование свободных от застройки 
участков.

Окончательные решения по распределению объемов требуемого жилья 
принимаются на основе финансовой модели каждого отдельного проекта, 
включающей в себя как прогнозируемую рыночную стоимость жилья, так 
и издержки на выкуп земельных участков у их правообладателей.

Порядок действий по определению требуемых объемов нового жилищного 
строительства и выбору территорий для их размещения наиболее полно реа-
лизуется в отношении растущих городов. В городах, где отсутствует рост 
населения, не рекомендуется освоение свободных территорий (см. илл. 54).

Выбор территорий в стабильных городах
К стабильным Стандарт относит города, где в 2015–2018 гг. колебания чис-
ленности населения оставались в пределах 1 % как в большую, так и в мень-
шую сторону. Потребность в строительстве нового жилья здесь в основном 
связана с улучшением жилищных условий существующего населения.

Требуемые объемы жилищного строительства складываются из площади 
жилья, необходимой для повышения жилищной обеспеченности горожан, 
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в случае если показатель целевой жилищной обеспеченности выше факти-
ческого, для расселения аварийных домов, предоставления жилья льготным 
категориям граждан. Эти объемы сравниваются с общей площадью строя-
щихся и запланированных к строительству объектов. Разница между ними 
служит показателем реальной потребности в новом строительстве.

Результатом проведенной оценки является подтверждение наличия или 
отсутствия потребности в новом строительстве. Потребность отсутствует, 
когда разница между суммарным объемом нового жилья и общей площадью 
строящихся и запланированных к строительству объектов равна или стре-
мится к нулю.

В отсутствие расчетной потребности в новом жилье спрос на него в стабиль-
ных городах может возникать в связи с низким качеством существующего 
жилищного фонда. В этом случае необходимо уделять особое внима-
ние модернизации существующего жилья, а также новому строительству 
на застроенных территориях и территориях реорганизации.

Выбор территорий в убывающих городах
К убывающим Стандарт относит города, где в 2015–2018 гг. численность 
населения снизилась более чем на 1 %. Потребность в строительстве нового 
жилья в таких городах связана только с необходимостью улучшения жилищ-
ных условий для горожан. Эта задача может быть решена при помощи нового 
строительства на застроенных территориях и модернизации уже существую-
щего жилищного фонда.

Часть жилых домов в убывающих городах может быть заселена не полно-
стью. Это приводит к неэффективному расходованию средств городского 
бюджета, поскольку приходится содержать и обслуживать больший объем 
застройки, чем необходимо для расселения всех жителей города. Улучшение 
жилищных условий горожан с одновременным повышением эффективно-
сти расходования средств бюджетной системы на содержание и эксплуата-
цию жилищного фонда и объектов транспортной, инженерной и социальной 
инфраструктуры рекомендуется основывать на следующих решениях:

 - увеличении компактности расселения горожан за счет сноса аварий-
ных домов с предоставлением их жителям квартир в частично засе-
ленном жилищном фонде;

 - улучшении жилищных условий горожан путем реконструкции и заме-
щения существующих домов с увеличением площади квартир 
и жилищной обеспеченности.
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Илл. 54. Порядок действий по определению объемов требуемого жилищного 
строительства и выбору территорий для их размещения

1.   О П Р Е Д Е Л Е Н И Е Т Р Е Б У Е М О Г О О Б Ъ Е М А 

Ж И Л И Щ Н О Г О С Т Р О И Т Е Л Ь С Т В А

2 .  РА С П Р Е Д Е Л Е Н И Е Т Р Е Б У Е М О Г О О Б Ъ Е М А 

М Е Ж Д У Т Е Р Р И Т О Р И Я М И Г О Р О Д А

Доступная площадь  
свободных территорий

Доступная площадь 
застроенных территорий

Доступная площадь 
территорий реорганизации

Объем жилья 
с учетом прироста 

населения

Объем жилья  
с учетом расселения  

аварийных домов

Объем жилья с учетом 
повышения жилищной 

обеспеченности

Объем жилья с учетом 
жилья для льготных 
категорий граждан

Т Р Е Б У Е М Ы Й О Б Ъ Е М  

Ж И Л И Щ Н О Г О С Т Р О И Т Е Л Ь С Т В А

Объем строящегося  
и запланированного жилья
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Глава 29  
ВЫБОР УЧАСТКОВ ДЛЯ ОСВОЕНИЯ 
 И РАЗВИТИЯ НА ОСНОВЕ ЦЕЛЕВЫХ 
 МОДЕЛЕЙ СТАНДАРТА

После того как определены укрупненные объемы строительства, планируемые 
к размещению на свободных, застроенных и реорганизуемых территориях, 
в составе всех этих территорий необходимо выделить конкретные участки для 
реализации проектов на основе той или иной целевой модели Стандарта.

На свободных территориях может быть сформирована новая застройка, пол-
ностью соответствующая параметрам целевых моделей. На застроенных 
возможно преобразование существующей застройки в направлении макси-
мального соответствия параметрам и качественным характеристикам целе-
вых моделей (см. с. 58, 86, 116).

Выбор целевой модели Стандарта для применения на участке зависит в пер-
вую очередь от степени связанности участка с другими территориям города. 
Эта связанность определяется на основе двух показателей, по совокупности 
характеризующих минимальную возможность выбора основного вида пере-
мещений для будущих жителей территории. К таким показателям относятся:

 - уровень транспортной доступности участка —  число сегментов 
улично-дорожной сети, ведущих к нему, и их востребованность для 
транспортных перемещений по всей территории города;

 - уровень обслуживания общественным транспортом —  наличие 
надежного, быстрого и комфортного общественного транспорта, кото-
рый имеет достаточную приоритетность проезда и провозную способ-
ность для удовлетворения спроса со стороны жителей, использующих 
этот транспорт для ежедневных перемещений (см. с. 149).

Выбор направлен на выявление участков, пригодных для 
размещения застройки, по плотности и уровню функцио-
нального разнообразия соответствующей одной из це-
левых моделей Стандарта, при наименьших затратах 
на строительство новых объектов транспортной, инже-
нерной и общественно-деловой инфраструктуры.
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Связанность определяет возможности для достижения плотности и уровня 
функционального разнообразия, рекомендованных в целевых моделях 
Стандарта. Чем выше связанность территории, тем больше жителей смо-
гут ежедневно перемещаться с нее в другие районы города и обратно и тем 
выше плотность застройки, которую на ней можно разместить. Высокий уро-
вень связанности создает условия для организации на территории офисов 
и малых производств, поскольку обеспечивает их сотрудникам комфортную 
дорогу от дома до работы.

Показатели связанности косвенно отражают удаленность территории 
от кварталов сложившейся застройки, а значит, и объем средств городского 
бюджета, необходимый для строительства и обслуживания новых сегмен-
тов улично-дорожной сети и инженерных сетей в случае принятия решения 
о развитии территории. более связанные территории позволяют жителям 
пользоваться большим числом существующих объектов городской социаль-
ной и коммерческой инфраструктуры и, как следствие, обеспечивают более 
высокое качество жизни.

Выбор участков на свободных территориях
По уровню связанности оцениваются в первую очередь участки на свобод-
ных территориях, поскольку, как правило, этот уровень на них ниже, чем 
на застроенных или реорганизуемых территориях, и, как следствие, более 
вероятны ситуации, когда освоение свободных от застройки участков реко-
мендовать нельзя.

Для каждого из участков определяется уровень транспортной доступности: 
высокий, средний или низкий. Диапазоны значений этих уровней устанав-
ливаются индивидуально в каждом городе при помощи статистического ана-
лиза. В расчете учитывается как существующая улично-дорожная сеть, так 
и те ее элементы, строительство которых предусмотрено в пределах расчет-
ного срока реализации проекта жилой и многофункциональной застройки, 
а также определены источники финансирования.

На участках с высокой транспортной доступностью есть предпосылки 
для формирования плотной и функционально разнообразной застройки 
на основе центральной модели Стандарта. Участки со средним уровнем 
транспортной доступности могут развиваться согласно среднеэтажной 
модели, с низким —  согласно малоэтажной.

Далее оценивается существующий уровень обслуживания общественным 
транспортом с учетом действующих маршрутов, а также мероприятий по раз-
витию сети общественного транспорта, запланированных на расчетный срок 
реализации проекта жилой и многофункциональной застройки в случае, если 
для них определены источники финансирования. Уровень обслуживания 

261

ЧАСТЬ 7 
ПРИМЕНЕНИЕ ЦЕЛЕВЫХ 

МОДЕЛЕЙ СТАНДАРТА

ГЛАВА 29
ВыбОР УЧАСТКОВ ДЛя ОСВОЕНИя  
И РАЗВИТИя НА ОСНОВЕ ЦЕЛЕВыХ  
МОДЕЛЕЙ СТАНДАРТА

  
  
 



общественным транспортом определяется в баллах на основе методики, при-
веденной в Приложении (см. с. 276).

Для каждой из целевых моделей Стандарта определяется в качестве целе-
вого показателя рекомендуемая доля жителей, использующих общественный 
транспорт для ежедневных перемещений, а также уровень обслуживания 
этим транспортом, обеспечивающий возможность перевозки этих жителей.

Малоэтажная модель ориентирована преимущественно на автомобильные 
перемещения. Она применима для территорий, где комфортные переме-
щения на общественном транспорте предусмотрены для 30 % жителей. При 
показателе менее 30 % освоение свободных территорий по этой модели без 
запуска дополнительных маршрутов общественного транспорта нежела-
тельно. Также ввиду значительных объемов перемещений, которые жители 
будут совершать на автомобиле, не рекомендуется развивать по малоэтажной 
модели территории с низким уровнем транспортной доступности без стро-
ительства новых элементов улично-дорожной сети, связывающих эти тер-
ритории с другими районами города. Такое развитие возможно только при 
повышении уровня обслуживания общественным транспортом до показате-
лей, рекомендуемых для среднеэтажной модели.

Среднеэтажная целевая модель Стандарта предполагает активное исполь-
зование общественного транспорта. Ее применение целесообразно для 
территорий, где комфортные и быстрые перемещения на таком транспорте 
обеспечены для не менее чем половины жителей. При показателе ниже 50 % 
освоение свободных территорий по этой модели без запуска дополнительных 
маршрутов общественного транспорта нежелательно. Для того чтобы обе-
спечить возможности перемещений на автомобиле для других 50 % жителей, 
необходим уровень транспортной доступности территории не ниже среднего, 
за исключением случаев, когда уровень обслуживания общественным транс-
портом соответствует показателям центральной модели.

Центральная модель предполагает высокую долю пешеходных перемещений, 
активное использование средств легкой мобильности и наименьший уровень 
автомобилепользования: менее 30 % жителей передвигаются на автомобиле 
в ежедневном режиме. Для 70 % жителей, не использующих автомобиль, 
необходимо предусмотреть возможность ежедневных поездок на обществен-
ном транспорте. При этом уровень доступности такой территории по улично-
дорожной сети должен оставаться не ниже среднего, так как высокий 
уровень функционального разнообразия модели предполагает постоянный 
поток посетителей из других районов города на различных видах транспорта, 
в том числе на личных автомобилях, автомобилях из каршеринга, такси.

Территория пригодна для формирования жилой и многофункциональной 
застройки согласно той или иной целевой модели Стандарта, если достиг-
нуты минимальные значения транспортной доступности и уровня обслужи-
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вания общественным транспортом. В случае когда связанность территории 
превышает минимальные значения, застройка согласно выбранной целевой 
модели также может быть реализована, при условии экономической целесо-
образности проекта.

Табл. 7. Выбор участков на свободных территориях для освоения на основе целевых моделей Стандарта 

Уровень обслуживания 
общественным транспортом

Уровень транспортной доступности

Низкий Средний Высокий

1 балл (для 30 % жителей) Освоение территории  
не рекомендуется

Малоэтажная модель Малоэтажная модель

4 балла (для 50 % жителей) Малоэтажная модель Среднеэтажная модель Среднеэтажная модель

6 баллов (для 70 % жителей) Среднеэтажная модель Центральная модель Центральная модель

Выбор участков на застроенных территориях
Применение целевых моделей Стандарта на застроенных территориях воз-
можно на таких участках, которые по уровню связанности соответствуют 
параметрам той или иной целевой модели, но имеют более низкую по срав-
нению с рекомендованной в этой модели плотность застройки. Такая ситу-
ация создает возможности для размещения уплотнительной застройки при 
незначительных затратах на развитие дополнительной транспортной, соци-
альной и инженерной инфраструктуры.

Отбор производится в том же порядке, что и в отношении участков на свобод-
ных территориях. Затем выбранные участки разделяются на три группы:

1. С высокой плотностью застройки (более 15 тыс. м2/га) —  они, как пра-
вило, расположены на территориях многоэтажной микрорайонной 
среды.

2. Со средней плотностью застройки (8–15 тыс. м2/га) —  как правило, 
расположены на территориях среднеэтажной микрорайонной, совет-
ской периметральной и исторической смешанной среды.

3. С низкой плотностью застройки (до 8 тыс. м2/га) —  к ним относятся 
территории индивидуальной жилой среды.

Участки, где уровень связанности и плотность уже существующей застройки 
соответствуют показателям, рекомендованным для той или иной целевой 
модели Стандарта, не могут быть использованы для размещения новых объ-
емов жилищного строительства без дополнительных мер по повышению 
связанности.
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Участки, где плотность существующей застройки превышает показатели, 
соответствующие уровню их связанности, необходимы меры по развитию 
дополнительных маршрутов общественного транспорта или строительства 
дорог.

В ситуациях, когда на застроенных территориях отсутствует как потенциал 
для уплотнения застройки, так и возможности для повышения уровня связан-
ности, необходимо вернуться к выбору участков на свободных территориях 
и территориях реорганизации.

Табл. 8. Выбор участков на застроенных территориях для развития на основе целевых моделей

Уровень связанности территории Плотность сложившейся застройки

Низкая
0,6–8 тыс. м2/га

Средняя
8–15 тыс. м2/га

Высокая
> 15 тыс. м2/га

Транспортная  
доступность

Средняя и высокая Развитие территории 
возможно при повы-
шении связанности

Развитие территории 
возможно при повы-
шении связанности

Развитие территории 
возможно при повы-
шении связанности

Уровень обслужива-
ния общественным 
транспортом

1 балл  
(для 30% жителей)

Транспортная  
доступность

Средняя и высокая Развитие территории 
на основе средне-
этажной модели

Развитие территории 
возможно при повы-
шении связанности

Развитие территории 
возможно при повы-
шении связанности

Уровень обслужива-
ния общественным 
транспортом

4 балла  
(для 50% жителей)

Транспортная  
доступность

Средняя и высокая Развитие территории 
на основе средне-
этажной и централь-
ной модели

Развитие территории 
на основе централь-
ной модели

Развитие территории 
на основе централь-
ной модели с откло-
нением параметров 
плотности и этаж-
ности застройки 
(см. с.266)

Уровень обслужива-
ния общественным 
транспортом

6 баллов  
(для 70% жителей)

 Участки, привлекательные для развития

Выбор участков на территориях реорганизации
Несмотря на то, что территории реорганизации заняты уже сложившейся 
застройкой, их развитие предполагает изменение планировочной структуры 
и снос значительной части объектов капитального строительства. По возмож-
ностям для размещения объемов нового жилья они сопоставимы с незастро-
енными. Поэтому выбор участков для развития в соответствии с целевыми 
моделями Стандарта на территориях реорганизации производится в том же 
порядке, что и для свободных территорий (см. с. 261).
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Как правило, территории реорганизации расположены в окружении сложив-
шейся застройки и связаны с городом с помощью улично-дорожной сети 
и маршрутной сети общественного транспорта лучше, чем свободные тер-
ритории. Развитие таких территорий требует меньше затрат на создание 
транспортной и инженерной инфраструктуры. При этом развитие отдельных 
участков в их составе связано с затратами на вывод расположенных на них 
объектов, на перераспределение прав собственности, снос существующих 
зданий и рекультивацию земли. Тем не менее интенсивное использование 
городских территорий предполагает приоритет развития территорий реорга-
низации перед застройкой на свободных территориях и поиск путей для пер-
воочередного развития участков, расположенных в их составе.
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Состав ключевых параметров целевых моделей (см. Табл. 9) и диапазон допу-
стимых отклонений их значений от рекомендованных различаются от модели 
к модели. Площадь земельного участка регулируется наиболее гибко: ее мак-
симальное отклонение ограничено размерами кварталов. Для площади квар-
тала и ширины улиц отклонения значений не предусмотрены. 

Применение целевых моделей Стандарта предполагает 
их адаптацию к местным условиям, в ходе которой значе-
ния параметров могут отклоняться от рекомендованных. 
Для ряда ключевых параметров документ регламентиру-
ет величины таких отклонений.

Табл. 9. Диапазоны значений ключевых параметров целевых моделей и возможности для отклонения от них

Ключевые параметры Малоэтажная модель Среднеэтажная модель Центральная модель

Доля объектов общественно-деловой 
инфраструктуры от общей площади 
зданий, % 

10–20 20–30 ≥ 30%

Плотность застройки территории, 
тыс. м2/га

4–8 8–15 15–20

Площадь квартала жилой 
и многофункциональной застройки, га

≤ 5 ≤ 4,5 ≤ 0,9

Площадь земельного участка, га ≤ 0,45 ≤ 0,9 ≤ 0,4

Ширина улиц, м ≤ 36 ≤ 43 ≤ 37

Плотность улично-дорожной сети, км/км2 10–15 15–18 ≥ 18%

Этажность рядовой застройки, 
надземных этажей

≤ 4 ≤ 8 ≤ 9

Доля площади застройки 
для размещения зданий-акцентов, %

15 20 25

 Возможно отклонение значений параметра от установленных для целевой модели
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Допустимые отклонения ключевых параметров  
в малоэтажной модели
В городах, где застройка индивидуальными домами традиционно доминирует, 
например в Астрахани (30 % жилищного фонда) или Черкесске (40 % жилищного 
фонда), малоэтажная модель может применяться и к территориям в централь-
ной части города. В этом случае доля помещений, приспособленных для разме-
щения объектов торговли и услуг, отдыха, досуга, офисов и малых производств, 
будет выходить за рамки диапазона значений в 10–20 %, рекомендованного для 
малоэтажной модели Стандарта. Территория будет развиваться по смешанной 
модели, сочетающей в себе параметры малоэтажной и центральной.

Отклонение значений других ключевых параметров в малоэтажной модели 
не рекомендуется как в большую, так и в меньшую сторону.

При плотности застройки территории ниже установленных для малоэтаж-
ной модели Стандарта значений формируется среда, в которой недостаточно 
пользователей для обеспечения соответствующего ей уровня функциональ-
ного разнообразия и которая в большей степени близка пригородной, сель-
ской или дачной застройке. Напротив, повышение плотности относительно 
максимального значения в диапазоне, установленном для малоэтажной 
модели, потребует повышения и этажности застройки и приведет к ее преоб-
разованию в среднеэтажную модель Стандарта.

Увеличение площади квартала и снижение плотности улично-дорожной сети 
также нарушит городской характер малоэтажной модели, поскольку снизит 
связанность территории и ее потенциал для развития общественно-деловой 
инфраструктуры. Рост плотности улично-дорожной сети и уменьшение разме-
ров квартала приведут к росту доли улиц в балансе территории и затрат на их 
строительство и содержание. При относительно низкой плотности застройки, 
характерной для малоэтажной модели, такие затраты не оправданы.

Илл. 55. Малоэтажный центр  
(Ризельфельд, Фрайбург, Германия)

Доля объектов общественно-деловой  
инфраструктуры  
от общей площади зданий, %

25 

Плотность застройки территории,  
тыс. м2/га

10

Площадь квартала жилой и многофункцио-
нальной застройки, га

0,9

Этажность рядовой застройки,  
надземных этажей

4

Доля площади застройки для размещения 
зданий-акцентов, %

15
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Допустимые отклонения ключевых параметров  
в среднеэтажной модели Стандарта
Значения параметров среднеэтажной модели Стандарта находятся в диапа-
зоне, ограниченном значениями параметров, с одной стороны, малоэтажной, 
а с другой —  центральной модели. Отклонение ряда ключевых параметров 
(таких как плотность застройки, этажность рядовой застройки, доля пло-
щади для размещения зданий-акцентов) может привести к формированию 
застройки, соответствующей другим моделям.

Недопустимо отклонение в меньшую сторону для показателя доли объектов 
общественно-деловой инфраструктуры при сохранении значений плотно-
сти и этажности застройки, соответствующих среднеэтажной модели. В этом 
случае формируется среда, близкая по своим характеристикам советским 
и постсоветским микрорайонам. Сокращение доли объектов общественно-
деловой инфраструктуры при сохранении числа жителей приводит к сниже-
нию доступности этих объектов и появлению потребности в поездках в другие 
районы города в целях удовлетворения повседневных нужд.

Уменьшение плотности застройки относительно минимального значения, 
рекомендованного для среднеэтажной модели, при сохранении этажности 
приводит к формированию несомасштабных человеку открытых пространств, 
а также неэффективному использованию земельных ресурсов для размеще-
ния застройки.

Снижение плотности улично-дорожной сети и рост размеров кварталов огра-
ничивает пешеходную связанность территории и приводит к формированию 
избыточных по площади внутриквартальных пространств. Низкая протяжен-
ность улиц, вдоль которых возможно размещение линейных автостоянок, 
приводит к возникновению парковки во дворах.

Допустимые отклонения ключевых параметров  
в центральной модели Стандарта
В центральной модели Стандарта допускается отклонение наибольшего 
числа параметров. Эта модель превосходит остальные по функциональному 
разнообразию, но Стандарт не устанавливает для него верхнего предела.

Плотность и доля площади застройки для размещения высотных акцен-
тов также может отклоняться от значений, установленных для центральной 
модели, в большую сторону. В этом случае застройка становится «мегагород-
ской» —  уникальной территорией высотной жилой застройки, аналогичной 
таким районам, как, например, Канэри-Уорф в Лондоне.

268

КНИГА 1  

СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ



Кварталы мегагородской застройки целесообразно размещать в городах 
или агломерациях с численностью населения свыше 500 тыс. человек. При 
этом необходимо соблюдать ограничения для выбора участков под такую 
застройку:

 - расположение участка в пределах радиуса не более 840 м от оста-
новки общественного транспорта экспресс-сообщения с провозной 
способностью не менее 30 тыс. пасс./час. Соответствующая линия 
этого транспорта должна быть введена в эксплуатацию до начала 
нового строительства;

 - соблюдение минимальной доли объектов общественно-деловой 
инфраструктуры от общей площади застройки не менее 50 %.

При высотной застройке необходимо поддерживать комфортные для чело-
века пропорции открытых пространств и высокую протяженность улич-
ного фронта вдоль пешеходных путей. Это может достигаться при помощи 
замыкания периметра квартала стилобатами или застройкой более низкой 
этажности.

Илл. 56. Мегагородская застройка  
(Канэри-Уорф, Лондон, Великобритания)

Доля объектов общественно-деловой  
инфраструктуры  
от общей площади зданий, %

85 

Плотность застройки территории,  
тыс. м2/га

55

Площадь квартала жилой и многофункцио-
нальной застройки, га

1

Этажность рядовой застройки,  
надземных этажей

35

Доля площади застройки для размещения 
зданий-акцентов, %

80
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Плотность застройки в целевых моделях Стандарта рассчитывается для трех 
территориальных единиц:

 - зоны пешеходной доступности (D);
 - квартала (Db);
 - земельного участка (Dpl).

Эти показатели взаимосвязаны и последовательно уточняют друг друга. 
Для каждой из территориальных единиц может быть использован прямой 
расчет и расчет, позволяющий соотнести показатели плотности с показате-
лями других территориальных единиц, а также с объемно-пространствен-
ными параметрами застройки.

МЕТОДИКА РАСЧЕТА 
ПЛОТНОСТИ  ЗАСТРОЙКИ*

Зона 
пешеходной 
доступности

Квартал

Земельный 
участок

Илл. 57. Территориальные единицы для расчета плотности  
застройки в целевых моделях Стандарта

*
Методика разра-
ботана по заказу 
ООО «Кб Стрелка» 
специалистами Не-
коммерческого пар-
тнерства «Научно-
исследовательский 
институт транспорта 
и дорожного хозяй-
ства» (НП «НИИТДХ») 
в 2017–2018 гг. 
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Плотность застройки территории задает максимально допустимую общую 
площадь объектов капитального строительства (зданий) для размещения 
в зоне пешеходной доступности, приведенную на 1 га, и рассчитывается 
по формуле:

D = S / A, где:
D —  плотность застройки территории, тыс. м²/га;
S —  общая площадь зданий в границах зоны пешеходной доступно-
сти, тыс. м²;
A —  площадь территории в зоне пешеходной доступности, га.

Общая площадь зданий в границах зоны пешеходной доступности (S) пред-
ставляет собой суммарную общую площадь объектов капитального стро-
ительства в зоне пешеходной доступности, измеряемую по внешним 
габаритам здания, и рассчитывается по формуле:

S = ∑n
i=1 Sbi, где:

S —  общая площадь зданий в границах зоны пешеходной доступно-
сти, тыс. м²;
Sbi —  общая площадь зданий в границах каждого из кварталов,  
тыс. м².

Плотность застройки отдельных кварталов в зоне пешеходной доступно-
сти может различаться: например, повышаться в кварталах, расположен-
ных в центрах городской жизни, и понижаться в тихих жилых зонах. Расчет 
плотности застройки территории позволяет при неравномерном распре-
делении плотностей между отдельными кварталами сохранять показатель 
общей плотности в пределах установленных Стандартом значений.

Илл. 58. Равномерное и неравномерное распределение плотности 
застройки кварталов в зоне пешеходной доступности

Db1

Db1

Db4

Db4

Db2

Db2Db3

Db3
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Плотность застройки квартала определяет максимально допустимую общую 
площадь объектов капитального строительства для размещения в границах 
квартала, приведенную на 1 га территории, и рассчитывается по формуле:

Db = Sb / Ab, где:
Db —  плотность застройки квартала жилой и многофункциональной 
застройки, тыс. м²/га;
Sb —  общая площадь зданий в границах квартала, тыс. м²;
Ab —  площадь квартала, га.

Плотность застройки отдельных земельных участков в составе квартала 
может различаться. Расчет параметра позволяет по-разному распределять 
плотность в различных частях квартала: например, повышать ее вдоль крас-
ных линий, выходящих на главные районные и главные городские улицы, 
и понижать вдоль второстепенных и местных улиц, сохраняя при этом пока-
затель плотности застройки квартала в пределах установленных Стандартом 
значений.

Плотность застройки земельного участка задает максимальную общую пло-
щадь объектов капитального строительства, которые могут быть на нем рас-
положены, и рассчитывается по формуле:

Dpl = Spl / Apl, где:
Dpl — плотность застройки земельного участка, тыс. м²/га;
Spl —  общая площадь зданий в границах земельного участка, тыс. м²;
Apl —  площадь земельного участка, га.

Илл. 59. Равномерное и неравномерное распределение плотности  
застройки земельных участков в пределах квартала 
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На основе параметра плотности застройки земельного участка определяется 
максимальная общая площадь объектов капитального строительства. Эта 
площадь может быть размещена на участке по-разному. Пространственная 
конфигурация объектов на земельном участке в общем виде определяется 
двумя параметрами: процентом застроенности земельного участка и этажно-
стью застройки. Взаимная зависимость этих параметров и общей площади 
зданий определяется по формуле:

Spl = cov. × H, где:
Spl —  общая площадь зданий на земельном участке, тыс. м²;
cov. —  процент застроенности земельного участка, %;
H — этажность застройки, надземных этажей.

Последовательность расчета показателей плотности застройки может 
меняться в зависимости от задач расчета и имеющихся исходных данных. 
При расчете показателей на основе целевых моделей Стандарта в качестве 
исходных данных используются параметры, приведенные в Частях 2–4, в том 
числе:

 - плотность застройки территории, тыс. м²/га;
 - площадь квартала жилой и многофункциональной застройки, га;
 - плотность застройки квартала жилой и многофункциональной 
застройки, тыс. м²/га;

 - площадь земельного участка, га;
 - процент застроенности земельного участка, %;
 - этажность рядовой застройки, надземных этажей;
 - доля площади застройки для размещения зданий-акцентов, %.

Илл. 60. Плотность и объемно-пространственные параметры застройки земельного участка 

S p l

N 1

H 1

H 2

Spl = N1 × H1Spl = Ppl × Тpl Spl = N2 × H2

N 2
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Комплексный параметр уровня обслуживания общественным транспортом, 
приведенный в Стандарте, предназначен для ориентировочного (укрупнен-
ного) выбора показателей работы транспорта при проектировании терри-
торий жилой и многофункциональной застройки. Параметр определяется 
расчетом для каждой конкретной территории. 

Организация транспортного обслуживания
При разработке проектов развития территорий к формированию транспорт-
ной системы следует подходить так же, как и к формированию инженерной: 
ввод жилого дома в эксплуатацию возможен только при наличии мощностей 
электроснабжения, водоснабжения, транспортного обслуживания. При отсут-
ствии резерва мощности этих систем, обеспечивающих нормативы обслужи-
вания, строительство жилого дома не производится.

ОСНОВНЫЕ ЗА ДАЧИ ОРГАНИЗАЦИИ ТРАНСПОРТНОГО ОБСЛУЖИВАНИЯ 

К основным задачам организации транспортного обслуживания территорий 
жилой и многофункциональной застройки относятся:

 - обеспечение нормативного качества транспортного обслуживания 
не только рассматриваемой территории, но и по всей транспортной 
системе города;

 - минимизация прямых и косвенных затрат на единицу транспортной 
работы (количество пассажиро-километров).

Нормативы качества транспортного обслуживания устанавливаются орга-
ном власти для транспортной системы города или агломерации и включают 
в себя следующие показатели:

 - предельное расстояние от зданий (по типам функционального 
использования) до остановочных пунктов по внеуличной пешеходной 
сети;

 - предельное расстояние от жилой застройки до остановочных пунктов 
магистрального транспорта;
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 - надежность транспортной системы, обеспечиваемая наличием выде-
ленной инфраструктуры для движения общественного транспорта 
и предельной допустимой нагрузкой на полосу улично-дорожной сети 
(приведенных автомобилей в час);

 - скорость сообщения по транспортной системе с учетом пересадок;
 - предельное наполнение экипажей общественного транспорта (стоя-
щих пассажиров на 1 м2 площади пола салона, предназначенной для 
стоящих пассажиров);

 - приспособленность транспортной системы для пользования маломо-
бильными категориями пассажиров;

 - предельные социально приемлемые интервалы движения 
по маршрутам;

 - характеристики функционирования транспортных средств, влияющие 
на комфорт пассажиров (шум, вибрация, температура в салоне).

Выбор видов общественного транспорта для обслуживания территорий 
жилой и многофункциональной застройки главным образом обусловлен фак-
торами экономической целесообразностью, а также факторами, влияющими 
на безопасность и здоровье горожан. К указанным факторам относятся:

 - суммарные затраты времени на единицу транспортной работы;
 - суммарные прямые затраты (совокупность издержек на создание 
и эксплуатацию всей транспортной системы, приведенную на объем 
выполняемой транспортной работы).

 - количество погибших/пострадавших на единицу транспортной 
работы;

 - объем выбросов газообразных и твердых веществ на единицу транс-
портной работы, потребности в территориях.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ РИСКОВ ПЕРЕГРУЗКИ ТРАНСПОРТНОЙ СИСТЕМЫ 

Территории жилой и многофункциональной застройки служат генерато-
ром транспортного спроса, который создает дополнительную нагрузку 
на всю транспортную систему города и может привести к ее перегрузке: 
(нарушению норматива предельного наполнения экипажей, заторам и пр. 
Определить риск перегрузки транспортной инфраструктуры возможно при 
помощи транспортного моделирования на основе выполнения следующих 
действий:

1. Разделения города на транспортные районы (размер транспортного 
района назначается в пределах зон обслуживания каждого остано-
вочного пункта в целях адекватной оценки кратчайших путей следо-
вания транспортных средств);

2. Расчета матрицы корреспонденций (объема транспортного спроса 
между любой парой транспортных районов);

3. Распределения транспортного спроса между индивидуальным 
и общественным транспортом (в зависимости от политики управления 
транспортным спросом, перераспределяющей спрос с индивидуаль-
ного на общественный транспорт);
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4. Расчета загрузки элементов графа транспортной сети (улицы, сег-
менты маршрутов) исходя из выбора потребителями рациональных 
маршрутов следования между транспортными районами.

Предельная загрузка каждого элемента транспортной системы определя-
ется его провозной способностью с учетом параметров элемента (количе-
ства полос, типа улицы, вместимости транспортных средств и возможного 
минимального интервала движения) и параметров, определяющих комфорт 
использования транспорта пассажирами (предела пропускной способно-
сти полосы, предельного наполнения экипажей общественного транспорта 
на 1 м2 пола, предназначенного для стоящих пассажиров).

ВАРИАНТЫ ТРАНСПОРТНОГО ОБСЛУЖИВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ 

При обнаружении риска перегрузки транспортной системы необходимо раз-
рабатывать и оценивать варианты транспортного обслуживания территории 
с учетом следующих методов достижения нормативных показателей загрузки 
транспортной системы:

1. Переключения транспортного спроса на наиболее производительные 
виды транспорта (например, на рельсовый общественный транспорт, 
поскольку он обладает наибольшей масштабируемостью и адаптивно-
стью к растущей нагрузке благодаря возможности увеличения длины 
поезда);

2. Включения в документы транспортного планирования новых объек-
тов транспортной инфраструктуры (рельсовых линий, выделенных 
полос и пр.), позволяющих перераспределить транспортный спрос 
и добиться нормативных показателей загрузки транспортной системы 
при росте транспортного спроса;

3. Уменьшения параметров застройки на территории проектирования 
до значений, которые позволят обслужить транспортный спрос, гене-
рируемый этой территорией при нормативной загрузке транспортной 
инфраструктуры города или агломерации (вплоть до полного отказа 
от застройки территории при невозможности обеспечить необходи-
мый уровень транспортного обслуживания).

Необходимо выбрать такой вариант транспортного обслуживания терри-
тории, который обеспечит наименьшие суммарные прямые и косвенные 
затраты на единицу транспортной работы. При выборе вариантов для каж-
дого из них необходимо оценивать как минимум следующие затраты и ущерб:

1. Прямые капитальные и эксплуатационные затраты, в том числе 
включающие затраты на возобновление подвижного состава (сто-
имость экипажей, поделенную на установленный производителем 
срок службы), инфраструктуры (текущие затраты и затраты на капи-
тальный ремонт дорог, инфраструктуры рельсового транспорта, 
остановочных пунктов, депо, отнесенные к межремонтному сроку), 
годовые затраты на топливо и электроэнергию, зарплаты сотруд-
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ников (с отчислениями), содержание сервисных объектов (депо 
и парков);

2. Затраты времени пользователей транспортной системы в денежном 
выражении на годовой период;

3. Ущерб от дорожно-транспортных происшествий в денежном выраже-
нии на годовой период (при использовании автобусного транспорта 
риск ДТП сокращается в 40 раз, при использовании трамвайного 
транспорта —  в 130 раз на перевезенного пассажира относительно 
использования личного автотранспорта);

4. Ущерб от использования земельных ресурсов и загрязнения окружа-
ющей среды в денежном выражении на годовой период. Так, потреб-
ность в территориях улично-дорожной сети при использовании 
безрельсового транспорта сокращается в 6,9 раз, при использовании 
внеуличного транспорта —  в 12,9 раз, при использовании трамвай-
ного транспорта —  в 15,1 раз, при использовании ЛРТ с безусловным 
приоритетом на пересечениях —  в 21,4 раза по сравнению с индиви-
дуальным автотранспортом. Потребности в территориях для парковки 
и хранения автомобилей при использовании общественного транс-
порта сокращаются в сотни раз.

Денежный эквивалент косвенного ущерба (затрат времени и экологического 
ущерба) определяется исходя из уровня затрат, необходимого для миними-
зацию ущерба до необходимого (политически задаваемого) уровня. Напри-
мер, при росте значимости фактора экономии времени, желании повысить 
скорость сообщения, условная стоимость часа затраченного пассажирами 
времени должна быть повышена. Это приведет к повышению приоритетно-
сти проектов, обеспечивающих экономию затрат времени. При их рассмо-
трении будет выяснено, на какие затраты готов пойти город ради того, чтобы 
более экологичный, но и более дорогой проект уравнялся по приоритетности 
с менее экологичным, но экономичным вариантом.

Алгоритм расчета*
Шаг 1. Определение спроса на общественный транспорт (ОТ) в пиковые 
периоды для дальнейшего назначения соответствующих видов обществен-
ного транспорта и интервалов его движения.
В расчете учитываются все постоянные пользователи —  жители и работа-
ющие на территории. В отличие от параметра максимального общего числа 
парковок, здесь учитывается не только убытие, но и прибытие на территорию 
для построения оптимальных маршрутов в обоих направлениях.
В результате расчета определяется общий пассажиропоток обществен-
ного транспорта и его приоритетные виды (в зависимости от объема такого 
потока).

*
Методика разра-
ботана по заказу 
ООО «Кб Стрелка» 
специалистами Не-
коммерческого пар-
тнерства «Научно-
исследовательский 
институт транспорта 
и дорожного хозяй-
ства» (НП «НИИТДХ») 
в 2017–2018 гг. 
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ПРИБЫТИЕ

а) Расчет количества работников, прибывающих на общественном транс-
порте с внешних территорий:

Nw PT = (Nw × (0,9 – ped.) / 2) × com., где:
Nw PT —  количество пользователей ОТ из числа прибывающих работ-
ников, чел./час;
Nw —  количество работающих на территории, чел.;
0,9 —  предполагается, что 90 % работников прибывают с внешних 
территорий, а 10 % работают в месте проживания;
ped. —  целевая доля пользователей, предпочитающих пешее пере-
движение, согласно моделям, %;
2 —  двухчасовый период прибытия на территорию с любыми целями, 
часы;
сom. —  целевая доля пользователей ОТ согласно моделям, %.

б) Расчет количества жителей, прибывающих на общественном транспорте, 
из числа всех жителей, ранее убывших с территории на внешние территории 
на любом виде транспорта и пешком:

Nr PT = (Nr × (0,65 – ped.) / 3) × com. × 0,05, где:
Nr PT —  количество прибывающих жителей, ранее убывших на внеш-
ние территории с любыми целями, чел./час;
Nr —  количество жителей территории, чел.;
0,65 —  предполагается, что 65 % жителей в течение трехчасового 
пикового периода совершают перемещения на любом виде транс-
порта и пешком;
ped. —  целевая доля жителей, предпочитающих пешее передвиже-
ние, %;
3 —  трехчасовой период убытия на внешние территории с любыми 
целями, часы;
com. —  целевая доля пользователей ОТ согласно моделям, %;
0,05 —  предполагается, что около 5 % жителей, ранее покинувших тер-
риторию, возвращаются в пиковые часы вместе с потоком работников.

УБЫТИЕ

а) Расчет количества жителей, убывающих с территории на общественном 
транспорте:

Nr PT = (Nr × (0,65 – ped.) / 3) × com., где:
Nr PT —  количество убывающих с территории на общественном транс-
порте в час, чел./час;
Nr —  количество жителей территории, ед.;
0,65 —  предполагается, что 65 % жителей в течение трехчасового 
пикового периода совершают перемещения на любом виде транс-
порта и пешком;
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ped. —  целевая доля жителей, предпочитающих пешее передвиже-
ние, согласно моделям, %;
3 —  трехчасовой период убытия из жилья по всем целям, часы;
com. —  целевая доля пользователей ОТ согласно моделям, %.

б) Расчет количества убывающих на ОТ из числа работников:

Nw PT = (Nw × (0,9 – ped.) / 2) × com. × 0,05, где:
Nw PT —  количество пользователей ОТ из числа прибывающих работ-
ников, ед.;
Nw —  количество работающих на территории, ед.;
0,9 —  предполагается, что 90 % работников приезжают с внеш-
них территорий, при допущении, что 10 % людей работают в месте 
проживания;
ped. —  целевая доля работников, предпочитающих пешее передви-
жение, согласно моделям, %;
2 —  двухчасовый период прибытия по всем целям, часы;
com. —  целевая доля пользователей ОТ согласно моделям, %;
0,05 —  предполагается, что около 5 % работников, ранее прибывших 
на территорию, возвращаются в пиковые часы.

Шаг 2. Определение преимущественного вида общественного транспорта. 
На основе полученных в ходе расчетов данных об общем объеме пассажиро-
потока для обслуживания территории общественным транспортом определя-
ется его преимущественный вид в соответствии с провозной способностью.

Шаг 3. Оценка уровня обслуживания общественным транспортом. 
Разным типам территорий требуется разный уровень обслуживания обще-
ственным транспортом. Уровень обслуживания общественным транспортом 
зависит от множества характеристик: размера территории, количества жите-
лей, уровня активности населения на территории, стратегического значения 
территории и других. Так, новому району в центре Москвы требуются различ-
ные виды общественного транспорта, в некоторых случаях с обособлением 
от остального дорожного движения и с более частым интервалом обслужива-

Табл. 10. Провозная способность различных видов общественного транспорта и автомобиля*

Вид транспорта Провозная способность потока в одном направлении, тыс. чел./час

безрельсовый транспорт (электробус, троллейбус, 
автобус)

0,03 – 6

Уличный рельсовый транспорт со светофорным 
регулированием на пересечениях (трамвай, ЛРТ)

0,6 – 12

Уличный рельсовый транспорт с безусловным 
преимуществом на пересечениях (трамвай, ЛРТ)

0,6 – 22

Внеуличный рельсовый транспорт (поезд, метро) 5 – 78

Автомобиль 0 – 1,1

*
По данным Цен-
тра экономики 
инфраструктуры.
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ния, чем это необходимо в малоэтажных районах небольших городов с низ-
кой активностью населения.

балл не является оценочным в категориях «лучше — хуже». балл обозна-
чает предпочтительный уровень обслуживания общественным транспортом 
для каждой модели.

Уровень обслуживания общественным транспортом определяется по двум 
основным признакам:

 - интервалу движения (времени ожидания транспорта пассажиром);
 - приоритетности проезда.

Интервал движения определяется в минутах и устанавливается по количе-
ству единиц общественного транспорта, проходящих через одну остановку 
в течение часа в среднем по всем маршрутам в одну сторону. Приоритетность 
проезда определяется по степени автономности движения общественного 
транспорта от других видов транспорта и делится на три категории:

 - категория А —  полная автономность от движения другого транспорта;
 - категория В —  частичная автономность движения;
 - категория С —  движение в общем потоке транспорта.

По сочетанию интервала движения и приоритетности проезда была разра-
ботана 8-балльная шкала (от 1 до 8). Сначала определяют интервал движе-
ния общественного транспорта по маршрутам с приоритетностью проезда 
категории A, затем —  интервал движения по маршрутам категорий B и A 
и наконец —  интервал определяют для всех видов маршрутов. Территории 
присваивается наивысший балл из всех полученных во время оценки.

Например, на территории с баллом «5» достаточно обеспечить общественный 
транспорт с частичной автономностью движения и интервалом обслуживания 
в 5–10 мин. Территории с баллом «2», где спрос на общественный транспорт 
ввиду ряда причин (размеров территории, плотности жителей и пр.) низок, тре-
буется либо частичная автономность движения / движение в общем потоке, либо 
полная автономность движения и интервал движения от 10 до более 30 мин.

Табл. 11. Оценка уровня обслуживания общественным транспортом (в баллах) 

Категория приоритетности проезда

A B C

Интервал 2 мин. и менее 8 6 4

2–5 мин. 7 6 4

5–15 мин. 6 5 3

10–30 мин. 4 2 2

более 30 мин. 2 1 1

КНИГА 1  
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В случае, если уровень обслуживания в результате будет ниже, чем тот, кото-
рый был установлен, передвижение населения на общественном транспорте 
будет ограничено, что также приведет к падению привлекательности обще-
ственного транспорта для населения и увеличению доли личного транспорта.

Табл. 12. Примеры транспортных систем городов России в зависимости  
от интервала движения общественного транспорта и категории приоритетности проезда

Категория приоритетности проезда

A B C

Интервал 2 мин. и менее Московский метрополитен Компенсационные автобусные 
маршруты в Москве (при закры-
тии станций метрополитена)

НГПТ, осуществляющий дви-
жение в общем потоке

2–5 мин. Новосибирский метропо-
литен

Полуэкспрессные 900-е ав-
тобусные маршруты Москвы

НГПТ, осуществляющий дви-
жение в общем потоке

5–15 мин. Московское цент ральное 
кольцо

НГПТ, осуществляющий дви-
жение по выделенной полосе

НГПТ, осуществляющий дви-
жение в общем потоке

10–30 мин. Электропоезда в Московской 
области

НГПТ, осуществляющий дви-
жение по выделенной полосе

НГПТ, осуществляющий дви-
жение в общем потоке

более 30 мин. Электропоезда в регионах НГПТ, осуществляющий дви-
жение по выделенной полосе

НГПТ, осуществляющий дви-
жение в общем потоке
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