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Введение
Под комплексным развитием территорий 

понимается формирование градостроительного 
решения, позволяющего достичь на определен­
ной территории высоких экономических, соци­
альных и экологических результатов, комфорт­
ной среды обитания, которая обеспечивается 
за счет сбалансированных решений в системах: 
«жилье» — «современная инженерная, комму­
нальная и транспортная инфраструктуры» — 
«социальная инфраструктура» — «наличие ра­
бочих мест» — «система рекреации и отдыха».

Если проследить динамику, начиная с 2006 г. 
наблюдается устойчивый рост доли проектов 
КОТ в общем объеме жилищного строительст­

ва. Например, уже в 2016 г. порядка 70 % вво­
димого в Санкт‑Петербурге и близлежащих 
территориях жилья приходилось на проекты 
КОТ; в 2005 г. эта доля составляла 25 % [2, 251]. 
При этом количественные требования к объему 
вводимого жилья демонстрировали обратную 
тенденцию: если первоначальные требования 
к проектам КОТ устанавливали объем жилья 
от 1 млн м2, то уже с 2010 г. в СМИ под терми­
ном «КОТ» понимают проект жилой застройки 
площадью от 100 тыс. м2 (от 10 га).

Несмотря на большое количество научных 
публикаций (О. С. Белай, 2012; Д. Р. Зайнуллина, 
2012; А. П. Белозерова, 2016; А. В. Шереметь­
ев, 2016; П. Н. Кострикин, 2018) и обсуждений 
в СМИ, посвященных ходу реализации Про­
граммы, большинство из них рассматривают 
вопросы взаимодействия частного и государст­
венного партнерства, механизмы разграничения 
зон ответственности и управления инвестици­
ями [3, 346]. Тема эффективности реализации 
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Оценка качественных изменений жилой среды 
при комплексном освоении территорий1 (Часть 1)

1  Работа выполнена по плану ФНИ РААСН и Минстроя Рос­
сии на 2021 год в соответствии с Государственной программой 
Российской Федерации «Научно-технологическое развитие 
Российской Федерации» и Программой фундаментальных 
научных исследований в Российской Федерации на долго­
срочный период (2021–2030 годы).
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Программы с точки зрения повыше­
ния качества жилой среды до сих пор 
носила описательный и несистемный 
характер, выраженный рядом оценоч­
ных мнений, и остается неизученной.

Методология исследования 
включает в себя сбор и системати­
зацию информации по теме иссле­
дования; использование методов 
качественного, количественного 
и сравнительного анализа; обработ­
ку и  систематизацию полученных 
результатов.

Понятия «качество городской 
среды» и «urbanity»

Выявленная проблема — отсут­
ствие структурного анализа реали­
зованных проектов КОТ и фиксации 
результатов Программы  — делает 
необходимым определение измеря­
емых параметров качества жилой 
среды. Что стоит за этим понятием 
и позволяет сделать субъективное 
ощущение комфорта универсальным, 
закрепить его как цель городского ди­
зайна и планирования?

При оценке качества в настоящее 
время в основном руководствуются 
действующими нормативными до­
кументами, однако они не позволяют 
сделать выводы относительно влия­
ния пространственных параметров 
и морфологии застройки. В советских 
исследованиях было широко распро­
странено мнение, что урбанизация 
отрицательно влияет на  качество 
жизни человека: неблагоприятные 
факторы, в представлении советских 
архитекторов, связаны с  высокой 
плотностью, перенаселенностью 
и скученностью, обилием социаль­
ных контактов и информации [9, 141]. 
Европейская наука демонстриру­
ет иную точку зрения. В 1990‑х гг., 
с началом интенсивной трансформа­
ции европейских городов, связанной 
с периодом депопуляции городских 
центров, широкое распространение 
и обсуждение приобретает концепция 
«urbanity» (городской образ жизни). 
Во многих случаях между качеством 
городской среды и urbanity ставился 
знак равенства [9, 142].

«Overcrowding» (перенаселен­
ность) и «urbanity» могут рассматри­
ваться как две разные интерпретации 
одинаково «напряженных» ситуаций. 
«Выбор между этими терминами за­
висит от того, насколько высоким 
качеством обладает среда в жилом 
районе. Urbanity в  настоящее вре­
мя имеет положительный оттенок, 
в то время как Overcrowding, в основ­
ном, связан с отрицательными конно­
тациями сочетания физической ску­
ченности и социальных страданий» 
[8, 165–166].

Urbanity стал ответом на две про­
блемы, с  которыми столкнулись 
города в  1980‑х  гг.: конкуренция 
с экстенсивно развивающимися при­
городными районами и общее вы­
рождение экономики городов в ре­
зультате деиндустриализации. Кроме 
того, переход к постиндустриальной 
модели привел к  сосредоточению 
на инновациях, финансовых и креа­
тивных индустриях, неотъемлемо свя­
занных с городским образом жизни 
[1, 32–33]. Urbanity связан с интенсив­
ностью, плотностью и компактностью 
[8, 165–166]. По мнению С. Лехман, 
компактные плотные города являются 
более устойчивыми и комфортными, 
так как поощряют использование об­
щественного транспорта, стимулируют 
пешеходную активность, повышают 
эффективность инфраструктуры 
и землепользования, сохраняют цен­
ные земельные ресурсы и уменьшают 
выбросы углерода [10].

Но на какие факторы реагирует 
человек, инстинктивно ощущающий 
красоту и комфорт городской среды? 
Люди не осознают, что такое норма­
тивные показатели плотности, но мо-
гут реагировать на  происходящее 
вокруг них в общественных простран­
ствах. Места с интенсивной пешеход­
ной активностью, где люди не только 
гуляют, но также взаимодействуют, 
являются притягательными. В этом 
суть городской интенсивности, обес­
печивающей обмен экономический, 
социальный, культурный, интеллек­

туальный или физический, — того, 
что  является частью повседневной 
жизни процветающей деревни и го­
рода [11].

Таким образом, одним из  пока-
зателей качества городской среды 
является то, насколько интенсивно 
используются общественные про­
странства, насколько разнообразный 
опыт и услуги можно здесь получить.

Исследование пространствен-
ных параметров жилой среды 
российских городов

Поскольку качество городской 
среды тесно связано с  понятиями 
«urbanity» и «urban intensity», А. Р. Ги­
бадулиной предложено использовать 
формулу, выведенную урбанистом 
П. Г. Роу (P. G. Rowe) [11], как основу 
для разработки показателей при оцен­
ке качества городского пространства:

Urban Intensity = Density  + 
Diversity + Connectedness + 
Compactness [9,  144]: Городская 
интенсивность = Плотность + Раз­
нообразие + Связность + Компакт­
ность. Для  оценки качественных 
характеристик среды с  помощью 
измеряемых параметров были ото­
браны графические инструменты, 
разработанные в ведущих мировых 
университетах. Основным инстру­
ментом анализа по блокам «Плот­
ность» и «Компактность» выбрана 
диаграмма Spacemate, характеризую­
щая различные типологии городской 
среды, морфологию застройки и сти- 

Иллюстрация 1. Сравнительный анализ советских микрорайонов и проектов програм-
мы КОТ с использованием инструмента Spacemate.

 — Микрорайоны советского периода (исследование Н. В. Балухиной)

 — Микрорайоны, построенные в рамках программы КОТ с 2007 г. (исследование 
А. Р. Гибадулиной)
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ли жизни по  показателям плотно­
сти [8]. В качестве кейсов отобраны 
5 микрорайонов, построенных в рам­
ках проектов КОТ [9].

Н. В. Балухиной [7] по аналогич­
ной методике проанализированы 13 
микрорайонов советского периода. 
Сравнительный анализ микрорайо­

нов и проектов КОТ показал, что но­
вые районы попадают в категорию 
модернистской застройки так  же, 
как их советские предшественники, 
что говорит о том, что качественных 
типологических изменений жилой 
среды не  произошло (Иллюстра­
ция 1).

Однако два кейса из пяти попали 
в «белое поле», не отнесенное авто­
рами методики Spacemate ни к одной 
категории. Гипотеза о возникновении 
новой типологической ниши, харак­
теризующей изменения жилой среды 
российских городов, требовала про­
верки. Для системных выводов необ­
ходимы были более широкие иссле­
дования с анализом, по крайней мере, 
20 проектов, застроенных в различ­
ных типологиях.

Развитие и адаптация 
для российского контекста 
инструмента Spacemate

По  результатам исследования 
[1], проведенного в 2020 г. авторами 
данной статьи, оказалось, что более 
43 % (13 из 30) исследуемых кейсов 
попали в «белое поле» на диаграмме 
Spacemate (Иллюстрация 2): они ха­
рактеризуются повышенной нагруз­
кой на открытые пространства (ко­
эффициент OSR менее 0,5), при этом 
натурное исследование выявило про­
тиворечие. Несмотря на  огромные 
расстояния между зданиями в кейсах, 
попавших в «белое поле» диаграм­
мы, зафиксирован дефицит зеленых 
пространств и нехватка парковочных 
лотов, вызванные высокой плотно­
стью жилья. Гипотеза о формировании 
новой типологической ниши для совре­
менных российских районов нашла 
подтверждение (Иллюстрация 3).

Под давлением рыночных отно­
шений наблюдается рост коэффи­
циента плотности застройки (FSI), 
в некоторых случаях до 3,31, однако 
действующие нормативы по площад­
кам и отступам до парковок мешают 
увеличить площадь застройки и повы­
сить компактность, что ведет к увели­
чению плотности за счет роста этаж­
ности. В логике «Лучезарного города» 
Ле Корбюзье, выраженной освобож­
денным под  зеленые пространства 
и парки местом на земле, сформирова­
лась типология «башни в парке». Сов­
ременные российские микрорайоны, 
освобождая место на земле для пар­
ковочных лотов и сохраняя гипер­
трофию открытых пространств, могут 
быть названы «башнями на парковке» 
или «неомикрорайонами» [1, 57–61]; 
таким образом, белому сегменту 
на диаграмме Spacemate присваива­
ется название «Башни на парковке»2.

Девять из 30 кейсов попали в зону 
«башни в парке», причем большая 
часть из них концентрируется в зоне 

2  Интересно, что этот сегмент остался неназ­
ванным и незаполненным в исходной диаграмме 
Spacemate, разработанной голландскими иссле­
дователями, поскольку в европейских городах за­
стройка, аналогичная по параметрам российским 
современным районам, отсутствует.

Иллюстрация 2. Результаты исследования типологии современных жилых районов 
России с использованием инструмента Spacemate.

 — Кейсы данного исследования

 — Кейсы исследования А. Р. Гибадулиной

Иллюстрация 3. Адаптированная для российского контекста матрица Spacemate. 
Вариант Н. В. Балухиной и А. Р. Гибадулиной.

 — Дискутируемые границы

  — Границы, установленные M. Y. Berghauser Pont и A. P. Haupt

 — Границы, предлагаемые А. Р. Гибадулиной и Н. В. Балухиной
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кейсов советского периода. Однако часть кейсов, коэф­
фициент застройки (GSI) которых превысил показатель 
0,2, находится вне зоны концентрации кейсов советского 
периода (Иллюстрация 2). Первоначально создатели ме­
тодики Spacemate относили данную зону либо к «urban», 
либо к «garden city», но так как типологии имели пересе­
чения, было решено слить категории «towers in the park» 
и «garden city» в единую зону «Park». По мнению авторов 
данной статьи, типологии «город-сад» и «башни в парке» 
(модернистский микрорайон) отличаются по визуальным 
и функциональным характеристикам, а также по уровню 
комфорта городского пространства [1, 75–77]. События 
2020 г., связанные с пандемией COVID-19, возобновили 
дебаты о лучших формах городской среды. Концепция 
«города-сада» получила новое прочтение как более устой­
чивая модель потребления, а также более безопасная 
с точки зрения санитарно-эпидемиологических норм. 
В то же самое время типология модернистской застройки 
остается объектом критики [1, 63].

Из всех кейсов только два попали в категорию «Го­
родской микс»: район «Южный берег» (г. Красноярск) 
и Проект редевелопмента Речного порта в г. Казань. 
В обоих случаях это примеры редевелопмента бывших 

портовых зон с высокой долей нежилых функций (около 
30 %). Район Южный берег успешно функционирует 
как новый городской центр с большим количеством ра­
бочих мест в третичном и четверичном секторах эконо­
мики, являясь одним из самых востребованных районов 
города [1, 69].

В общей сложности авторами статьи до 2021 г. про­
анализировано более 50 проектов в России, в том числе 
кейсы, формально не считающиеся проектами КОТ. На­
стоящее исследование основным изучаемым вопросом 
устанавливает верификацию результатов Программы 
КОТ и выполнение цели по созданию качественной жилой 
среды в рамках этой программы.

Предварительные выводы о проблемах, 
возникших в ходе реализации проектов 
в рамках КОТ

В Положении об отборе экспериментальных инвести­
ционных проектов комплексного освоения территорий 
в целях жилищного строительства закреплены ключевые 
характеристики проектов КОТ [9, 2]:

а) комплексное освоение территории, включающее 
жилищное строительство с объемами не менее 1 млн м2 

Таблица 1. Перечень проектов КОТ (кейсы для дальнейшего исследования)

№ 

п/п

Наименование 

проекта, город

S 

участка, 

га

S  

жилья, 

кв. м

Планируемые 

сроки 

освоения

Сведения 

о реализации

Реализовано 

к 2021 г., %

Соответствует 

критериям 

отбора

1
«Солнечный», 

Екатеринбург
362,0 2 500 000 2013–2025 265 000 кв. м 10,60 ДА

2
«Академический», 

Екатеринбург
1 300,0 9 000 000 2007–2026

242 га,  

1 710 тыс. кв. м
19,00 ДА

3
«Академ Riverside», 

Челябинск
117,0 1 000 000

2013 — … 

Долгострой 
75 га 64,10 ДА

4

Краснопольская 

площадка № 1, 

Челябинск

530,0 1 100 000 2008–2014
В стадии 

реализации
Около 80  ДА

5
«Окский берег», 

Нижний Новгород
650,0 1 500 000

с 2013–

2027 — 

Остановлен в 2019;  

к 2017:  

28 000 кв. м жилья 

5,87  НЕТ

6
«Суворовский», 

Ростов-на-Дону
704,0 1 250 000 2011–2025 900 000 кв. м 72,0  ДА

7
«Левенцовский», 

Ростов-на-Дону
604,0 2 160 470

с 2007, с при- 

остановкой

Сданы 59 жилых 

домов 
30,0  ДА

8 «Волгарь», Самара 130,9 1 278 167 2010–2025 600 000 кв. м 46,9  ДА

9 «Глумилино», Уфа 399,3 1 325 738
2008–2016*, 

с перерывами
Нет точных данных Не более 30  ДА

10
«Шакша-Южная», 

Уфа
509,6 917 500

2012–2025, 

с перерывами
Нет точных данных Не более 15  ДА

11
«Черемушки», 

Воронеж
107,0 900 000

2015 (2016) — 

2025 (2031)
20 га 18,7  НЕТ

12 «Озерки», Воронеж 72,2 957 059 с 2016 Нет точных данных Не более 40  НЕТ

13
«Юнтолово», 

Санкт-Петербург
437,0 2 200 000 2013–2023

5 очередей:  

47 531 кв. м 
2,2  НЕТ

14

«Спортивный 

микрорайон ИВА», 

Пермь

80,0 700 000
2014–2024, 

начато в 2015
Застроено 17,1 га 21,4  ДА

15
Микрорайон «Новый 

город», Чебоксары 
221,4 1 800 000

2007–2017, 

с перерывами
Застроено 8 га 3,6  ДА

16
«Плющихинский», 

Новосибирск
906,8 612 000* с 2005 Более 1 млн кв. м 100,00  ДА
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общей площади, строительство объектов социальной, 
инженерной и транспортной инфраструктуры;

б) начало реализации не позднее 2007 г., срок реали­
зации не более 10 лет;

в) консолидированность земельных участков для ком­
плексного освоения и их принадлежность юридическому 
лицу, осуществляющему реализацию проекта, на праве 
собственности или ином законном основании.

По результатам анализа открытых источников (пуб­
ликации и интервью с представителями компаний-за­
стройщиков территорий) по вопросу о результатах и эф­
фективности проектов КОТ [2, 5] оценочные суждения 
представителей экспертного сообщества разбиты на ряд 
характерных тезисов:
1	 При реализации проектов КОТ не разграничены зоны 

ответственности государства и частного бизнеса.
2	 Модель КОТ является эффективной и оправданной 

в условиях дефицита земель и загруженности комму­
нальных сетей мегаполисов.

3	 В действующем российском законодательстве нет чет­
кого определения данного термина (КОТ).

4	 Качество жилой среды в районах первых проектов 
Программы КОТ низкое.
Одной из неформальных задач стратегии комплекс­

ного освоения стал тезис о необходимости разгрузки 
центров крупных мегаполисов и идея создания функцио­
нально-достаточного района на свободных консолиди­
рованных участках. В конце 2008 г. Минрегионразвития 
РФ проанализировал реализацию проектов и определил: 
из 22 успешно реализуются только девять [6, 82].

Значит ли это, что новый район на незастроенной 
ранее территории, формально имея потенциал для са­
модостаточности («город-в‑городе»), обусловленный 
размером территории, численностью населения и объ­
емом необходимой инфраструктуры, не может решить 
задачу создания качественной жилой среды?

Данную исследовательскую лакуну по проектам Про­
граммы КОТ необходимо заполнить, и с этой целью про­
изведен отбор проектов для дальнейшего структурного 
анализа, затрагивающего измеряемые пространственные 
и функциональные параметры. Отбор выполнен в увязке 
с установочными характеристиками Программы и учиты­
вает дополнительные факторы: 1) хотя бы частичная реа­
лизация и заселение объекта КОТ; 2) доступность графи­
ческой информации в открытых источниках; 3) локация: 
регионы РФ, кроме Москвы и Московской области. Ре­
зультаты отбора представлены в Таблице 1. В дальнейшем 
список откорректирован с введением дополнительных 
параметров; 4) начало строительства: не позднее 2015 г.; 
5) планируемый объем ввода жилья: не менее 0,9 млн м2; 
6) хотя бы частичная реализация планов по возведению 
объектов социальной инфраструктуры: школ и ДОУ; 
7) минимальная площадь реализованной застройки: 8 га.

Отобраны 12 проектов, удовлетворяющих критери­
ям и запущенных в рамках первого этапа Программы. 
В дальнейшем предполагается оценить типологические 
и качественные сдвиги отобранных кейсов по отношению 
к модели микрорайонной застройки и более современ­
ным жилым районам, что отвечает цели переосмысления 
и фиксации результатов предыдущего этапа для форми­
рования новых подходов к стратегии пространственного 
развития российских городов.

Заключение
Анализ показал, что запланированные к реализа­

ции количественные показатели проектов КОТ за бо­
лее чем 15‑летний период не достигли установленных 
Программой целей: средняя доля реализации (в кв. м 

или в площади застроенных территорий), по проанали­
зированным кейсам, составляет не более 35 %. Вторым 
этапом настоящего исследования предполагается оценить, 
достигнуты ли цели по улучшению качества жилой среды, 
для чего необходимо произвести анализ типологических 
и качественных сдвигов отобранных кейсов и сравнить 
их с моделью микрорайонной застройки.

Установленные задачи предстоящих исследований 
отвечают цели переосмысления и фиксации результатов 
Программы, что представляется необходимым для фор­
мирования новых подходов к стратегии пространствен­
ного развития российских городов.
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