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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
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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 %. 

К Л Ю Ч Е В Ы Е  
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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.

43

ЧАСТЬ 1 
ПРИНЦИПЫ И ЦЕЛЕВЫЕ МОДЕЛИ 
СТАНДАРТА 

ГЛАВА 2
ЦЕЛЕВыЕ МОДЕЛИ СТАНДАРТА  
  
 

  
  
 



Часть 2  
МАЛОЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ 





 

Глава 3  
РАЗВИТИЕ ТЕРРИТОРИЙ СОГЛАСНО 
 МАЛОЭТАЖНОЙ МОДЕЛИ     

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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