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О СТАНДАРТЕ



О СТАНД АРТЕ ОБ ЛА СТ Ь  ПР И М Е Н Е Н И Я  СТАНД АРТ А

ОБЛАСТЬ ПРИМЕНЕНИЯ 
СТАНДАРТА

Стандарт комплексного развития территорий (далее —  Стандарт) —  это мето
дический документ, определяющий основные подходы к формированию 
и развитию территорий жилой и многофункциональной застройки в соответ
ствии с актуальными потребностями и запросами жителей, а также с учетом 
индивидуальных особенностей развития городов России.

Документ охватывает различные сферы пространственного развития город
ских территорий: формирование новой застройки на свободных участ
ках, преобразование территорий сложившейся застройки, благоустройство 
открытых городских пространств, включая вопросы как проектирования, так 
и управления. Рекомендации Стандарта применимы как в административных 
границах городов различного размера, так и на территории других населен
ных пунктов России (поселков городского типа, сельских поселений и пр.].

Стандарт сводит воедино и уравновешивает требования различных сфер 
регулирования, таких как безопасность жизнедеятельности, санитарно- 
эпидемиологическое благополучие населения, градостроительная дея
тельность, планировка и застройка территории и др. На основе документа 
формируется комплексное предложение по совершенствованию действую
щей нормативно-правовой базы в сфере развития территорий жилой и мно
гофункциональной застройки в городах России.



К НИ ГА З
СТ А НД АР Т ОСВ О ЕН И Я 
С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й
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КНИГИ СТАНДАРТА

Стандарт состоит из восьми книг, которые образуют комплексную базу 
инструментов по формированию и преобразованию территорий жилой 
и многофункциональной застройки.

КНИГА 1 . СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ

Определяет ключевые направления и меры по формированию качественной 
жилой и многофункциональной застройки в городах России. В книге описаны 
основные приоритеты и принципы Стандарта, а также представлены целевые 
модели городской среды.

КНИГА 2 . СТАНДАРТ РАЗВИТИЯ ЗАСТРОЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Определяет направления по развитию территорий сложившейся жилой 
и многофункциональной застройки.

КНИГА 3. СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Содержит рекомендации по формированию новой жилой и многофункцио
нальной застройки на свободных городских территориях.

КНИГА 4. СТАНДАРТ ФОРМИРОВАНИЯ ОБЛИКА ГОРОДА

Содержит рекомендации по благоустройству открытых городских пространств 
в соответствии с установленной типологией.

КАТАЛОГ ЭЛЕМЕНТОВ И УЗЛОВ ОТКРЫТЫХ ПРОСТРАНСТВ

Включает в себя конструктивные и функциональные составляющие открытых 
городских пространств, определяющие их вид и характер использования.

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ

Содержит рекомендации по формированию жилой застройки с использова
нием различных типов жилых домов, архитектурно-планировочные решения 
для различных элементов жилого дома и пр.

КНИГА 5. РУКОВОДСТВО ПО РАЗРАБОТКЕ ПРОЕКТОВ

Определяет порядок подготовки документации по развитию территорий.

КНИГА 6 . РУКОВОДСТВО ПО РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТОВ

Предлагает набор инструментов для реализации Стандарта.
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Как создать новую 
застройку на сво
бодных территориях

К Н И Г А  4
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пространства натер- 
риториях новой и сло
жившейся застройки

К Н И Г А  5

Р У К О В О Д С Т В О  
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Р У К О В О Д С Т В О  
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жилые дома



КИИ ГА з
СТ А НД АРТ  ОСВ ОЕНИЯ 
О ВО ВО ДН Ы Х  ТЕРРИТО РИ Й

Жшш
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ЦЕЛЕВЫЕ МОДЕЛИ 
СТАНДАРТА

Цель Стандарта —  разработка рекомендаций по формированию целостной 
городской среды на территориях жилой и многофункциональной застройки 
и повышение качества жизни горожан. Эти рекомендации опираются на прио
ритеты, принципы и целевые модели городской среды, установленные 
в Книге 1 «Свод принципов комплексного развития городских территорий».

Целевая модель Стандарта —  эталонный образецтерритории жилой и много
функциональной застройки: совокупность функционально-планировочных 
и объемно-пространстве иных решений, описанная набором регулируемых 
параметров.

Целевые модели Стандарта различаются по двум определяющим 
параметрам:

- доле помещений для объектов общественно-деловой 
инфраструктуры от общей площади застройки территории;

- плотности застройки территории (брутто).

Оба параметра определяют ключевые характеристики качества жизни 
в городе: доступность объектов торговли и услуг, мест приложения труда, 
время ежедневных поездок на личном и общественном транспорте, без
опасность и социальный контроль на открытых пространствах, эффектив
ность использования зданий и территорий.

В зависимости от значений, устанавливаемых для определяющих 
параметров, Стандарт выделяет три целевые модели:

- малоэтажную;
- среднеэтажную;
- центральную.

Каждая модель обладает собственным набором функционально-планиро
вочных и объемно-пространственных решений и соответствующих им пара
метров. Благодаря этим различиям обеспечивается не только равномерно 
высокое и устойчивое качество жизни на городских территориях, но и воз
можность выбора образа жизни в ключевых его составляющих: жилье, пере
мещения, работа, потребление и досуг.
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О СТАНДАРТЕ ЦЕЛЕВЫЕ МОДЕЛИ СТАНДАРТА

М А Л О Э Т А Ж Н А Я  М О Д Е Л Ь

О П И С А Н И Е

Н а п р а в л е н а  на ф о р м и р о в а н и е  и н д и в и д уал ь 
ной ж и л о й  з а с т р о й ки ,  которая д а е т  в о з м о ж 
ность ж и т ь  в со бственном  д ом е  или иметь  
у ч а с т о к з е м л и  в индивид уал ьном  по л ь зо в а 
нии. Те рритории,  р а з в и в а е м ы е  согласно  м а л о 
э т а ж н о й  модели,  могут  быть располож ены  
в любой у к р у п н е н н о й  п л а н и р о в о ч н о й  з о н е  
города:  в центре,  ср ед и н н о й  зоне,  на п е р и 
ферии.  В крупных городах с высокой с т о и м о 
стью з е м л и  т а к а я  з а с т р о й к а ,  к а к  правило,  будет  
р а с п о л о ж е н а  на пер и ф ер ии .  В городах,  где 
индивид уал ьны е дома являются т р а д и ц и о н н о  
популярным видом ж и л о й  з а с т р о й к и ,  м ало
э т а ж н а я  модель м о ж е т  прим енятьс я  и к т е р р и -  
то р и ям  в централ ьно й  части города.

П А Р А М Е Т Р Ы

Доля помещений объектов обществен
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

10-20%

Плотность застройки территории Д-8 м2/га

Плотность населения 50-80 чел./га

Плотностьулично-дорожной сети (мин.) 10 км/км2

Ширина улиц 
(макс.)

Главных ули ц 
районного з начения

30 м

Местных улиц 8 м

Площадь кварталов (макс.) 5 га

Плотностьзастройки квартала 1,5-16тыс. м2/га

Этажность застройки (макс.) Д эт.

Этажность зданий-акцентов (макс.) 5 эт.



КИИ ГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

т
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С Р Е Д Н Е Э Т А Ж Н А Я  М О Д Е Л Ь

О П И С А Н И Е

П р е д п о л а г а е т  с о з д а н и е  ком фортных районов  
п р е и м у щ е с т в е н н о  ж и л о й  з а с т р о й к и .  С о з д а н и е  
т а к и х  т е р р и т о р и й  ос но вано  на ф о р м и р о в ан и и  
с о м а с ш та б н ы х  ч ел овеку  пространств  и повы
ш е н и и  р а зн о о б р а з и я  объектов о б щ е с т в е н н о 
деловой инфраструктуры рядом с домом.  
Модель п р е д п о л а га е т  с н и ж е н и е  э т а ж н о с т и  при 
более к о м п а кт н о м  р а з м е щ е н и и  домов,  м н о го 
ф у н к ц и о н а л ь н о е  и сп о л ь з о в ан и е  з д а н и й  и т е р 
рито рий и с о з д а н и е  пр о с тр а н с тв е нн ы х  условий  
для р а з м е щ е н и я  объектов то рговл и  и услуг.

П А Р А М Е Т Р Ы

Доля помещений объектов обществен
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

20-30%

Плотностьзастройки территории 8-15 тыс. м2/га

Плотность населения 300-350 чел./га

Плотностьулично-дорожной сети (мин.] 15 км/км2

Ширина улиц 
(макс.)

Главных улиц 
районного значения

43 м

Второстепенных улиц 23 м

Местных ул иц 10 м

Площадь кварталов (макс.) 4,5 га

Плотностьзастройки квартала 5-40 тыс. м2/га

Этажность застройки (макс.) 8 эт.

Этажность зданий-акцентов (макс.) 12 эт.
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О СТАНДАРТЕ 1ЛЕЛЕВЫЕ МОДЕЛИ СТАНДАРТА

Ц Е Н Т Р А Л Ь Н А Я  М О Д Е Л Ь

О П И С А Н И Е

Нацелена на восполнение дефицита компакт
ных и разнообразных районов в городах России.  
Сегодня такие  территории представляют собой 
исторические центры городов — наиболее попу
лярные районы, где расположены основные  
культурные и деловые объекты: б из н е с -ц е н 
тры, театры, музеи и пр. Первые этажи инте н
сивно используются для ра змещения кафе,  
ресторанов, магазинов. Отличительной чертой 
центральной модели служит разм ещ ение  круп
ных общественно-деловых объектов в составе  
кварталов жилой застройки.  Таким территориям  
свойственны хорошая транспортная доступность  
и развитый рынок аренды жилья.

П А Р А М Е Т Р Ы

Доля помещений объектов обществен
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

*30%

Плотностьзастройки территории 15-20 тыс. м2/га

Плотность населения 350-450 чел./га

Плотностьулично-дорожной сети (мин.) >18 км/км2

Ширина улиц 
(макс.)

Главных улиц 
районного значения

44 м

Второстепенных улиц 23 м

Местных улиц 10 м

Размер (площадь) кварталов (макс.) 0,9 га

Плотностьзастройки квартала 12-50 тыс. м2/га

Этажность застройки (макс.) 9 эт.

Этажность зданий-акцентов (макс.) 18 эт.



КИ И ГА 3
СТАНДАРТ ОСВ ОЕНИЯ 
С В О БО Д Н Ы Х  Т Е РР ИТО РИ Й

ТИПЫ ГОРОДСКОЙ СРЕДЬ

Стандарт предлагает рекомендации по формированию городской среды 
на свободных и застроенных территориях. В первом случае возможно дости
жение полного соответствия параметрам целевых моделей Стандарта, 
во втором значения этих параметров служат ориентирами, к которым следует 
стремиться, учитывая особенности сложившейся планировочной структуры 
территории и морфологии застройки.

Стандарт выделяет пять типов городской среды —  фрагментов сформирован
ных территорий жилой и многофункциональной застройки с определенным 
набором планировочных и объемно-пространственных характеристик. К этим 
типам относятся:

- индивидуальная жилая городская среда;
- среднеэтажная микрорайонная городская среда;
- многоэтажная микрорайонная городская среда;
- советская периметральная городская среда;
- историческая смешанная городская среда.

Индивидуальная жилая городская среда по своим качественным характе
ристикам наиболее близка малоэтажной модели Стандарта, среднеэтажная 
микрорайонная —  среднеэтажной. Поступательное развитие территорий мно
гоэтажной микрорайонной городской среды предполагает достижение каче
ственных характеристик, также сопоставимых с параметрами среднеэтажной 
модели. Территории советской периметральной и исторической смешанной 
городской среды рекомендуется развивать согласно центральной модели.
При этом значения параметров, регулирование которых может привести 
к нарушению исторического облика таких территорий, в качестве целевых 
не рассматриваются. Развитие этих типов среды ведется преимущественно 
средствами благоустройства.
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О СТАНДАРТЕ ТИПЫ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

И Н Д И В И Д У А Л Ь Н А Я  Ж И Л А Я  Г О Р О Д С К А Я  С Р Е Д А

О П И С А Н И Е

Представлена главным образом частными  
домами советского периода и современными  
коттеджами,  иногда включает современную  
блокированную застройку. Территории инди
видуального ж и л и щ н о го  строительства (ИЖС)  
в городах России в основном представлены  
сложившимся в советское время частным се к 
тором. Такая застройка может быть располо
ж е н а  на периферии и в центральных зонах  
города. Независимо от расположения она слабо 
обеспечена инженерными коммуникациями  
и объектами общественно-д еловой инфра
структуры, качество улично-дорожной сети 
здесь низкое.

П А Р А М Е Т Р Ы

Доля помещений объектов обществен
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

7%

Плотностьзастройки территории 2 тыс. м2/га

Плотность населения 30-35 чел./га

Плотность улично-дорожной сети 10 км/км2

Ширина улиц Главных ули ц 
районного значения

15 м

Местных улиц 8 м

Площадь кварталов U га

Плотностьзастройки квартала 0,3-5 тыс. м2/га

Этажность застройки 1-3 надземных 
этажа
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КИИ ГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

ш о

С Р Е Д Н Е Э Т А Ж Н А Я  М И К Р О Р А Й О Н Н А Я  Г О Р О Д С К А Я  С Р Е Д А

О П И С А Н И Е
Сформирована застройкой первого этапа инду
стриального домостроения второй половины 
1950 — 1960-х гг. Территории микрорайонной  
застройки  заняты преимущественно жилой  
функцией и находятся на удалении от мест 
приложения труда. Общественно-деловая  
инфраструктура территорий характеризуется  
нехваткой офисов и малых производств.

П А Р А М Е Т Р Ы

Доля помещений объектов обществен
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

20%

Плотностьзастройки территории 8 тыс. м2/га

Плотность населения 200-250 чел./га

Плотностьулично-дорожной сети 4 км/км2

Ширина улиц Главных улиц 
районного значения

70 м

Второстепенных улиц 45 м

Местных улиц 30 м

Площадь кварталов 24 га

Плотностьзастройки квартала 4-12 тыс. м2/га

Этажность застройки 5-9 надземных 
этажей
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О СТАНДАРТЕ ТИПЫ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

М Н О Г О Э Т А Ж Н А Я  М И К Р О Р А Й О Н Н А Я  Г О Р О Д С К А Я  С Р Е Д А

О П И С А Н И Е

С ф о р м и р о в а н а  м но го э та ж н ы м и  м н о г о к в а р т и р 
ными д омами  б а ш е н н о г о  и с е к ц и о н н о г о  типа  
советского  и постсоветского  периода.  Т е р р и 
то рии м но го э т а ж н о й  м и к р о р а й о н н о й  го род
ской среды обладаю т достаточной плотностью  
для развития  ф ун кц и о н ал ь н о  ра зноо бра зно й  
среды, однако  этому препятствуют п л а н и р о в о ч 
ные и о б ъ е м н о -п р о с т р а н с т в е н н ы е  о с о б е н н о 
сти т а к и х  те р р и т о р и й :  у к р у п н е н н ы е  кварталы,  
н и з к а я  плотность у л и ч н о - д о р о ж н о й  сети, из бы 
то чна я  ш и р и н а  проф илей улиц,  отсутствие  
в о з м о ж н о с те й  для р а з м е щ е н и я  объектов стрит-  
ретейла  на первых этаж а х .

П А Р А М Е Т Р Ы

Доля помещений объектов обществен
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

16%

Плотностьзастройки территории U тыс. м2/га

Плотность населения 650-500 чел./га

Плотностьулично-дорожной сети 6 км/км2 ___ _

Ширина улии Главныхулиц 
районного значения

70 м

Второстепенных улиц 60 м

Местныхулии 30 м

Площадь кварталов 27 га

Плотностьзастройки квартала 7-13 тыс. м2/га

Этажность застройки 10-18 надзем
ных этажей
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КИИ ГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

т 0
1=и=Р / х

О П И С А Н И Е

С ф о р м и р о в ан а  з а с т р о й ко й  начала 1 9 2 0 -х  —  
конца 19 5 0 -х  гг., к  которой относятся р а б о 
чие поселки и ти пов ое  ж и л ь е ,  в озвед енное  
до середины 1 9 3 0 -х  гг., и а н с а м б л е в а я  
з а с т р о й к а  п о сл ед ую щ их  лет, до начала эпохи  
индустриального  д ом о стр оени я .  Т е р р и т о 
рии та кой  з а с т р о й ки ,  к а к  правило,  формируют  
центр города или располож ены  рядом с ним  
и отличаются  высоким ур овнем  ф у н к ц и о н а л ь 
ного разноо бразия .

П А Р А М Е Т Р Ы

Доля помещений объектов обществен
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

29%

Плотностьзастройки территории 10 тыс. м2/ г а _ _ .

Плотность населения 250-350 чел./га_

Плотностьулично-дорожной сети 10 км/км2

Ширина улиц Главных улиц 
районного з начения

50 м

Второстепенных улиц 25 м

Местных ул и ц 15 м

Площадь кварталов 7 га

Плотностьзастройки квартала 5-18тыс. м2/га

Этажность застройки 5-8 надземных 
этажей
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О СТАНДАРТЕ ТИПЫ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

И С Т О Р И Ч Е С К А Я  С М Е Ш А Н Н А Я  Г О Р О Д С К А Я  С Р Е Д А

О П И С А Н И Е

Состоит  из т е р р и т о р и й  и с т орич еск ой  р а з р е ж е н 
ной и и с т орич еск ой  п ер и м е т р а л ь н о й  з а с т р о й к и  
д о р е в о л ю ц и о н н о г о  периода  с отдельными  
в к л ю ч е н и я м и  з а с т р о й к и  всех п о сл ед ую щ их  лет  
вплоть до н а с т о я щ е го  в рем ени .  И с т о р и ч е с к а я  
с м е ш а н н а я  среда в основном представлена  
в центрах  городов России.  Д л я  среды этого  
т и п а  ха р акт ер ны  высокая плотность у л и ч н о 
д о р о ж н о й  сети и высокая доля объектов т о р 
говли и услуг.

П А Р А М Е Т Р Ы

Доля помещений объектов обществен
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

34%

Плотностьзастройки территории 11 тыс. м2/га

Плотность населения 200-300 чел./га

Плотностьулично-дорожной сети 12 км/км2

Ширина улиц Главных улиц 
районного значения

30 м

Второстепенных улиц 25 м

Местных улиц 15 м

Площадь кварталов 4 га

Плотностьзастройки квартала 8-24 тыс. м2/га

Этажность застройки 3-8 надземных
этажей
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К НИ Г АЗ
СТАН ДАР Т ОСВОЕНИЯ 
С В О БО Д НЫ Х  Т Е РР ИТО РИ Й рэср ж

Глава 1

ОБ ОСВОЕНИИ СВОБОДНЫХ 
ТЕРРИТОРИЙ

Рекомендации Стандарта освоения свободных территорий в равной степени 
применимы к территориям двух видов:

- незастроенным территориям;
- территориям реорганизации.

Незастроенные территории —  это земли в административных границах 
города, на которых отсутствуют объекты капитального строительства, объ
екты транспортной инфраструктуры, инженерные сети и сооружения. Такие 
территории, как правило, представлены землями сельскохозяйственного 
назначения (полями, лугами], природными территориями (лесными масси
вами, поймами рек, парками, лесопарками и др.), землями, малопригодными 
для застройки [неудобьями, оврагами), и пр. Незастроенные территории 
в административных границах городов нередко находятся на периферии или 
на удалении от территорий сложившейся застройки.

Территории реорганизации —  это территории, на которых присутствует сло
жившаяся застройка, улично-дорожная сеть, объекты инженерной инфра
структуры, а также любые другие стационарные объекты, функция которых 
устарела и перестала отвечать целям городского развития. Такие территории 
по решению городских властей могут быть подвергнуты редевелопменту —  
изменению функционального назначения и планировочной структуры 
застройки со сносом части (более 50%) или всех объектов капитального стро
ительства. В результате сноса эти территории полностью или частично осво
бождаются от зданий и сооружений, поэтому формирование новой застройки 
на них ведется по тем же принципам, что и на незастроенных территориях.
К территориям реорганизации относятся аэропорты, речные и морские 
порты, промышленные и коммунально-складские территории, лесоперева
лочные базы, тепличные хозяйства и пр. Участки территорий реорганизации, 
как правило, окружены территориями сложившейся застройки1.

Формирование новой жилой и многофункциональной застройки на незастро
енных территориях и территориях реорганизации имеет свои преимущества 
и ограничения как для девелоперов, так и для городских властей, а также 
влияет на жизнестойкость города в долгосрочной перспективе.
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ЧАС ТЫ

ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

60% россиян на
з ы в а ю т  гл а в н ы м  

к р и т е р и е м  в ы б о р а  

ж и л ь я  н а л и ч и е  н о в ы х  
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«Левада-центр» 
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ООО « К Б  С т р е л к а »  

в 2016 г,
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по з н а ч и м о с т и  п о 
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в 2016 г.

ГЛАВА 1
0 Б С Ю В 0 Е Н И И  С В О Б О Д Н Ы Х  
Т Е Р Р И Т О Р И Й

Преимущества и ограничения освоения 
незастроенных территорий
Развитие российских городов начиная с 1930-х гг. происходило в основ
ном экстенсивным путем, при помощи включения в городские границы тер
риторий ближайших пригородов и формирования новых районов жилой 
застройки на периферии. Наиболее масштабное расширение границ городов 
пришлось на период массового индустриального жилищного строительства 
1960-1980-х гг. Эта тенденция сохранилась и в постсоветский период —  от 60 
до 90% нового жилья в крупных городах возводится на свободных участках 
размером от 30 до 130 га за пределами территорий сложившейся застройки.

ПРЕИМУЩЕСТВА ОСВОЕНИЯ НЕЗАСТРОЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Развитие проектов нового жилищного строительства на незастроенных тер
риториях привлекательно для девелоперов по следующим причинам:

- низкая стоимость земли2;
- значительный размер участков, удобный для консолидации рабо

чей силы и техники на длительное время и упрощающий управление 
строительством;

- отсутствие прав третьих лиц, обременений и ограничений, ускоряю
щее процесс согласований и выхода на строительную площадку.

Для покупателей новое жилье на незастроенных территориях привлека
тельно по следующим причинам:

- низкая стоимость —  для россиян это один из самых значимых факто
ров при покупке жилой недвижимости3;

- наличие новых инженерных коммуникаций*;
- близость природных территорий**.

Городские администрации поддерживают проекты жилой застройки назем- 
лях, не вовлеченных в экономический оборот, так как такие проекты обеспе
чивают высокие объемы жилищного строительства при относительно низкой 
цене квадратного метра и позволяют более эффективно решать жилищную 
проблему.

ОГРАНИЧЕНИЯ ПРИ ОСВОЕНИИ НЕЗАСТРОЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Освоение незастроенных территорий также связано с определенными огра
ничениями и рисками для застройщика, города и горожан:

- При таком освоении необходимо развитие новой транспортной, 
инженерной и социальной инфраструктуры, строительство и обслу
живание которой требует значительных средств4.

- Удаленность от мест приложения труда, объектов торговли, услуг, 
досуга и отдыха создает эффект маятниковой миграции, что в соче
тании с недостаточно развитой улично-дорожной сетью и низкой 
обеспеченностью общественным транспортом может серьезно обо
стрить транспортные проблемы.



К НИ Г АЗ
СТАН ДАР Т ОСВОЕНИЯ 
С В О БО Д НЫ Х  Т Е РР ИТО РИ Й
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- Уменьшение площади природных территорий как на периферии, 
так и в окружении сложившихся городских районов в результате 
застройки земель сельскохозяйственного назначения и природ
ных массивов приводит к ухудшению экологической ситуации, 
необратимым изменениям в экосистеме и утрате биологического 
разнообразия.

- Развитие крупных проектов жилищного строительства с длительным 
сроком реализации в условиях колебания спроса на жилую недви
жимость грозит снижением прибыли для застройщика, а также избы
точными затратами городского бюджета на создание транспортной, 
инженерной и социальной инфраструктуры.

- В большинстве городов России численность населения стабильна или 
сокращается^ В таких условиях при расширении площади городских 
территорий происходит снижение плотности населения. Это влечет 
за собой неэффективное использование земельных ресурсов, избы
точные затраты на содержание и эксплуатацию транспортной и инже
нерной инфраструктуры, а также сокращение потенциала для роста 
функционального разнообразия городских территорий, поскольку при 
низкой плотности населения не может быть обеспечен интенсивный 
поток посетителей объектов торговли и услуг, необходимый для раз
вития предприятий малого бизнеса в этой сфере.

Освоение незастроенных территорий целесообразно исключительно при 
необходимости расселения ветхого и аварийного жилого фонда и улучшения 
жилищной обеспеченности при отсутствии территорий реорганизации для 
развития новой жилой застройки, а также в условиях прогнозируемого круп
ного притока населения в город.

П реим ущ ества  и о граничения  освоения  

терри торий  реор ганизации
Для многих городов Европы и Северной Америки, где пик урбанизации при
шелся на 1950-1960-е гг., основным направлением развития городов с конца 
XX в. служит интенсивное освоение неэффективно используемых земель 
в границах территорий сложившейся застройки — территорий реорганиза
ции (аэропортов, промышленных территорий, а также территорий воинских 
частей, объектов транспортной и коммунальной инфраструктуры). Такой век
тор развития обусловлен, с одной стороны, выносом крупных промышленных 
предприятий на окраины и за пределы города по технологическим, экологи
ческим или экономическим причинам, а с другой —  сокращением необходи
мых для размещения производств территорий в результате развития более 
компактных технологических решений и оптимизации логистики.

24

Освоение территорий реорганизации соответствует модели компакт
ного и жизнестойкого города, способствующей росту функционального



Ч А С Т Ы
О Б Щ И Е  ПОЛ ОЖЕНИЯ

Одним из первых 
городов России, на
чавших применять 
стратегию редеве
лопмента, стал Крас
ноярск, окруж енны й 
горами и не имеющий 
возм ожностей для 
расш ирения границ. 
Еще в советское 
время здесь был 
реализован проект 
ликвидации  а эропор
та и строительства 
на его месте крупного 
ж илого  микрорайона 
Бзлетка. Процесс 
освоения утративш их 
свою функцию про
мышленных и тр а н с
портных территорий 
под жилую и о б щ е 
ственно-деловую 
застройку снова а кти 
визировался в Крас
ноярске в 2000-е г г  
и продолжается 
в ноши дни.

Г Л А В А  1
0 Б 0 С В 0 Е И И И  С В О БО Д НЫ Х  
Т Е РР И ТО Р И Й

разнообразия городских территорий и доступности услуг для населения, 
улучшению транспортной доступности, снижению потребления энергии 
и вредных выбросов в атмосферу, а также повышению способности городов 
обеспечивать высокое качество жизни в условиях различных кризисов6.

В последние годы интерес российских девелоперов также постепенно сме
щается отстроительства на незастроенных территориях к развитию терри
торий реорганизации*. Это обусловлено, с одной стороны, тем, что площадь 
незастроенных земель в собственности городских округов и поселений 
сократилась после их массовой продажи в 2000-2010-х гг., а с другой сто
роны —  преимуществами территорий реорганизации, которые обычно в той 
или иной степени обеспечены инженерной инфраструктурой и находятся 
на меньшем удалении от мест приложения труда и центров отдыха и досуга.

ПРЕИМУЩЕСТВА ОСВОЕНИЯ ТЕРРИТОРИЙ РЕОРГАНИЗАЦИИ

1. Обеспеченность транспортной инфраструктурой. Территории в грани
цах сложившейся застройки уже интегрированы в городскую улично
дорожную сеть и не требуют строительства новых дорог большой 
протяженности.

2. Обеспеченность инженерной инфраструктурой. Наличие магистраль
ных сетей [электро- и теплоснабжения, водоснабжения, водоотве
дения] снижает стоимость строительства'. На промышленных или 
коммунально-складских территориях заложенные мощности инже
нерной инфраструктуры соответствуют или превышают показатели, 
требуемые для развития территорий жилой и многофункциональной 
застройки.

3. Наличие объектов обществен но-деловой инфраструктуры на приле
гающих территориях. Жители новой застройки могут начать исполь
зовать такие объекты сразу после заселения и не ждать, пока они 
будут построены и заработают в рамках проекта освоения террито
рии. Близость к местам приложения труда, объектам торговли, услуг, 
досуга и отдыха, образования и здравоохранения позволяет жите
лям застройки, размещаемой на территориях реорганизации, тратить 
меньше времени на ежедневные перемещения. В результате снижа
ется общая нагрузка на городскую улично-дорожную сеть и риск воз
никновения транспортных заторов.

4. Сохранение природных и сельскохозяйственных территорий в город
ской черте.

ОГРАНИЧЕНИЯ ПРИ ОСВОЕНИИ ТЕРРИТОРИЙ Р Е О Р ГА Н И З А Ц И И

1. Необходимость компенсационных мер в отношении существующих пра
вообладателей земельных участков, объектов капитального строитель
ства и их частей [вывод производств, расселение жилых домов и пр.).

2. Сложная структура собственности. Зачастую территории бывших про
мышленных предприятий, а также жилой и многофункциональной 
застройки включают в себя множество земельных участков и объ-
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ектов недвижимости различных правообладателей. Для того чтобы 
начать редевелопмент таких территорий, требуются значительные 
финансовые вложения и затраты времени на выкуп участков и пере
распределение прав.

3. Необходимость адаптации существующих инженерных сетей под 
нужды будущих жителей. Такая адаптация представляет собой 
организационно сложную задачу, поскольку на время ее решения 
не должно нарушаться снабжение имеющихся потребителей водой, 
электричеством и пр.

4. Ограничения по использованию строительной техники и временной 
организации строительных работ. При наличии жилых домов в непо
средственной близости от строительной площадки необходимо обе
спечить акустический комфорт их жильцов.

5. Необходимость санации территории. В случае, если на территории 
располагался промышленный объект, необходим вывоз загрязнен
ного /  зараженного грунта на специальные полигоны, что увеличи
вает затраты времени и средств на подготовку территории.

6. Наличие объектов культурного наследия. Расположенные на терри
тории объекты культурного наследия усложняют решения по пла
нировке территории и требуют дополнительных финансовых затрат 
на реставрацию. Территория также может попадать в зоны охраны 
объектов культурного наследия, режимы которых накладывают огра
ничения на градостроительные и объемно-пространственные реше
ния новой застройки.

Выбор между освоением незастроенных территорий и территорий реорга
низации индивидуален для каждого города и зависит от динамики роста 
его населения, возможностей городского бюджета, наличия неэффективно 
используемых земель в границах сложившейся застройки, планов города 
по выводу промышленных предприятий и пр. Этот выбор осуществляется при 
разработке стратегий социально-экономического и пространственного раз
вития муниципалитета. Применение целевых моделей Стандарта при разра
ботке мастер-планов жилой и многофункциональной застройки на свободных 
территориях обоих видов позволит обеспечить формирование целостной 
городской среды и повысить качество жизни россиян.
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Глава 2

МАСТЕР-ПЛАН КАК ИНСТРУМЕНТ 
ОСВОЕНИЯ СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Согласно ГрК РФ освоение свободных территорий подразумевает разработку:
- проекта планировки территории (ППТ);
- проекта межевания территории (ПМТ);
- границ территориальных зон и градостроительных регламентов Пра

вил землепользования и застройки (П33].

Перед подготовкой документов по планировке территорий и градострои
тельному регулированию необходимо разработать общие решения по объ
емно-планировочной и функциональной организации территории —  эскиз 
застройки или архитектурно-градостроительную концепцию (далее —  
мастер-план). Принципиальным отличием мастер-плана от ППТ является 
наличие объемно-пространственных решений застройки кварталов и прин
ципиальных решений по благоустройству открытых общественных про
странств. На разных этапах мастер-план может включать корректировки, 
основывающиеся на итогах обсуждений документа со всеми заинтересо
ванными сторонами, в том числе местными жителями. В ходе разработки 
мастер-плана для сбора исходных данных рекомендуется производить ряд 
предварительных исследований.

ЦЕЛЕВАЯ МОДЕЛЬ 
СТАНДАРТА

ТЕРРИТОРИЯ
ПРОЕКТИРОВАНИЯ

МАСТЕР-ПЛАН
ТЕРРИТОРИИ

ПРОЕКТ ПЛАНИРОВКИ 
ТЕРРИТОРИИ (ППТ)

ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ 
ТЕРРИТОРИИ (ПМТ)

ПРАВИЛА
ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ 
И ЗАСТРОЙКИ (П33)

Илл. 1. Применение целевых моделей Стандарта при 
освоении свободны х территорий с помощью м астер-плана
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Табл. 1. Список исследовательских работ для подготовки мастер-плана

Вид исследования Результаты исследования

Инженерные
изыскания

Геодезические и гео 
логические

- Топографическая карта местности;
- Карта направления движения поверхностных стоков;
- Карта грунтовых вод;
- Карта грунтов.

Гидрометеорологиче
ские и экологические

- Карта ветров;
- Температурная карта;
- Карта влажности воздуха;
- Карта инсоляции;
- Карта осадков.

Исследования
территории

Градостроительные - Схема положения территории в пространственной структуре города, 
агломерации, региона, макрорегиона, страны;

- Положение территории в ранее разработанных документах страте
гического и территориального планирования,градостроительного 
зонирования, планировки территории, отраслевых и территориальных 
схем, федеральных, региональных, муниципальных проектов и про
грамм и др.;

- Схема зон с особыми условиями использования территории (ЗОУИТ);
- Схема функционально-планировочной структуры прилегающих терри

торий;
- Схема структуры земле пол ьзования территории;
- Схема состояния застройки прилегающих территорий;
- Схема размещения общественных пространств (в том числе улиц), 

в т. ч. обеспеченность территории элементами озеленения и благо
устройства;

- Схема размещения и загруженности объектов образования, здравоох
ранения и обслуживания населения на прилегающих территориях;

- Схема размещения мест приложения труда на прилегающ их террито
риях;

- Схема размещения объектов инженерной инфраструктуры, анализ 
возможностей увеличения мощности инженерной инфраструктуры.

И сто рико-кул ьтурн ы е - Схема размещения объектов культурного наследия и ЗОУИТ;
- Схема зон охраняемых природных ландшафтов.

Антропологические 
и социологические

- Материалы отчета анализа потребностей и запросов горожан.

Транспортные - Схема существующей структуры улич но-дорожной сети (УД С) (с указа
нием узких и опасных мест и узлов);

- Схема транспортной, пешеходной и велосипедной доступности те рри 
тории;

- Картограмма прогнозируемого транспортного спроса;
- Картограмма сущ ествующих транспортных и пассажирских потоков;
- Схема обеспеченности территории общественным транспортом;
- Схема пол ожения территории в системе междугородного и междуна

родного транспорта.

Экономические - Материалы отчета анализа рынка недвижимости города;
- Материалы отчета анализа реализованных проектов в исследуемом 

городе и близких по социально-экономическим показателям городах;
- Материалы отчета анализа административных ограничений;
- Схема организационной структуры участников проекта и источников 

финансирования;
- Финансовая модель проекта.
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ГЛ ОС СА Р И Й

Глава 3

ГЛОССАРИЙ

В глоссарии даны определения терминов, 
введенных Стандартом. Термины, опреде
ленные в нормативных правовых актах Рос
сийской Федерации, употребляются в их 
соответствующих значениях, если иное явно 
не оговорено.

Внутриквартальная территория 
Территория одного или нескольких земельных 
участков в границах красных линий квартала 
жилой и многофункциональной застройки.

Г ородскаясреда
Застроенные территории и открытые городские 
пространства в административных границах 
города: улицы, площади, озелененные террито
рии, дворы и набережные.

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.

Зона пешеходной доступности 
Планировочная единица Стандарта. Это тер
ритория, в границах которой нетренирован
ный человек может спокойным шагом дойти 
в любую точку за 5-10 минут. Расстояние, 
покрываемое за это время, принимается рав
ным 210-420 м и называется радиусом [дистан
цией] пешеходной доступности. Площадь зоны 
пешеходной доступности описывается этим 
радиусом и составляет от 14 до 55 га.

Квартал
Часть территории города,ограниченная 
со всех сторон улицами, естественными 
и искусственными рубежами. От городских 
общественных пространств отделена красными 
линиями.

Малые производства
Организации и предприятия различных отрас
лей экономики с численностью персонала 
от 30 до 100 человек.

Микроклиматический комфорт 
Состояние окружающей среды в помеще
ниях и [или] на открытых пространствах, кото
рое подразумевает минимальное напряжение 
системы теплорегуляции организма, а также 
дыхательной системы. Микроклиматический 
комфорт определяется по таким показате
лям, как температура, качество, относительная 
влажность и скорость движения воздуха. Опти
мальные значения этих показателей варьиру
ются в зависимости от времени года —  теплого 
или холодного.

Объекты общественно-деловой инфраструктуры 
Совокупность нежилых функций, разме
щаемых на территориях жилой застройки 
в составе зданий или в виде отдельно стоящих 
сооружений (за исключением паркингов, мест 
хранения, инженерно-технических объектов].
В зависимости от профильной функции эти 
объекты разделяются на категории: торговля 
и услуги, отдых, культура и досуг, здраво
охранение, образование, офисы и малые 
производства.
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Открытые общественные пространства 
Свободные от застройки территории общего 
пользования [улицы, площади, дворы, озеле
ненные территории, набережные), предназна
ченные для транзитного движения, прогулок 
и отдыха. Доступ к таким пространствам открыт 
всем горожанам в любое время суток.

Пространственный конверт 
Трехмерное пространство на земельном 
участке, за пределы которого не допускается 
выступов частей здания, за исключением спе
циально оговоренных элементов.

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

Рядовая застройка
Застройка, составляющая основу определен
ного типа городской среды.

Свободные территории
Незастроенные территории [земли в админи
стративных границах города, на которых отсут
ствуют объекты капитального строительства, 
объекты транспортной инфраструктуры, инже
нерные сети и сооружения) и территории реор
ганизации (земельные участки, на которых 
присутствует сложившаяся застройка, улично
дорожная сеть, объекты инженерной инфра
структуры, а также любые другие стационарные 
объекты, функция которых устарела и пере
стала отвечать целям городского развития).

Сегмент улицы
Фрагмент улицы, который может быть ограни
чен перекрестками, пешеходными переходами, 
внутриквартальными проездами или сквоз
ными велопешеходными путями и иными эле
ментами улично-дорожной сети, разрывами 
фронта улицы.

Смешанное использование 
Сочетание нескольких видов функционального 
испол ьзования в пределах одного квартала, 
земельного участка или здания.

Сомасштабность среды человеку 
Комфортное для человека соотношение объ
емов зданий и размеров открытых городских 
пространств.

Социальный контроль 
Регуляция поведения людей и обеспече
ние общественного порядка за счет постоян
ного присутствия разных групп пользователей 
на визуально проницаемой территории.

Стрит-ретейл
Разновидность объектов торговли и услуг, 
представляющих собой встроенные и пристро
енные помещения на нижних этажах зданий 
с собственными входами.

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

Тип застройки
Способ размещения зданий на земельном 
участке.

Улично-дорожная сеть 
Комплекс объектов, состоящий из разных 
типов улиц, дорог и проездов на жилых, произ
водственных, природных и иных территориях, 
а также из площадей, мостов, эстакад, под
земных переходов, разворотных площадок для 
общественного транспорта и иных объектов.

Уличный фронт
Первые этажи зданий или ограждения, обра
щенные на улицу, а также примыкающие к ним 
элементы благоустройства между фасадом зда
ния и красной линией.
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Уникальная застройка
Объекты с нестандартными объемно-простран
ственными характеристиками, выделяющиеся 
на фоне рядовой застройки.

Фронт застройки
Фасады зданий, расположенные вдоль линии 
застройки. Здания, примы кающие друг к другу, 
создают сплошной фронт застройки. Если 
между зданиями есть разрывы, фронт назы
вают разреженным.

Целевая модель городской среды 
Эталонный образец территории жилой и мно
гофункциональной застройки:совокупность 
функционально-планировочных и объемно
пространственных решений,описываемая 
набором регулируемых параметров.

Центры городской жизни 
Наиболее активно и с пол ьзуемые городские 
пространства с интенсивными потоками жите
лей и высокой концентрацией предприятий 
торговли и услуг.
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К НИ ГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 
С ВО БО Д Н Ы Х ТЕРРИ ТО РИ Й

шрцэ

Глава 4

СТРУКТУРА АЛГОРИТМА

Все проектные 
решения алгоритма 
разработки мастер- 
плана рассматри
ваются на примере 
свободной террито
рии, размер которой 
равен площади зоны 
пешеходной д о ступ 
ности, установленной 
для среднеэтаж ной 
модели Стандарта.

Алгоритм разработки мастер-плана состоит из 17 шагов, разделенных на три 
этапа. Каждому этапу соответствует масштаб работы, учитывающий необ
ходимую степень детализации. Такой подход предполагает ряд итераций 
и периодическое возвращение к предыдущим шагам для уточнения приня
тых решений*.

ПЕРВЫЙ ЭТАП
Первый этап [городской масштаб] состоит из трех шагов, направлен
ных на формирование главных планировочных осей свободной террито
рии, а также обеспечение ее связей с прилегающей застройкой и городом.
В городском масштабе также определяются границы рассмотрения терри
тории проектирования и уточняются проектные параметры развития жилой 
и многофункциональной застройки с учетом функциональных и простран
ственных параметров застройки на прилегающих территориях. Эти решения 
предполагают интеграцию территории новой застройки в общегородскую 
транспортную систему и природный каркас, а также в функционально
планировочную структуру прилегающих территорий. Если такие решения 
полностью или частично уже приняты при разработке документов террито
риального планирования [Генерального плана муниципального образования 
и отраслевых схем территориального планирования), они учитываются при 
подготовке мастер-плана или корректируются по результатам его разработки.

ВТОРОЙ ЭТАП
Семь шагов второго этапа (масштаб территории проектирования) направлены 
на формирование фрагмента сомасштабной человеку и функционально раз
нообразной городской среды. С учетом установленных в городском масштабе 
главных планировочных осей формируется функционально-планировоч
ная структура территории проектирования: трассируется улично-дорожная 
сеть, определяется расположение центров городской жизни, площадей, пар
ков и скверов, а также школ и детских садов. На втором этапе определяются 
укрупненные технико-экономические показатели застройки кварталов.

ТРЕТИЙ ЭТАП

Шаги третьего этапа (масштаб квартала) уточняют объемно-пространствен
ные решения застройки каждого квартала с учетом планировочных решений, 
принятых в масштабе территории проектирования. В этом масштабе прово
дится межевание территории квартала на земельные участки, формируется 
уличный фронт, определяется типология и функциональное назначение зда
ний, а также силуэт застройки квартала.
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ПЕРВЫЙ ЭТАП ВТОРОЙ ЭТАП

XXX

ТРЕТИЙ ЭТАП

Проектные решения 
в городском масштабе

Проектные решения в масштабе 
территории проектирования

Проектные решения 
в масштабе квартала

Илл. 2. Общий алгоритм разработки мастер-плана освоения 
свободной территории
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ш
1=и=Р

Глава 5

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ 
ПАРАМЕТРЫ ЦЕЛЕВЫХ МОДЕЛЕЙ

Стандарт устанавливает исходные параметры для проектирования в мало
этажной,  ср еднеэтажной и центральной целевых моделях. Этих параметров  
рекомендуется придерживаться  при разработке мастер-плана,  дополнять их 
и уточнять при необходимости.

Параметры малоэтажной модели

З О Н А  П Е Ш Е Х О Д Н О Й  
Д О С Т У П Н О С Т И

Площадь территории для применения иелевых моделей 
Стандарта

55 га

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

10-20%

Плотность застройки территории (мин./макс.) Д-8 тыс. м2/га

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

Плотность улич но-дорожной сети (мин./макс.) 10-15 км/км2

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

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

Доля озелененных территорий в территориях общего 
пользования (мин.)

15%

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

Уровень обслуживания общественным транспортом (мин.)* 1 балл

Определение 
и методика расчета 
параметров приве
дены в приложении 1 
Книги 1 «Свод прин
ципов комплексного 
развития городских 
территорий».
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ЧА С ТЬ  2 Г Л А В А  С

А Л Г О Р И Т М  Р А ЗРАБОТКИ  Т Е Х Н И К О -Э К О Н О М И Ч Е С К И Е

М АС ТЕР- П Л А Н А  ТЕ Р Р И Т О Р И  И П А Р А М Е Т Р Ы  Ц Е Л Е В Ы Х  МО ДЕЛ ЕЙ

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

1,8-5 га

Длина стороны квартала (макс.) 510 м

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

1,5-16 тыс. м2/га

Интервал размещения сквозных велосипедных и пешеходных 
путей, соединяющих ул ицы и другие общественные простран
ства по внутриквартальным территориям (макс.)

120 м

У Л И Ц Ы  

И П Л О Щ А Д И

Ш ирина улиц (макс.) /  количе
ство полос движения (макс.)

Главные улицы районного 
значения

30 м /2  полосы

Местные ул ицы 8 м/1 полоса

Ш ирина тротуара (мин.) Главные улицы районного 
значения

6,5 м

Местные ул ицы 3,1 м/0,6 м**

Интервал размещения пешеходных переходов (макс.) 300 м

Ш а г высадки деревьев вдоль улиц (макс.) 20 м

Размеры площадей (макс.) 0,2 га

У Л И Ч Н Ы Й  Ф Р О Н Т Отступ застройки от красных 
л и н и й * * *  (макс.)

Главныеулицы городе кого 
и районного значения

3 м

Местные ул ицы 7 м

Высота первого этажа заст
ройки, выходящей на красные

Главныеулицы городского 
и районного значения

3,5 м

линии (мин.)
Местные ул ицы 3 м

Процент остекления 
фасада первого этажа

Главныеулицы городского 
и районного значения

60%

многоквартирной 
и блокированной застройки 
(мин.)

Местные ул ицы 10%

При отсутствии зоны 
озелененения и пар-

Отметка входов над уровнем 
тротуара (макс.)

Главныеулицы городе кого 
и районного значения

0,45 м

ковочных карманов.
« +

При отсутствии уста
новленных красных
линий при разработке

Местные ул ицы 0,45 м для многоквартирных 
домов (для индивидуаль
ных и блокированных домов 
не регулируется)

градостроитель
ных регламентов 
и проектов плани-

Высота ограждений земельных 
участков вдоль красных линий

Главные улицы районного 
значения

1 м

ровки территорий 
для регулирования

(макс.)
Местные ул ицы 1,2 м

параметров исполь
зуются проектные 
линии регулирования
застройки.
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К НИ ГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Жа и
рэср

З Е М Е Л Ь Н Ы Е
У Ч А С Т К И

Площадь земельного участка 
(макс.1

Индивидуальная застройка 0,1 га

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

Многоквартирная застройка 0,45  га

Процент застроенноети 
земельного участка (макс.)

Индивидуальная застройка 4 0 %

Блокированная застройка 6 0 %

Многоквартирная застройка 8 0 %

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

10%

Процент застроенноети 
земельного участка 
вдоль красных линий (мин.)

Главная улица районного
значения

70 %

Местныеулицы и внутриквар
тальные проезды

3 0 %

Количество основных видов разрешенного использования 
земельного участка (мин.)

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

Ж И Л А Я  ЗАСТРОЙКА Доля сплошного фронта застройки вдоль красных линий (мин.) 50 %

Этажность рядовой застройки 
(макс.)

Индивидуальная 3 надземных этажа

Блокированная 3 надземных этажа

Многоквартирная 4 надземных этажа

Доля жилых ячеек 
с отдельным входом (мин.)

Индивидуальная 10 0%

Блокированная 90 %

Многоквартирная 10%

О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Е Размеры местных парков и скверов (мин./макс.) 0 , 2 - 5  га
Т Е Р Р И Т О Р И И
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ГЛАВА. С
Т Е Х Н И К О -Э К О Н О М И Ч Е С К И Е  

П А Р А М Е Т Р Ы  Ц Е Л Е В Ы Х  МОДЕЛЕЙ

Р А З М Е Щ Е Н И Е Количество наземных автостоянок вдоль улиц (мин.) 30 м-мест/га

А В Т О С Т О Я Н О К
Доля внутриквартальных территорий для размещения 
наземных автостоянок (макс.)

30 %

Количество машино-мест в паркингах Расчет*

Р А З М Е Щ Е Н И Е Размер участка школы (макс.) При размещении всех 1,8 га

Ш К О Л  И Д Е Т С К И Х функциональных зон

С АД О В При выносе части 
функциональных зон

1,2 га

Размер участка детского сада (макс.) 0,Д5 га

В Ы С О Т Н Ы Е Доля площади застройки для размещения зданий-акцентов 15%

А К Ц Е Н Т Ы (макс.)

О расчете параметра 
см. Ш а г 8, с. 112.



КИИ Г А З

С ТАН Д АРТ ОСВОЕНИЯ 

С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

Параметры среднеэтажной модели

ЗОНА ПЕШЕХОДНОЙ 

ДОСТУПНОСТИ

Площадь территории для применения целевых моделей 26  га
Стандарта

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

20-30%

Доля озелененных территорий в территориях общего 
пользования (мин.)

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

15-18 к м /км ^  

30 -35  м2/чел. 

10 м2/чел. 

Д0%

Расчет* 

Д баллаУровень обслуживания общественным транспортом (мин.)

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

0,9-Д,5 га

Длина стороны квартала (макс.) 250 м________ ------------------------------

Интервал размещения сквозных велосипедных и пешеходных 
путей, соединяющих улицы и другие общественные простран
ства по внутриквартальным территориям (макс.)

120 м

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

5-ДО тыс. м2/га

УЛИЦЫ 

И ПЛОЩАДИ

Ш ирина улиц (макс.) /количе
ство полос движения (макс.)

Главныеулицы районного 
значения

ДЗ м/Д полосы

Второстепенные улицы 23 м / 2 полосы

Местные улицы 10 м/1 полоса

Ши рина тротуара (мин.) Главныеулицы районного 4,6 м
значения

Второстепенные улицы 2,1 м

Местные улицы 1,8 м

Интервал размещения пешеходных переходов (макс.) 250 м

Ш а г высадки деревьев вдоль улиц (макс.) 20 м

Определение Размеры Главные площади 0,8 га
и методика расчета 
параметров приве-

площадей (макс.) Местные площади 0,5 га

дены в приложении 1 
Книги 1 «Свод прин
ципов комплексного 
развития городских 
территорий».
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М А С Т Е Р - П Л А Н А  Т Е Р Р И Т О Р И И

УЛИЧНЫЙ ФРОНТ

З Е М Е Л Ь Н Ы Е

У Ч А С Т К И

+
При отсутствии уста
новленных красных 
линий при разработке 
градостроитель
ных регламентов 
и проектов плани
ровки территорий 
для регулирования 
параметров исполь
зуются проектные 
линии регулирования 
застройки.

ГЛАВА. С
Т Е Х Н И К О -Э К О Н О М И Ч Е С К И Е  

П А Р А М Е Т Р Ы  Ц Е Л Е В Ы Х  МОДЕЛЕЙ

Отступ застройки от красных 
л и н и й **  (макс.)

Плавные улицы городского 
и районного значения

2 м

Второстепенные улицы 3 м

Местные улицы 3,8 м

Высота первого этажа з а 
стройки, выходящей на крас- 
ные линии (мин.)

Плавные улицы городского 
и районного значения

3,5 м

Второстепенные улицы 3.5 м на расстоянии не менее 
50 м от пересечения с гл а в н ы - 
ми районными улицами;
3.5 м в радиусе не менее 20 м 
от пересечения с второстепен
ными и местными улицами;
3 м на других участках ул и ц ы

Местные улицы 3 м

Процент остекления фасада 
первого этажа (мин.)

Плавные улицы городского 
и районного значения

60 %

Второстепенные ул ицы 40%

Местные улицы 20 %

Отметка входов над уровнем 
тротуара (макс.)

Плавные улицы городского 
и районного значения

0,15 м

Второстепенные ул ицы 0,45 м для многоквартирных 
домов; для блокированных 
домов не регулируется

Площадь земельного участка 
(макс.)

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

Многоквартирная застройка 0,9 га

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

10%

Процент застроеннасти
земельного участка (макс.)

Блокированная застройка 60%

Многоквартирная застройка 70%

Процент застроенноети 
земельного участка 
вдоль красных линий (мин.)

Плавные улицы городского 
и районного значения

90%

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

М естныеулицы и внутриквар
тальные проезды

50%

Количество основных видов разрешенного использования 
земельного участка (мин.)

Не менее двух, относящихся 
к различным категориям с ко
дами 2 («Жилая застройка»),
3 («Общественное использо
вание объектов капитального 
строительства») и 4 («Пред
принимательство»)
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К НИ ГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й
Ж

Ж И Л А Я  З А С Т Р О Й К А Доля сплошного фронта застройки вдоль красных линий (мин.) 70%

Этажность рядовой застройки Блокированная 3 надземных этажа
(макс.) Многоквартирная 8 надземных этажей

Доля жилых ячеек с отдельным Блокированная 50%
входом (мин.) Многоквартирная 5%

О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Е

Т Е Р Р И Т О Р И И

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

Ш ирина бульваров (макс.) 50 м

Р А З М Е Щ Е Н И Е

А В Т О С Т О Я Н О К

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

Доля внутриквартальных территорий для размещения 15%
автостоянок (макс.)

Количество машино-мест в паркингах, шт. Расчет*

Р А З М Е Щ Е Н И Е Размер участка школы (макс.) При размещении всех 1,4 га

Ш К О Л  И Д Е Т С К И Х функциональных зон

С АД О В При выносе части 0,9 га
функциональных зон

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

В Ы С О Т Н Ы Е Доля площади застройки для размещения зданий-акцентов 20 %

А К Ц Е Н Т Ы (макс.)
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О расчете параметра 
см. Ш а г 8, с. 112.



ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

ГЛАВА 5
ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ 
ПАРАМЕТРЫ ЦЕЛЕВЫХ МОДЕЛЕЙ

Параметры центральной модели

ЗОНА ПЕШЕХОДНОЙ 
ДОСТУПНОСТИ

Площадь территории для применения целевых моделей 
Стандарта

14 га

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

г 30%

Плотностьзастройки территории (мин./макс.) 15-20 тыс. м2/га

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

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

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

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

Доля озелененных территорий в территориях общего 
пользования (мин.)

45%

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

Уровень обслуживания общественным транспортом (мин.)* 6 баллов

КВАРТАЛЫ Площадь квартала жилой и многофункциональной застройки 
(мин./макс.)

0,4-0,9 га

Длина стороны квартала (макс.) 150 м

Плотностьзастройки квартала жилой и многофункциональной 12-50 тыс. м2/га
застройки (мин./макс.)

УЛИЦЫ 
И ПЛОЩАДИ

Ширина улиц (макс.) /  количе
ство полос движения (макс.)

Главныеулицы районного 
значения

44 м /4 полосы

Второстепенные улицы 23 м /2 полосы

Местные улицы 10 м /1 полоса

Ширина тротуара (мин.) Главныеулицы районного 
значения

6 м

Второстепенные улицы 2,1 м

Местные улицы 1,8 м

Ш аг высадки деревьев вдоль улиц (макс.) 20 м

Размеры 
площадей (макс.)

Главные площади 0,9 га

Местные площади 0,45 га

О п р е д е л е н и е  
и м е то д и ка  ра счета  
п ар а м е т р о в  п р и в е 
дены в п р и л о ж е н и и  1 
К н и г и  1 «С во д  п р и н 
ципов  ко м п л е к с н о го  
р а з в и т и я  гор одс ких  
те р р и то р и й » .



К НИ ГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

ЖЙОТ
рэср

УЛИЧНЫЙ ФРОНТ Отступ застройки от красных 
л иний* (макс.)

Главные улицы районного
значения

1,5 м

Второстепенные улицы 1,5 м

М естные улицы 1,5 м

Высота первого этажа з а 
стройки, выходящей на крас- 
ные линии (мин.)

Главные улицы районного  
значения

3,5 м

Второстепенные ул ицы 3.5 м на расстоянии не менее 
100 м от пересечения с главны 
ми районными улицами;
3.5 м на расстоянии не менее 
50 м от пересечения с вто
ростепенными и местными 
улицами;
3 м в остальных случаях

М естные улицы 3 м

Процент остекления фасада 
первого этажа (мин.)

Главные улицы районного
значения

8 0 %

Второстепенные улицы 6 0 %

М естные улицы 20 %

Отметка входов над уровнем  
тротуара (макс.)

Главные улицы районного  
значения

0,15 м

Второстепенные ул ицы 0,15 м

М естные улицы 0,45 м

З Е М Е Л Ь Н Ы Е Площадь земельного участка (макс.) 0,4 га

У Ч А С Т К И Доля периметра земельного участка, совпадающ ая с красными 15%
линиями (мин.)

Процент застроен ноет и земельного участка (макс.) 80%

Процентзастроенности Главныхулиц (городского 90%
земельного участка вдоль и районного значения)
красных линий (мин.) Второстепенных улиц 90 % на расстоянии не менее 

100 м от пересечения с главной 
районной улицей;
70 % в остальных случаях

М естных улиц и внутриквар
тальных проездов

70%

Количество основных видов раз решенного испол ьзования Не менее двух, относящ ихся
земельного участка (мин.) к различным категориям с ко

дами 2 («Жилая застройка»),
3 («Общественное использо
вание объектов капитального  
строительства») и 4 («Пред
принимательство»)

Ж И Л А Я  З А С Т Р О Й К А Доля сплош ного фронта застройки вдоль красных линий (мин.) 80%

Этажность рядовой застройки (макс.) 9 надземных этажей

Доля ж илы х ячеек с отдельным входом (мин.) 3%

4 4



ЧА С ТЬ  2

А Л Г О Р И Т М  РАЗРАБОТКИ 

М А С Т Е Р - П Л А Н А  Т Е Р Р И Т О Р И И

ГЛАВА. С
Т Е Х Н И К О -Э К О Н О М И Ч Е С К И Е  

П А Р А М Е Т Р Ы  Ц Е Л Е В Ы Х  МОДЕЛЕЙ

О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Е Размеры местных парков и скверов (мин./макс.) 0,1-5 га

Т Е Р Р И Т О Р И И Ш ирина бульваров (макс.) 50 м

Р А З М Е Щ Е Н И Е Количество наземных автостоянок вдоль улиц (макс.) 55 м-мест/га

А В Т О С Т О Я Н О К Доля внутриквартальных территорий для размещения 5%
наземных автостоянок (макс.)

Количество машино-мест в паркингах (макс.) Расчет**

Р А З М Е Щ Е Н И Е Размер участка школы (макс.) При размещении всех функ- 1,4. га

Ш К О Л  И Д Е Т С К И Х циональных зон

С АД О В При выносе части функцио- 0,9 га
нальных зон

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

В Ы С О Т Н Ы Е Доля площади застройки для размещения зданий-акцентов 25%

А К Ц Е Н Т Ы (макс.)

При отсутствии уста
новленных красных 
линий при разработке 
градостроитель
ных регламентов 
и проектов плани
ровки территорий 
для регулирования 
параметров исполь
зуются проектные 
линии регулирования 
застройки.
« +

О расчете параметра 
см. Ш а г 8, с. 112.
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Ч АС ТЬ 2
А Л ГО Р И Т М  Р АЗРАБО ТКИ 
М А С Т Е Р -П Л А Н А  ТЕРРИ ТО РИ И

РАЗДЕЛ 1
П ЕР ВЫ Й  ЭТАП РАЗРАБО ТКИ 
М А С Т Е Р -П Л А Н А

Г Л А В А  6
П РО ЕКТН Ы Е Р ЕШ ЕН И Я  
В ГО РО ДСКОМ  М АС Ш ТА Б Е

Глава 6

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 
В ГОРОДСКОМ МАСШТАБЕ

На первом  этапе заклады ваю тся  основы  для создания 

транспортны х, визуальны х и ф ункциональны х связей  

территории  проектирования с сущ ествую щ ей застройкой , 

откры ты ми  пространствам и  и объектами  о б щ ествен н о 

деловой инфраструктуры .

Исходные данные для разработки проектных решений на первом этапе —  это 
параметры выбранной для освоения территории проектирования целевой 
модели Стандарта.

Основные задачи проектирования в городском масштабе:
- рассчитать технико-экономические показатели развития жилой 

и многофункциональной застройки с учетом размера территории 
проектирования;

- сформировать главные планировочные оси территории 
проектирования.

Технико-экономические показатели рассчитываются на основе целевых зна
чений параметров зоны пешеходной доступности применяемой модели Стан
дарта. К основным планировочным осям ОТНОСЯТСЯ:

- связи сточками притяжения, расположенными на прилегающих 
ктерритории проектирования городских территориях;

- связи с городским природным каркасом;
- транспортные связи с другими районами города.

Результаты проектных решений на первом этапе разработки мастер-плана —  
это основа для проектных решений второго этапа формирования жилой 
и многофункциональной застройки.
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К И И  Г А З
С Т А Н Д А Р Т  О С В О Е Н И Я  
С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

рэср

РАСЧЕТ ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ  
ПОКАЗАТЕЛЕЙ ПРОЕКТА

Чтобы рассчитать технико-экономические показатели (далее —  ТЭП) проекта 
развития жилой и многофункциональной застройки, необходимо соотнести 
площадь территории проектирования с рекомендуемой площадью террито
рии применения целевой модели. Последняя задается размером зоны пеше
ходной доступности —  в каждой модели она принимается как расстояние, 
которое нетренированный человек может пройти за 5-10 минут (см. илл. 3].
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Илл. 3. Рекомендуемые размеры зоны пешеходной 
доступности в целевых моделях Стандарта



ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 1

ПЕРВЫЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ 

МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 6

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 

В ГОРОДСКОМ МАСШТАБЕ

Этому времени соответствуют дистанции 4 2 0 - 8 4 0  м. Условные границы т е р 
ритории,  в которых все объекты расположены на та ки х  пешеходных д истан
циях относительно друг друга, описываются окружностью с соответствующим  
дистанциям  диаметром. Для каждой целевой модели Стандартом устанав
ливается оптимальная площадь те ррито рии в зависимости от ее плотности  
и уровня функционального разнообразия ,  а т а к ж е  приоритетного вида п е р е 
м ещений.  Для применения центральной модели рекомендуются территории  
площадью от 14 га, ср еднеэтажной — от 26 га, малоэтажной — около 55 га 
(см. Книгу 1. Свод принципов комплексного развития территорий].

*
Подробный расчет 
на Шаге 8 «Распре
деление автостоянок 
междутерриториями 
общего пользования 
и кварталами.
* *
Подробный расчет 
на Шаге 7 «Выбор 
мест для размеще
ния школ и детских 
садов».

Параметры зоны пешеходной доступности применяемой модели Стандарта — 
основа для расчета ТЭП проекта развития жило й  и многофункциональной  
застройки:

- общая площадь зданий,  тыс. м2;
- общая площадь жилья,  тыс. м2;
- общая площадь пом ещ е ни й  общественно-д еловой инфраструктуры,  

тыс. м2;
- численность ж ител ей ,  чел.;
- общая площадь озелененных территорий,  га;
- общее число автостоянок (макс.), м-мест* ;
- общая вместимость школ и детских садов, мест** .

Методика  расчета будет меняться в зависимости от размера территории про
ектирования,  если она:

1. М е н ь ш е  территории применения модели.
2. Равна территории применения  модели.
3. Больше территории применения  модели.

В А Р И А Н Т Ы  Р А С Ч Е Т А  Т Э П  Д Л Я  Р А З Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

О-----------------------------------------1
Р А С Ч Е Т  Т Э П  Д Л Я  Т Е Р Р И Т О Р И И ,  Е С Л И  О Н А  М Е Н Ь Ш Е
Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р И М Е Н Е Н И Я  М О Д Е Л И

О----------------------------------------- 1
Р А С Ч Е Т  Т Э П  Д Л Я  Т Е Р Р И Т О Р И И ,  Е С Л И  О Н А  Р А В Н А  
Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р И М Е Н Е Н И Я  М О Д Е Л И

О----------------------------------------- 1
Р А С Ч Е Т  Т Э П  Д Л Я  Т Е Р Р И Т О Р И И ,  Е С Л И  О Н А  Б О Л Ь Ш Е
Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р И М Е Н Е Н И Я  М О Д Е Л И



К Н И Г А З
С Т А Н Д А Р Т  О С В О Е Н И Я  
С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

ВАРИАНТ 1

Подробный расчет 
ТЭП приводится 
в Приложении 1 «Рас
чет ТЭП территорий 
меньше территории 
применения модели» 
(см. с. 265).

П П  Территория
проектирования

РФ

Расчет ТЭП для территории, если она меньше 
территории применения модели
Если территория проектирования меньше территории применения модели 
на 10% и более, она рассматривается как часть территории применения 
модели. Для расчета ТЭП* в этом случае следует:

- определить условный центр и границы зоны пешеходной 
доступности;

- сместить зону пешеходной доступности в зависимости от функцио
нального назначения прилегающих территорий;

- уточнить границы территории применения модели относительно 
элементов планировочной структуры прилегающих территорий.

ОПРЕДЕЛИТЕ УСЛОВНЫЙ ЦЕНТР И ГРАНИЦЫ ТЕРРИТОРИИ 

ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ

Вокруг территории проектирования описывается окружность произвольного 
диаметра так, чтобы ее касалось наибольшее количество поворотных точек 
на границах территории. Центр такой окружности в зависимости от формы 
границ территории проектирования может располагаться на этой террито
рии или за ее пределами. Из установленного центра очерчивается окруж
ность с диаметром, соответствующим комфортной пешеходной дистанции 
в выбранной для проектирования целевой модели. Эта окружность опреде
ляет территорию применения целевой модели.

Илл. U . Условный центр и границы территории применения 
целевой модели Стандарта

Зона пешеходной 
доступности

Окружность
произвольного
диаметра
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ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 

М ACT Е Р- ПЛАНА ТЕР Р И ТО Р И И

РАЗДЕЛ 1

П Е Р В Ы Й 3 ТА П РАЗ РАБО Т КИ 
МАСТЕР-ПЛАН А

ГЛАВА 6

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 
В ГОРОДСКОМ МАСШТАБЕ

С М Е С Т И Т Е  Т Е Р Р И Т О Р И Ю  П Р И М Е Н Е Н И Я  М О Д Е Л И  В З А В И С И М О С Т И  

ОТ Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Г О  Н А З Н А Ч Е Н И Я  П Р И Л Е Г А Ю Щ И Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

Изолированные от городской ж и з н и  промышленные или коммунально
складские зоны и линейные объекты, создающие барьеры для пешеходных  
перемещ ений ,  необходимо оставить за пределами территории,  учитываемой  
при разработке проекта. Территории,  потенциально привлекательные для 
жителей формируемой застройки (о зел ененны етерритор ии ,  ж илая и о б щ е 
ственно-деловая застройка) ,  напротив, включаются в условные границы т е р 
ритории применения модели. Соответственно,  условная окружность зоны 
пешеходной доступности, очерченная в ходе выполнения действия 1, с м е щ а 
ется от исключаемых территорий к т е м,  которые необходимо охватить.

У Т О Ч Н И Т Е  Т Е Р Р И Т О Р И Ю  П Р И М Е Н Е Н И Я  М О Д Е Л И  О Т Н О С И Т Е Л Ь Н О  

Э Л Е М Е Н Т О В  П Л А Н И Р О В О Ч Н О Й  С Т Р У К Т У Р Ы  П Р И Л Е Г А Ю Щ И Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

Когда положение территории применения модели определено, производится  
уточнение ее границ с учетом особенностей попавших в условную окружность  
зоны пешеходной доступности элементов планировочной структуры приле
гающих территорий.  Это уточнение предполагает включение или искл ю че
ние из границ окружности земельных участков (а при отсутствии межевания  
территории — кварталов),  попавших в зону пешеходной доступности только 
частично. П р о м ы ш л ен н о -скл ад ски е  территории,  рельсовые пути, транспорт
ные магистрали на эстакадах и магистрали,  и м е ю щ и е  более шести полос, 
полностью исключаются из границ территории применения  целевой модели.

Илл. 5. Территория применения целевой модели Стандарта, Илл. 6. Уточненные границы территории применения 
смещенная относительно производственной территории целевой модели Стандарта

| | Территория
проектирования

Зона пешеходной 
доступности

Территория применения 
целевой модели
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Н е раз м е ж еванны е кварталы полностью включают в границы, если не менее  
1 0 %  их площади находится в условной окружности:  границы проводят  
по красным линиям  улиц, о гр а ничива ю щ их  квартал, с противоположной  
от квартала стороны (илл. 7, а]. В разм еж еванны х кварталах границы прохо
дят потыльным сторонам земельных участков,  1 0 %  и более площади кото
рых находится в условной окружности (илл. 7, б]. Озелененные территории,  
попавш ие в границы условной окружности,  учитываются в балансе  те р р и то 
рии новой застройки  на последующих шагах проектирования.  Если в гр а н и 
цах окружности находится более 5 0 %  площади озелененной территории,  она 
целиком включается в уточненные границы. Если в окружности менее  5 0 %  
площади,  в уточненные границы включается только часть, которая отсечена  
этой окружностью (илл. 7, в). Границы с пром ы ш л енно-складскими те ррито 
риями проводят по красным линиям  улиц, о гр аничива ю щ их  т а к и е  т еррито
рии, с противоположной от территории проектирования стороны (илл. 7, г). 
Границы с транспортными магистралями проводят по красным линиям  м а ги 
стралей с противоположной от территории проектирования стороны (если 
полос не более шести в оба направления)  или по оси магистрали (если полос 
более шести)  (илл. 7, д). Г раницы с путями рельсового транспорта и авто
мобильными дорогами,  проходящими по эстакадам, проводят по границам  
сан ит ар н о -за щ и тн о й  зоны со стороны территории проектирования (илл. 7, е).

а) границы с неразмежеванными 
кварталами

г) границы с промышленно
складскими территориями

кварталами

д)границы странспортными 
магистраля ми

Илл. 7. Уточнение границ территории применения целевой модели

в) границы с озелененными 
территориями

транспорта

Красныелинии .......... Границы участков —  —  Граница территории Уточненные
применения модели границы территории

применения модели
Железнодорожные -------- Транспортная 'ZM/'s Санитарно-защитная
пути ---------магистраль зона
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В этом случае значения параметров застраиваемой территории рекомен
дуется устанавливать в соответствии с параметрами целевых моделей 
Стандарта. Определение границ территории применения модели зависит 
от формы территории проектирования —  компактной или вытянутой.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ГРАНИЦЫ ТЕРРИТОРИИ ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ ПРИ 

КОМПАКТНОЙ ФОРМЕ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

В этом случае территория проектирования полностью вписывается в окруж
ность, соответствующую зоне пешеходной доступности, или незначительно 
выходит за ее пределы. Для компактных территорий в качестве границ тер
ритории применения модели принимаются обозначенные в техническом 
задании границы территории проектирования. Они расширяются до крас
ных линий ограничивающих эту территорию улиц с противоположной от нее 
стороны.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ГРАНИЦЫ ТЕРРИТОРИИ ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ ПРИ 

ВЫТЯНУТОЙ ФОРМЕ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Когда длина одной стороны территории проектирования превышает макси
мальную дистанцию пешеходной доступности, территорию следует условно 
делить на несколько компактных участков, которые вписываются в зону 
пешеходной доступности целевой модели. Для каждого такого участка

Илл. 8. Компактнаяформатерритории проектирования Илл. 9. Вытянутая форма территории проектирования

1 = 1  Т е р р и т о р и я
п р о е к т и р о в а н и я

---------Зона пешеходной
д о с т у п н о с т и

Т е р р и т о р и я  п р и м е н е н и я  

ц е л е в о й  м о д е л и
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устанавливаются индивидуальные зоны пешеходной доступности, границы 
которых корректируются согласно тому же порядку действий, что и в отноше
нии территорий небольшого размера [см. с. 51).

Р а с ч е т  ТЭ П  д л я  т е р р и то р и и , е сл и  он а  б о л ь ш е  

т е р р и то р и и  п р и м е н е н и я  м о д е л и

Свободные от застройки территории, на которых предполагается разместить 
жилую и многофункциональную застройку, зачастую превышают максималь
ный размер территории применения модели, рекомендованный в целевых 
моделях Стандарта (см. с. 48). На крупных территориях ТЭП развития жилой 
и многофункциональной застройки рассчитываются как сумма показателей 
каждого участка в соответствии с параметрами назначенной ему целевой 
модели Стандарта.

РАЗМЕЩЕНИЕ НЕСКОЛЬКИХ ТЕРРИТОРИЙ ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ

НА КРУПНОЙ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Если территория проектирования превышает максимальную площадь тер
ритории применения модели более чем в 1,2 раза, ее следует разделить 
на участки. Для формирования застройки на каждом может быть выбрана 
своя целевая модель. Основной задачей при формировании проектных 
решений для такой территории станет обеспечение транспортных, пеше
ходных и функциональных связей между отдельными участками, осваива
емыми по той или иной целевой модели, и обеспечение плавного перехода 
застройки от одной территории к другой.

| | Те р р итор ия

Зона п е ш е х о д н о й  
д о с т у п н о с т и

п р о е к т и р о в а н и я

Илл.  10. П л о щ а д ь т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я  п ре в ы ш а е т  

п л о щ а д ь  те р р и т о р и и  п р и м е н е н и я  м одели
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Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш А Г А  1.  С Х Е М А  Г Р А Н И Ц  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р И М Е Н Е Н И Я  М О Д Е Л И  И Т А Б Л И Ц А  Т Э П

Размер территории проектиро
вания соответствует размеру 
территории применения модели

Граница территории при
менения модели проходит 
по красным линиям на проти
воположных сторонах улиц, 
ограничивающих территорию 
проектирования

1.  Г Р А Н И Ц Ы  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я .  Т Е Х Н И К О - Э К О Н О М И Ч Е С К И Е  П О К А З А Т Е Л И

2. Г Р А Н И Ц Ы  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р И М Е Н Е Н И Я  

М О Д Е Л И .

3.  Г Р А Н И Ц Ы  Э Л Е М Е Н Т О В  П Л А Н И Р О В О Ч Н О Й  

С Т Р У К Т У Р Ы  [ З Е М Е Л Ь Н Ы Х  У Ч А С Т К О В ,  К В А Р 

Т А Л О В )  З А  П Р Е Д Е Л А М И  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О 

Е К Т И Р О В А Н И Я  И В К Л Ю Ч Е Н Н Ы Х  В Г Р А Н И Ц Ы  

Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р И М Е Н Е Н И Я  М О Д Е Л И  (В С Л У 

Ч А Е ,  Е С Л И  Т Е Р Р И Т О Р И Я  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я  

М Е Н Ь Ш Е  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р И М Е Н Е Н И Я  Ц Е Л Е 

В О Й  М О Д Е Л И ) .

О Б Щ А Я  П Л О Щ А Д Ь  З Д А Н И Й ,  Т Ы С .  М 2 

О Б Щ А Я  П Л О Щ А Д Ь  Ж И Л Ь Я ,  Т Ы С .  М 2 

О Б Щ А Я  П Л О Щ А Д Ь  П О М Е Щ Е Н И Й  

О Б Щ Е С Т В Е Н Н О - Д Е Л О В О Й  И Н Ф Р А С Т Р У К Т У Р Ы ,  

Т Ы С .  М 2

Ч И С Л Е Н Н О С Т Ь  Ж И Т Е Л Е Й ,  Ч Е Л .

О Б Щ А Я  П Л О Щ А Д Ь  О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Х  

Т Е Р Р И Т О Р И Й ,  ГА

О Б Щ Е Е  Ч И С Л О  А В Т О С Т О Я Н О К  [ М А К С . ] ,  М - М Е С Т  

О Б Щ А Я  В М Е С Т И М О С Т Ь  Ш К О Л  И Д Е Т С К И Х  

С А Д О В ,  М Е С Т
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СТА Н Д АР Т О СВОЕНИЯ 
С ВО ВО ДН Ы Х ТЕРРИТО РИ Й

Ж

ШАГ 2

ВЫЯВЛЕНИЕ ТОЧЕК ПРИТЯЖЕНИЯ, 
ВИЗУАЛЬНЫХ АКЦЕНТОВ И ПРИРОДНЫХ 
ТЕРРИТОРИЙ НАСОСЕДНИХТЕРРИТОРИЯХ

Выявление точек притяжения, озелененных и природных территорий за пре
делами территории проектирования необходимо для определения трасси
ровки планировочных осей, вдоль которых будут проложены транспортные 
связи с прилегающими городскими территориями на шаге 3, Зти транспорт
ные связи позволят включить территорию проектирования в городскую функ
ционально-планировочную структуру.

Расположение визуальных акцентов следует учитывать как при трасси
ровке новых транспортно-пешеходных путей, которые в этом случае должны 
по возможности совпадать с коридорами видимости на указанные объекты, 
так и при размещении визуальных акцентов в ходе нового строительства.

а о
ВЫЯВИТЕ т о ч к и  

ПРИТЯЖЕНИЯ НА ТЕРРИТОРИЯХ, 

ПРИЛЕГАЮЩИХ К ТЕРРИТОРИИ 

ПРОЕКТИРОВАНИЯ

ОПРЕДЕЛИТЕ ВИЗУАЛЬНЫЕ 

АКЦЕНТЫ И КОРИДОРЫ 

ВИДИМОСТИ

ВЫЯВИТЕ СОСЕДНИЕ 

ПРИРОДНЫЕ И ОЗЕЛЕНЕННЫЕ 

ТЕРРИТОРИИ

56



ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 

МАСТЕР- ПЛАНА Т ЕРРИТО РИ И

РАЗДЕЛ 1

ПЕРВЫЙ 3 ТА.П РАЗ РАБОТ КИ 

МАСТЕР-ПЛАН А

ГЛАВА 6

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 

В ГОРОДСКОМ МАСШТАБЕ

Д Е Й С Т В И Е  1 Выявите точки притяжения на территориях, 

прилегающих к территории проектирования

Выявление т о ч е к  притяжения (см. табл. 2) на территориях,  прилегаю щ их  
к т е р р и т о р и и  проектирования,  включает в себя определение зоны, в которой 
эти точки будут рассмотрены. Ее размер зависит от размера территории про
ектирования,  поэтому возможны три варианта определения зоны выявления  
то чек  притяжения,  когда:

- территория проектирования меньше территории применения модели;
- территория проектирования равна территории применения  модели;
- территория проектирования состоит из нескольких участков,  равных  

территории применения модели.

Табл. 2. Объекты, которые могут служить точками притяжения

КАТЕГОРИИ ОБЪЕКТОВ ПРИМЕРЫ

©
Объекты транспортной 
инфраструктуры

- аэропорты;
- морские и речные порты;
- вокзалы;
- автовокзалы:
- транспортно-пересадочные узлы:
- станции в неуличного рельсового транспорта и метро;
- остановки наземного общественного транспорта.

Объекты образования

- высшиеучебныезаведения и их комплексы (кампусы);
- профессиональныеучилища;
- специализированные объекты начального и среднего образования 

(музыкальные, художественные школы и пр.).

©
Объекты здравоохранения

- профильные медииинские научно-исследовательские иентры;
- больницы;
- специализированные медииинскиеучреждения (клиники);
- поликлиники:
- реабилитационные иентры.

Объекты торговли и услуг

- торговые центры, универмаги;
- специализированные магазины (например, бытовой техники).

Объекты культуры, 
досуга и отдыха

- театры;
- кинотеатры;
- музеи, выставочные залы;
- стадионы;
- аквапарки;
- культурные и спортивные центры;
- парки и лесопарки, тематические парки (аттракционов и пр.).

Объекты адм инистративно-делового 
и производственного назначения

- деловые центры;
- технопарки, научно-исследовательские институты;
- городские и районные администрации;
- заводы, логистические центры;
- офисы, коворкинги;
- малые производства.



КИИ ГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

т

Т Е Р Р И Т О Р И Я  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я  М Е Н Ь Ш Е  Т Е Р Р И Т О Р И И  

П Р И М Е Н Е Н И Я  М О Д Е Л И
Зона выявления точек притяжения определяется таким расстоянием от гра
ниц территории проектирования, которое позволит жителям новой застройки 
добираться до этих точек пешком, на велосипеде и других средствах легкой 
мобильности, а также при помощи коротких [одна-две остановки) поездок 
на общественном транспорте. Рекомендуется принимать это расстояние рав
ным приблизительно 1,6 км.

Т Е Р Р И Т О Р И Я  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я  Р А В Н А  Т Е Р Р И Т О Р И И  

П Р И М Е Н Е Н И Я  М О Д Е Л И
В этом случае расстояние, которым определяется зона выявления точек при
тяжения, зависит от принятого в проекте размера зоны пешеходной доступ
ности. Оно определяется как разница между дистанцией в 1,6 км (L) и длиной 
радиуса такой зоны [условной окружности, описанной на шаге 1, см. с. 68). 
Затем это расстояние откладывается от определенных на шаге 1 границ тер
ритории проектирования.

Ил л. 11. Определение точек притяжения для территорий И л л. 12. Определение точек притяжения для территорий, 
меньшезоны пешеходной доступности равныхзоне пешеходной доступности

Территория
проектирования

Зона выявления 
точек притяжения

-------- Территория применения
□ елевой модели

Точки притяжения 
на прилегающих 
территориях
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Когда территория проектирования состоит из нескольких участков, они, несмо
тря на отсутствие застройки,  выполняют друг для друга роль прилегаю щих  
территорий.  Точки притяжения следует размещать при разработке проект
ных решений для центров городской ж и з н и  каждого изучастков (см. с. 96].
В каждом из этих центров рекомендуется размещать уникальный объект для 
формирования транспортных и пешеходных потоков между участками проек
тирования.  При этом зона выявления таких объектов определяется по т о м у ж е  
принципу, что и для территорий меньше территории применения модели или 
равных ей. Если участок в составе территории проектирования расположен  
таким образом, что зона выявления охватывает как существующую, так и пла
нируемую застройку, в формировании его главных планировочных осей также  
учитываются существующие и планируемые точки притяжения.

Территория
проектирования

Зона выявления 
точек притяжения

Территория применения 
целевой модели

Существующие 
точки притяжения

Планируемые 
точки притяжения



КНИГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

С ВО ВОДНЫХ ТЕРРИТО РИ Й
pirp

ДЕЙСТВИЕ 2 О п р е д е л и т е  в и з у а л ь н ы е  а к ц е н т ы  

и к о р и д о р ы  в и д и м о с т и

Визуальные акценты —  это: высотные доминанты, памятники архитектуры 
и значимые общественные здания, уникальные элементы природного ланд
шафта. Они могут быть выявлены в ходе ландшафтно-визуального анализа 
на территориях, прилегающих ктерритории проектирования, и [или] быть 
расположены на территории проектирования при формировании объемно
пространственных решений застройки (см. с. 132], а также при уточнении 
проектных решений по результатам всех шагов алгоритма (см. с. 186). Види
мость таких акцентных объектов может быть обеспечена на расстоянии, зна
чительно превышающем радиус пешеходной доступности. Например, этого 
можно достичь за счет использования перепадов рельефа.

РАСКРЫТИЕ ВИДОВ НА ВИЗУАЛЬНЫЕ АКЦЕНТЫ

Для визуальных акцентов устанавливаются коридоры видимости и оптималь
ные секторы обзора, если они не были установлены в действующих на тер
ритории режимах зон охраны объектов культурного наследия1. Эти коридоры 
и секторы необходимо учитывать на шаге 3, а также при формировании объ
емно-пространственных решений застройки (см. с. 132). Следует раскрывать 
виды на создаваемые акценты с ключевых городских планировочных осей 
(главных улиц районного значения, набережных и пр.].

РАЗМЕЩЕНИЕ ВИЗУАЛЬНЫХ АКЦЕНТОВ НА ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Акцентные объекты следует размещать в особых зонах, установленных 
в ходе ландшафтно-визуального анализа. Они должны образовывать единую

| | Т е р р и т о р и я

п р о е к т и р о в а н и я

' I  З о н а  с о с о б ы м и  
у с л о в и я м и  

и с п о л ь з о в а н и я  
т е р р и т о р и и

О б ъ е к т  к у л ь т у р н о г о  

н а с л е д и я

Илл. 14. К о р и д о р  в и д и м о с т и  о б ъ е к т а ,  в ы я в л е н н о г о  в х о д е  

л а н д ш а ф т н о - в и з у а л ь н о г о  а н а л и з а
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Ч АС ТЬ 2
А Л Г О Р И Т М  Р АЗРАБО ТКИ 
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РАЗДЕЛ 1
П Е Р В Ы Й Э ТА П РАЗ РАБОТ КИ 
М А С Т Е Р -П Л А Н А

Г Л А В А  6
П РО ЕКТН Ы Е Р ЕШ ЕН И Я  
В ГО РО ДС КО М MAC Ш ТАБ Е

ДЕЙСТВИЕ 3

систему с существующими в прилегающей застройке зданиями-акцентами. 
Не должны диссонировать с прилегающей застройкой или перекрывать сло
жившиеся коридоры видимости и секторы обзора ценных природных и архи
тектурно-градостроительных объектов.

В ы яви те  соседние природны е  

и о зелен ен н ы е  терри тории

Формирование планировочных связей территории проектирования с сосед
ними природными и озелененными территориями укрепляет городской при
родный каркас2 —  систему озелененных территорий в административных 
границах города, связанных между собой, а также с природными территори
ями в городской черте или за ее пределами.

Городской природный каркас состоит из природных массивов (городские 
леса, лесопарки, лесозащитные зоны, долины рек, озера и пруды], озеленен
ных территорий [городские парки и скверы], соединенных между собой зеле
ными коридорами [бульварами, буферными зонами вылетных магистралей, 
озелененными территориями вдоль водотоков].

Объединение планируемого на территории проектирования озеленения 
с городским природным каркасом подразумевает следующие действия:

- продление существующих зеленых коридоров по территории 
проектирования;

| | Территория
проектирования

"i Зона с особыми 
условиям и 
использования 
территории

Существующие 
визуальные акценты 

Планируемые 
визуальные акиенты

Илл. 15. Размещение визуального акцента на территории 
проектирования в системе с существующим акцентом



КИИ ГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ
ши ж

-  с о з д а н и е  св яз ан н ы х м еж ду  собой участов о з е л е н е н и я  (парков,  
скверов  и пр.] в со ста ве пр о е кти р у ем о й  з а с т р о й ки ;

- с о з д а н и е  связей  о з е л е н е н н ы х  т е р р и т о р и й  на т е р р и т о р и и  п р о е к т и 
р о ва ния  с р а сп о л о ж е н н ы м и  на п р и л е г а ю щ и х  те р р и т о р и я х  пар к ам и  
и с к в е р а м и  при п о м о щ и  бульваров, в е л опеш еход ны х аллей,  л и н е й 
ного о з е л е н е н и я  вдоль улиц.

Территория
проектирования

Существующие 
озелененные 
территории 
Продлеваемые 
зеленые коридоры

Планируемые зеленые 
коридоры

Планируемые
озелененные
территории

Илл. 16. Размещение озеленения на территории 
проектирования с учетом городского природного каркаса
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ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 1

ПЕРВЫЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ 

МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 6

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 

В ГОРОДСКОМ МАСШТАБЕ

Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш А Г А  2 .  С Х Е М А  Р А С П О Л О Ж Е Н И Я  Т О Ч Е К  П Р И Т Я Ж Е Н И Я ,  В И З У А Л Ь Н Ы Х  А К Ц Е Н Т О В  
И О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й  З А  П Р Е Д Е Л А М И  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я

1. Г Р А Н И Ц Ы  З О Н Ы  В Ы Я В Л Е Н И Я  Т О Ч Е К  

П Р И Т Я Ж Е Н И Я .

2.  В Ы Я В Л Е Н Н Ы Е  Т О Ч К И  П Р И Т Я Ж Е Н И Я  

С У К А З А Н И Е М  Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Г О  

Н А З Н А Ч Е Н И Я  О Б Ъ Е К Т О В .

3.  Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  В И З У А Л Ь Н Ы Х  

А К Ц Е Н Т О В  З А  П Р Е Д Е Л А М И  У Ч А С Т К А  

П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я .

А.  З О У И Т ,  К О Р И Д О Р Ы  В И Д И М О С Т И  И С Е К Т О Р А  

О Б З О Р А  В И З У А Л Ь Н Ы Х  А К Ц Е Н Т О В  З А  П Р Е Д Е  

Л А М И  У Ч А С Т К А  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я .

5.  З О Н Ы  В О З М О Ж Н О Г О  Р А З М Е Щ Е Н И Я  В Ы С О Т 

Н Ы Х  Д О М И Н А Н Т  С У Ч Е Т О М  Д Е Й С Т В У Ю Щ И Х  

О Г Р А Н И Ч Е Н И Й  Д Л Я  Т А К О Г О  Р А З М Е Щ Е Н И Я  

Н А  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я .

6 .  П Р И Р О Д Н Ы Е  И О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Е  Т Е Р Р И Т О Р И И ,  

Р А С П О Л О Ж Е Н Н Ы Е  З А  П Р Е Д Е Л А М И  Т Е Р Р И Т О 

Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я .

7 .  Н А П Р А В Л Е Н И Е  О С Е Й  З Е Л Е Н Ы Х  К О Р И Д О 

Р О В ,  С В Я З Ы В А Ю Щ И Х  С У Щ Е С Т В У Ю Щ Е Е  

О З Е Л Е Н Е Н И Е  С О З Е Л Е Н Е Н И Е М ,  П Л А Н И Р У 

Е М Ы М  К Р А З М Е Щ Е Н И Ю  Н А  Т Е Р Р И Т О Р И И  

П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я .



КН И ГА  3
С ТАНДАРТ О СВОЕНИЯ 
СВО БО Д Н Ы Х ТЕ РР И ТО РИ Й

ш
1=1 ср

ШАГ 3

ФОРМИРОВАНИЕ ТРАНСПОРТНЫХ 
СВЯЗЕЙ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ 
С ДРУГИМИ ГОРОДСКИМИ 
ТЕРРИТОРИЯМИ

При размещении жилой и многофункциональной застройки на свободных 
территориях необходимо обеспечить транспортные связи территории проек
тирования с другими частями города. Эти связи призваны обеспечить ком
фортные транспортно-пешеходные перемещения будущих пользователей 
территории проектирования с учетом удовлетворения транспортного спроса, 
определенного в ходе предпроектных исследований (см. с. 28], и обеспече
ния уровня обслуживания общественным транспортом, рекомендованным 
для применяемой целевой модели.

ПРОЕКТНЫЕ ДЕЙСТВИЯ ШАГА

ОПРЕДЕЛИТЕ
РАСПОЛОЖЕНИЕ ТЕРРИТОРИИ 
ПРОЕКТИРОВАНИЯ 
ОТНОСИТЕЛЬНО ГЛАВНОЙ 
УЛИЦЫ ГОРОДСКОГО 
ЗНАЧЕНИЯ

ОПРЕДЕЛИТЕ ОПТИМАЛЬНУЮ 
ТРАССИРОВКУ ГЛАВНЫХ 
УЛИЦ РАЙОННОГО ЗНАЧЕНИЯ 
ПО ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

О-------------------------
УТОЧНИТЕ ТРАССИРОВКУ ГЛАВНОЙ 
УЛИЦЫ ГОРОДСКОГО ЗНАЧЕНИЯ 
С УЧЕТОМ СЛОЖИВШЕЙСЯ 
ФУНКЦИОНАЛЬНО-ПЛАНИРОВОЧНОЙ 
СТРУКТУРЫ ПРИЛЕГАЮЩИХ 
ТЕРРИТОРИЙ
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П Е Р В Ы Й Э ТА. П РАЗ РАБО Т К И 
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ДЕЙСТВИЕ  1

С тандарт п ред л агает 

ти п о л о ги ю  улиц  для 

исп о льзо ва н ия  при 
о своении  свободны х 
те рр ито р ий . П од

робнее см. К н игу  4. 

С тандарт ф орм ирова

ния облика города.

О п ред ели те  р а сп ол о ж ен и е  те р р и то р и и  

п р о е к ти р о в а н и я  о тн о си те л ьн о  главной  ул и ц ы  

город ско го  зн ачен и я

Основные перемещения жителей в другие районы города будут осущест
вляться по главной улице городского значения*, проходящей, как правило, 
за пределами территории проектирования. Связь с главной улицей город
ского значения осуществляется с помощью трассировки главной улицы 
районного значения. Сначала необходимо определить расположение терри
тории проектирования относительно главной улицы городского значения.

Варианты расположения территории проектирования относительно главной 
улицы городского значения:

- улица ограничивает территорию проектирования с одной или 
нескольких сторон;

- улица располагается вне территории проектирования;
- улица проходит по территории проектирования.

ГЛАВНАЯ УЛИЦА ГОРОДСКОГО ЗНАЧЕНИЯ ОГРАНИЧИВАЕТ ТЕРРИТОРИЮ 

ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Территория проектирования может примыкать к главной улице городского 
значения с одной или нескольких сторон. На небольших территориях про
ектирования, расположенных в окружении сложившейся застройки, глав
ная улица городского значения может заменять главную улицу районного 
значения, если ее параметры соответствуют параметрам улиц применяемой 
модели Стандарта (максимальная ширина профиля и количество полос].

Илл. 17. Главнаяулица  го ро д ско го  значения  на гр ан иц е  

терр ито р ии  п ро ектирования



К НИ ГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

С ВО ВОДНЫХ ТЕРРИ ТОРИЙ

ш

1=ч=Р

Г Л А В Н А Я  У Л И Ц А  Г О Р О Д С К О Г О  З Н А Ч Е Н И Я  Р А С П О Л О Ж Е Н А  

В Н Е  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я
Если в радиусе 840 м от геометрического центра территории проектирования  
нет главной улицы городского значения,  то в качестве такой улицы рассма
триваются б л и ж а й ш и е  существующие главные улицы районного з н а ч е 
ния или другие улицы с интенсивным транспортным потоком и маршрутами  
об щественного  транспорта.

Г Л А В Н А Я  У Л И Ц А  Г О Р О Д С К О Г О  З Н А Ч Е Н И Я  П Е Р Е С Е К А Е Т  

Т Е Р Р И Т О Р И Ю  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я
Основная задача в этом случае — сохранить целостность территории и и н те 
грировать улицы в ее функционально-планировочную структуру. Главная  
улица может  соответствовать ширине,  установленной в Стандарте (м акси
мум 45 м в красных линиях) , или быть шире.  В первом случае улицу можно  
принять за одну из планировочных осей территории проектирования и р а з 
мещать на ней центры городской ж и зн и .  Во втором случае, чтобы улица  
не делила территорию на два участка проектирования,  необходимо у м ень
шить ее ширину и сократить количество полос в соответствии с р е ком ен
дуемыми параметрами улиц применяемой целевой модели, уменьшить  
разрешенную скорость д виж ения .  Необходимо т а к ж е  повысить связанность  
сторон улицы, разместив наземные пешеходные переходы с интервалом,  
комфортным для пешеходных пер е м е щ ени й  (1 0 0 -1 5 0  м).

Илл. 18. Главная улица городского значения вне территории 
проектирова ния

Илл. 19. Главная улица городского значения проходит 
потерритории проектирования

] Территория 
проектирова ния

Существующая 
гла вная ул ица 
городского значения

^ ^  Существующая 
главная ул ица 
районного значения
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ул и ц  р ай он н о го  зн а ч е н и я  по те р р и то р и и  

п р о е к ти р о в а н и я

Если размер территории проектирования не превышает размер территории 
применения модели, то на ней трассируется одна главная улица районного 
значения. Если превышает —  трассируется две и более улицы этого типа.

Варианты трассировки главной улицы районного значения по территории 
проектирования:

- улица проходит по периметру территории;
- улица проходит по центру территории проектирования.

ГЛАВНАЯ УЛИЦА РАЙОННОГО ЗНАЧЕНИЯ ПРОХОДИТ ПО ПЕРИМЕТРУ 

ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Трассировать главную улицу районного значения рекомендуется по периме
тру небольших территорий в окружении сложившейся застройки. Это позво
лит интенсивнее включить территорию проектирования в существующую 
функционально-планировочную структуру. Жители прилегающих кварталов 
будут пользоваться новыми объектами общественно-деловой инфраструк
туры, расположенными на главной улице районного значения.

з

И л л. 20. Главна я улица р айонного  значения  с одной из сторон  
перим етра те рр ито р ии  п роектирования

Илл. 21. Главная улица ра ионного  значения  проходит по 
ц е н тр уте р р и то р и и  п роектирования

| | Территория
п роектирования

^ ^  Трассировка главной 
улицы  р айонного  
значения
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К НИ Г А З
С Т А Н Д А Р Т  О С В О ЕН И Я  
С В О Б О Д Н Ы Х  ТЕ Р Р И Т О Р И Й

ГЛАВНАЯ УЛИЦА РАЙОННОГО ЗНАЧЕНИЯ ПРОХОДИТ ПО ЦЕНТРУ 

ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Трассировать главную улицу районного значения по центру территории про
ектирования рекомендуется при расположении территории проектирова
ния в отрыве от сложившейся застройки —  на территориях, примыкающих 
к главной улице городского значения (транспортной магистрали] или распо
лагающихся на отдалении от нее. Главная улица районного значения в цен
тре территории проектирования обеспечит доступ всех жителей планируемой 
застройки к объектам общественно-деловой инфраструктуры.

ДЕЙСТВИЕ  3 У то ч н и те  тр а с си р о в к у  главной  ул и ц ы  

р ай он н о го  зн ачен и я

Проектируемая УДС должна иметь достаточно пересечений с улицами, 
на которые будет осуществляться въезд и выезд с территории проектирова
ния (подробный расчетом, в Приложении 2, с. 272]. При размещении выез
дов и въездов с территории проектирования уточняется трассировка главной 
улицы районного значения с учетом:

- рекомендованных радиусов пешеходной доступности остановок 
общественного транспорта;

Илл. 22. Р еком ендованны е радиусы  пеш еходной 
д о ступ н о сти  о стан о в ок  о б щ е стве н н о го  тран сп о рта

Илл. 23. С вязь главной улицы  р а й о н н о го зн а ч е н и я  

на те р р ито р ии  п ро е ктир ова н ия  с сущ ествую щ им и

| | Территория
п ро е ктир ова н ия

—  —  Радиус д о ступ н о сти  С ущ ествую щ ие Трассировка главной
о ста н о в о к о б щ е с тв е н н о го  гл а в н ы е ул и ц ы  ули цы  рай он н о го
тр ан сп о рта  р а й о н н о го зн а ч е н и я  значения
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АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
MAC ТЕР- ПЛА НА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 1
П Е Р В Ы Й Э ТА. П РАЗ РАБО Т К И 

МАСТЕР-ПЛАН А

ГЛАВА 6

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 

В ГОРОДСКОМ МАСШТАБЕ

- направления осей главных улиц районного значения  на прилегаю щ их  
территориях;

- расположения точек  притяжения  на прилегаю щих территориях;
- коридоров видимости и значимых элементов природных ландшафтов;
- трассировки  других главных улиц районного значения  на крупных  

территориях  проектирования.

Комфортное расстоя
ние до остановочных 
пунктов и станций 
общественного 
транспорта, кото
рое жители готовы 
пройти, отличается 
от нормативных па
раметров. Поданным 
исследования корре
спонденций внутри 
транспортных систем 
российских городов, 
проведенного ВШЭ 
по заказу ООО «КБ 
Стрелка» в 2018 г.

Р Е К О М Е Н Д О В А Н Н Ы Е  Р А Д И У С Ы  П Е Ш Е Х О Д Н О Й  Д О С Т У П Н О С Т И  О С Т А Н О В О К  

О Б Щ Е С Т В Е Н Н О Г О  Т Р А Н С П О Р Т А
Рекомендованный радиус пешеходной доступности до станций скоростного  
транспорта — 700 м, до остановок автобуса, троллейбуса или трамвая —
250 м*. Необходимо предварительно наметить места остановок и оценить,  
какая трассировка  главной районной улицы обеспечит максимальное покры
тие территории проектирования радиусами их доступности.

Н А П Р А В Л Е Н И Я  О С Е Й  Г Л А В Н Ы Х  У Л И Ц  Р А Й О Н Н О Г О  З Н А Ч Е Н И Я  
В П Р И Л Е Г А Ю Щ Е Й  З А С Т Р О Й К Е

Если в радиусе 840 м от геометрического центра территории проектирования  
проходят одна или более главных улиц районного значения,  рекомендуется  
связывать эти улицы при трассировке главной улицы районного значения  
по территории проектирования.  Это позволит улучшить интеграцию террито
рии проектирования в сложившуюся транспортную инфраструктуру.

Илл. 24. Кратчайший доступ к приоритетной точке 
притяжения по главной улице районногозначения

Илл. 25. Обеспечение видимости высотной доминанты 
в прилегающей застройке

Территория
проектирования

Точки притяжения 
на прилегающих 
территориях

Трассировка главной 
улицы районного 
значения

Высотные акценты 
на прилегающих 
территориях



К Н И Г А З
С Т А Н Д А Р Т  О С В О Е Н И Я  
С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

РАСПОЛОЖЕНИЕ ТОЧЕК ПРИТЯЖЕНИЯ НА СОСЕДНИХ ТЕРРИТОРИЯХ

Трассировка осей главных улиц районного значения должна обеспечивать 
кратчайший доступ кточкам притяжения на прилегающих территориях. Если 
точек несколько, следует выбирать приоритетные, учитывая функциональный 
баланс формируемой застройки. Например, если на прилегающей террито
рии есть спортивный центр, а для размещения игровых полей в планируемой 
застройке места недостаточно, главная улица районного значения трассиру
ется в направлении такого центра.

КОРИДОРЫ ВИДИМОСТИ И ЗНАЧИМЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ 

ПРИРОДНЫХ ЛАНДШАФТОВ

Трассировка главных улиц районного значения должна обеспечивать кори
доры видимости на высотные доминанты в прилегающей застройке и дру
гие визуальные акценты. Вдоль таких улиц предполагается формирование 
центров городской жизни, а значит, и размещение доминант на самом 
участке проектирования. Существующие и планируемые здания-акценты 
следует располагать в одном коридоре видимости, чтобы они складывались 
в системы ориентиров для жителей новой и существующей застройки.

ТРАССИРОВКА ГЛАВНЫХУЛИЦ РАЙОННОГО ЗНАЧЕНИЯ 

НА КРУПНЫХ ТЕРРИТОРИЯХ

Когда территория проектирования состоит из нескольких участков, равных 
по размеру зоне пешеходной доступности, главные улицы районного значе
ния проходят по периметру этих участков и отделяют разные территории при
менения модели. Главные улицы районного значения могут быть проложены 
также по центру участков.

| | Т е р р и то р и я

п р о е к т и р о в а н и я

^ ^  Т р а с с и р о в к а  гл а в н о й  
ул и ц ы  р а й о н н о го  

з н а ч е н и я

---------- З о н ы  п е ш е х о д н о й
д о с т у п н о с т и  в с о с т а в е  
к р у п н о й  т е р р и т о р и и  

п р о е к т и р о в а н и я
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ПЕРВЫЙ 3 ТАП РАЗ РАБОТ КИ 

МАСТЕР-ПЛАН А

ГЛАВА 6

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 

В ГО РО Д С КО М MAC ШТАБЕ

Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш А Г А  3. С Х Е М А  Т Р А Н С П О Р Т Н Ы Х  С В Я З Е Й  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я

1 . Т Р А С С И Р О В К А  Г Л А В Н Ы Х  У Л И Ц  Г О Р О Д С К О Г О  

И Р А Й О Н Н О Г О  З Н А Ч Е Н И Я  Н А  П Р И Л Е Г А Ю Щ И Х  

Т Е Р Р И Т О Р И Я Х .

2 .  В Ъ Е З Д Ы  И В Ы Е З Д Ы  С П Л А Н И Р У Е М Ы Х
Н А  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я  Г Л А В 

Н Ы Х  У Л И Ц  Р А Й О Н Н О Г О  З Н А Ч Е Н И Я  Н А  Г Л А В 
Н Ы Е  У Л И Ц Ы  Г О Р О Д С К О Г О  З Н А Ч Е Н И Я  З А  ЕЕ  

П Р Е Д Е Л А М И .

3 .  Т О Ч К И  П Р И Т Я Ж Е Н И Я  З А  П Р Е Д Е Л А М И  

Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я .

А.  В И З У А Л Ь Н Ы Е  А К Ц Е Н Т Ы  З А  П Р Е Д Е Л А М И  

Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я  И С В Я 

З А Н Н Ы Е  С Н И М И  К О Р И Д О Р Ы  В И Д И М О С Т И  
И С Е К Т О Р А  О Б З О Р А .

5 .  Т Р А С С И Р О В К А  Г Л А В Н Ы Х  У Л  И Ц  РА ЙО Н Н О ГО 

З Н А Ч Е Н И Я  ПО Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О 
В А Н И Я  С У Ч Е Т О М  Р А С П О Л О Ж Е Н И Я  Т О Ч Е К  

П Р И Т Я Ж Е Н И Я ,  В И З У А Л Ь Н Ы Х  А К Ц Е Н Т О В ,
А Т А К Ж Е  Г Л А В Н Ы Х  У Л И Ц  Г О Р О Д С К О Г О  
И Р А Й О Н Н О Г О  З Н А Ч Е Н И Я  ЗА П Р Е Д Е Л А М И  
Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я .



К Н И Г А З
С Т А Н Д А Р Т  О С В О Е Н И Я  
С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

Глава 7

РЕЗУЛЬТАТЫ ПРОЕКТНЫ Х 

РЕШ ЕНИЙ ПЕРВОГО ЭТАПА

ш

I
ПЛАНИРОВОЧНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ

Главные планировочные оси территории
проектирования:
- трассировка главных улиц районного 

значения;
- направления коридоров видимости

и секторов обзора визуальных акцен
тов, расположенных за пределами 
территории проектирования;

- оси планируемых зеленых 
коридоров;

- зоны с особыми условиями использо
вания (ЗОУИТ);

- зоны возможного размещения высот
ных доминант. I

общая площадь зданий, тыс. м2; 
общая площадь жилья, тыс. м2; 
общая площадь помещений обще
ственно-деловой инфраструктуры, 
тыс. м2;
численность жителей, чел.; 
площадь озелененных 
территорий, га; 
количество автостоянок, 
машино-мест;
вместимость школ и детских садов, 
мест.
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Ч АС ТЬ 2
А Л Г О Р И Т М  Р АЗРАБО ТКИ 
М АС ТЕР- П Л А Н А  Т ЕРРИТО РИ И

РАЗДЕЛ 2 
ВТОРОЙ ЭТАП
РАЗ РАБО Т К И МАСТЕ Р -П Л  А Н А

Г Л А В А  3
П РО ЕКТН Ы Е Р ЕШ Е Н И Я  В М АСШ ТАБЕ 
Т Е РРИ ТО РИ И П РО Е КТ И РО BA Н И Я

Глава 8

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ В МАСШТАБЕ 
ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

На втором  этапе заклады ваю тся  основы  для обесп ече 

ния комфорта и безопасности  перем ещ ений , создаю тся  

условия для развития общ ественно -деловой  инф ра

структуры, определяю тся  пропорции  откры ты х городских 

пространств, р азм ещ аю тся  школы, детские  сады  и ав то 

стоянки.

Проектные решения опираются на сформированные в городском масштабе 
главные планировочные оси территории проектирования, а также на уста
новленные в нем технико-экономические показатели проекта развития тер
ритории жилой и многофункциональной застройки, в том числе:

- общую площадь зданий, тыс. м2;
- общую площадь ЖИЛЬЯ, ТЫС. М2;

- общую площадь помещений, приспособленных для размещения 
объектов общественно-деловой инфраструктуры, тыс. м2;

- численность жителей, чел.;
- площадь озелененных территорий, га;
- количество автостоянок, машино-мест;
- вместимость школ и детских садов, мест.

Основные задачи этого этапа —  сформировать планировочную структуру тер
ритории проектирования (начертание кварталов) и уточнить технико-эконо
мические показатели развития жилой и многофункциональной застройки для 
каждого квартала. Результаты проектных решений станут основой для объ
емно-пространственных решений застройки кварталов на третьем этапе раз
работки мастер-плана.
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СТАН Д АРТ О СВОЕНИЯ 
С ВО ВО ДНЫ Х ТЕРРИТО РИЙ

рэер

| ШАГ & |

ФОРМИРОВАНИЕ 
УЛИЧНО-ДОРОЖНОЙ СЕТИ

Улично-дорожная сеть [УДС] —  это комплекс объектов транспортно-пешеход
ной инфраструктуры, являющихся частью территории города, ограниченной 
красными линиями. Она состоит из улиц и площадей. УДС на территории про
ектирования служит для обеспечения ее пешеходных и транспортных связей 
с прилегающими городскими территориями, а также в целях создания усло
вий для комфортных и безопасных перемещений горожан пешком, на вело
сипеде, общественном и личном транспорте. УДС формирует планировочную 
структуру территории проектирования, задает очертания кварталов.

ПРОЕКТНЫЕ ДЕЙСТВИЯ ШАГА

ВЫБЕРИТЕ ОПТИМАЛЬНЫЙ 
ТИП УДС И УВЯЖИТЕ 
ЕЕ ОСИ С ГЛАВНЫМИ 
ПЛАНИРОВОЧНЫМИ ОСЯМИ

ТРАССИРУЙТЕ ОСИ УДС 
НА РЕЛЬЕФЕ

ОПРЕДЕЛИТЕ ИЕРАРХИЮ 
УДС

РАЗМЕСТИТЕ ОСТАНОВКИ
ОБЩЕСТВЕННОГО
ТРАНСПОРТА

ОПРЕДЕЛИТЕ ШАГ 
ОСЕЙ УЛИЦ

ОРИЕНТИРУЙТЕ ОСИ УДС 
ПО СТОРОНАМ СВЕТА

ОЦЕНИТЕ СООТВЕТСТВИЕ 
ПЛОТНОСТИ УДС 
ПАРАМЕТРАМ ЦЕЛЕВОЙ 
МОДЕЛИ

РАЗМЕСТИТЕ 
ПЕШЕХОДНЫЕ ПЕРЕХОДЫ
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М АС ТЕР-П Л АН А ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 2 

ВТОРОЙ ЭТАП

РАЗРАБОТКИ М АС ТЕР-П ЛАН А

ГЛ АВА 8

ПРОЕКТНЫ Е Р Е Ш Е Н И Я  В М АС Ш ТАБЕ 

ТЕРРИ ТО Р И И П  РО Е КТ И РО BA Н И Я

Д Е Й С Т В И Е  1

Решетчатая УДС 
требует на 16-25% 
больше территории, 
чем древовидная. 
Grammenos, F. 
Residential Street 
Pattern Design.

Выберите оптимальный тип УДС и увяжите 
оси выбранного типа УДС с главными 
планировочными осями
Типом УДС называется общая конфигурация [геометрия] ее линейных эле
ментов (сквозных, петлеобразных и тупиковых улиц). Эта конфигурация раз
личается характером связей между линейными элементами и, как следствие, 
распределением транспортной нагрузки. При проектировании в масштабе 
территории на выбор оптимального типа УДС влияет требуемая плотность 
УДС согласно целевой модели Стандарта и уклон рельефа на осваиваемом  
участке (см. табл. 3].

При освоении свободных территорий применяются следующие типы УДС:
- решетчатая;

- древовидная;
- периметральная.

Табл. 3. Характеристики, преимущества и недостатки типов УДС

ТипУДС

Древовидная

Периметральная

]

Основные характеристики

Улицы пересекаются или 
примыкают друг к другу, об
разуют замкнутые кварталы. 
Нет тупиков и петлеобразных 
улиц. Транспортные потоки 
равномерно распределены 
по сетке.

Тупиковые и петлеобразные 
сегменты улиц примыкают 
к одной или нескольким 
сквозным улицам, не обра
зуют замкнутые кварталы. 
Поперечные связи не обяза
тельны. Транспортные потоки 
сосредоточены на сквозной 
улице.

Транзитные улицы проходят 
по периметру. Кварталы 
сформированы сквозными 
и петлеобразными улицами. 
Возможны тупики. Транс
портные потоки сосредо
точены на периметральных 
улицах. Внутренние улицы 
используются только для 
связи между кварталами 
и подъезда кдомам.

П реимущества

- разнообразие маршрутов 
для всех пользователей;

- потоки оптимально распре
делены по территории;

- компактная застройка, 
высокое функциональное 
разнообразие;

- удобство ориентации.

- транзитные автомобил ь- 
ные потоки четко отделены 
от велопешеходных;

- минимальные ограниче
ния при проектировании 
на холмистом рельефе;

- невысокая стоимость стро
ительства и эксплуатации.

- транзитные автомобил ь- 
ные потоки не проходят 
через тихие жилые зоны;

- местныеулииы соединены 
сквозными велопешеход- 
ными путями;

- оптимальная плотность 
УДС обеспечивает средние 
затраты на строительство 
и эксплуатацию.

Недостатки

- при уклоне рельефа более 
8% сложнее организовать 
поперечные связи3;

- автомобильный транзит 
на территории;

- сравнительно дороже
в строительстве и эксплу
атации*.

- невысокое разнообразие 
ма ршрутов;

- рискобразования транс- 
портныхзаторов при 
повышении плотности 
застройки;

- интенсивные потоки поль- 
зователей сосредоточены 
только на сквозной улице.

- объекты общественно- 
деловой инфраструктуры 
расположены преимуще
ственно на периферийной 
улице;

- не рекомендуется для 
крупных территорий, 
расположенных в от
рыве от сложившейся 
застройки.
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1=1 ср

УДС на территории проектирования следует трассировать с учетом положе
ния главной улицы районного значения, определенного на шаге 3 1см. с. 67]. 
Расположение главной улицы районного значения влияет на определение 
шага и ориентацию улиц, а также на назначение иерархии УДС, поскольку 
второстепенные и местные улицы прокладываются с рекомендованным 
шагом от главной улицы. Главная улица районного значения искривляется 
по рельефу, чтобы обеспечить допустимый продольный уклон.

На трассировку новых улиц также влияет УДС, сложившаяся на прилегаю
щих городских территориях, поскольку для обеспечения связанности жела
тельно продлить как можно больше существующих улиц по территории новой 
застройки. Чем плотнее существующая УДС на прилегающих территориях, 
тем больше улиц можно продлить на территорию проектирования. Такое 
продление необходимо проводить с учетом рекомендованной максимальной 
длины стороны квартала, установленной для применяемой целевой модели 
(см. илл. 27]. Если территория проектирования располагается в отрыве 
от сложившейся застройки, трассируемая УДС может иметь любую геометрию 
(см. илл. 28].

Наличие за пределами территории проектирования точек притяжения, эле
ментов природных ландшафтов или архитектурных памятников и высотных 
доминант, задающих основные направления транспортных и визуальных свя
зей, на выбортипа УДС влияет в меньшей степени.

И лл. 27. УДС т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я  в б л и з и  с л о ж и в ш е й с я  

з а с т р о й к и  с р а з в и т о й  УДС

И л л . 28. УДС т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я  в д а л и  

от с л о ж и в ш е й с я  з а с т р о й к и
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Д Е Й С Т В И Е  2 Определите шаг осей улиц
Ось улицы —  срединная линия проектируемых линейных элементов УДС.
Их шаг определяется с учетом значений следующих параметров, рекомендо
ванных в выбранной целевой модели Стандарта:

- размер [площадь] квартала жилой и многофункциональной 
застройки, га;

- длина стороны квартала, м;
- интервал размещения сквозных пешеходных и велосипедных путей, 

соединяющих улицы и другие общественные пространства по вну
триквартальным территориям, М;

- ширина улиц, м.

Порядок расчета шага осей УДС [на примере регулярной решетчатой сетки):
1. Определение усредненного размера квартала и ширины улиц 

согласно параметрам выбранной целевой модели.
2. Определение шага продольных и поперечных осей.
3. Определение шага дополнительных планировочных осей в зависимо

сти от длины стороны квартала.

А Ь —  максимальный размер (пло
щадь) квартала жилой и много
функциональной застройки, 
рекомендованный для выбранной 
целевой модели, га 
а —  длина одной из сторон квар
тала, м
b —  максимальная длина стороны 
квартала, установленная для вы
бранной целевой модели, м 
ni —  шаг продольных осей, м 
П2 —  шаг поперечных осей, м 
w —  ширина второстепенных (или 
местных) улиц, рекомендованная 
в выбранной целевой модели, м

п3 —  шаг дополнительных осей, м

Илл. 29. Определение шага осей улиц на примере регулярной сетки

1.  О П Р Е Д Е Л Е Н И Е  У С Р Е Д Н Е Н Н О Г О  Р А З М Е Р А  К В А Р Т А Л А  И Ш И Р И Н Ы  У Л И Ц
Исходя из з нач ени й  параметров максимальной площади квартала жилой  
и многофункциональной застройки (А(>) и максимальной длины стороны квар 
тала (Ь), рекомендованных в выбранной целевой модели Стандарта, о п р е 
деляются усредненные габариты кварталов (длина и ширина)  на территории  
проектирования (см. илл. 29).



К  НИ Г А З
С Т А Н Д А Р Т  О С В О Е Н И Я  
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1=и=Р

2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ШАГА ПРОДОЛЬНЫХ И ПОПЕРЕЧНЫХ ОСЕЙ

Ш аг осей улиц регулярной сетки рассчитывается по формуле:

а = А ь /  Ь

а —  длина одной из сторон квартала, м; Ь —  максимальная длина стороны кварта
ла, установленная для выбранной целевой 

Аь -  максимальный размер [площадь! модели Стандарта, м.
квартала жилой и многофункциональной 
застройки, рекомендованный для выбран
ной целевой модели Стандарта, га;

При трассировке осей учитывается ширина улиц в красных линиях, рекомен
дованная Стандартом. Поскольку иерархия улиц на данном шаге проектиро
вания еще не определена, рекомендуется исходить из максимальной ширины 
профиля;

- второстепенной улицы какусредненного показателя в центральной 
и среднеэтажной моделях;

- местной улицы какусредненного показателя в малоэтажной модели.

Ш аг осей УДС представляет сумму рекомендованных в выбранной целевой 
модели Стандарта длины стороны квартала и максимальной ширины про
филя второстепенной или местной улицы и определяется по формулам:

гн = а  + w , Пг = b + w

П1 —  шаг продольных осей, м; 

П2 —  шаг поперечных осей, м;

W —  ширина второстепенных (или мест
ных) улиц, рекомендованная в выбранной 
целевой модели, м.

3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ШАГА ДОПОЛНИТЕЛЬНЫХ ПЛАНИРОВОЧНЫХ ОСЕЙ

Если длина одной из сторон квартала превышает 150 м, для удобства пеше
ходных и велосипедных перемещений по его территории рекомендуется 
проложить сквозной путь, соединяющий между собой улицы и другие обще
ственные пространства. Для этого трассируется дополнительная ось или 
несколько осей улиц (в зависимости от длины стороны квартала] с шагом (п3), 
не превышающим 150 м.

На илл. 30 приведен шаг продольных и поперечных осей улиц в трех целевых 
моделях с учетом рекомендованных параметров кварталов и УДС.
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МАЛОЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

Р а з м е р  зоны п е ш е х о д н о й  д о с т у п н о с т и 55 га

П л о щ а д ь  к в а р т а л а  ж и л о й  и м н о го ф у н кц и о н а л ь н о й  
з а с т р о й к и  (при регул и р уем о м  д и а п а з о н е  1 ,8 - 5  га)

1,8 га

Д л и н а  стороны к в а р та л а
(при м а к с и м а л ь н о м  з н а ч е н и и  510 м)

291 м

М а к с и м а л ь н а я  ш и р и н а  профиля м е с т н о й у л и ц ы  
(при регул и р уем о м  д и а п а з о н е  7 - 8  м)

8  м

I  Г ч .

! ЗООм ! «---------------------- >•

СРЕДНЕЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

Р а з м е р  зоны п е ш е х о д н о й  д о с т у п н о с т и 27,6 га

П л о щ а д ь  к в а р т а л а  ж и л о й  и м н о го ф у н кц и о н а л ь н о й  
з а с т р о й к и  (при регул ируемом д и а п а з о н е  0 , 9 - 4 , 5  га)

2,1 га

Д л и н а  стороны к в а р та л а
(при м а к с и м а л ь н о м  з н а ч е н и и  250 м)

177 м

М а к с и м а л ь н а я  ш и р и н а  профиля в т о р о с т е п е н н о й  улицы  
(при регул и р уем о м  д и а п а з о н е  16—23 м)

2 3  м

ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ

Р а з м е р  зоны п е ш е х о д н о й  д о с т у п н о с т и 15 га

П л о щ а д ь  к в а р т а л а  ж и л о й  и м но го ф у н кц и о н а л ь н о й  
з а с т р о й к и  (при регул и р уем о м  д и а п а з о н е  0 , 4 - 0 , 9  га)

0,9 га

Д л и н а  стороны к в а р та л а
(при м а к с и м а л ь н о м  з н а ч е н и и  150 м)

117 м

М а к с и м а л ь н а я  ш и р и н а  профиля в то р о с т е п е н н о й  улицы  
(при регул и р уем о м  д и а п а з о н е  16—23 м)

2 3  м

Илл.  30. Ш а г  осей улиц  в цел евы х м оделях  С т а н д а р т а
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1=1 ср

Определение шага осей нерегулярных или криволинейных решетчатыхУДС 
производится по аналогичному принципу. Общей рекомендацией для всех 
вариаций является сохранение размера квартала и максимальной длины 
стороны квартала, установленных в выбранной целевой модели Стандарта 
(см. илл. 31, а]. Исключение составляет древовидная УДС, в которой отсут
ствуют кварталы, ограниченные улицами со всех сторон. За максимальную 
длину стороны квартала принимается длина тупика, вдоль которого разме
щены участки, и сумма длин участков, граничащих друг с другом по тыльным 
сторонам. В качестве площади квартала принимается сумма площадей участ
ков, примыкающих ктупиковой улице (см. илл. 31,6]

max 250 м
*-------- *

V L 2
S =  1 ,8 - 5  га

5| Д ревовидная УДС

Илл. 31. Примеры определения шага нерегулярной реш етчатой 
и древовидной УДС

ДЕЙСТВИЕ 3 У чи ты вай те  характер  рельеф а

При трассировке осей УДС необходимо учитывать рельеф территории проек
тирования. Это позволит:

- сохранить природные особенности территории, в том числе есте
ственного рельефа;

- обеспечить комфорт и безопасность пешеходных и автомобильных 
перемещений;

- оптимизировать объемы земляных работ, в том числе работы по обе
спечению нормативных продольных уклонов дорожного полотна
и по вертикальной планировке территории;

- оптимизировать расходы на работы по инженерной подготовке 
территории [укрепление склонов, устройство дренажа и пр.].
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В зависимости от типа улицы будет отличаться ее допустимый продоль
ный уклон (см. табл. 4]. Оси улиц прокладываются по наименьшему уклону 
рельефа, чтобы избежать необходимости выемки грунта или, напротив, стро-
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ительства насыпей — для о б е с п е ч е н и я  норм ат ив н о го  продольного ук лона  
д о р о ж н о г о  полотна.  В холмистой местности  оси улиц проклады ваю тся  
по н и з ин н ы м  те ррито риям .

Табл. U. Допустимый продольный уклон улиц различного типа

Т и п  у л и ц ы Д о п у с т и м ы й  п р о д о л ь н ы й  у к л о н 6, %

Главная улица районного значения 6-7

Второстепенная улица 8

Местная улица 8

Если рельеф местности  позволяет  пролож ить  оси улиц в пределах д опусти 
мых з н а ч е н и й  продольного  уклона  улиц,  д л и н н ы е  стороны кварталов  следует  
о р и е н ти р о в ат ь  вдоль по п е р е ч н ы х  осей.  Такое р е ш е н и е  позволит  об еспечить  
м аксим ал ьную  п р о т я ж е н н о с т ь  д орог  с н е б о л ь ш и м  уклоном, а вдоль корот
ких  сторон кварталов будут проходить с о е д и н я ю щ и е  улицы с более крутым  
уклоном.

На т е р р и т о р и я х  с т а к и м  п ер е п ад о м  рельефа,  который д ел ает  т р а с с и р о в к у  
улиц с допустимым продольным уклоном  н е в о з м о ж н о й ,  у л и ч н о -д о р о ж н а я  
сеть у с тра ива етс я  по с е р п а н т и н а м .  До п уст и м ы й  уклон создается  за счет у в е 
л и ч е н и я  расстояния  м еж ду  о тм еткам и  п ер е п ад а  рельефа.  При этом угол 
п е р е с е ч е н и я  осей улиц д о л ж е н  учитывать  в о з м о ж но сть  о р г а н и з а ц и и  угла  
поворота улицы в соответствии с ус та н о вл е н н ы м  для нее  норм ативны м  
з н а ч е н и е м 5.

М а к с и м а л ь н а я  д л и н а  участка  с у клоно м  более 8 %  д о л ж н а  быть не более  
200 м. П е ш е х о д н ы е  пути, в о тлич ие  от транспор тны х,  допускается  т р а с с и р о 
вать на уч астках  с более з н а ч и те л ь н ы м  у к л о н о м  за  счет  ус тройства  л е с т н и ц  
и ступопандусов ,  и м е ю щ и х  ш и р о к и е  н и з к и е  ступени  с н а кл о н н о й  по в е р х н о 
стью. Оси т а к и х  путей реком ендуется  проклады вать  на внутриквартальны х  
те р р и то р и я х  по к р а т ч а й ш и м  расстояниям, с о е д и н я ю щ и м  оси улиц.

п Р и уклоне рельефа менее 8% При уклоне рел ьефа более 8% Б холмистой местности

Илл. 32. Расположение осей улиц по рельефу
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Если уклон рельефа незначительно превышает допустимый продольный 
уклон улиц, уличная сеть может быть ориентирована под углом, компенсиру
ющим превышение такого уклона. При повороте такой системы на 30 ° можно 
компенсировать 1 % уклона рельефа, при повороте на 45° —  3 % уклона 
рельефа. Чтобы обеспечить пересечение улиц друг с другом под прямым 
углом, поворот продольных и поперечных осей сетки относительно продоль
ного уклона рельефа не должен превышать <45°.

Уклон рельефа —  8% 
Поворот осей —  0 0

Уклон рельефа —  9% 
Поворот осей —  30 0

Уклон рельефа —  11 % 
Поворот осей —  <45 0

Илл. 33. Компенсация уклона рельефа за счет поворота осей улиц

ДЕЙСТВИЕ 4 О риентируйте оси УД С  по сторонам  света

Ориентация осей УДС производится по сторонам света и с учетом преоблада
ющего направления сезонных ветров. В первом случае эта ориентация при
звана обеспечить соблюдение требований по инсоляции жилых помещений 
и внутриквартальных территорий6, во втором —  обеспечить микроклиматиче
ский комфорт в открытых пространствах на территории проектирования.

Размещение осей уличной сети относительно сторон света предполагает 
широтную, меридиональную и диагональную ориентацию жилых домов.
При широтной ориентации жилые помещения обращены на юг и север, при 
меридиональной —  на восток и запад, при диагональной —  по направле
ниям северо-восток —  юго-запад (СВ —  ЮЗ] и северо-запад —  юго-восток 
(СЗ -  ЮВ].

Наибольшее количество солнечной энергии на единицу поверхности обеспе
чивает меридиональная ориентация и ориентация по направлению СЗ —  ЮВ. 
Именно таким образом следует ориентировать длинные стороны кварталов 
на территориях проектирования, расположенных в холодном и умеренном 
климате. Напротив, на территориях проектирования в теплом и жарком кли
мате необходимо предусматривать защиту жилых помещений от перегрева, 
поэтому здесь короткие стороны квартала рекомендуется ориентировать 
по меридиональному направлению и по направлению СВ —  ЮЗ.
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О б е с п е ч е н и е  м и к р о к л и м а т и ч е с к о г о  к о м ф о р т а  в о т кр ы т ы х  г о р о д с к и х  п р о 
с т р а н с т в а х  п р е д п о л а г а е т  п р е ж д е  всего  с н и ж е н и е  с к о р о с т и  хо л о д н ы х  
в о з д у ш н ы х  п о т о к о в  в о с е н н е - з и м н и й  п е р и о д  и п р о в е т р и в а н и е  ж и л о й  и м н о 
г о ф у н к ц и о н а л ь н о й  з а с т р о й к и  в ж а р к о е  в р ем я  года,  в т о м  ч и с л е  с ц ел ью  
с м я г ч е н и я  э ф ф е к т а  т е п л о в о г о  острова .

С Е В Е Р Н А Я  И Ц Е Н Т Р А Л Ь Н А Я  

И Н С О Л Я Ц И О Н Н Ы Е  З О Н Ы
Ю Ж Н А Я

И Н С О Л Я Ц И О Н Н А Я  З О Н А

Илл. 34. Рекомендуемая ориентация осей улиц по сторонам света
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Организуя уличную сеть, необходимо добиваться того, чтобы как можно 
меньше проектируемых вдоль ее осей улиц отклонялись от преобладающего 
направления холодных ветров в осенне-зимний период менее чем на 30° 
в любую сторону. Если этого добиться невозможно, в указанном направле
нии необходимо ориентировать длинные стороны кварталов, чтобы сократить 
число улиц с неблагоприятной ориентацией. Улицы, которые отклоняются 
на 30 ° и более от преобладающего направления холодных ветров, препят
ствуют их проникновению на территории жилой и многофункциональной 
застройки и более комфортны для пребывания горожан на открытом воздухе 
в холодное время года. Обеспечение микроклиматического комфорта в жар
кое время года предполагает ориентацию кварталов короткой стороной пер
пендикулярно преобладающему направлению ветров и создание как можно 
более частых и прямых коридоров доступа ветра на территорию.

Ориентация осей уличной сети зависит от конкретных климатических усло
вий региона и розы ветров и предполагает решение наиболее приоритетных 
задач по ветрозащите и [или] проветриванию территории проектирования.

Илл. 35. Ориентация осей улиц  с учетом преобладаю щ их 
направлений сезонны х ветров
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Д Е Й С Т В И Е  5 Определите иерархию УДС

Стандарт классифицирует улицы по характеру связи, которую они обеспечи
вают, и по интенсивности транспортных и пешеходных потоков7. На основе 
этих признаков формируется иерархия УДС территории проектирования —  
осям, проложенным на втором проектном действии шага, назначается тип 
улицы (см. Книгу 4. Стандарт формирования облика города].

Главная улица районного значения трассируется на шаге 3 с учетом поло
жения территории проектирования относительно главной улицы городского 
значения и радиусов доступности остановок общественного транспорта.

Второстепенные улицы прокладываются от главной улицы районного значе
ния, как правило, вдоль каждой второй пересекающей ее оси улиц —  между 
двумя второстепенными улицами могут быть два квартала жилой и много
функциональной застройки (см. табл. 5]. Назначение второстепенных улиц 
следует уточнять с учетом схемы транспортного обслуживания территории.

Местные улицы соединяют второстепенные, их рекомендованная протяжен
ность —  не более трех кварталов. Местные улицы можно смещать относи
тельно осей улиц, по которым они назначаются.

В результате назначения иерархии улиц с учетом ширины их профиля фор
мируются красные линии кварталов [см. илл. 36]. Это предварительное 
начертание красных линий уточняется в ходе дальнейшего проектирования: 
размещения площадей далее на данном шаге и озелененных территорий 
общего пользования [см. шагб, с. 100).

Состав типов улиц на территории проектирования зависит от целевой 
модели. В среднеэтажной и центральной, как правило, представлены все 
типы. В малоэтажной модели нет необходимости в размещении второсте
пенных улиц из-за невысоких показателей плотности застройки, уровня 
функционального разнообразия и обслуживания общественным транспортом.

Табл. 5. Р е ко м е н д уе м ы е  и н т е р в а л ы  п р о к л а д к и  у л и ц  р а з л и ч н ы х  т и п о в  в ц е л е в ы х  м о д е л я х  С та н д а р та

Главная улица Второстепенная Местная
районного значения улица улица

Малоэтажная модель 8 4 0  м - 300 м

Среднеэтажная модель 580 м 520 м 520 м

Центральная модель 420 м 250 м 250 м
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М А Л О Э Т А Ж Н А Я  М О Д Е Л Ь

Размер зоны пешеходной доступности 55 га

Размер квартала 1,8-2 га

Ширина
в красных линиях

Главной улицы 26 м

Местной улицы 8 м

Интервал прокладки местныхулиц 300 м (макс. —  300 м)

300 м

С Р Е Д Н Е Э Т А Ж Н А Я  М О Д Е Л Ь
280 м

.<---------------------

280 м

Размер зоны пешеходной доступности 27,6 га

Размер квартала 2,1-3 га

Ширина в красных 
линиях

Главной улицы 36 м

Второстепенной улицы 20 м

Местной улицы 9 м

Интервал прокладки второстепенных 
и местныхулиц

280 м (макс. —  520 м)

Ц Е Н Т Р А Л Ь Н А Я  М О Д Е Л Ь

Размер зоны пешеходной доступности 15 га

Размер квартала 0,75-0,9 га

Ширина в красных 
линиях

Главной улицы 30 м

Второстепенной улицы 20 м

Местной улицы 9 м

Интервал прокладки второстепенных 
и местных улиц

200 м (макс. —  250 м)

Илл. 36. Пример трассировки улично-дорожной сети в целевых моделях Стандарта

Главнаяулица ра ионного значения Второстепенная улица Местная улица
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Оцените соответствие плотности УДС параметрам 
целевой модели
По результатам ф о р м и р о в ан и я  у л и ч н о -д о р о ж н о й  сети на те р р и т о р и и  п р о 
е к т и р о в а н и я  ее плотность (Dsn) проверяется  на соответствие з н а ч е н и ю  этого  
параметра ,  р е к о м е н д о в а н н о м у  для зоны пеш еход ной  доступности в ка ж д о й  
из целевых моделей Стандарта  (□). Плотность у л и ч н о -д о р о ж н о й  сети, полу
ч енная  в результате п рое ктны х р е ш е н и й ,  определяется  по формуле:

Если полученная  плотность УДС м е н ь ш е  р е к о м е н д о в а н н о й  для выбранной  
целевой модели Стандарта  (D sn < D), следует т р асс ир о в ат ь  д о п о л нител ьны е  
сегменты  улиц,  у м е н ь ш а я  размеры кв арталов  вплоть до м ин и м а л ь н о  р е к о 
мендуемых з н а ч е н и й .  Если полученная  плотность УДС б о л ь ш е р е к о м е н д о 
ванной для вы бранной целевой модели Станда рта  или равна ей (Dsn > D), 
т р а с с и р о в к а  УДС п р и н и м а е т с я  без и з м е н е н и й .

Dsn = L/A

Dsn —  плотность улично-дорожной сети,
км/км2;

А —  площадьтерритории, обслуживаемая 
улично-дорожной сетью, км2.

L —  протяженность улично-дорожной 
сети,км ;

L

Территория проектиро
вания

Оси улично-дорожной 
сети

Илл. 37. Определение плотности улично-дорожной сети
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ДЕЙСТВИЕ 7 Р а зм ести те  остановки  общ ественно го  транспорта

На улицах, по которым будут проходить маршруты общественного транспорта, 
необходимо разместить остановочные пункты.

По главным улицам городского значения [транспортным магистралям], как 
правило, расположенным за пределами территории проектирования, про
ходят маршруты общественного транспорта, связывающие различные рай
оны города. Если территория проектирования примыкает ктаким улицам, ее 
жители смогут пользоваться существующими здесь остановками обществен
ного транспорта.

На территории проектирования маршруты общественного транспорта трас
сируются по главным улицам районного значения и второстепенным улицам 
Вдоль этих улиц также размещаются остановочные пункты общественного 
транспорта. Расстояние между ними определяется с учетом рекомендован
ных радиусов комфортной пешеходной доступности остановок обществен
ного транспорта8.

При размещении остановочных пунктов необходимо учитывать рекоменда
ции Стандарта по планировочной организации движения общественного 
транспорта и решения по устройству остановочных пунктов различных типов 
(см. Каталог 1. Элементы и узлы открытых пространств].

ДЕЙСТВИЕ 8 Р а зм ести те  пеш еходны е  переходы
В каждой целевой модели Стандарта для главных улиц районного значения, 
второстепенных и местных улиц установлен рекомендуемый интервал раз
мещения пешеходных переходов (см. табл. 6]. Он определяется с учетом при
оритета тех или иных видов перемещений, плотности населения в целевых 
моделях, а также размещения остановок общественного транспорта.

При новом строительстве рекомендуется избегать устройства надземных 
и подземных пешеходных переходов. Пешеход, как правило, выбирает дви
жение по кратчайшей траектории и может пересечь проезжую часть в непо
ложенном месте, отказавшись от подъема на мост или спуска в подземный

Табл. 6. Рекомендуемый интервал размещ ения пеш еходных переходов

Главная улица Второстепенная Местная
районного значения улица улица

Малоэтажная модель 150-300 м - 100-150 м

Среднеэтажная модель 150-250 м 150-200 м 100-150 м

Центральная модель 150-250 м 150-200 м 100-150 м
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переход. Для снижения количества дорожно-транспортных происшествий 
с участием пешеходов предпочтительно применение регулируемых наземных 
пешеходных переходов.

Пешеходные переходы необходимо размещать рядом с остановками обще
ственного транспорта, а также вдоль кратчайших пешеходных и велосипед
ных маршрутов. Рекомендуемый радиус пешеходной доступности перехода 
не должен превышать 300 м.

Устройство пешеходных переходов рядом с остановками общественного 
транспорта производится таким образом, чтобы исключить или минимизи
ровать пересечение пешеходами проезжей части (или велодорожки) в непо
ложенных местах. Эти переходы размещаются на расстоянии не более 15 м 
от остановки общественного транспорта с учетом рекомендаций Стандарта 
для применяемого типа остановочного пункта (см. Каталог 1. Элементы 
и узлы открытых пространств).

Площади —  это примыкающие кулицам открытые общественные простран
ства, ширина бестранспортной части которых не менее чем в два раза пре
вышает ширину тротуара примыкающих улиц, а озеленением занято менее 
половины пространства. Периметр площади может быть сформирован объ
ектами УДС, зданиями и элементами озеленения. Подробные рекомендации 
по функциональному зонированию площадей и решения по их благоустрой
ству приведены в Книге 4. Стандарт формирования облика города.

Площади могут быть предназначены для пешеходного транзита и распреде
ления транспортных потоков, спокойного и активного отдыха, встреч и обще
ния, для размещения посетителей значимых культурных и спортивных 
объектов (театров, музеев, университетов, стадионов и пр.), а также для про
ведения общественных мероприятий (ярмарок, праздников и пр.).

Площади, размещаемые в составе территорий жилой и многофункциональ
ной застройки, могут иметь различную форму: прямоугольную, круглую, 
форму трапеции или многоугольника. При этом форма не играет ключевой 
роли в планировочной организации площадей.

Стандарт рекомендует ограничивать предельные размеры площадей. Опти
мальный размер площадей составляет от 0,2 до 1 га9. Площади в пределах 
0,2-0,4 га подходят для создания мест спокойного отдыха10, в пределах 0,8— 
0,9 га —  для размещения игровых и спортивных площадок, а также площа
док проведения общественных мероприятий. Необходимо также соблюдать

Р а з м е с т и т е  п л о щ а д и
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оптимальное соотношение высоты формирующей периметр площади рядо
вой застройки и длинной стороны открытого пространства площадей в пре
делах от 1:2 до 1 А 11.

Планировочная организация различается в зависимости от способа примы
кания площади к формирующим ее периметр объектам УДС.

На этой основе выделяют:
- площадь, сформированную отступом застройки;
- площадь, образованную перекрестками;
- площадь в глубине квартала.

Для первых двух видов выделяются также подвиды планировочной 
организации, определяемые спецификой отступа и пересечения улиц.
Ниже для каждого из этих видов и подвидов описаны основные задачи 
благоустройства.

П Л О Щ А Д Ь , СФОРМИРОВАННАЯ ОТСТУПОМ ЗАСТРОЙКИ

Если площадь сформирована отступом застройки с одной стороны улицы /  
сегмента улицы или перекрестка улиц, необходимо обеспечить связь пло
щади с противоположных сторон улицы при помощи пешеходных переходов, 
расположенных по краям площади (см. илл. 38, а, б).

Если площадь сформирована отступом застройки с обеих сторон улицы, сле
дует обеспечить меры по успокоению трафика на улице или сегменте улицы, 
к которому примыкает площадь (приподнятый пешеходный переход, про
странство совмещенного использования для пешеходов и автомобилей) (см. 
илл. 38, в).

Если площадь сформирована отступом застройки с двух и более сторон 
от перекрестка, следует обеспечить меры по успокоению трафика на улице /  
сегменте улицы, к которому примыкает площадь (приподнятый пешеходный 
переход, пространство совмещенного использования для пешеходов и авто
мобилей) (см. илл. 38, г). Стандарт не рекомендует размещение площадей, 
сформированных отступом застройки, со всех четырех сторон перекрестка. 
Такое решение приводит либо к возникновению транспортной площади, либо 
к затрудненному движению пешеходов и транспорта.

Для площади, сформированной отступом застройки по всей длине вдоль 
одной из сторон квартала, следует обеспечить пешеходные переходы для 
связи площади с противоположными сторонами всех ограничивающих квар
тал улиц (см. илл. 38, д].

ПЛОЩАДЬ, СФОРМИРОВАННАЯ ПЕРЕСЕЧЕНИЯМИ УЛИЦ

Площадь на Х-образном пересечении может быть образована только пере
сечением второстепенных и местных улиц, чтобы избежать интенсивного
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а) пл ощ ад ь ,  с ф о р м ированна я  отступом б) пл ощ ад ь ,  сф о р м и р о в а н н а я  о тступом
з а с т р о й к и  с одной  стороны улицы /  с е г м е н т а  улицы з а с т р о й к и  с одной стороны от  п е р е к р е с т к а

в) пл о щ ад ь ,  с ф о р м и р о в а н н а я  отсту пом з а с т р о й к и  
с о б еи х  сторон  улицы

г) пл ощ ад ь ,  сф орм ированна я  отсту пом з а с т р о й к и  
с д ву х  и б оле е  сторон от п е р е к р е с т к а

д)  пл ощ ад ь ,  сф о р м и р о в анна я  отсту пом з а с т р о й к и  
по всей д л и н е  вдоль одной из сторон к в а р т а л а

Илл.  38. Ва р и ан ты  пл а н и р о в о ч н о й  о р г а н и з а ц и и  п л о щ а д е й
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транзита по ее периметру. Площадь на Т-образном пересечении может быть 
образована только пересечением любых улиц. Т-образные перекрестки 
исключают транзитное движение по периметру площади. В обоих случаях 
для повышения комфорта перемещений пешеходов на сегментах улиц, при
мыкающих к фасадам ограничивающих площадь зданий, рекомендуется обе
спечить меры по успокоению трафика [приподнятый пешеходный переход, 
пространство совмещенного использования для пешеходов и автомобилей] 
(см. илл. 39, а, б).

ПЛОЩАДЬ В ГЛУБИНЕ КВАРТАЛА

Площадь в глубине квартала формируется вдоль продольных сторон фаса
дами зданий и прилегающими улицами вдоль поперечных сторон (либо 
наоборот]. Для такой площади необходимо обеспечить связь с противополож
ными сторонами этих улиц при помощи пешеходных переходов (см. илл. 40).

а| площадь, сформированная Т-образным пересечением 
или круговым перекрестком

б) площадь, сформированная Х-образными 
пересечениями улиц

Илл. 39. Площадь, сформированная пересечением улиц

Илл. 40. Площадь в глубине квартала
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1 . Т Р А С С И Р О В К А  Г Л А В Н Ы Х  У Л И Ц  Р А Й О Н Н О Г О  

З Н А Ч Е Н И Я ,  В Т О Р О С Т Е П Е Н Н Ы Х  ( П Р И  Н А Л И 
Ч И И )  И М Е С Т Н Ы Х  У Л И Ц  С О Т О Б Р А Ж Е Н И Е М  

Т Р О Т У А Р О В ,  П О Л О С  Д В И Ж Е Н И Я ,  Р А Д И У С О В  
П О В О Р О Т А  Н А  П Е Р Е К Р Е С Т К А Х .

2 .  П Р И Н Ц И П И А Л Ь Н Ы Е  П Р О Ф И Л И  У Л И Ц  
К А Ж Д О Г О  Т И П А .

3 .  М Е С Т А  Р А С П О Л О Ж Е Н И Я  П Е Ш Е Х О Д Н Ы Х  П Е Р Е 
Х О Д О В  Н А  К А Ж Д О Й  У Л И Ц Е  С Р Е К О М Е Н Д О 

В А Н Н Ы М  И Н Т Е Р В А Л О М  Р А З М Е Щ Е Н И Я .

А.  Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  И Г А Б А Р И Т Ы  П Л О Щ А Д Е Й .

5 .  К Р А С Н Ы Е  Л И Н И И  У Л И Ц  И П Л О Щ А Д Е Й .

6 .  Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  О С Т А Н О В О К  О Б Щ Е С Т В Е Н 
Н О Г О  Т Р А Н С П О Р Т А ( П О  В И Д А М  Т Р А Н С П О Р Т А )  

С О Т О Б Р А Ж Е Н И Е М  И Н Т Е Р В А Л А  И Х  Р А З М Е Щ Е 
Н И Я  И Р А Д И У С А  О Б С Л У Ж И В А Н И Я . *

С учетом транс
портной схемы 
и схемы организа
ции дорожного 
движения.

Второстепенные
улицы

Существующие остановки 
общественного транспорта

Планируемые остановки 
обществен но го транспорта

Пешеходные 
переходы размещены 
с рекомендованным 
шагом на каждом 
перекрестке

Главная улица районного значения

Второстепенная ули ца

Местная улица
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[ ШАГ 5 I

ФОРМИРОВАНИЕ ЦЕНТРОВ 
ГОРОДСКОЙ ЖИЗНИ

Центры городской жизни формируются вокруг открытых общественных про
странств с наиболее интенсивными транспортными и пешеходными пото
ками12. Вне центров городской жизни размещаются тихие жилые зоны. 
Общественно-деловая инфраструктура представлена в них в основном объ
ектами торговли и услуг повседневного спроса, школами и детскими садами.

ПРОЕКТНЫЕ ДЕЙСТВИЯ ШАГА

В Ы Я В И Т Е  О Т К Р Ы Т Ы Е  

П РО С Т Р А Н С Т В А  
С НАИБОЛЬШИМ 
ПОТЕ НЦИА Л ОМ Д Л Я  
ФОРМИРОВАНИЯ ЦЕНТРА 
ГОРОДСКОЙ ж и з н и

>
О П Р Е Д Е Л И Т Е  

Г Р А Н И Ц Ы  Ц Е Н Т Р А

" "« Ж И З Н И

В ы явите  о ткры ты е  пространства  с наибольш им  

потенциалом  для  ф орм ирования  центра  

городской  ж и зни

Центры городской жизни в основном формируются на:
- улице или сегменте улицы;
- перекрестке;
- площади;
- системе улиц и площадей.

Наибольший потенциал для формирования центров городской жизни —  
у главных улиц районного значения, на их пересечениях с другими типами 
улиц, а также на примы кающих к ним площадях. Рекомендуемая протяжен
ность открытого пространства, способного стать центром городской жизни, 
как правило, 100-350 м 13. Такое место на территории, где застройка еще 
не сформирована, можно определить при помощи моделирования на основе 
геометрических характеристик планируемой улично-дорожной сети и суще
ствующей сетки улиц на прилегающих территориях 1415.
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Если территория проектирования равна территории применения модели, 
формируется один центр городской жизни в центре или по периметру терри
тории проектирования. Центры городской жизни на улицах, расположенных 
по периметру территории проектирования, обслуживают жителей не только 
новой застройки, но и прилегающих городских территорий.

Если территория проектирования меньше территории применения модели, 
центр городской жизни может находиться в прилегающей застройке.
В этом случае на территории проектирования следует выбрать перекресток, 
улицу или ее сегмент, по которым проходит наибольшее число пешеход
ных и транспортных маршрутов, связывающих эту территорию с уже сло
жившимся центром. Вокруг выбранного элемента УДС необходимо создать 
условия для развития дополнительного центра городской жизни. Такое раз
витие возможно при размещении на территории проектирования одной или 
нескольких точек притяжения, расположенных на комфортной пешеходной 
дистанции от уже сформировавшегося центра. По улицам, которые соеди
няют с ним эти точки, пройдут интенсивные пешеходные и транспортные 
потоки, а в уличном фронте разместятся объекты торговли и услуг.

Если территория проектирования значительно превышаеттерриторию при
менения модели и состоит из нескольких участков, равных территориям при
менения различных моделей, то на каждом таком участке формируется свой 
центр городской жизни. Все сформированные центры должны быть про
странственно связаны между собой.

ДЕЙСТВИЕ 2 О п р е д е л и т е  г р а н и ц ы  ц е н т р а  г о р о д с к о й  ж и з н и

Кроме общественного пространства с наивысшей концентрацией транспорт
ных и пешеходных потоков, в центр городской жизни входят сегменты при
мыкающих к немуулиц на расстоянии 30-150 м от перекрестков (см. табл. 7). 
Это расстояние отсчитывается от поворотных точек красных линий кварталов, 
выходящих на перекресток. Оно определяет зону приоритетного размеще
ния объектов общественно-деловой инфраструктуры (см. илл. 41]. Расстояние 
от поворотныхточек красных линий кварталов, выходящих на перекресток, 
вокруг которого формируются границы центра городской жизни, различается 
в зависимости от типов улиц на таком пересечении, а также от целевой модели.

Табл. 7. Удаленность границ центра городской жизни от перекрестков с центральным общественным пространством

Главная улица Второстепенная Местная
районного значения улица улица

Малоэтажная модель 100 м - 30 м

Среднеэтажная модель 150 м 50 м 30 м

Центральная модель 150 м 100 м 50 м
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Улица или сегмент улицы Перекресток

Площадь Система улиц и площадей

Илл. 41. Определение границ центров городской жизни

Центр Сегменты ули ц, | Кварталы,
городской жизни примыкающих примыкающие

к центру городской к центру городской
жиз ни жизни

Периметр квартала, 
к которому установлены 
специальные требования

Главная улица Второстепенная улица
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Существующие 
точки притяжения

Планируемые 
точки притяжения

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  И Г Р А Н И Ц Ы  О Т К Р Ы Т О Г О  

О Б Щ Е С Т В Е Н Н О Г О  П Р О С Т Р А Н С Т В А ,  К О Т О Р О Е  

И М Е Е Т  Н А И Б О Л Ь Ш И Й  П О Т Е Н Ц И А Л  Д Л Я  Р А З 
В И Т И Я  Ц Е Н Т Р А  Г О Р О Д С К О Й  Ж И З Н И .

П Р О Е К Т Н Ы Е  Г Р А Н И Ц Ы  Ц Е Н Т Р А  

Г О Р О Д С К О Й  Ж И З Н И .

3 .  П Р О Т Я Ж Е Н Н О С Т Ь  К Р А С Н Ы Х  Л И Н И Й ,  в д о л ь  

К О Т О Р Ы Х  Б У Д У Т  П Р И М Е Н Я Т Ь С Я  О С О Б Ы Е  

Т Р Е Б О В А Н И Я  К О Р Г А Н И З А Ц И И  У Л И Ч Н О Г О  

Ф Р О Н Т А .

4 .  М Е С Т А  Р А С П О Л О Ж Е Н И Я  Т О Ч Е К  П Р И Т Я Ж Е 

Н И Я  ( О Т О Б Р А Ж А Ю Т С Я  И Н Д И К А Т И В Н О ) .
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Совокупная требуемая площадь озелененных территорий (см. шаг1) распре
деляется на территории проектирования между парками, скверами, буль
варами и внутриквартальными территориями. При выборе территории для 
размещения парков и скверов следует учитывать связи с городским природ
ным каркасом (см. шаг 2) с целью поддержания его непрерывности.

Создание непрерывной системы озелененных территорий в зоне пешеход
ной доступности способствует укреплению городского природного каркаса, 
обеспечивает комфортные условия пребывания в открытых общественных 
пространствах, в том числе с целью рекреации, а также содействует более 
эффективному сбору и впитыванию поверхностных стоков.

а о
Р А З М Е С Т И Т Е  

О З Е Л Е Н Е Н Н Ы Е  

Т Е Р Р И Т О Р И И  ОБЩЕГО  

ПОЛЬЗ ОВ АНИ Я

РАС СЧИТАЙТЕ  

ДОЛЮ О З Е ЛЕ НЕ НИ Я  

НА В Н У Т Р И К В А Р Т А Л Ь Н Ы Х  

Т Е Р Р И Т О Р И Я Х

О
О П Т И М И З И Р У Й Т Е  

П Л О Щ АД И  ОЗ Е Л Е Н Е Н Н Ы Х  

Т Е Р Р И Т О Р И Й

100
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ДЕЙСТВИЕ 1 Р а з м е с т и т е  о з е л е н е н н ы е  т е р р и то р и и  о б щ е го  

п о л ь зо в а н и я

Общая площадь озелененных территорий на территориях общего пользова
ния (парков, скверов, бульваров) определяется на основе параметров целе
вых моделей Стандарта по формуле:

Адр = Ад х  q gp

Ад|, —  общая площадь озелененных 
территорий на территориях общего 
пользования, га;

Ад —  общая площадь озелененных 
территорий, планируемая к размещению 
на территории проектирования, га;

q gp —  доля озелененных территорий в тер 
риториях общего пользования от общей 
площади озеленения, %.

Площадь озелененных территорий для размещения на территориях общего 
пользования распределяется между местными парками, скверами, буль
варами. При распределении этой площади на территории проектирования 
учитываются предельные размеры формируемых озелененных территорий, 
рекомендованные для выбранной целевой модели Стандарта (см. табл. 8]. 
Необходимо распределить общую площадь озелененных территорий на тер
риториях общего пользования таким образом, чтобы на территории проекти
рования разместился как минимум один местный парк и несколько скверов 
или бульваров.

Озелененные территории всех типов (местный парк, скверы, бульвары] рас
пределяются по территории проектирования с учетом радиуса пятиминутной 
пешеходной доступности от каждого жилого дома. Поскольку застройка квар
талов еще не сформирована, эти радиусы откладываются от красных линий 
кварталов. Подробные планировочные рекомендации по зонированию и бла
гоустройству озелененных территорий для каждой целевой модели Стандарта 
приводятся в Книге 4. Стандарт формирования облика города.

Табл. 8. Рекомендуемые размеры озелененных территорий общего пользования

Местный парк, га Сквер, га Бульвар (ширина, и]

Малоэтажная модель 1,35-2,2 - -

Среднеэтажная модель 1,35-2,8 0,8-1 10 (мин.)

Центральная модель 1,35-2,8 0,2-0,8 10 (мин.)
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Озелененные территории размещаются на территории проектирования суме
том трассировки главных планировочных осей, определяющих направле
ния связей с расположенными поблизости озелененными территориями. Эти 
оси были установлены при проектировании в городском масштабе [см. шаг 
2, с. 61]. Вдоль них прокладываются бульвары —  в составе профиля улиц или 
полностью пешеходные, выполняется линейное озеленение вдоль трассиру
емых по этим осям улиц.

МЕСТНЫЕ ПАРКИ

Местный парк, как правило, размещается в центре территории проектиро
вания. Это обеспечивает равноценную пешеходную доступность от большин
ства кварталов жилой и многофункциональной застройки. По возможности 
следует обеспечить связь местного парка с другими озелененными террито
риями на территории проектирования при помощи бульваров и линейного 
озеленения вдоль улиц.

СКВЕРЫ

Скверы организуются для групп из трех-четырех кварталов и равномерно 
распределяются по территории жилой и многофункциональной застройки.
В скверах размещаются места спокойного отдыха, площадки для занятий 
спортом и игр детей.

БУЛЬВАРЫ

Местный парк и скверы связываются между собой бульварами или линей
ным высокоствольным и кустарниковым озеленением вдоль улиц. Бульвары 
могут быть расположены в составе профиля улиц или пересекать внутриквар
тальные территории, соединяя улицы и другие общественные пространства. 
Бульвары, в составе которых размещены площадки для игр и отдыха, выпол
няют не только транзитную, но и рекреационную функцию.

Бульвар связывает 
местный парк 
со сквером

1

Скверы в группах 
кварталов

Местный парк 
в центре территории 
проектирования

Илл. Ы .  Размещение озелененных территорий в территориях общего 
пользования
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Д Е Й С Т В И Е  2 Рассчитайте долю озеленения 
на внутриквартальных территориях
Общая площадь озеленения для разм ещ е ния  на внутриквартальных т е р р и 
ториях определяется по формуле:

Agb —  общая площадь озеленения для 
размещения на внутриквартальных терри
ториях, га;

Ад —  общая площадь озелененных 
территорий, планируемых к размещению 
натерритории проектирования, га;

Адр —  общая площадь озелененных терри
торий, планируемых к размещению на тер
риториях общего пользования, га.

Полученная площадь распределяется между кварталами жилой и многофунк
циональной застройки  пропорционально установленным для них параметрам  
плотности застройки:  чем ниж е  плотность, тем выше площадь озеленения  
на внутриквартальной те ррито рии (см. илл. 43). Эта площадь в з а в и с и м о 
сти от предполагаемых к ра зм ещ е н и ю  в квартале типов  застройки  орие нти 
ровочно определяется ка к  доля от площади квартала с учетом показателей,  
приведенных ниже в таблице 9.

11

0 [1

®  ©  !

Распределение озеленения 
на территориях общего пользования

Распределение озеленения 
на внутриквартальных тер ритор иях 
и территориях общего пользования

Илл. 43. Распределение озеленения между территориями общего 
пользования и внутриквартальными территориями
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Табл. 9. М аксимально возможная доля озеленения территории кварталов 
при застройке различными типами ж илы х домов

Типы жилых домов Максимальная доля территории квартала, 
занятая озеленением,%

И ндивидуальны й ж илой дом 70-80

Блокированны й дом 60-75

Городская вилла 50-65

Башня 40-55

М ногоквартирны й с е к ц и о н н ы й , галерЕЙный и коридорный дама 25-40

Принцип размещения озеленения на внутриквартальных территориях зави
сит от способа межевания территории квартала и определяется в процессе 
проектирования в масштабе квартала (см. шаг 17, с. 178).

ДЕЙСТВИЕ 3 О птим изируйте  площ ади  о зелен ен н ы х  

терри торий

В случае, если проектом предусмотрен доступ широкого круга пользовате
лей во внеурочное время к рекреационным площадкам школ, часть участка 
школы, где расположены такие площадки, учитывается при размещении озе
лененных территорий на территориях общего пользования. Таким образом, 
на территории проектирования высвобождается пространство для размеще
ния застройки.

М Д С  13-5.2000 Прави
ла создания, охраны 
и содержания зеленых 
насаждений в городах 
Российской Феде
рации. Утверждено 
Председателем Гос
строя России приказ 
№153 от 15.12.1999 г.

В условиях компактной застройки допускается сокращение площади озеле
ненных территорий на территориях общего пользования за счет повышения 
интенсивности озеленения. Так, для условной территории проектирования 
размером 30 га 6,5 га деревьев, высаженных вместе с газоном и кустарни
ками, согласно норме посадки деревьев для территории жилых микрорай
онов*, может заменить 9,5 га газонного покрытия16. В расчете озеленения 
учитывается также посадка дополнительных деревьев в составе линейного 
озеленения вдоль улиц, осуществляемая при сокращении минимально допу
стимого шага посадки в 20 м17.

На внутриквартальных территориях площадь озеленения в уровне земли 
может быть уменьшена за счет озеленения кровель, в том числе кровель 
жилых домов, подземных и полузаглубленных паркингов. В этом случае 1 м2 
озелененной кровли учитывается в расчете как 1 м2 озеленения в уровне 
земли (подробнее о вариантах размещения озеленения в квартале см. шаг 
17, с. 178].
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РЕЗУЛЬТАТ ШАГА 6. СХЕМА РАЗМЕЩЕНИЯ ОЗЕЛЕНЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ

1. РАСПОЛОЖЕНИЕ МЕСТНОГО ПАРКА, СКВЕ- 2. ПЛОЩАДЬ ОЗЕЛЕНЕН Н ЫХ ТЕРРИТОРИЙ 
РОВ И БУЛЬВАРОВ С УКАЗАНИЕМ ГРАНИЦ В КАЖДОМ КВАРТАЛЕ.
И ПЛОЩАДИ КАЖДОЙ ИЗ ОЗЕЛЕНЕННЫХ 
ТЕРРИТОРИЙ ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ.



КНИГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ Ж

Ш АГ 7

ВЫБОР МЕСТА ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ШКОЛ 
И ДЕТСКИХ САДОВ

При размещении школ и детских садов следует обеспечивать их норматив
ную территориальную доступность от жилой застройки18, повышать эффек
тивность использования земельных ресурсов за счет оптимизации площади 
их территории, создавать условия для формирования компактной городской 
среды без крупных разрывов в застройке.

а > о
ОПРЕДЕЛИТЕ 
ВМЕСТИМОСТЬ ШКОЛЫ

ВЫБЕРИТЕ МЕСТО 

ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ  

ШКОЛЫ

О о
ОПТИМИЗИРУЙТЕ  
ПЛОЩАДЬ УЧАСТКА  

ШКОЛЫ

ОПРЕДЕЛИТЕ 
ВМЕСТИМОСТЬ ДЕТСКОГО 

САДА

О
ВЫБЕРИТЕ МЕСТО ДЛЯ 

РАЗМЕЩЕНИЯ ДЕТСКОГО 

САДА
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Д Е Й С Т В И Е  1

Д Е Й С Т В И Е  2

Норматив обеспечен
ности определяется 
на основе данных 
демографическо
го прогноза для 
конкретного города 
и устанавливается 
в МНГП.
**
Рекомендации 
Стандарта не распро
страняются на раз
мещение крупных 
образовательных 
комплексов и других 
уникальных объектов 
начального и средне
го образования.

Определите вместимость школы
Исходя из ранее определенной численности жителей (см. шаг 1, с. 49) 
и с учетом местных нормативов обеспеченности местами в учреждениях 
начального и среднего образования* определяется требуемая вместимость 
школ, которые предполагается разместить на территории проектирования. 
Значение требуемой вместимости школ определяется по формуле:

С = R х к

С —  требуемая вместимость школ, мест; к —  нормативная обеспеченность местами
в учреждениях начал ьного и среднего об- 

R -  планируемая численность жителей разования, мест/тыс. жителей, 
на территории проектирования, тыс. чел.;

При расчете следует учитывать избыток или недостаток мест в школах 
на прилегающих территориях, выявленный при уточнении параметров пла
нируемой застройки в городском масштабе (см. шаг 1, с. 49). В этом случае 
недостающее количество таких мест добавляется к значению требуемой вме
стимости школ (С), а избыточное —  вычитается из него.

Выберите место для размещения школы
В целях формирования компактных, ориентированных на пешеходные пере
мещения территорий жилой и многофункциональной застройки Стандарт 
рекомендует ограничивать предельные размеры участка школы до 1,8 га при 
размещении на нем всех функциональных зон17.

Максимальный показатель вместимости школ с учетом рекомендаций Стан
дарта составляет 1150 мест**. При достижении значений параметров целе
вых моделей Стандарта в ходе освоения свободных территорий это позволяет 
обеспечить места для всех учащихся в зоне пешеходной доступности20. Если 
требуемая вместимость подразумевает выделение участка школы, площадь 
которого больше рекомендованной в выбранной целевой модели Стандарта, 
на территории проектирования следует размещать вторую школу на удалении 
от первой или создавать школьный комплекс, к которому применяются уни
кальные подходы и решения по формированию компактной застройки.

Школы размещаются с учетом нормативного радиуса их территориальной 
доступности21. Этот радиус составляет 400-500 м и, таким образом, может 
охватывать зону пешеходной доступности в любой из целевых моделей Стан-
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дарта. Если территория проектирования меньше этой зоны, школу рекомен
дуется размещать в ее центре. Это обеспечит удобный доступ для жителей 
существующей застройки в зоне пешеходной доступности в ситуации, 
когда такая школа компенсирует нехватку школьных мест на прилегающей 
территории.

Школы в составе территории проектирования могут быть размещены:
- в отдельном квартале, ограниченном по периметру местными и вто

ростепенными улицами;
- в одном квартале со сквером, местным парком, жилой и многофунк

циональной застройкой.

На сегментах улиц, ограничивающих квартал, который занимает или 
в составе которого расположена школа, необходимо обеспечить:

- скоростной режим не выше 30 км/ч и применение мер по успокоению 
трафика, таких как искусственные неровности, сужения проезжей 
части, шиканы (о мерах успокоения дорожного движения см. Книгу 4. 
Стандарт формирования облика города);

- применение мер по снижению шума и загрязнения воздуха от дорож
ного движения по периметру участка школы [шумозащитный рельеф, 
кустарниковое и высокоствольное озеленение и др.).

ДЕЙСТВИЕ 3 Оптимизируйте площадь участка школы
Размещение участка школы в одном квартале с местным парком или побли
зости от него создает возможности для переноса части функциональных зон 
с территории школы в парк —  при обеспечении безопасного пересечения 
сегмента улицы, отделяющего территорию школы от территории парка.

В случае такого переноса размер участка школы может быть сокращен 
до 1,2 га. Если к части участка школы, где расположены площадки для игр, 
отдыха и занятий спортом, обеспечен доступ во внеурочное время для жите
лей прилегающих кварталов, возможно, наоборот, сокращение площади озе
лененных территорий общего пользования. Из установленного на шаге 6 
[см. с. 101] значения площади таких территорий вычитается площадь части 
участка школы, предназначенной для широкого круга пользователей.

ДЕЙСТВИЕ 4 Определите вместимость детского сада
Требуемая вместимость детских садов, так же как и вместимость школ, рас
считывается исходя из ранее определенной численности жителей (см. шаг 1, 
с. 49] и с учетом местных нормативов обеспеченности местами в учреждениях 
дошкольного образования*. Значение определяется по формуле:
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С = R х  к

С —  требуемая вместимость детских 
садов, мест;

к  —  нормативная обеспеченность местами 
в учреждениях дош кольного образования, 
мест/тыс. жителей.

R —  планируемая численность жителей, 
тыс. чел.;

Норматив обеспечен
ности определяется 
на основе данных 
демографическо
го прогноза для 
конкретного города 
и устанавливается

П ол уч енное  з н а ч е н и е ,  т а к  ж е  как  и в случае со ш к о л а м и ,  корректируется  
в з ав и с и м о с т и  от потребности  в дополнительны х местах в д етс ки х  садах или,  
наоборот,  избытка та к и х  мест на п р и л е г а ю щ и х  тер р и то р и ях .

Вы берите место для размещ ения детского сада
Нормативный радиус территориальной доступности детских садов состав
ляет 300 м 22. Как и в случае со школами, это позволяет разместить один 
детский сад небольшой вместимости (до 150 мест] в центре территории 
проектирования.

Для повышения компактности и адаптивности застройки Стандарт рекомен
дует встраивать детские сады в первые этажи жилых и общественных зда
ний с расчетом на обслуживание жителей от двух до четырех расположенных 
рядом кварталов. Такое размещение детских садов имеет следующие основ
ные преимущества:

- Встроенные или встроенно-пристроенные детские сады небольшой 
вместимости, равномерно распределенные по территории проектиро
вания, обеспечивают наиболее комфортную пешеходную доступность 
(пять минут и менее) от жилых домов.

- Помещения таких детских садов приспособлены для смены воспи
тательной и образовательной функций на торговую или офисную при 
изменении демографической ситуации. Их фасады и как минимум 
один вход рекомендуется ориентировать на местные улицы.

Для эффективного размещения детских садов на территории проектирования 
необходимо решить следующие задачи:

- Выделить группы из двух-четырех кварталов для размещения дет
ского сада.

- Определить численность жителей выделенных групп кварталов и рас
считать требуемую вместимость детских садов по формуле, указанной 
выше. Если этот показатель превышает 150 мест, в группе кварталов 
необходимо предусмотреть размещение двух детских садов.
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- Определить кварталы в составе группы, где будут размещены детские 
сады. Такие кварталы должны примыкать к местным улицам [на них 
следует ориентировать вход в детский сад], а также обладать доста
точным размером для размещения участка детского сада. При этом 
общая площадь детского сада учитывается как часть общей площади 
зданий в квартале, зарезервированной для размещения объектов 
общественно-деловой инфраструктуры.

На сегментах улиц, на которые ориентированы входы в детские сады, необ
ходимо обеспечить:

- скоростной режим не выше 30 км/ч и применение мер по успокоению 
трафика, таких как искусственные неровности, сужения проезжей 
части, шиканы (о мерах успокоения дорожного движения см. Книгу 4. 
Стандарт формирования облика города);

- применение мер по снижению шума и загрязнения воздуха от дорож
ного движения по периметру участка школ ы (шумозащитный рельеф, 
кустарниковое и высокоствольное озеленение и др.).
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ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
М ACT Е Р~ И Л А И А Т Е РР И ТО Р И И

РАЗДЕЛ 2 

ВТОРОЙ ЭТАП

РАЗ РАБОТКИ МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 8

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ В МАСШТАБЕ 
ТЕР РИ ТО РИ И П РО Е КТ И РО BA Н И Я

Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш А Г А  7. С Х Е М А  Р А З М Е Щ Е Н И Я  Т Е Р Р И Т О Р И Й  Ш К О Л  И Д Е Т С К И Х  С А Д О В

Радиус доступности 
детского сада 

\

Радиус доступности 
школ ы

1 . Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  У Ч А С Т К О В  Ш К О Л  С У К А 

З А Н И Е М  П Л О Щ А Д И  У Ч А С Т К А  И Т Р Е Б У Е М О Й  

В М Е С Т И М О С Т И  Ш К О Л Ы ,  А Т А К Ж Е  С О С Т А В А  
И П Л О Щ А Д Е Й  П Л А Н И Р У Е М Ы Х  К Р А З М Е Щ Е 
Н И Ю  Н А У Ч А С Т К Е  Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н Ы Х  З О Н .

2 .  М Е С Т А  Р А З М Е Щ Е Н И Я  Ч А С Т И  Ф У Н К Ц И О 
Н А Л Ь Н Ы Х  З О Н  В С Л У Ч А Е  И Х  В Ы Н О С А  
С У Ч А С Т К А  Ш К О Л Ы .

3. Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  У Ч А С Т К О В  Д Е Т С К И Х  С А Д О В  
С У К А З А Н И Е М  П Л О Щ А Д И  У Ч А С Т К А  И Т Р Е 
Б У Е МО Й  В М Е С Т И М О С Т И  Д Е Т С К О Г О  С А Д А  
И К В А Р Т А Л О В ,  К О Т О Р Ы Е  ОН О Б С Л У Ж И В А Е Т .



К Н И Г А З
СТАН ДАР Т ОСВ ОЕНИЯ 
С В О БО Д Н Ы Х  Т Е РР ИТО РИ Й

prp

ШАГ 8

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ АВТОСТОЯНОК МЕЖДУ 
ТЕРРИТОРИЯМИ ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ 
И КВАРТАЛАМИ

На данном шаге определяется число автостоянок, планируемое к размеще
нию на территории проектирования, и предполагается выбор оптимального 
способа размещения требуемого числа машино-мест в составе жилой и мно
гофункциональной застройки. Такой выбор влияет на компактность город
ской среды и ее приспособленность для пешеходных перемещений, а также 
на эффективность использования территории проектирования для размеще
ния жилой и многофункциональной застройки и экономику проекта развития 
территории.

Автостоянки могут быть расположены на территориях общего пользования, 
а также на плоскостных парковках и в паркингах различного типа на внутрик
вартальных территориях. Каждый способ хранения автомобилей имеет свои 
преимущества и недостатки (см. Книгу 1. Свод принципов комплексного раз
вития городских территорий]. Организация автостоянок в рамках Стандарта 
нацелена:

- на размещение основного количества машино-мест на автостоянках 
вдоль улиц или в паркингах;

- на формирование по преимуществу бестранспортных внутриквар
тальных пространств.

ПР ОЕ КТ НЫ Е  ДЕ Й С Т В И Я  ШАГА

о----------------->
РАСС ЧИ Т АЙ Т Е  ЧИСЛО  

М АШ И Н О - М Е С Т  ДЛЯ  

Р А З М Е Щ Е Н И Я  НА Н А З Е М Н Ы Х  

АВ Т О С Т О Я Н К А Х

о

о -------------------------------------------->
В Ы Б Е Р И Т Е  В А Р И А Н Т  

Р А З М Е Щ Е Н И Я  АВТОСТОЯНОК  

НА Т Е Р Р И Т О Р И И  

ПР О Е К Т И РО В А Н И Я  

В ЗА В И С И М О С Т И  ОТ ОБЩЕГО  

ЧИ С ЛА  Т Р Е Б У Е М Ы Х  

МА Ш И Н О - М Е С Т
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ЧАСТЬ 2

А Л ГО РИ ТМ  РАЗРАБОТКИ 

М АС ТЕР-П Л АН А ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 2 

ВТОРОЙ ЭТАП

РАЗРАБОТКИ М АС ТЕР-П ЛАН А

ГЛ АВА 8

ПРОЕКТНЫ Е РЕШ ЕН И Я  В М АСШ ТАБЕ 

ТЕРРИТО РИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

ДЕЙСТВИЕ 1 Рассчитайте число машино-мест для размещения 
на наземных автостоянках

Т р е б у е м о е  о б щ е е  ч и с л о  м а ш и н о - м е с т  [Р) д л я  р а з м е щ е н и я  на т е р р и т о р и и  
п р о е к т и р о в а н и я  о п р е д е л я е т с я  по ф ормуле:

Р = R х (1 -  pt) х 0,7

Р —  расчетная потребность б автостоянках 
натерритории проектирования;

pt —  целевая доля пользователей обще
ственного транспорта согласно выбранной 
□елевой модели, %;

R —  численность жителей на территории 
проектирования, тыс. чел.;

0,7 —  понижающий коэффициент, позво
ляющий учесть домохозяйства, не исполь
зующие автомобиль ил и имеющие один 
автомобиль на несколько человек.

И з  э то г о  ч и с л а  в ы д е л я е т с я  м а к с и м а л ь н о е  ч и с л о  н а з е м н ы х  а в т о с т о я н о к ,  
к о т о р о е  м о ж е т  быть р а з м е щ е н о  на т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я  вдоль у л и ц  
и на в н у т р и к в а р т а л ь н ы х т е р р и т о р и я х .

В п а р а м е т р а х  ц е л е в ы х  м о д е л е й  у с т а н о в л е н о  м а к с и м а л ь н о е  ч и с л о  н а з е м н ы х  
а в т о с т о я н о к  на 1 га т е р р и т о р и и  ж и л о й  и м н о г о ф у н к ц и о н а л ь н о й  з а с т р о й к и ,  
к о т о р ы е  м о гу т  р а з м е с т и т ь с я  вдоль улиц.  И с х о д я  из з н а ч е н и я  э то г о  п а р а м е т р а  
о б щ е е  ч и с л о  м а ш и н о - м е с т ,  р а з м е щ а е м ы х  вдоль у л и ц  на т е р р и т о р и и  п р о е к т и 
р о в а н и я ,  р а с с ч и т ы в а е т с я  по ф орм уле:

Ps = А х РSITiax

Ps —  количество наземных автостоянок, Psrnax —  количество наземных автостоя- 
размещаемых вдоль улиц, машино-мест; нок вдол ь ул и и, машино-мест/га.

А —  площадьтерритории проектирова
ния, га;

С т а н д а р т  т а к ж е  р е гу л и р у е т  р а з м е р  в н у т р и к в а р т а л ь н ы х  т е р р и т о р и й  под р а з 
м е щ е н и е  н а з е м н ы х  а в т о с т о я н о к .  К о л и ч е с т в о  м а ш и н о - м е с т ,  к о т о р ы е  могут  
быть р а з м е щ е н ы  на н а з е м н ы х  а в т о с т о я н к а х  на в н у т р и к в а р т а л ь н ы х  т е р р и т о 
риях ,  о п р е д е л я е т с я  д л я  по ф ормуле:
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Значение параметра 
в процентах перево
дится в доли.
**
Расчетный пока
затель количества 
машино-мест, которое 
возможно разместить 
на территории в зоне 
пешеходной доступ
ности при сохранении 
среднего уровня 
загрузки улично-до
рожной сети не выше 
85 %. Показатель 
определяется на ос
нове транспортного 
моделирования

ш
1=1 с р

Рь = 1"=1АыхЯр/р

Pb —  количество наземных автостоя- р —  площадь территории, необходимая
нок на внутриквартальных территориях, для размещения одного машино-места, 
машино-мест; вкл ючая подъезд к нему, м2;

q p -  доля внутриквартальных территорий £ п Д ы _  сумма площадей всех кварталов, 
для размещения автостоянок (макс.)*; га

З н а ч е н и я  Ps и Рь суммируются.  П о л уч енное  в результате с л о ж е н и я  число  
м а ш и н о - м е с т  п р ед ст ав л я ет  собой о б щ е е  число н а з е м н ы х  авт о ст о яно к  (Psurf), 
которые могут быть р а з м е щ е н ы  на т е р р и т о р и и  пр о е к ти р о в а н и я .

Выберите вариант размещения автостоянок 
на территории проектирования
Число м а ш и н о -м е с т ,  которое м ож ет  быть р а з м е щ е н о  на н а з е м н ы х  а в т о с т о я н 
ках, не всегда с о в п а д а е т  с тр ебу ем ы м  о б щ и м  числом а вт ост оянок  (Р). В з а в и 
симости от п о ка з ате л е й  т р еб у ем о го  числа м а ш и н о - м е с т  (Р) и м а кс и м а л ь н о го  
числа м а ш и н о - м е с т  на н а з е м н ы х  автостоянках  [Psurf] в о з м о ж н о  несколько  
вариантов  р а з м е щ е н и я  автостоянок .

В А Р И А Н Т  1.  Т Р Е Б У Е М О Е  Ч И С Л О  М А Ш И Н О - М Е С Т  Р А В Н О  Ч И С Л У  М А Ш И Н О - М Е С Т  

Н А  Н А З Е М Н Ы Х  А В Т О С Т О Я Н К А Х  I P  =  P S U R F )

Этот ва р и а н т  п р е д п о л а га е т  сл е д у ю щ и е  р е ш е н и я :
- Р а з м е щ е н и е  всего тр ебу ем ого  числа м а ш и н о - м е с т  на н а з е м н ы х  ав т о 

стоянках  без д опол нител ьны х з ат рат  на строительство пар к и нго в .
- Р а з м е щ е н и е  части тр ебуем ых м а ш и н о - м е с т  в п а р к и н г а х  и в ы с в о б о ж 

д е н и е  д опол нител ьны х з е м е л ьн ы х  ресурсов для р а з м е щ е н и я  ж и л о й  
з аст рой ки .

- П о в ы ш е н и е  уровня о б е с п е ч е н н о с т и  авто ст о ян кам и  ж и т е л е й  т е р 
рито рии за  счет  строительства паркингов ,  в которых р а з м е щ а ю т с я  
д о п о л нител ьны е м а ш и н о - м е с т а .  Такое  р е ш е н и е  во з м о ж но  только при 
условии,  что м а кс и м а л ь н о е  о б щ е е  число м а ш и н о - м е с т  (Pt0t**)> кото
рое м ож но  разм естить  на те р р и то р и и ,  не будет превы ш ено .

В А Р И А Н Т  2 .  Т Р Е Б У Е М О Е  Ч И С Л О  М А Ш И Н О - М Е С Т  Б О Л Ь Ш Е  Ч И С Л А  М А Ш И Н О 

М Е С Т  Н А  Н А З Е М Н Ы Х  А В Т О С Т О Я Н К А Х  ( Р  > P S U R F )

Этот ва р и а н т  п р е д п о л а га е т  с л е д у ю щ и е  р е ш ения:
- р а з м е щ е н и е  части м а ш и н о - м е с т  в п а р к и н г а х  —  в ы б о р т и п а  п а р к и нг а  

осущ ествляется  при ф о р м и р о в а н и и  т е х н и к о - э к о н о м и ч е с к о г о  обосно
вания проекта  о с во ени я  т е р р и т о р и и ;

- п о в ы ш е н и е  уровня о б с л у ж и в а н и я  о б щ е с т в е н н ы м  т р а н с п о р т о м ;
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ДЕЙСТВИЕ 3

- снижение плотности застройки и, соответственно, требуемого числа 
автостоянок до такого уровня, который позволит разместить все требу
емые машино-места на наземных парковках и вернуться к варианту 1.

ВАРИАНТ 3. ТРЕБУЕМОЕ ЧИСЛО МАШИНО-МЕСТ МЕНЬШЕ ЧИСЛА МАШИНО

МЕСТ НА НАЗЕМНЫХ АВТОСТОЯНКАХ [Р < PSURF)

Этот вариант предполагает следующие решения:
- использование высвободившейся территории для размещения 

открытых общественных пространств и озелененных территорий;
- повышение плотности застройки до такого уровня, когда все требуе

мые автостоянки будут размещены на наземных парковках.

Р а з м е с т и т е  н а з е м н ы е  а в т о с т о я н к и  и п а р к и н ги  

на т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я

РАЗМЕЩЕНИЕ НАЗЕМНЫХ АВТОСТОЯНОК

Наземные автостоянки размещаются вдоль улиц всех типов. На главных 
улицах городского и районного значения они ориентированы в основном 
на посетителей расположенных вдоль красных линий объектов общественно
деловой инфраструктуры. Для таких парковок целесообразно вводить огра
ничение по времени стоянки до двух-трех часов с целью стимулировать поток 
посетителей расположенных вдоль улицы объектов торговли и услуг. Здесь 
также может быть применен дифференцированный по времени суток режим 
использования парковок: днем они используются работниками расположен
ных поблизости офисов и малых производств, а в вечернее и ночное время —  
жителями окружающей застройки.

Вдоль второстепенных и местных улиц наземные автостоянки служат 
в основном для жителей окружающих домов. Плоскостные автостоянки раз
мещаются на специально выделенных площадках на внутриквартальных 
территориях. Это могут быть закрытые для парковки внешних пользователей 
дворы жилой застройки или доступные широкому кругу парковки при офисах 
или общественных зданиях, например таких, кактеатры, спортивные цен
тры и пр. Размер площадки для размещения автостоянки в каждом квартале 
ограничивается значением соответствующего параметра (доля внутриквар
тальных территорий для размещения автостоянок], рекомендованным для 
выбранной целевой модели Стандарта (см. с. 36). Плоскостные автостоянки 
могут размещаться также на территориях общего пользования вблизи оста
новок общественного транспорта и транспортно-пересадочных узлов. Вме
стимость таких парковок не должна превышать 100 машино-мест (площадь 
0,6 га), чтобы избежать формирования значительных разрывов в застройке 
(о размещении уличных и плоскостных парковок см. Книгу 6. Стандарт фор
мирования облика города].
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Р А З М Е Щ Е Н И Е  М Н О Г О У Р О В Н Е В Ы Х  П А Р К И Н Г О В

Многоуровневые паркинги могут быть размещены в составе кварталов жилой  
и многофункциональной застройки или занимать отдельный квартал. В первом 
случае паркинг, как правило, формирует часть периметра квартала. При этом 
длина такого сооружения не должна превышать половины длины стороны квар
тала, чтобы исключить образование протяженного глухого фасада. С той же  
целью в первый этаж такого паркинга рекомендуется встраивать объекты тор
говли и услуг. Паркинги,  занимающие отдельные кварталы, выполняют функцию  
перехватывающих парковок, позволяющих сократить объем автомобильных  
перемещений по территориям ж илой и многофункциональной застройки. Эти 
паркинги следует размещать на въезде на территорию такой застройки или 
в районе транспортно-пересадочного узла, через который проходят основные 
маршруты, связывающие территорию с другими частями города.

Р а з м е щ е н и е  автостоянок в многоуровневых паркингах  необходимо, если т р е 
буемое число автостоянок Р превышает  общее число наземных автостоянок,  
которое может  быть р а зм ещ е но  вдоль улиц и на внутриквартальных те ррито 
риях. Количество м ашино-м ест ,  которые должны быть размещены в много 
уровневых паркингах,  определяется по формуле:

для размещения на территории проектиро
вания, машино-мест;

Количество м ашино-м ест ,  которые должны быть размещены в паркингах  
в каждом квартале,  распределяется пропорционально плотности застройки  
каждого квартала и определяется по формуле:

Рр = Р ”  Psurf

Рр —  число автостоянок для размещения 
в паркингах, машино-мест;

Р —  требуемое общее число автостоянок

Psurf —  общее число наземных автостоя
нок, машино-мест.

РрЬ= Р р х (Аь х Db) / I i=1Abj х Dbj

Ppb —  число автостоянок в паркингах 
вданном квартале, машино-мест;

□  ь —  плотность застройки данного кварта
ла, тыс. м2/г а ;

Аь —  площадь данного квартала, га;

Рр —  общее число автостоянок в пар
кингах на территории проектирования, 
машино-мест;

Хм  A bi х  Dbj —  сумма произведений 
площадей и плотности застройки всех 
кварталов в составе территории проекти
рования, тыс. м2.
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АЛГОРИТМ  РАЗРАБОТКИ 

МАСТ Е Р- ПЛАНА Т Е Р Р И ТО Р И И
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ВТОРОЙ ЭТАП

РАЗ РАБОТКИ МАСТ ЕР-ПЛАНА
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ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ В МАСШТАБЕ 

ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш АГА  8. С Х Е М А  Р А З М Е Щ Е Н И Я  А В Т О С Т О Я Н О К

Существующие остановки 
общественного транспорта

т  Планируемые остановки
общественного транспорта

1 .  М Е С Т А  Р А З М Е Щ Е Н И Я  А В Т О С Т О Я Н О К  

В Д О Л Ь  У Л И Ц  С У К А З А Н И Е М  К О Л И Ч Е С Т В А  

М А Ш И Н О - М Е С Т .

2 .  Д О Л Я  Т Е Р Р И Т О Р И И  К А Ж Д О Г О  К В А Р Т А Л А ,  

П Р Е Д Н А З Н А Ч Е Н Н А Я  Д Л Я  Р А З М Е Щ Е Н И Я  

Н А З Е М Н Ы Х  А В Т О С Т О Я Н О К ,  С У К А З А Н И Е М  

К О Л И Ч Е С Т В А  М А Ш И Н О - М Е С Т .

3. ЧИСЛО М А Ш И Н О -М Е С Т  ДЛЯ Р А З М Е Щ Е Н И Я  

В ПАРКИ Н ГАХ  В КАЖ ДОМ КВА РТАЛ Е .



К Н И Г А З
СТАН ДАР Т ОСВ ОЕНИЯ 
С В О БО Д Н Ы Х  Т Е РР ИТО РИ Й

Ж

ШАГ 9

ФОРМИРОВАНИЕ СЕТИ ПЕШЕХОДНЫХ 
И ВЕЛОПЕШЕХОДНЫХ ПУТЕЙ

Основной объем пешеходных и велосипедных перемещений в целевых моде
лях Стандарта проходит вдоль улиц, профиль которых предусматривает тро
туары и велосипедные дорожки. Улично-дорожная сеть, сформированная 
кварталами небольшого размера (0,4.—1,8 га), позволяет обеспечить опти
мальный для пешеходного и велосипедного движения интервал размещения 
перекрестков (120-150 м].

При размерах кварталов 2-5 га интервал размещения перекрестков увеличи
вается. Для комфорта перемещений пользователей необходимо сформиро
вать сеть сквозных пешеходных и велосипедных путей, соединяющих улицы 
и другие общественные пространства по внутриквартальным территориям, 
через парки и скверы.

а о
ОПРЕДЕЛИТЕ КРАТЧАЙШИЕ 

ТРАЕКТОРИИ ДВИЖЕНИЯ 

К ТОЧКАМ ПРИТЯЖЕНИЯ 

ОТ БОЛЬШИНСТВА 

КВАРТАЛОВ ЖИЛОЙ 

И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ 

ЗАСТРОЙКИ

СФОРМИРУЙТЕ 

ПЕШЕХОДНЫЕ 

И ВЕЛОСИПЕДНЫЕ ПУТИ, 

СЛЕДУЮЩИЕ ПО ОТКРЫТЫМ 

ОБЩЕСТВЕННЫМ 

ПРОСТРАНСТВАМ 

И ВНУТРИКВАРТАЛЬНЫМ 

ТЕРРИТОРИЯМ
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Ч А С Т Ь  2
А Л Г О Р И Т М  Р А З Р А Б О Т К И  
М А С Т Е Р - П Л А Н А  Т Е Р Р И Т О Р И И

Р А З Д Е Л  2 
В Т О Р О Й  Э Т А П
Р А З Р А Б О Т К И  М А С Т Е Р - П Л А Н А

Г Л А В А  8
П Р О Е К Т Н Ы Е  Р Е Ш Е Н И Я  В М А С Ш Т А Б Е  
Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я

ДЕЙСТВИЕ 1 О п р е д е л и т е  к р а т ч а й ш и е  т р а е к т о р и и  д в и ж е н и я  

к  т о ч к а м  п р и т я ж е н и я  о т  б о л ь ш и н с т в а  к в а р т а л о в  

ж и л о й  и м н о г о ф у н к ц и о н а л ь н о й  з а с т р о й к и

Велосипедные и пешеходные пути должны связывать жилую застройку 
по кратчайшим траекториям со следующими объектами на территории 
проектирования:

- центрами городской жизни;
- остановками общественного транспорта и транспортно-пересадоч

ными узлами;
- объектами общественно-деловой инфраструктуры;
- школами и детскими садами;
- озелененными территориями.

При укрупненных размерах кварталов, затрудняющих создание пешеходных 
и велосипедных путей по кратчайшим расстояниям между точками притяже
ния на территории проектирования, устраиваются сквозные велосипедные 
и пешеходные пути по внутриквартальным территориям. Интервал размеще
ния таких путей задан при формировании улично-дорожной сети на шаге к 
(см. с. 80). На данном шаге уточняются их направления.

К в а р та л  ж и л о й  

и м н о го ф у н к ц и о н а л ь 

ной  з а с т р о й к и

Ц е н тр  го р о д с к о й  ж и з н и

С кве р

К р а т ч а й ш и е т р а е к -  

т о р и и  м е ж д у т о ч к а м и  

п р и т я ж е н и я

П л а н и р уе м ы е  
т о ч к и  п р и т я ж е н и я

И лл. 4Д. К р а т ч а й ш и е т р а е к т о р и и  д в и ж е н и я  п е ш е х о д о в  и в е л о с и п е д и с т о в  

к т о ч к а м  п р и т я ж е н и я



КНИГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ
1=1 ср

С ф о р м и р у й т е  п е ш е х о д н ы е  и в е л о с и п е д н ы е  

пути , с л е д у ю щ и е  п о  о т к р ы т ы м  о б щ е с т в е н н ы м  

п р о с т р а н с т в а м  и в н у т р и к в а р т а л ь н ы м  

т е р р и т о р и я м

Сеть пешеходных и велосипедных путей должна прокладываться вдоль крат
чайших траекторий с учетом возможного расположения застройки и требо
ваний к организации уличного фронта на улицах, на которые будут выходить 
пешеходные и велосипедные маршруты.

По возможности вдоль пешеходных и велосипедных путей, соединяющих 
кварталы жилой и многофункциональной застройки сточками притяжения, 
следует устраивать линейное озеленение, а также минимизировать коли
чество барьеров для пешеходов и велосипедистов. В местах пересечений 
пешеходных и велосипедных путей с улицами размещаются наземные пеше
ходные переходы. В новом строительстве следует избегать устройства под
земных пешеходных переходов и виадуков. Велодорожка прокладывается 
с максимальным продольным уклоном 6% 23.

К в а р та л  ж и л о й  

и м н о го ф у н к ц и о н а л ь 

ной з а с т р о й к и

Ц е н тр  го р о д с к о й  ж и з н и

С кве р

П е ш е х о д н ы е  и в е л о с и 

п е д н ы е  пути

П л а н и р уе м ы е  

т о ч к и  п р и т я ж е н и я

И лл. 45. Т р а сси р о в ка  п е ш е х о д н ы х  и в е л о с и п е д н ы х  п уте й  в д о л ь  

к р а т ч а й ш и х  т р а е к т о р и й

ДЕЙСТВИЕ 2
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РАЗРАБОТКИ МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 8

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ В МАСШТАБЕ 
ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш А Г А  9 .  С Х Е М А  Т Р А С С И Р О В К И  П Е Ш Е Х О Д Н Ы Х  И В Е Л О С И П Е Д Н Ы Х  П У Т Е Й

Существующие 
точки притяжения

Планируемые 
точки притяжения

О С Н О В Н Ы Е  Т О Ч К И  П Р И Т Я Ж Е Н И Я  Н А  Т Е Р 

Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я  С У К А З А 

Н И Е М  Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Г О  Н А З Н А Ч Е Н И Я  
О Б Ъ Е К Т О В .

Г Р А Н И Ц Ы  К В А Р Т А Л О В  Ж И Л О Й  И М Н О Г О 

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Й  З А С Т Р О Й К И .

3 .  Н А П Р А В Л Е Н И Я  М А Р Ш Р У Т О В ,  С О Е Д И Н Я 

Ю Щ И Х  О С Н О В Н Ы Е  Т О Ч К И  П Р И Т Я Ж Е Н И Я  

ПО Т Е Р Р И Т О Р И Я М  О Б Щ Е Г О  П О Л Ь З О В А Н И Я  

И ПО В Н У Т Р И К В А Р Т А Л Ь Н Ы М  Т Е Р Р И Т О Р И Я М

4 .  М Е С Т А  Р А З М Е Щ Е Н И Я  П Е Ш Е Х О Д Н Ы Х  
П Е Р Е Х О Д О В .



К Н И Г А З
СТ А Н Д А Р Т  ОСВ О ЕН И Я 
С В О Б О Д Н Ы Х Т Е Р Р И Т О Р И Й

Ж

ШАГ 10

ОПРЕДЕЛЕНИЕ УКРУПНЕННЫХ 
ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ 
ПОКАЗАТЕЛЕЙ ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛОВ

После того, как сформирована функционально-планировочная структура тер
ритории проектирования, необходимо рассчитать укрупненные технико-эко
номические показатели для каждого квартала жилой и многофункциональной 
застройки.

Р а сп р е д е л и те  п л о тн о с ть  за с тр о й к и  м е ж д у  

к в ар тал ам и  и о п р е д е л и те  укр уп н ен н ую  общ ую  

п л о щ а д ь  зд а н и й  в к а ж д о м  квар тала

Параметры целевых моделей Стандарта устанавливают минимальное значе
ние плотности застройки для всей территории применения целевой модели, 
включая кварталы жилой и многофункциональной застройки, улично-дорож
ную сеть, площади, парки и скверы, участки школ и детских садов и пр.

На территории проектирования размещаются жилые дома разных типов.
В среднеэтажной модели это могут быть и многоквартирные дома, и блокиро
ванные, и городские виллы. Поэтому показатели плотности застройки при их 
расчете в границах каждого квартала чаще всего различаются. Важно, чтобы 
в совокупности они составляли значение, соответствующее установленной 
для выбранной целевой модели плотности застройки.

а о
РАСПРЕДЕЛИТЕ ПЛОТНОСТЬ 
ЗАСТРОЙКИ МЕЖДУ 
КВАРТАЛАМИ И ОПРЕДЕЛИТЕ 
УКРУПНЕННУЮ ОБЩУЮ 
ПЛОЩАДЬ ЗДАНИЙ

ОПРЕДЕЛИТЕ ОБЩУЮ 
ПЛОЩАДЬ ПОМЕЩЕНИЙ ДЛЯ 
РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТОВ 
ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОЙ 
ИНФРАСТРУКТУРЫ
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РАЗ РАБОТ К И МАСТ Е Р- П Л АНА

ГЛАВА 3

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ В МАСШТАБЕ 

ТЕР РИ ТО РИ И П РО Е КТ И РО BA Н И Я

На д а н н о м  ш а ге  требуется  у к р у п н е н н о  р а спред ел ить  плотность з аст р о й ки  
меж ду квар тал ам и .  Д л я  этого п р и м е н я ю т с я  тр и  з н а ч е н и я  плотности з аст р о й ки  
квартала — высокое,  с р е д н е е  и низкое.  П е р в о е  и п о с л е д н е е  соответствуют  
м а кси м ал ь н о м у  и м и н и м а л ь н о м у  з н а ч е н и я м  для ка ж д о й  целевой модели,  
ср е д н е е  определяется  для б ольш е й  точности  проектных расчетов.  Все они 
д етализирую тся  при ф о р м и р о в ан и и  о б ъ е м н о -п р о с т р а н с т в е н н ы х  р е ш е н и й  
з а с т р о й к и  кварталов  на по сл ед ую щ их  п р о е ктн ы х ш а га х  (см. с. 132).

Табл. 10. Укрупненная плотность застройки кварталов, тыс. M'Vra

В ыс о к а я С р е д н я я Н и з к а я

М а л о э т а ж н а я  м о д е л ь 16 8 1.5

С р е д н е э т а ж н а я  м о д е л ь ДО 20-25 5

Ц е н т р а л ь н а я  м о д е л ь 50 30 12

В Ы С О К А Я  П Л О Т Н О С Т Ь  З А С Т Р О Й К И

Вы с окие  пока зате ли  плотности устанавливают:
-  в квар тал ах  с це н т р а м и  городской ж и з н и  —  в них требуется  н аи б о л ь ш ая  

п р о т я ж е н н о с т ь  фронта з ас т р о й к и  вдоль кр а сн ы х л и н и й ;
-  в кварталах ,  ф о р м и р у ю щ и х  п е р е к р е с т к и  с главными ул и ц ам и  р а й о н н о го  

з н а ч е н и я ;
-  если т е р р и т о р и я  п р о е к т и р о в а н и я  гр а н и ч и т  с плотной з а с т р о й к о й  —  к в а р 

талы, в ы хо д я щ и е  на эти границы, т а к ж е  должны быть плотно застроены;
-  в квар тал ах  на у д а л е н и и  от центра  городской ж и з н и  —  если необходимо  

стимул ировать  потоки  м е ж д у  прот и во п о л о ж ны м и  частями т е р р и т о р и и  про
е к т и р о в а н и я  и создать условия для роста ф ун кц и о н ал ь н о го  ра зн о о б р а з ия  
вдоль путей,  с о е д и н я ю щ и х  т а к и е  кварталы с ц е нтрам и  городской ж и з н и .

Существующая высокоплотная 
застройка

Высокая плотность застройки

Природная территория

Средняя плотность застройки 

Главная улица районного значения 

Низкая плотность застройки

Второстепенная улица

Илл. Д6. Размещение кварталов высокой плотности застройки



К НИ ГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

С ВО ВОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

т
1=ч=Р

С Р Е Д Н Я Я  П Л О Т Н О С Т Ь  З А С Т Р О Й К И
Средние показатели плотности застройки  квартала следует устанавливать:
- в кварталах, выходящих одной и более стороной на главные улицы рай

онного з нач ения  за пределами проектируемого центра городской ж изни ,  
а т а к ж е  на второстепенные улицы;

- в кварталах, выходящих на местные улицы, если ка к  минимум одна из сто
рон таких кварталов примыкает  к второстепенным улицам.

Н И З К А Я  П Л О Т Н О С Т Ь  З А С Т Р О Й К И
Н изкие  показатели плотности застройки квартала следует уста на вливать:
- в кварталах, выходящих преимущественно на местные улицы;
- в зоне примыкания территории проектирования к природным террито

риям, чтобы обеспечить к ним плавный переход от урбанизированного  
окружения,  а т а к ж е  обеспечить видовые раскрытия со стороны ка к  можно  
большего количества зданий.

На основе полученных для каждого из кварталов з нач ени я  параметра плот
ности застройки определяется допустимая для разм ещ е ния  в нем общая пло
щадь зданий.  Этот показатель будет использован для проверки соответствия

|

®  _ ®  /Гч @
® ®  0

Илл. 47. Размещение кварталов средней (слева) и низкой плотности застройки

Существующая высоко- | О о °| Природная — Главнаяулица --------  Второстепенная
плотная застройка территория районного значения улица

Высокая плотность ]  Средняя плотность Низкая плотность
застройки застройки застройки

1 2 4
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ГЛ АВА 8

ПРОЕКТНЫ Е Р Е Ш Е Н И Я  В М АС Ш ТАБЕ 

ТЕ РРИ ТО РИ И П РО Е КТ И РО BA Н И Я

п о л у ч е н н о й  п л о т н о с т и  з а с т р о й к и  т е р р и т о р и и  ц е л е в о м у  з н а ч е н и ю  и при о п р е 
д е л е н и и  доли  п о м е щ е н и й  для р а з м е щ е н и я  о б ъ е к т о в  о б щ е с т в е н н о - д е л о в о й  
и н ф р а с т р у к т у р ы .  Он р а с с ч и т ы в а е т с я  по ф ормуле:

Sb = Аь х Db

Sb —  общая площ адьзданий в границах 
квартала, тыс. м2;

Аь - площадь квартала, га;

Db - плотность застройки квартала, тыс.
м2/га .

Д а л е е  н е о б х о д и м о  р а с с ч и т а т ь  п о л у ч е н н у ю  п л о тн о с ть  з а с т р о й к и  т е р р и т о р и и  
и п р о в е р и т ь  е е  на с о о т в е т с т в и е  ц е л е в о м у  з н а ч е н и ю  п а р а м е т р а  п л о т н о с т и  
з а с т р о й к и  в з о н е  п е ш е х о д н о й  д о с т у п н о с т и  (см. ш а г  1). Р а с ч е т  п р о и з в о д и т с я  
по ф ормуле:

D i  =  i : =1S b i / A

D«| —  полученная плотностьзастройки А —  площадьтерритории проектирования,
территории проектирования, тыс. м2 /  г а ; га.

I MSbi —  сумма площадей зданий во всех 
кварталах, тыс. м2;

З н а ч е н и е  п л о т н о с т и  з а с т р о й к и  □ 1 с р а в н и в а е т с я  с ц е л е в ы м  з н а ч е н и е м  п а р а 
м е т р а  п л о тн о с ти  з а с т р о й к и  в з о н е  п е ш е х о д н о й  д о с т у п н о с т и .  П р и  р а с х о ж д е 
нии  с ц е л е в ы м  п а р а м е т р о м  п л о т н о с т ь з а с т р о й к и  к в а р т а л о в  к о р р е к т и р у е т с я .

Илл. 48. Проверка плотности застройки территории 
на соответствие значению целевого параметра
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ДЕЙСТВИЕ 2 О п р е д е л и те  о б щ у ю  п л о щ а д ь  п о м е щ е н и й

д л я  р а з м е щ е н и я  о б ъ е к то в  о б щ е с т в е н н о -д е л о в о й

и н ф р а с тр у к ту р ы  в с о с та в е  к в а р та л а

Параметры целевых моделей устанавливают долю помещений для размеще
ния объектов общественно-деловой инфраструктуры для всей зоны пешеход
ной доступности. При проектировании необходимо более точно определить 
места размещения таких объектов в составе определенных кварталов. Чтобы 
это сделать, необходимо установить укрупненные технико-экономические 
показатели застройки каждого квартала на территории проектирования.

По результатам расчета значений параметров выбранной модели Стандарта 
в городском масштабе (см. шаг 1, с. 49) для территории проектирования были 
укрупненно определены:

- общая площадь жилья, тыс. м2;
- общая площадь помещений для размещения объектов общественно

деловой инфраструктуры, тыс. м2.

Уровень функционального разнообразия застройки, как и ее плотность, зави
сит от удаленности кварталов от центра городской жизни, а также типов 
улиц, к которым примыкают земельные участки, расположенные в составе 
квартала. Ближе к центру городской жизни доля помещений, предназначен
ных для размещения объектов общественно-деловой застройки, от общей 
площади зданий в квартале повышается, поскольку в местах прохождения 
интенсивных потоков выше спрос на объекты торговли и услуг, а размещение 
офисов и малых производств дополнительно интенсифицирует эти потоки. 
Чтобы распределить по территории установленную в зоне пешеходной

Илл. 49. Определение общей площади помещений под объекты 
общественно-деловой инфраструктуры в каждом квартале
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доступности долю пом ещ ений ,  приспособленных для ра зм ещ е н и я  объектов  
общес твенно-д еловой инфраструктуры, производится следующий расчет.

Р А С Ч Е Т  П Л О Щ А Д И  П О М Е Щ Е Н И Й  П О Д  О Б Щ  Е С Т В  EH Н О - Д  Е Л О ВУ  Ю 
И Н Ф Р А С Т Р У К Т У Р У

1. В общей площади зданий в кварталах выделяется доля помещений,  
приспособленных для ра зм ещ ения объектов общественно-деловой  
инфраструктуры. Такая доля может быть установлена для всех или для 
ограниченного  числа кварталов на территории проектирования.  В послед
нем случае часть кварталов будет предназначена для ра зм ещ ения исклю
чительно жилой застройки .  Доля устанавливается с учетом следующих  
рекомендаций:

- 1 5 - 2 0 %  при ра зм ещ ении объектов общественно-д еловой инфра
структуры только в первых этажах жилых зданий — для кварталов,  
ограниченных с двух и более сторон второстепенными улицами;

- более 2 0 %  при разм ещ е нии  объектов общес твенно-д еловой инфра
структуры в частях з даний выше первого этажа или в отдельно сто
ящих зданиях  — для кварталов,  расположенных в границах центров  
городской ж изни  и вдоль главных улиц городского и районного  
значения;

- менее 1 5 %  — в кварталах, ограниченных с двух и более сторон мест
ными улицами,  где меньше всего потребность в ра зм е щ е н и и  объектов  
общес твенно-д еловой инфраструктуры.

2. На основе выделенной доли пом ещений ,  приспособленных для р а з м е щ е 
ния объектов общественно-деловой инфраструктуры, для ка ждого  квар
тала рассчитывается общая площадь таких  пом ещ е ний  по следующей
формуле:

S c = S b x q e

S c —  общая площадь помещений, п р и 
способленных для размещения объектов 
обществен но-дело вой инфраструктуры 
в квартале, тыс. м2;

q c — доля помещений, приспособленных 
для размещения объектов общественно- 
деловой инфраструктуры, от общей площ а
ди застройки в квартале, %.

S ь —  общая площадь зданий в границах 
квартала, тыс. м2;
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3. На основе полученных значений определяется общая площадь жилых 
помещений в каждом квартале по формуле:

А. Полученные для каждого из кварталов значения общей площади жилых 
помещений и помещений, приспособленных для размещения объектов 
общественно-деловой инфраструктуры, суммируются и сравниваются 
с показателями, определенными для всей территории проектирова
ния (см. шаг 2, с. 49). В случае, если значения существенно расходятся 
[в 1,5 раза и более], производится перераспределение площадей, приспо
собленных для размещения общественно-деловой инфраструктуры. Затем 
сравнение производится снова —  до тех пор, пока значения не будут при
ближены максимально.

Разработка мастер-плана развития жилой и многофункциональной застройки 
предполагает рассмотрение нескольких вариантов организации функ
ционально-планировочной структуры территории. Для каждого из рас
сматриваемых вариантов необходимо проводить расчет укрупненных 
технико-экономических показателей застройки территории и сверять эти 
показатели с расчетными значениями параметров применяемой целевой 
модели.

Sp = S b - S c

S r —  общая площадь жилых помещений 
в квартале, тыс. м2;

общественно-деловой инфраструктуры, 
в квартале, тыс. м2;

S c —  общая площадь помещений, при- общая площадь зданий в границах
способленных для размещения объектов квартала, тыс. м2.
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РЕЗУЛЬТАТЫ ФОРМИРОВАНИЯ 

ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ В МАСШТАБЕ 
ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

I

ПЛАНИРОВОЧНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ

Функционально-планировочная струк
тура территории:
- система открытых общественных 

пространств, в том числе озеленен
ных территорий,

- кварталы для размещения жилой
и многофункциональной застройки.

I

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ

Параметры застройки кварталов:
- плотность застройки квартала, тыс. 

м2/га ;
- общая площадь зданий, тыс. м2;
- общая площадь жилья, тыс. м2;
- общая площадь помещений, приспо

собленных для размещения объектов 
общественно-деловой инфраструк
туры, тыс. м2;

- площадь озеленения для раз
мещения на внутриквартальной 
территории,га;

- количество открытых автостоянок 
на внутриквартальной территории, 
машино-мест;

- количество автостоянок в паркинге, 
машино-мест.
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Глава 10

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 
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На тр е ть е м  э тап е  ф ор м и р ую тся  о б ъ е м н о -п р о с тр а н с тв е н н ы е  

р е ш е н и я  з а с тр о й к и  на о сн о в е  р е ш е н и й  по п л ан и р о вке  

те р р и то р и и  и те х н и к о -э к о н о м и ч е с к и х  п оказа телей .

При разработке объемно-пространственных решений застройки в масштабе 
квартала в качестве исходных данных для проектирования принимаются сле
дующие технико-экономические показатели застройки кварталов:

- плотность застройки квартала, тыс. м2/га ;
- общая площадь зданий, тыс. м2;
- общая площадь жилья, тыс. м2;
- общая площадь помещений, приспособленных для размещения объ

ектов общественно-деловой инфраструктуры, тыс. м2;
- площадь озеленения для размещения на внутриквартальной террито

рии, га;
- площадь внутриквартальных территорий для размещения плоскост

ных автостоянок, га;
- количество автостоянок на плоскостной парковке на внутрикварталь

ной территории, машино-мест;
- количество автостоянок в паркинге.

Кварталы в зоне пешеходной доступности формируются следующими эле
ментами конструктора целевых моделей Стандарта (см. Книгу 1. Свод прин
ципов комплексного развития городских территорий!, каждый из которых 
может занимать квартал целиком или входить в него в различных сочетаниях 
с другими элементами:

- жилые дома;
- предприятия торговли и услуг;
- автостоянки;
- озелененные территории;
- школы и детские сады.
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1=1 ср

ШАГ 11

ВЫБОР ТИПОВ ЖИЛЫХ ДОМОВ д л я  
ФОРМИРОВАНИЯ ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛА

Большинство кварталов в зоне пешеходной доступности включают в себя 
жилую застройку, которая представлена в чистом виде или в том или ином 
соотношении с объектами другого функционального назначения: обще
ственно-деловой инфраструктурой, паркингами, школами и детскими садами 
и пр. Для формирования объемно-пространственных решений застройки 
в составе мастер-плана в первую очередь следует выбрать типы жилых 
домов для размещения в каждом квартале.

ПРОЕКТНЫЕ ДЕЙСТВИЯ ШАГА

о----------------- >
ВЫБЕРИТЕ БАЗОВЫЕ ТИПЫ 
ЖИЛЫХ ДОМОВ HAOCHOBE 
ПОКАЗАТЕЛЯ ПЛОТНОСТИ 
ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛА

о --------------------------------------------------
ОПРЕДЕЛИТЕ ОБЩУЮ 
ПЛОЩАДЬ И КОЛИЧЕСТВО 
ДОМОВ КАЖДОГО ТИПА

ДЕЙСТВИЕ  1 В ы б е р и те  б а зо в ы е  ти п ы  ж и л ы х  д о м о в  на о сн ове  

п оказателя  п ло тн ости  за с тр ой ки  квар тала

Рекомендованные Стандартом типы жилых домов (см. табл. 11, илл. 50, 51) 
различаются характером доступа к жилым помещениям, этажностью и коли
чеством домохозяйств, которые могут иметь участок земли в пользовании. 
Стандарт рекомендует сочетать типы жилых домов в квартале. Это позволяет 
обеспечить выбор жилья для пользователей с различными потребностями 
и сформировать визуально разнообразную, узнаваемую городскую среду [см. 
Книгу 1. Свод принципов комплексного развития городских территорий).

Большинство типов жилых домов могут быть совмещены в одном квартале 
(см. табл. 12]. Исключение составляют наиболее контрастные типы, располо
жение которых рядом друг с другом может создать дискомфорт для жильцов. 
Например, башни до 18 этажей и индивидуальные жилые дома плохо совме-
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с т и м ы  и з - з а  р а з н и ц ы  м а с ш т а б о в .  Д л я  к а ж д о й  ц е л е в о й  м о д е л и  С т а н д а р т  р е к о 
м е н д у е т  т и п ы  ж и л ы х  д о м о в ,  п р и м е н е н и е  и х  п о з в о л и т  о б е с п е ч и т ь  ц е л е в у ю  
п л о т н о с т ь  з а с т р о й к и  с  у ч е т о м  о г р а н и ч е н и я  в ы с о т н о с т и  р я д о в о й  з а с т р о й к и  
и  д о л и  п я т н а  з а с т р о й к и ,  к о т о р о е  м о ж е т  б ы т ь  з а н я т о  в ы с о т н ы м и  а к ц е н т а м и .

Табл. 11. Типы ж илы х домов в целевых моделях Стандарта

Индивидуальные дома Многоквартирные дома

Тип дома Отдельно 
стоящ ие дома

Блокированные
дома

Городские виллы М ногосекционные 
дома, галерейные, 
коридорные

Башни

Количество этажей 1-3 1-3 3 -6 3-9 7-18

Ш ирина корпуса, м 8 3-10 (однорядная 
блокировка), 6-10 
(двухрядная)

20 11-17 20

Целевые модели 
Стандарта

М алоэтажная модель

Среднеэтажная модель

Центральная модель

Илл. 50. Индивидуальные ж илы е дома South Chase (Ньюхолл, Великобритания)
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рптр

а) о д но се кц ио нн ы й  дом (городская вилла) M yriad  u rba n  v il la  (Ам стердам)

6) о д но се кц и о н н ы й  дом (башня) W afra  V e rtic a l Housing (Салмия, Кувейт)

V a llecas 47 (М адрид, И спания!

Илл. 51. М н о го кв а ртир н ы е  ж ил ы е  дома
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ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР ПЛАНАТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 3

ТРЕТИЙ ЭТАП Р А З Р А Б О Т К И  
МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 10

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 

В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ 
И МНОРОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

г) коридорный дом U Square (Рангсит, Патхумтхани, Таиланд)

д) галерейный дом Sportbyen Housing Project (Мальме, Швеция)

При выборе типов домов для размещения в кварталах, выходящих на гра
ницу территории проектирования с прилегающими застроенными террито
риями, необходимо учитывать характер застройки, расположенной с другой 
стороны ограничивающих кварталы улиц. Рекомендуется выбирать типы, 
которые формируют гармоничное уличное пространство с уже существую
щими типами застройки, и избегать резких контрастов.

Размещение каждого из типов жилых домов или их комбинаций в составе 
квартала позволяет достичь различных значений плотности застройки. Эти 
значения для каждого квартала устанавливаются в масштабе территории 
проектирования [см. шаг 10, с. 122]. С учетом этажности рядовой застройки 
и минимальных размеров квартала, рекомендованных для целевых моделей, 
Стандарт определяет ориентировочные показатели плотности, которые могут 
быть достигнуты при застройке квартала одним типом жилых домов.
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КИИ ГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

т
РФ

Стандарт также предлагает формулы расчета 1см. с. 142], при помощи кото
рых на основе показателей плотности для одного типа застройки возможно 
сформировать уникальные сочетания типов жилых домов в каждом квартале, 
позволяющие достичь показателей плотности застройки, установленных в мас
штабе территории проектирования, и обеспечить визуальное разнообразие 
территории и широкий выбор типов жилья. Стандарт не ограничивает раз
нообразие таких сочетаний. На с. 140-142 приведены показатели плотности 
застройки, которых можно достичь при совмещении двух различных типов 
жилых домов в одном квартале, в случае если застройка каждым из типов 
занимает половину площади территории квартала.

Плотность застройки квартала, учитывающая различные сочетания типов 
жилых домов, укрупненно определяется по формуле:

Db = (1"=1 Аь х bi X Dj) /  Аь

Db —  плотность застройки квартала, 
тыс. м2/га;

Dj —  плотность застройки, соответствую
щая выбранномутипу застройки, тыс. м2/га;

Аь —  площадь квартала, га;

b j —  доля площади квартала для размеще
ния того или иного типа застройки, опреде
ляемая поусмотрению проектировщика, %.

Расчет по формуле проводится в несколько итераций, для того чтобы получен- 
ное в итоге значение параметра плотности застройки квартала [Db] совпало 
с установленным в масштабе территории проектирования (см. шаг 10, с. 122).
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР- ПЛАНА Т ЕРРИТО РИ И

РАЗДЕЛ 3
ТРЕТИЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАН А.

ГЛАВА 10
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ
И М Н О ГО ФУ Н КЦ И О НАЛ В Н О Й ЗАСТ РО Й КИ

Табл. 12. Рекомендуемые комбинации застройки кварталов домами разныхтипов
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Отдельно стоящий 
дом (до 3 эт.) ©

Блокированный 
дом (до 3 эт.) © ©

Городская вилла 
(до 5 эт.) © ©

Башня (до 8 эт.) ® © ©

Башня (до 12 эт.) 0 ©

Башня (до 18 эт.)

Многосекционный 
дом, галерейный, 
коридорный 
(до 5 эт.)

© © © © ©

Многосекционный 
дом, галерейный, 
коридорный 
(до 9 эт.)

© © © © © ©



КИИ ГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 
С ВО БОД Н ЫХ ТЕР Р И ТО РИ Й

РЕКОМЕНДУЕМЫЕ КОМБИНАЦИИ ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛОВ 

ДОМАМИ РАЗНЫХ ТИПОВ

©
Застройка отдельно стоящими домами 
(до 3 эт.).
Максимальная плотность застройки: 
2,25 тыс. м2/га

©
Застройка блокированными домами 
(доЗ эт.).
Максимальная плотность застройки:
2,3 тыс. м2/га

©
Комбинация отдельно стоящ его (до 3 
эт.) и блокированного дома (до 3 эт.). 
Максимальная плотностьзастройки: 
2,8 тыс. м2/га

©
Комбинация городской виллы (до 5 эт.) 
и блокированного дома (до 3 эт.). 
Максимальная плотностьзастройки:
6,5 тыс. м2/га

®
Комбинация башни (до 8 эт.) и блоки
рованного дома (доЗ эт.). 
Максимальная плотностьзастройки: 
9,1 тыс. м2/га

©
Комбинация м ногосекционного/гале- 
рейного/коридорного (до 5 эт.) и бло
кированного дома (доЗ эт.). 
Максимальная плотностьзастройки: 
10,7 тыс. м2/га

©
Комбинация башни (до 12 эт.) и блоки
рованного дома (до 3 эт.). 
Максимальная плотностьзастройки:
10,9 тыс. м2/га

©
Застройка городскими виллами (до 5 эт.). 
Максимальная плотностьзастройки:
13,3 тыс. м2/га

©
Комбинация городской виллы (до 5 эт.) 
и м ногосекционного/галерейного/ 
коридорного дома (до 5 эт.). 
Максимальная плотностьзастройки:
14,0 тыс. м2/га
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АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
MAC Т Е Р- П Л А НАТЕР Р И ТО РИ И

К о м б и н а ц и я  8 - э т а ж н о й  и 1 2 -э т а ж н о й  
б аш ни.
Максимальная плотность застройки:  
16,0 тыс. м2/га

К о м б и н а ц и я  б а ш н и  (до 8  эт.) и м но го -  
с е к ц и о н н о г о / г а л е р е й н о г о / к о р и д о р н о -  
го д о м а  (до 5 эт.).
М а к с и м а л ь н а я  п л о т н о с т ь з а с т р о й к и :
19,5 тыс. м2/га

К о м б и н а ц и я  городской  виллы (до 5 эт.) 
и м н о г о с е к ц и о н н о г о / г а л е р е й н о г о /  
к о р и д о р но го  дома (до 9 эт.). 
Максимальная плотностьзастройки:
21,6 тыс. м2/га

РАЗДЕЛ 3
ТРЕТИЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА

©
К о м б и н а ц и я  м н о г о с е к ц и о н н о г о /  
г а л е р е й н о г о /к о р и д о р н о г о  (до 9 эт.) 
и б л о к и р о в а н н о г о  дома (до 3 эт.). 
М а к с и м а л ь н а я  п л о т н о с т ь з а с т р о й к и :
16,6 тыс. м2/га

©
К о м б и н а ц и я  м н о г о с е к ц и о н н о г о / г а л е -  
р е й н о г о /к о р и д о р н о г о  (до 5 эт.) дома  
и б а ш н и  (до 12 эт.).
М а к с и м а л ь н а я  п л о т н о с т ь з а с т р о й к и :  
20,9 тыс. м2/га

©
Застройка м н о г о с е к ц и о н н ы м и / г а л е -  
р е й н ы м и /к о р и д о р н ы м и  д ом а м и  
(до 5 эт.).
Максимальная плотностьзастройки:  
22,5 тыс. м2/га

ГЛАВА 10
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ 
И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

©
К о м б и н а ц и я  городской  виллы (до 5 эт.) 
и б а ш н и  (до 8 эт.).
Максимальная плотностьзастройки:
17,3 тыс. м2/га

Застройка башням и (до 8 эт.). 
Максимальная плотностьзастройки:  
21,3 тыс. м2/га

©
К о м б и н а ц и я  б а ш н и  (до 8 эт.) и м ного-  
с е к ц и о н н о г о / г а л е р е й н о г о / к о р и д о р н о -  
го (до 9 эт.) дома.
Максимальная плотностьзастройки:
29,6 тыс. м2/га
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ш
1=ч=Р

©
Комбинация многосекционного/гале- 
рейного/коридорного дома (до 9 эт.) 
и башни (до 12 эт.).
Максимальная плотность застройки: 
33, 3  тыс.  м2/ г а

0

Комбинация многосекционного/гале- 
рейного/коридорного дома (до 9 эт.) 
и башни (до 18 эт.).
Максимальная плотность застройки: 
3 6 , 0  тыс.  м2/ г а

©
Застройка многосекционными/галерей 
ными/коридорными домами (до 9 эт.). 
Максимальная плотность застройки:
6 0  тыс.  м2/ г

Д Е Й С Т В И Е  2 Определите общ ую  площ адь и количество домов  

каж дого типа

Пос ле  о п р е д е л е н и я  доли п л о щ а д и  квар тал а  для р а з м е щ е н и я  того  или  
иного  т и п а  з а с т р о й к и  рассчиты вается  о б щ а я  п л о щ а д ь  з д а н и й ,  о т н о сящ и х ся  
к в ы б р анном у  т и п у  з а с т р о й к и .  Этот  р а сч ет  производ ится  по формуле:

Sj = Abx b j x D j

S j —  общая площадь расположенных 
б кварталезданий, относящихся к выбран
ному типузастройки, тыс. м2;

А ь —  площадь квартала, га;

Ь| —  доля площади квартала для размеще
ния выбранного типа застройки;

Dj —  плотность застройки, соответствую
щая выбранномутипузастройки,тыс. м2/га.

На осно ве  полученных з н а ч е н и й  о б щ е й  п л о щ а д и  и д а н н ы х  о с р ед не й  пло
щ ади ж и л ы х  домов определяется  число з д а н и й  к а ж д о г о  ти п а ,  р а з м е щ а е м ы х  
в квартале .  Р а сч ет  производ ится  по формуле:

N = Sj /  Stype

N —  количество домов выбранного типа, S jy p e —  средняя площадь жилого дома 
размещаемых в квартале, шт.; выбра иного типа.

S j —  общая площадь расположенных 
в кварталезданий, относящихся квыбран- 
ному типу, тыс. м2;

1 4 2



ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ  РАЗРАБОТКИ 

MAC Т Е Р- П Л А Н А  Т Е Р Р И ТО Р И И

РАЗДЕЛ 3

ТРЕТИЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ 

МАСТЕР-ПЛАН А

ГЛАВА 10

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ

В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА Ж ИЛОЙ

И М Н О ГО ФУ Н КЦ И О НАЛ Ь Н О Й ЗАСТ РО Й КИ

Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш А Г А  1 1 .  С Х Е М А  У К Р У П Н Е Н Н Ы Х  О Б Ъ Е М Н О - П Р О С Т Р А Н С Т В Е Н Н Ы Х  Р Е Ш Е Н И И  
З А С Т Р О Й К И  К В А Р Т А Л О В

Т И П Ы  Ж И Л Ы Х  Д О М О В ,  П Р Е Д П О Л А Г А Е М Ы Е  

К  Р А З М Е Щ Е Н И Ю  В К А Ж Д О М  К В А Р Т А Л  Е,

И К О Л И Ч Е С Т В О  Ж И Л Ы Х  Д О М О В  К А Ж Д О Г О  

Т И П А .

Н И Я  К А Ж Д О Г О  ИЗ Т И П О В  Ж И Л Ы Х  домов

3 .  Э Т А Ж Н О С Т Ь  З А С Т Р О Й К И  К В А Р Т А Л А  

[ П О  Т И П А М  Ж И Л Ы Х  Д О М О В ) .

2 .  Д О Л Я  П Л О Щ А Д И  К В А Р Т А Л А Д Л Я  Р А З М Е Щ Е



К Н И Г А З
С Т А Н Д А Р Т  О С В О ЕН И Я  
С В О Б О Д Н Ы Х  ТЕ Р Р И Т О Р И Й

ШАГ 12

РАЗРАБОТКА ПРЕДВАРИТЕЛЬНОЙ 
СХЕМЫ МЕЖЕВАНИЯ КВАРТАЛА

Согласно установленным для целевых моделей параметрам кварталов, 
жилых домов и земельных участков, различные типы жилых домов предпо
лагают выделение земельных участков различного размера. После выбора 
типов жилых домов необходимо выполнить предварительную схему меже
вания территории. Эта схема будет уточняться на дальнейших шагах разра
ботки мастер-плана и затем ляжет в основу проекта межевания территории 
(ПМТ)24.

ПРОЕКТНЫЕ ДЕЙСТВИЯ ШАГА

о ------------------------------------------->
ОПРЕДЕЛИТЕ ОПТИМАЛЬНЫЙ 
ПОДХОД К МЕЖЕВАНИЮ 
КВАРТАЛА

о-----------
ОПРЕДЕЛИТЕ ГРАНИЦЫ 
ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

Д Е Й С Т В И Е  1 Определите оптимальный подход 
к межеванию территории квартала
Межевание связано с видом использования придомовой территории жите
лями квартала и распределением организационной и финансовой ответ
ственности за ее содержание. Чем меньше земельные участки, тем выше 
вовлеченность правообладателей в решение вопросов о содержании и экс
плуатации дома и придомовой территории. С ростом размера земельного 
участка такая вовлеченность снижается. Кроме того, межевание на мелкие 
участки стимулирует развитие микродевелопмента и вовлечение в развитие 
рынка недвижимости предприятий малого и среднего предпринимательства.

144

Межевание территории также связано с направлением развития застройки 
в долгосрочной перспективе. Разделение кварталов на мелкие земельные 
участки обеспечивает условия для эволюционного развития территории,



ЧАСТЬ 2
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РАЗДЕЛ 3
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ГЛАВА 10
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ 
И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

при котором форма и ф ункция  з а с т р о й к и  на к а ж д о м  из у ч а с тко в  могут  и з м е 
няться без  н а р у ш е н и я  цел остности  всей т е р р и т о р и и  кв а р та л а .  Р а з д е л е н и е  
квар тал ов  на кру пны е уч ас тки  или с л е д о в а н и е  п р и н ц и п у  « р а з м е р  к в ар тал а  
равен  р а з м е р у  у ч а с т к а »  п р е д п о л а г а е т  м е н ь ш у ю  а д а п т и в н о с т ь  т е р р и т о р и и  
к и з м е н е н и я м  с о ц и а л ь н ы х  и э к о н о м и ч е с к и х  ус л о в и й  ее р а з в и т и я  —  к п р и 
меру, п е р е с т р о й к у  о б ш и р н ы х  ее  ч аст ей ,  что т р е б у е т  з н а ч и т е л ь н ы х  з а т р а т  
в р е м е н и  и средств .

С у щ е с т в у е т  три о с но в ны х  подхода к м е ж е в а н и ю  т е р р и т о р и и  квар тал ов ,  
которые могут  быть п р и м е н е н ы  для з а с т р о й к и  лю бы м и т и п а м и  ж и л ы х  
домов.

- в ы д еле ние  е д и н о го  участка  для нес кол ьких  з д а н и й  в квартале;
-  с п л о ш н о е  м е ж е в а н и е  квартала с в ы д ел е н и ем  и ндивид уал ьного  

з е м е л ь н о го  уч ас тка  для ка ж д о го  з да ния;
-  в ы д еле ние  индивид уал ьны х зем ел ьны х участков для к а ж д о г о  з д а н и я  

и в ы д еле ние  о б щ е г о  двора.

В Ы Д Е Л Е Н И Е  Е Д И Н О Г О  У Ч А С Т К А  Д Л Я  Н Е С К О Л Ь К И Х  З Д А Н И Й  В К В А Р Т А Л Е

В этом случае ж и л ь ц ы  н е с к о л ь к и х  м н о г о к в а р т и р н ы х  д ом о в  с о в м е с т н о  
использую т всю т е р р и т о р и ю  кв а р т а л а  для х о з я й с т в е н н ы х  цел ей  и отдыха,  
п р и н и м а ю т  р е ш е н и я  и несут  ф и н а н с о в у ю  о т в е т с т в е н н о с т ь  за  ее  с о д е р ж а н и е  
и э кс п л у а т а ц и ю .  Т а ко е  м е ж е в а н и е  э ф ф е к т и в н о  для н е б о л ь ш и х  к в а р та л о в  
(м е н е е  1,8 га), но для квар тал ов  крупных р а з м е р о в  ( 1 , 8 - 5  га) оно не р е к о 
мендуется ,  поскол ьку  с л и ш к о м  б о л ь ш о е  ч исло п р а в о о б л а д а т е л е й  з а т р у д 
няет  п р и н я т и е  ими со вм ес тн ы х р е ш е н и й  о с о д е р ж а н и и  и э к с п л у а т а ц и и  
дома и п р и д о м о во й  т е р р и т о р и и  (см. илл. 52).

12

Многоквартирные дома

Илл. 52. Пример межевания единым участком при застройке 
многоквартирными домами
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С П Л О Ш Н О Е  М Е Ж Е В А Н И Е  К В А Р Т А Л А  С В Ы Д Е Л Е Н И Е М  И Н Д И В И Д У А Л Ь Н О Г О
З Е М Е Л Ь Н О Г О  У Ч А С Т К А  Д Л Я  К А Ж Д О Г О  З Д А Н И Я

В этом случае жильцы ка ж д ого  дома имеют свою дворовую территорию,  
характер  использования которой определяется по их личному усмотрению  
в случае индивидуальной или блокированной застройки  или по коллектив
ному р е ш е н и ю  правообладателей в случае многоквартирной застройки.  
Особенность та кого  м еж ев ан и я  — небольшой размер двора,  в котором  
ж ители  могут разместить  огр ан и че н н ы й  набор хо зяйственных и р е к р е а ц и 
онных пл о щ ад о к  (см. илл. 53).

В Ы Д Е Л Е Н И Е  И Н Д И В И Д У А Л Ь Н Ы Х  З Е М Е Л Ь Н Ы Х  У Ч А С Т К О В  Д Л Я  К А Ж Д О Г О
З Д А Н И Я  И В Ы Д Е Л Е Н И Е  О Б Щ Е Г О  Д В О Р А

Такой подход позволяет ж ильцам  каждого дома эффективно принимать  
ре шения о содержании и эксплуатации собственной придомовой территории,  
имея при этом возможность использовать общий для всех жителей квартала  
двор для рекреационных и хозяйственных целей (см. илл. 5*4). В многоквар
тирной застройке  это позволяет разместить на внутриквартальной те ррито 
рии полноценный набор рекр еационной инфраструктуры, в индивидуальной  
или блокированной застройке  — общие для всех ж и тел ей  квартала хо зя й 
ственные и инж енерны е сооружения.

Такой двор может  быть выделен в территории общего пользования.  В этом 
случае ответственность за его содержание и благоустройство несут город
ские  власти. Та кж е  ж ители могут арендовать двор, выделенный в т еррито
рию общего пользования, самостоятельно принимать  решения  о характере  
его использования и нести финансовую ответственность за его со держание  
в над ле ж ащ е м  состоянии. Этот сценарий возможен при наличии единого  
Т С Ж  или управляющей компании для всех домов в квартале.

J I_________________J L

□  □ ■ □ □
------ '

■

■ i n^------ !------
■

____

□ □ □
У

1  f

Индивидуальные жилые дома Многоквартирные дома

Илл. 53. Примеры сплошного межевания при застройке различны ми 
типами жилых домов
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J I J L

1 г

Индивидуальные жилые дома

J  I J L

~й й Г
Многоквартирные дома

Ил л. 54. Примеры межевания с выделением двора в отдельный земельный 
участок при застройке различными типами жилых домов

Д Е Й С Т В И Е  2 Определите границы земельных участков
К а ж д ы й  у ч а с т о к  д о л ж е н  иметь  долю п е р и м е т р а ,  с о в п а д а ю щ у ю  с кра сны м и  
л и н и я м и  улиц,  о г р а н и ч и в а ю щ и х  квартал,  или д ругих  т е р р и т о р и й  о б щ е г о  
пользования  [см. илл. 55, а]. Т а к и е  гр а ни цы  о б е с п е ч и в а ю т  п р о с тра нстве нну ю  
и визуальную связь  з а с т р о й к и  с открытыми о б щ е с т в е н н ы м и  прос тра нства м и .  
И н д и в и д у а л ь н ы й  доступ на к а ж д ы й  у ч а с т о к  с те р р и т о р и й  о б щ е г о  пол ьзо ва
ния со зд ае т  в о з м о ж н о с ть  для н е з а в и с и м о г о  п р е о б р а з о в а н и я  р а с п о л о ж е н 
ных на нем з д а н и й  и со о р у ж е н и й  и о б е с п е ч и в а е т  ги бкость  и ад ап т ив н о с ть  
з а с т р о й к и  квар тал а  к и з м е н е н и я м  с о ц и а л ь н о го  и э к о н о м и ч е с к о г о  контекс та .  
С т а н д а р т  у с т а н а в л и в а е т  м и н и м а л ь н у ю  долю п е р и м е т р а  з е м е л ь н о го  уч астка ,  
с о в п а д а ю щ у ю  с кра сны м и л и н и я м и  [см. с. 36].

а] выход на красные линии 6) выделение сквозного
территорий общего пользования внутриквартального пути

в) размещениезастройки 
различной плотности

Илл. 55. Рекомендации по определению границ земельных участков в квартале
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Если при формировании УДС на втором этапе проектирования (см. ш а г  4, 
с. 79) был запланирован сквозной пешеходный или велосипедный путь 
через квартал, его трассировку  следует учитывать при межевании т е р р и 
тории квартала (см. илл. 55, б). Этот путь может  быть выделен в территории  
общего пользования или наложен на земельные участки в виде публичного  
сервитута.

Прим ыкание  участка к открытому общественному пространству с интенсив
ным пешеходным потоком создает предпосылки для появления на нем объ
ектов общественно-д еловой инфраструктуры — в виде отдельно стоящих  
зданий и сооружений или встроенно-пристроенных помещений в жилых  
домах. Поэтому участки для более плотных типов застройки  размещаются  
вдоль главных улиц городского и районного значения ,  главных районных  
и местных площадей,  местных парков. Участки для менее плотных — вдоль 
второстепенных и местных улиц и скверов (см. илл. 55, в).

Стандарт ограничивает  размеры земельных участков для каждого из типов  
жилых домов (см. с. 36). Рекомендуемые площади земельных участков даны 
в таблице 13. Ра змер земельного участка определяет общую площадь жилого  
дома, который может  быть на нем размещен,  а значит,  и размер домовла
дения — количество квартир и жильцов в доме. Чем меньше количество  
квартир, тем лучше соседи знакомы между собой и тем больше они з а б о 
тятся о взаимном удобстве и сохранности пом ещ ений и те рриторий в общем  
пользовании. Наиболее  продуктивное вовлечение правообладателей объек
тов недвижимости в р е ш е н и е  управленческих  вопросов происходит в домах  
с числом квартир не более 1 50 *.

Табл. 13. Рекомендуемые размеры зем ел ьных участков для различных типов жилых домов

Базовые типы жилых домов Максимальный размер земельного Минимальная доля периметра,
участка,га совпадающая с красными линиями,

%

И Н Д И В И Д У А Л Ь Н Ы Е  Д О М А

Отдельно стоящие дома (до 3 эт.) 0,1 10

Блокированные дома (до 3 эт.) 0,05 10

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

Городские виллы (до 6 эт.) 0,45 10

М ногосекционные дома, галерейные, 
коридорные (до 5 эт.)

0,45 10

Многосекционные дома, галерейные, 
коридорные (до 9 эт.)

0,45 15

Башни (8-12 эт.) 0,45 10

Башни (12-18 эт.) 0,45 15

1 48
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1 .  Г Р А Н И Ц Ы  ( К Р А С Н Ы Е  Л И Н И И )  К В А Р Т А Л О В .

2 .  Г Р А Н И Ц Ы  З Е М Е Л Ь Н Ы Х  У Ч А С Т К О В
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У Ч А С Т К О В .
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ШАГ 13

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ОБЪЕМНО
ПРОСТРАНСТВЕННЫХ ПАРАМЕТРОВ 
ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛА

На шаге 13 устанавливаются параметры застройки каждого из участков. Впо
следствии эти параметры будут зафиксированы в ПЗЗ и послужат основа
нием для разработки архитектурных проектов каждого отдельного дома.

ПРОЕКТНЫЕ ДЕЙСТВИЯ ШАГА

о-----------------►
ОПРЕДЕЛИТЕ 
ПРОСТРАНСТВЕННЫЙ 
КОНВЕРТ ЗАСТРОЙКИ

О ---------------------------------------
ОПРЕДЕЛИТЕ ТРЕБОВАНИЯ 
К УЛИЧНОМУ ФРОНТУ

ДЕЙСТВИЕ 1 О пределите  пространственны й  

конверт застройки

Пространственный конверт застройки —  трехмерное пространство на земель
ном участке, за пределы которого не допускается выступов частей зданий, 
за исключением специально оговоренных элементов. Конфигурация про
странственного конверта определяет максимальную высоту здания, высоту 
отдельных его частей и их расположение относительно линии застройки.

Объемно-пространственное решение застройки каждого участка формиру
ется на основе полученных на предыдущих шагах ориентировочных значений 
общей площади и этажности зданий [см. шаг 11, с. 142], а также параметров, 
установленных для каждой целевой модели (см. с. 36), в том числе:

- отступа застройки от красных линий, м;
- процента застроенности земельного участка по красным линиям, %;
- процента застроенности земельного участка, %.
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Отступ застройки и процент застроенности земельного участка по красным 
линиям определяются в зависимости о т ти п а  улиц и других общественных  
пространств, огр аничивающих квартал в месте примыкания к ним участка (см. 
илл. 57, а и б]. Эти параметры оказывают влияние на развитие общественно
деловой инфраструктуры в первых этажах,  поэтому для участков, расположен
ных в центрах городской ж и зн и ,  процент застроенности по красным линиям  
будет больше, чтобы создать максимальный объем пом ещений для р а з м е щ е 
ния объектов стрит-ретейла, а отступ от красных линий будет меньше,  чтобы 
приблизить потоки пешеходов к витринам и входам в такие  объекты (см. илл. 
56).

На основании этих параметров,  а т а к ж е  данных о допустимой ш и р и н е  кор
пуса зданий выбранного типа (см. табл. 11, с. 135) укрупнен но определяется  
пятно (площадь) застройки  на земельном участке (см. илл. 57, в). При п ере 
множении площади пятна застройки и этажности  уточняется общая площадь  
здания (см. илл. 57, г). В ходе нескольких итераций достигаются оптимальные  
показатели пятна застройки  и этажности ,  об еспечиваю щ ие общую площадь  
зданий земельного участка,  установленную на шаге  11 (см. с. 142) (см. илл. 57, 
д). Расположение здания на участке  корректируется с учетом норм пожарной  
безопасности:  допустимых расстояний между фасадами зданий,  тр ебований  
к ра зм ещ е нию  пожарных проездов25.

После определения формы и расположения всех з даний на территории про
ектирования производится укрупненный расчет инсоляции фасадов и вну
триквартальных те р р и то р и й 26. На его основе корректируется этажность  
отдельных фрагментов застройки  (см. илл. 57, е).

Отступ застройки от красных линий —  большой. Отступ застройки от красных линий —  малый.
Процент застроенности по красным линиям —  низкий Процент застроенности по красным линиям —  высокий

Илл. 56. Увеличение площади помещений, приспособленных для размещения 
стрит-ретейла, в зависимости от проиента застроенности участка по красным 
линиям и отступа застройки от красных линий
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а) определение отступа застройки от крас
ных линий в зависимости от типа улиц

6) определение процента застроенности  
по красным линиям в зависимости от типа улиц

в) определение пятна (площади) застройки земель
ного участка в зависимости от типа дома

д) формирование пространственного  
конверта застройки квартала

г) определение этажности застройки  
взависим ости оттипа улиц

е) уточнение пространственного конвер
та с учетом требований инсоляции

Илл. 57. Ф ормирование пространственного конверта застройки
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И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Определите требования к уличному фронту
Пос ле  того  к а к  сф о р м ирована  з а с т р о й к а  вдоль красных л иний ,  необ ходимо  
уточнить более д е та льны е ар хитектур ны е р е ш е н и я  ул ич но го  фронта, чтобы 
стимулировать р а зв и ти е  стр и т -р е те й л а  в центрах  городской ж и з н и  и о б е с п е 
чить социальный контроль на ул ицах  и п л о щ а д я х  в т и х их  ж и л ы х  зонах.

Уличный фронт в кл ю чает  в себя две  плоскости:  вертикальную  плоскость  
фасада первого  этаж а ,  в которой о р г а н и з о в а н ы  входы в з д а н и е ,  навесы,  
витрины, и горизонтальную  плоскость отступа фасада от красной л и н и и  (при-  
фасадную зону) ,  о б е с п е ч и в а ю щ у ю  буферную зону  м е ж д у  фасадом и у л и 
цей.  В ней могут быть располож ены  п а л и с а д н и к и ,  крыльца,  террасы кафе,  
о з е л е н е н и е .

Т р е б о в а н и я  к у л и ч н о м у  фронту разл ич аю тс я  в з ав и с и м о с т и  о т т о го ,  ж и л о й  
первый э т а ж  или нет и, к а к  следствие,  от необходимости стимулировать р а з 
витие с т р и т -р е те й л а  или об еспе чить  т и ш и н у  и безопасность ,  а т а к ж е  от ти п а  
о б щ е с т в е н н ы х  пространств ,  на которые выходит участок.  О п р е д е л я ю щ и м и  
х а р а к т е р и с т и к а м и  уличного  фронта служат:

-  высота первого  э т а ж а  з а с т р о й к и ,  вы ходящей на к р а с н ы е  л и н и и  улиц  
(мин.),  М;

-  п р о ц е н т  о с т е к л е н и я  фасада первого  э т а ж а  (мин.),  %;
- отметка  входов над ур о в н ем  тр отуара (макс.),  м (см. К н и г у  1. Свод  

п р и н ц и п о в  к о м п л е кс н о го  р а звития  го р одских  террито рий) .

Горизонтальная 
плоскость уличного 
фронта (прифасадная 
зона)

Вертикальная 
плоскость уличного 
фронта 13

Илл. 58. Уличный фронт
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С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

1=1 ср

ТРЕБОВАНИЯ ДЛЯ РАЗВИТИЯ СТРИТ-РЕТЕЙЛА

Вдоль главных улиц городского и районного значения, по периметру главных 
районных и местных площадей высок потенциал для развития стрит-ретейла. 
При формировании уличного фронта вдоль таких пространств необходимо 
заложить пространственные условия для развития общественно-деловой 
инфраструктуры на первых этажах [см. илл. 59). В этом случае рекомендуется:

1. Устраивать козырьки и навесы, чтобы обеспечить защиту от ветра, 
осадков и прямых солнечных лучей.

2. Рассчитывать габариты вывесок и наружной рекламы, чтобы их заме
чали пешеходы, а также люди, проезжающие в автомобиле или обще
ственном транспорте.

3. Предусматривать высоту потолков не менее 3,5 м, чтобы разместить 
дополнительное инженерное оборудование.

4. Предусматривать шаг несущих конструкций, чтобы было возможно 
размещать торговое и сервисное оборудование.

5. Организовывать площадки для различных видов отдыха на открытом 
воздухе, занятий спортом, проведения общественных мероприятий.

6. Предусматривать высокую долю остекления фасада, устраивать 
витрины.

7. Делать входы в помещения в уровне тротуара или не выше 0,45 м 
от его отметки.

8. Предусматривать ширину прифасадной зоны, достаточную для разме
щения террас кафе, нестационарных объектов торговли.

Каф е в п ер в о м  э т а ж е  ж и л о г о  дом а (А с п е р н , В е н а)

И лл. 59. Т р е б о в а н и я  к у л и ч н о м у  ф р о н ту  д л я  р а з в и т и я  с т р и т -р е т е й л а
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ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 3

ТРЕТИЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАН А

ГЛАВА 10

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ

И М Н О ГО ФУ Н КЦ И О НАЛ Ь Н О Й ЗАСТ РО Й КИ

Т Р Е Б О В А Н И Я  Д Л Я  О Б Е С П Е Ч Е Н И Я  К О М Ф О Р Т А  И Б Е З О П А С Н О С Т И
Вдоль второстепенных улиц на их сегментах,  где не предусмотрено разви
тие стрит-ретейла,  а т а к ж е  на местных улицах требования ку л и ч н о м у  фронту 
ориентированы на создание комфортных условий для разм ещ е ния  жилья  
на первых этажах и обеспечения социального контроля в открытых простран
ствах. Это предполагает  создание буферных зон между фасадами жилых  
пом ещ е ний  и местами прохождения транспортных и пешеходных потоков,  
а т а к ж е  формирование условий для постоянного присутствия людей на улице.

При наличии значительного отступа от красных линий (см. илл. 60):
1. Общественные пространства и внутриквартальные территории необ

ходимо разграничить по вертикали за счет ра зм ещ е н и я  полузаглу-  
бленных или встроенно-пристроенных паркингов.

2. Скверы, детские и спортивные площадки вдоль глухих фасадов  
должны быть общедоступны и хорошо освещены.

3. Веранды и пал исадники  блокированных домов или квартир первых  
этажей должны иметь отдельный вход с улицы.

Игровая площадка б отступе застройки (Зило Намай, Каунас)

Илл. 60. Требования куличному фронту для обеспечения комфорта и безопасности при 
наличии значительного отступа застройки от красных линий
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К НИ ГА 3

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

С ВО БОД Н ЫХ ТЕР Р И ТО РИ Й

ш

1=п=Р

При отсутствии з н а ч и т е л ь н о го  отступа от красных л и н и й  (см. илл. 61]:
1. Р а з м е щ е н и е  о г р а ж д е н и й  п а л и с а д н и к о в  первых э т а ж е й  м н о г о к в а р 

тирны х домов и участков и нд ивид уал ьны х и б л о к ир о в а н н ы х  домов  
д о л ж н о  о б еспе чиват ь  прям ой об зор улицы из окон ж и л о г о  дома.

2. Входы в з д а н и е  должны быть распол ож ены  со стороны улицы  
в ур овне  или не вы ш е 0,65 м от отметки  тротуара.

3. Вдоль кра сны х л и н и й  необходимо ф о р м и р о в а н и е  плотного  
о з ел ене ни я .

Индивидуальные входы в квартиры на первых этажах 
(Москва)

Илл. 61. Требования куличному фронту для обеспечения комфорта 
и безопасности при отсутствии значительного отступа от красных линий
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ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 

М АСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 3

ТРЕТИЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ 

МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 10

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 

В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА Ж ИЛОЙ 

И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш А Г А  1 3 .  П Р Е Д В А Р И Т Е Л Ь Н А Я  С Х Е М А  О Б Ъ Е М Н О - П Р О С Т Р А Н С Т В Е Н Н Ы Х  И А Р Х И Т Е К Т У Р Н Ы Х  
Р Е Ш Е Н И Й  З А С Т Р О Й К И  З Е М Е Л Ь Н Ы Х  У Ч А С Т К О В  В С О С Т А В Е  К В А Р Т А Л А

1.  П Я Т Н О  З А С Т Р О Й К И  (В  Т О М  Ч И С Л Е  З А С Т Р 0 -  

Е Н Н О С Т Ь  У Ч А С Т К А  ПО  К Р А С Н Ы М  Л И Н И Я М

И О Т С Т У П  З А С Т Р О Й К И  О Т  К Р А С Н Ы Х  Л И Н И Й ) .

2 .  Э Т А Ж Н О С Т Ь  З А С Т Р О Й К И .

3 .  О Б Щ А Я  П Л О Щ А Д Ь  З Д А Н И Й .

А.  Т Р Е Б О В А Н И Я  К  О Р Г А Н И З А Ц И И  У Л И Ч Н О Г О  

Ф Р О Н Т А .



КНИГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 
СВОБОДНЫХТЕРРИТОРИЙ

ШАГ U

РАЗМЕЩЕНИЕ ОБЪЕКТОВ
ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОЙ
ИНФРАСТРУКТУРЫ

Размещ ение других 

объектов городской 

инф раструктуры, от

ветственность за стро

ительство и экс

плуатацию которых 

несут м униципальны е 

власти, таких как ста
дионы, дворцы  спорта, 

больницы и д р ., 

в Стандарте не рассма

тривается, поскольку 

требует уникальны х 

планировочны х и объ

е м но-пространствен

ных реш ений.

После того как сформированы объемно-пространственные решения 
застройки и требования к параметрам уличного фронта, на основе установ
ленной для квартала общей площади объектов общественно-деловой инфра
структуры (см. шаг 10, с. 126) определяются места расположения объектов 
торговли, услуг, отдыха и досуга, а также офисов, малых производств и др. 
Размещение школ и детских садов имеет свою специфику, поэтому рассма
тривается отдельно на шаге 16 [см. с. 172]*.

ПРОЕКТНЫЕ ДЕЙСТВИЯ ШАГА

о------------------>
РАСПРЕДЕЛИТЕ ОБЪЕКТЫ 
ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОЙ 
ИНФРАСТРУКТУРЫ В ПЕРВЫХ 

ЭТАЖАХ И В ДРУГИХ ЧАСТЯХ 
ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛА

О ---------------------------------------------------
УТОЧНИТЕ ОБЪЕМНО
ПЛАНИРОВОЧНЫЕ РЕШЕНИЯ 
ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛА С УЧЕТОМ 

РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТОВ 
ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОЙ 
ИНФРАСТРУКТУРЫ

ДЕЙСТВИЕ 1 Р а с п р е д е л и те  о б ъ е к ты  о б щ е с т в е н н о -д е л о в о й  

и н ф р а с тр у к ту р ы  в п е р в ы х  э т а ж а х  и в д р у ги х  

ч а с тя х  з а с тр о й к и  к в а р та л а

Из общей площади объектов общественно-деловой инфраструктуры (Scj,) ,  
планируемых к размещению в квартале, выделяются те, которые могут быть 
расположены на первых этажах (см. илл. 65], и те, которые целесообразно 
размещать на других этажах и уровнях зданий, в других частях здания или 
отдельных постройках.
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Общая площадь объектов общественно-деловой инфраструктуры, располо
женных в первых этажах, определяется по формуле:



ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ  РАЗРАБОТКИ 

М АС Т Е Р- П Л А  Н А  Т Е Р Р И ТО Р И И

РАЗДЕЛ -3

ТРЕТИЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ 

МАСТЕР-ПЛАН А

ГЛАВА 10

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ

В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА Ж ИЛОЙ

И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРО йки

S c1 =  L c x B x  0 , 8 5

SC1 —  общая площадь помещений первых 
этажей, приспособленных для размещения 
объектов общественно-деловой инфра
структуры, тыс. м2;

Lc —  протяженность уличного фронта, м;

В —  ширина корпуса здания вдоль улично
го фронта, м;

0 , 8 5 -  понижающий коэффициент, 
позволяющий укрупнен но учесть часть 
первых этажей, требуемую для размещения 
входных групп и не предполагающую раз
мещение объектов общественно-деловой 
инфраструктуры *.

Доля площади первых 
этажей, требуемая 
для размещения 
входных групп, 
технических поме
щений, варьируется 
от 15 до 40%. Б рас
чете использовано 
минимальноезна- 
чение понижающего 
коэффициента.

Е сли5с1 = S c_b, место для размещения объектов общественно-деловой 
инфраструктуры найдено. Однако подходы к размещению объектов обще
ственно-деловой инфраструктуры будут отличаться, если:

- площадь помещений в первых этажах превышает требуемую для 
их размещения площадь;

- площадь помещений в первых этажах меньше требуемой площади 
для размещения объектов общественно-деловой инфраструктуры.

П Л О Щ А Д Ь  П О М Е Щ Е Н И Й  В П Е Р В Ы Х  Э Т А Ж А Х  П Р Е В Ы Ш А Е Т  Т Р Е Б У Е М У Ю  

П Л О Щ А Д Ь  П О Д  О Б Ъ Е К Т Ы  О Б Щ Е С Т В Е Н Н О - Д Е Л О В О Й  И Н Ф Р А С Т Р У К Т У Р Ы

В этом случае часть помещений отводится для размещения жилья. Характе
ристики уличного фронта сохраняются, чтобы обеспечить возможности для 
роста функционального разнообразия. В таких помещениях могут быть квар
тиры с отдельными входами и участками, их конструктивная схема должна 
предусматривать перепланировку и увеличение площади остекления фасада 
(см. илл. 62).

Илл. 62. Трансформация жилых помещений б первых этажах б помещения 
для размещения объектов общественно-деловой инфраструктуры
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1=1 ср

ПЛОЩАДЬ ПОМЕЩЕНИЙ В ПЕРВЫХ ЭТАЖАХ МЕНЬШЕ ТРЕБУЕМОЙ ПЛОЩАДИ 

ПОД ОБЪЕКТЫ ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ

В этом случае рекомендуется:
- увеличивать протяженность уличного фронта, предполагающего раз

мещение объектов общественно-деловой инфраструктуры вдоль вто
ростепенных улиц;

- размещать помещения для объектов общественно-деловой инфра
структуры во втором и третьем, в цокольном или подвальном этажах, 
обращенных на главные улицы городского и районного значения, 
главные районные площади и другие значимые открытые обществен
ные пространства территории проектирования (см. илл. 63);

- выделять часть зданий (часть этажей на любой высотной отметке, 
половину секции или здания, отдельную секцию), обращенных
на главные улицы городского и районного значения, главные район
ные площади и другие открытые пространства, полностью для разме
щения объектов общественно-деловой инфраструктуры (см. илл. 66);

- размещать объекты с общественно-деловыми функциями в отдель
ных зданиях на собственных земельных участках (см. илл. 66).

Илл. 63. Размещение объектов общественно
деловой инфраструктуры на втором этаже 
и выше в многоквартирных домах

Илл. 64. Размещение объектов общественно
деловой инфраструктуры в части здания 
в многоквартирных жилых домах

Massena Rive Gauche (Париж)

•V и а И  Щ

Massena Rive Gauche (Париж)
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
MAC Т Е Р- ПЛАНА ТЕР Р И ТО Р И И

РАЗДЕЛ 3
ТРЕТ И Й Э ТА П РАЗ РАБ ОТ КИ 
МАСТЕР-ПЛАН А.

ГЛАВА 10
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛО Й
И М Н О ГО ФУ Н КЦ И О НАЛ В Н О Й ЗАСТ РО Й КИ

а) в индивидуальных жил ых домах

<

<

House Unimog (Тюбинген)

б) в блокированныхжилых домах Tejon Mixed Use (Денвер, Колорадо)

б) в многоквартирных жилых домах Terrasse avec Vue (Париж)

Илл. 65. Размещение объектов общественно-деловой 
инфраструктуры в первых этажах зданий
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а) в застройке индивидуальными жилыми домами Здание многофункционального использования 
(Ле-Миниик-сюр-Ранс)
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Илл. 66. Размещение объектов общественно-деловой 
инфраструктуры в отдельном здании
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о б ъ е к т о в  о б щ е с т в е н н о - д е л о в о й  и н ф р а с т р у к т у р ы

Размещение в одном квартале жилой застройки и объектов общественно
деловой инфраструктуры предполагает появление в нем различных групп 
пользователей —  жителей квартала, сотрудников и посетителей объектов 
общественно-деловой инфраструктуры, сотрудников офисов и малых произ
водств. Эти группы отличаются режимом пребывания на территории квартала 
и видами активности. Для их комфортного и бесконфликтного пребывания 
необходимо решать следующие задачи:

- разделение пешеходных и транспортных потоков жителей квартала
и сотрудников и посетителей предприятий, расположенных в квартале;

- разграничение внутриквартальных территорий, используемых жите
лями и работающими в квартале;

- организация зон технической загрузки товаров в предприятия тор
говли и услуг с учетом акустического комфорта пользователей

Решения этих задач будут различаться в зависимости от категории объектов 
общественно-деловой инфраструктуры.

РАЗДЕЛЕНИЕ ПЕШЕХОДНЫХ И ТРАНСПОРТНЫХ ПОТОКОВ

РАЗЛИЧНЫХ ГРУПП ПОЛЬЗОВАТЕЛЕЙ КВАРТАЛА

Наземные автостоянки для сотрудников и посетителей объектов обще
ственно-деловой инфраструктуры рекомендуется размещать вдоль улиц, 
для жильцов —  во дворе в пределах рекомендуемой доли внутрикварталь
ных территорий для размещения автостоянок, а также вдоль улиц, на кото
рые выходит преимущественно жилая застройка (см. илл. 67). Входы в жилые 
подъезды и помещения стрит-ретейла рекомендуется разделять средствами 
благоустройства (см. илл. 68].

квартала.

И лл. 67. Р а з м е щ е н и е  н а з е м н ы х  а в т о с т о я н о к  д л я  ж и л ь ц о в  

и с о т р у д н и к о в  в р а з н ы х  ч а с т я х  к в а р та л а

И лл. 68. Р а з д е л е н и е  в хо д о в  в ж и л ы е  п о д ъ е зд ы  

и п о м е щ е н и я  с т р и т -р е т е й л а
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Р А З Г Р А Н И Ч Е Н И Е  В Н У Т Р И К В А Р Т А Л Ь Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й ,
И С П О Л Ь З У Е М Ы Х  Ж И Т Е Л Я М И  И Р А Б О Т А Ю Щ И М И  В К В А Р Т А Л Е

Следует устраивать отдельную площадку  для отдыха сотрудников в отступе  
от красной линии (прифасадной зоне) ,  ограничивая использование ими 
территории двора [см. илл. 69). Площ адки  для отдыха сотрудников офисов  
т а к ж е  можно разм ещать  на стилобате офисных зданий,  чтобы сохранить  
двор в полном распоряжении жильцов дома (см. илл. 70). Визуальную связь  
между окнами жилых и нежилых пом ещений рекомендуется ограничить при 
помощи буферных зон и озеленения для повышения приватности квартир  
(см. илл. 71).

О Р Г А Н И З А Ц И Я  З О Н  Т Е Х Н И Ч Е С К О Й  З А Г Р У З К И  Т О В А Р О В  В П Р Е Д П Р И Я Т И Я  

Т О Р Г О В Л И  И У С Л У Г
Для обеспечения акустического комфорта пользователей квартала загрузку  
товаров в предприятия торговли и услуг рекомендуется осуществлять со сто
роны улицы (в строго определенные часы) и с глухого торца здания,  выходя
щего на внутриквартальный проезд (см. илл. 72).

Илл. 69. Устройство площадки для отдыха сотрудников Илл. 70. Устройство площадки для отдыха сотрудников
в прифасадной зоне на стилобате офисного здания

Илл. 71. Ограничение визуальной связи между окнами Илл. 72. Организация зон технической загрузки с учетом
жилых и нежилых помещений обеспечения акустического комфорта пользователей

квартала

1 6 4
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РАЗМЕЩЕНИЕ АВТОСТОЯНОК

В результате проектных решений в масштабе территории проектирования 
для каждого квартала укрупненно определено требуемое число машино-мест 
на наземных автостоянках и в паркингах (см. с. 115]. Проектные решения 
в масштабе квартала предполагают формирование конкретных объемно-пла
нировочных решений для размещения требуемого числа машино-мест.

П Р О Е К Т Н Ы Е  Д Е Й С Т В И Я  Ш А Г А

о------------------>
В Ы Б Е Р И Т Е  С П О С О Б  
Р А З М Е Щ Е Н И Я  Н А З Е М Н Ы Х  
А В Т О С Т О Я Н О К  
Н А  В Н У Т Р И К В А Р Т А Л Ь Н Ы Х  
Т Е Р Р И Т О Р И Я Х

о-------------
В Ы Б Е Р И Т Е  С П О С О Б  
Р А З М Е Щ Е Н И Я  П А Р К И Н Г О В

Д Е Й С Т В И Е  1 В ы б е р и те  сп о со б  р а з м е щ е н и я  н а з е м н ы х  

а в т о с т о я н о к  на в н у тр и к в а р т а л ь н ы х  т е р р и то р и я х

Необходимо, чтобы наземные автостоянки не занимали территорию, превы
шающую рекомендованные для целевых моделей показатели. При разме
щении наземных автостоянок на внутриквартальных территориях27 следует 
учитывать нормируемые отступы от окон жилых домов и площадок для игр 
и отдыха.

Наземные автостоянки на внутриквартальных территориях размещаются 
на выделенных площадках на участке каждого дома (см. илл. 73] или на спе
циально выделенном земельном участке —  для двух и более жилых домов 
[см. илл. 74). В одном квартале могут быть предусмотрены оба способа разме
щения. Стандарт рекомендует по возможности не размещать наземные авто
стоянки на внутриквартальных территориях или ограничивать максимальную 
долю территорий для их размещения.

Оптимально размещение всех требуемых автостоянок на одной площадке: 
так сохраняется бестранспортное пространство на большей части двора, 
исключается устройство дополнительных проездов, оптимизируются отступы 
от автостоянок до окон жилых домов и площадок для игр и отдыха.
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у с т р о й с т в у :  о р г а н и з а ц и я  ш у м о з а щ и т н о г о  р е л ь е ф а ,  в ы с а д к а  к у с т а р н и к о в о г о  
и  в ы с о к о с т в о л ь н о г о  о з е л е н е н и я  и  п р .  [ о б  о р г а н и з а ц и и  н а з е м н ы х  а в т о с т о я н о к  
с м .  К н и г у  4. С т а н д а р т  ф о р м и р о в а н и я  о б л и к а  г о р о д а ] .

а) в индивидуальной и блокированнойзастройке Блокированные дома (Харлоу)

б) в многоквартирной застройке Жилой район BuchheimerWeg (Кельн)

Илл. 73. Размещение автостоянок на каждом 
земельном участке в квартале
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а) в и нд ивид уа льн ой  и блокированной  за стр о й ке Ж и л ой  квартал B la ckb ird s  (Л ос-А нд ж елес, Калиф орния)

б) при м еж евании квартала одним участком Ж и л ой  район B rits k a  c tv r f  (Прага)
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Илл. 74-. Р азм ещ ение ав тостояно к на спец иал ьно  

вы деленной  площ адке для в се хж и те л е й
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При размещении плоскостных автостоянок на каждом земельном участке рас
пределение требуемого для всего квартала числа машино-мест определяется 
пропорционально доле площади участка от площади территории квартала 
и уточняется в ходе проработки планировочных решений. При размещении 
в квартале индивидуальных или блокированных жилых домов на каждом из их 
участков размещается одно-два машино-места, а остаток распределяется 
пропорционально между домами других типов пропорционально площади их 
земельных участков.

ДЕЙСТВИЕ 2 Выберите способ размещения паркингов

Установленное для квартала при проектировании в масштабе террито
рии число машино-мест в паркингах (см. шаг 8, с. 115) также размещается 
на участке каждого жилого дома или на отдельном участке в составе квар
тала. При этом паркинги могут быть размещены только на тех участках, где 
обеспеченность автостоянками ниже всего, к примеру, там, где расположены 
дома наибольшей этажности. В составе квартала жилой и многофункцио
нальной застройки могут быть размещены:

- подземные паркинги (см. илл. 75);
- полузаглубленные паркинги (см. илл. 76];
- паркинги, встроенные в первые этажи жилых зданий (см. илл. 77);
- наземные крытые многоуровневые паркинги, в том числе механизиро

ванные (см. илл. 78).

Размещение каждого из этих типов паркингов имеет свои особенности, 
связанные с организацией въезда и выезда машин, ограничениями рас
пространения вредных выбросов к окнам жилых и общественных зданий, 
противопожарными мероприятиями28.

И л л .  75. П о д з е м н ы й  п а р к и н г
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Илл. 76 .  Полузаглубленный паркинг Жилой комплекс Savica (Загреб)

Илл. 77. Паркинг, встроенный в первый этаж 
жилого дома

Жилой дом (Париж)

Илл. 78. Наземный многоуровневый паркинг Miami City View (Майами, Флорида)
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Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш А Г А  1 5 .  С Х Е М А  Р А З М Е Щ Е Н И Я  А В Т О С Т О Я Н О К  В К В А Р Т А Л А Х  Ж И Л О Й  
И М Н О Г О Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Й  З А С Т Р О Й К И

Ч А С Т Ь  Т Е Р Р И Т О Р И И  К В А Р Т А Л А  И Л И  

К А Ж Д О Г О  З Е М Е Л Ь Н О Г О  У Ч А С Т К А  В ЕГО  

С О С Т А В Е ,  П Р Е Д Н А З Н А Ч Е Н Н А Я  Д Л Я  Р А З 
М Е Щ Е Н И Я  Н А З Е М Н Ы Х  А В Т О С Т О Я Н О К  

[С У К А З А Н И Е М  П Л О Щ А Д И  Т А К О Й  Т Е Р Р И Т О 
Р И И  И К О Л И Ч Е С Т В А  М А Ш И Н О - М Е С Т ] .

2 .  З О Н Ы  Р А З М Е Щ Е Н И Я  Н А З Е М Н Ы Х  К Р Ы Т Ы Х  

А В Т О С Т О Я Н О К ,  П О Л У З А Г Л У Б Л Е Н Н Ы Х  И П О Д 
З Е М Н Ы Х  П А Р К И Н Г О В  В К А Ж Д О М  К В А Р Т А Л Е  

И Л И  Н А  З Е М Е Л Ь Н О М  У Ч А С Т К Е  С У К А З А Н И Е М  

О Б Щ Е Й  П Л О Щ А Д И  П А Р К И Н Г А  И К О Л И Ч Е С Т В А  

М А Ш И Н О - М Е С Т .
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РАЗМЕЩЕНИЕ ДЕТСКИХ САДОВ И ШКОЛ

При проектировании в масштабе территории для некоторых кварталов было 
установлено требование по размещению детских садов и школ и определена 
их вместимость (см. шаг 7, с. 106]. В масштабе квартала уточняются объемно
планировочные решения по размещению таких объектов.

ПРОЕКТНЫЕ ДЕЙСТВИЯ ШАГА

О

РА ЗМ ЕС ТИ ТЕ  Д Е ТС КИ Е  

САДЫ

О---------------
РА ЗМ ЕС ТИ ТЕ  ШКОЛЫ

1

ДЕЙСТВИЕ 1 Разместите детские сады
Стандарт рекомендует размещение детских садов во встроенных и встро- 
енно-пристроенных помещениях кжилым и общественным зданиям. Такое 
размещение способствует наилучшей доступности детских садов для жите
лей и работающих на территории горожан, а также формированию компакт
ной застройки и сомасштабных человеку открытых пространств. Кроме того, 
оно дает возможность смены функционального назначения помещений при 
изменении демографической ситуации (см. Книгу 1. Свод принципов ком
плексного развития городских территорий].

Общая площадь предполагаемых к размещению в квартале детских садов 
рассчитывается в соответствии с их вместимостью, определенной в мас
штабе территории проектирования на основе действующих нормативов29. 
Площадь участка детского сада также рассчитывается согласно действующим 
нормам —  в пределах значений, установленных для таких объектов в целе
вых моделях Стандарта [см. с. 36).

Встроенные детские сады размещаются в одном или двух первых этажах 
зданий, расположенных в квартале. Встроенно-пристроенные детские сады 
могут занимать дополнительный объем, имеющий общие стены с первыми 
этажами жилого или общественного здания. При проектировании таких дет
ских садов учитываются пожарные и санитарно-гигиенические требования,

172



ЧАС Т Ь 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 3 ГЛАВА 10
ТРЕТИЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
МАСТЕР-ПЛАНА В МАСШТАБЕ КВАРТАЛАЖИЛОЙ

И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

определяющие возможность расположения помещений различного функцио
нального назначения рядом с детским учреждением30.

Детские сады могут быть встроены или пристроены к жилым и обществен
ным зданиям, выходящим на красные линии местных улиц, скверов, мест
ных площадей. Размещение детских садов не рекомендуется в зданиях или 
частях зданий, выходящих на красные линии второстепенных и главных 
улиц, главных площадей.

Вход в помещения детского сада организуется со стороны улицы, а участок 
с площадками для прогулок детей ориентируется на внутриквартальные тер
ритории (см. илл. 79]. Планировочные решения такого участка выполняются 
с учетом действующих норм31. Вдоль сегмента улицы, на которой располо
жен детский сад, принимаются дополнительные меры по снижению скорости 
автомобильного движения. Также вдоль этого сегмента размещается линей
ное озеленение (деревья и кустарники] и шумозащитный рельеф —  в целях 
снижения негативного воздействия от движения автотранспорта (см. Книгу 4. 
Стандарт формирования облика города]. Перед входом в детский сад реко
мендуется устройство местной площади или сквера.

Встроенный или встроенно-пристроенный детский сад может быть также 
ориентирован на внутриквартальные проезды и сквозные пешеходные 
или велосипедные пути [см. илл. 80]. В этом случае дополнительные меры 
по повышению безопасности дорожного движения предусматриваются 
на сегменте улицы, с которого обеспечивается доступ на внутриквартальные 
территории. Вход в детский сад устраивается с проезда, пешеходного или 
велосипедного пути, но никогда —  со стороны двора, используемого только 
жителями квартала.

Детские сады должны иметь огороженную территорию, позволяющую 
детям четко идентифицировать ее границы, а воспитателям —  контроли
ровать детей32. Ограждения не должны нарушать визуальные связи между 
пространством двора и участком детского сада. Площадки детского сада 
на внутриквартальной территории озеленяются и оборудуются элемен
тами благоустройства, снижающими распространение шума к окнам жилой 
застройки.

Вдоль улиц, с которых организован доступ к детскому саду, выделяется зона 
посадки и высадки пассажиров и автостоянки для родителей. Такую зону 
следует располагать по той стороне улицы, на которой находится образо
вательное учреждение, не дальше 50 м от входа в него. Зона должна быть 
рассчитана на два и более парковочных места. Дополнительно можно орга
низовать автостоянки с ограничением по времени до 15 минут. Автостоянки 
следует располагать как можно ближе к главному входу на территорию, они 
должны просматриваться из здания детского сада.

н
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Илл. 79. Встроенные детские сады Детский сад в жилом квартале (Аньер-сюр-Сен)
с доступом с улицы

Илл. 80. Встроенный детский сад с доступом Детский сад в жилом комплексе (Париж)
с внутриквартальных территорий

Д Е Й С Т В И Е  2 Разместите школы
К а к  и для детских садов, общая площадь предполагаемых к р а зм ещ е нию  
в квартале зданий школ рассчитывается в соответствии с их вместимостью,  
определенной в масштабе территории проектирования (см. ш а г  7, с. 107] 
на основе действующих нормативов33. Площадь участка школ т а к ж е  ра ссчи
тывается согласно действующим нормам — в рамках знач ений ,  рекомендо
ванных для целевых моделей Стандарта (см. с. 36].

1 7 4

Школы представляют собой отдельно стоящие з дания  или комплексы з д а 
ний на выделенном земельном участке.  Ш кола  может  з а н и м а ть  отдель-
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ный квартал целиком [см. илл. 81], а также располагаться в одном квартале 
с жилой и многофункциональной застройкой [см. илл. 82) или местным пар
ком [см. илл. 83). В последнем случае участки жилых домов и участок школы 
разделяются внутриквартальным проездом или пешеходным [велосипед
ным) путем, проходящим через квартал.

Кварталы, где размещаются школы, должны быть ограничены преиму
щественно местными и второстепенными улицами, по одной из которых 
проходит общественный транспорт. На таких улицах применяются допол
нительные меры по успокоению трафика (см. Каталог элементов и узлов 
открытых пространств). Вдоль этих улиц размещается шумозащитный 
рельеф и плотное линейное озеленение, позволяющее снизить негативный 
эффект от автомобильного движения.

Входы на территорию школ должны быть расположены со стороны местных 
улиц, местных площадей, скверов и парков. При этом следует обособлять 
доступ для пешеходов и транспортных средств. Перед входом на терри
торию школы рекомендуется устройство местной площади или сквера.
На улице, с которой устроен вход на территорию школы, необходимо устрой
ство зоны посадки и высадки пассажиров для предотвращения транс
портных заторов на соседних улицах в утренние часы. Такую зону следует 
располагать по той стороне улицы, на которой находится образовательное 
учреждение, не дальше 50 м от входов на территорию школы. Зона должна 
быть рассчитана на два и более парковочных места. Ее размер определя
ется вместимостью школы. Дополнительно можно организовать автосто
янки с ограничением по времени стоянки до 15 минут. Автостоянки должны 
быть расположены как можно ближе к главному входу на территорию школы 
и просматриваться из ее здания [зданий).

Территория школы может быть частично открыта для внешних пользовате
лей. Размещать площадки для общего пользования рекомендуется ближе 
к границе школьного участка, ориентированной на прилегающую застройку 
или озелененные территории. Можно также предусмотреть отдельный вход 
для внешних пользователей, который будет использоваться во внеучебные 
часы.

После определения мест расположения входов на участки и в здания школ 
уточняются траектории пешеходных и велосипедных путей по территории 
проектирования, определенные в масштабе территории проектирования 
(см. шаг 9, с. 118).
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Илл. 81. В отдельном квартале Образовательный кампус Monte Laa (Вена)

Илл. 82. В одном квартале с жилой Начальная школа с научным уклоном (Булонь-Бийанкур)
и многофункциональной застройкой

1 7 6
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ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
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РАЗДЕЛ 3

ТРЕТИ Й Э ТА П РАЗ РАБ ОТ КИ 
МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 10

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ

И М НО ГО ФУ Н КЦ И О НАЛ Ь Н О Й ЗАСТ РО Й КИ

Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш А Г А  1 6 .  С Х Е М А  Р А З М Е Щ Е Н И Я  Д Е Т С К И Х  С А Д О В  И Ш К О Л  В К В А Р Т А Л А Х  Ж И Л О И  
И М Н О Г О Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Й  З А С Т Р О Й К И

Р А З М Е Щ Е Н И Е  Д Е Т С К И Х  С А Д О В ,  В Т О М  

Ч И С Л Е :
Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  В Х О Д А  ( В Х О Д О В )  В П О М Е 
Щ Е Н И Я  Д Е Т С К О Г О  С А Д А ;

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  Т Е Р Р И Т О Р И И  Д Е Т С К О Г О  

С А Д А  В К В А Р Т А Л Е  И ЕЕ П Л О Щ А Д Ь ;  

В М Е С Т И М О С Т Ь  Д Е Т С К О Г О  С А Д А ;
О Б Щ А Я  П Л О Щ А Д Ь  З Д А Н И Я  Д Е Т С К О Г О  С А Д А .

Р А З М Е Щ Е Н И Е  Ш К О Л ,  В Т О М  Ч И С Л Е :  

Г Р А Н И Ц Ы  У Ч А С Т К А  Ш К О Л Ы  И Р А С П О Л О Ж Е 
Н И Е  Е Г О  Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н Ы Х  З О Н ;  

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  З Д А Н И Я  ( З Д А Н И Й )  Ш К О Л Ы  

Н А  У Ч А С Т К Е ;

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  В Х О Д О В  Н А  Т Е Р Р И Т О 
Р И Ю  Ш К О Л Ы  Д Л Я  У Ч А Щ И Х С Я ,  П О С Е Т И Т Е 

Л Е Й ,  С О Т Р У Д Н И К О В  О Б С Л У Ж И В А Ю Щ И Х  

О Р Г А Н И З А Ц И Й ,  А  Т А К Ж Е  В Ъ Е З Д О В  Д Л Я  

А В Т О Т Р А Н С П О Р Т А ;
-  В М Е С Т И М О С Т Ь  З Д А Н И Я  Ш К О Л Ы ;

-  О Б Щ А Я  П Л О Щ А Д Ь  З Д А Н И Я  Ш К О Л Ы .

3 .  Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  З О Н Ы  П О С А Д К И - В Ы С А Д К И  

П А С С А Ж И Р О В  И А В Т О С Т О Я Н О К  Д Л Я  С О Т Р У Д 
Н И К О В ,  П О С Е Т И Т Е Л Е Й  И Р О Д И Т Е Л Е Й .

А.  Р Е К О М Е Н Д У Е М Ы Е  Р Е Ш Е Н И Я  ПО Б Л А Г О 
У С Т Р О Й С Т В У  Д Л Я  П О В Ы Ш Е Н И Я  Б Е З О П А С 
Н О С Т И  Д О Р О Ж Н О Г О  Д В И Ж Е Н И Я  И З А Щ И Т Ы  

ОТ  Ш У М А  И П Ы Л И .
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РАЗМЕЩЕНИЕ ОЗЕЛЕНЕНИЯ

В результате решений в масштабе территории проектирования для каждого 
квартала укрупненно определена требуемая площадь озеленения (см. шаг 6, 
с. 103). В масштабе квартала после размещения наземных автостоянок, 
участков школ и детских садов уточняется площадь территории квартала, 
доступная для размещения озеленения, и определяются планировочные 
решения по размещению озеленения на участках в составе квартала.

ПРОЕКТНЫЕ ДЕЙСТВИЯ ШАГА

о------------------ >
УТОЧНИТЕ ПЛОЩАДЬ 

ОЗЕЛЕНЕНИЯ

о --------------------------------------------------
ВЫБЕРИТЕ ВАРИАНТЫ 
ОРГАНИЗАЦИИ 

ВНУТРИКВАРТАЛЬНОГО 

ОЗЕЛЕНЕНИЯ

ДЕЙСТВИЕ 1 У т о ч н и т е  п л о щ а д ь  о з е л е н е н и я

Общая площадь озеленения в составе квартала, включая участки школ, 
детских садов и озелененные кровли подземных и полузаглубленных пар
кингов, сравнивается со значением, установленным для квартала при 
проектировании в масштабе территории. Если фактическая площадь озе
ленения совпадает с установленным значением, то далее разрабатываются 
решения по благоустройству земельных участков с размещением озеле
нения на основе рекомендаций Книги 4. Стандарт формирования облика 
города. В случае, если детализированное значение отклоняется от установ
ленного, подходы к размещению озеленения различаются в зависимости 
от характера отклонений (в большую или меньшую сторону].

Если фактическая площадь озеленения больше требуемой для размещения 
в квартале, решения могут быть следующими:

- сохраняется площадь озеленения сверх нормы;
- определяется разница между нормой и детализированной площа

дью, и на этой территории размещается дополнительная застройка, 
плоскостные и линейные объекты (детские и спортивные площадки, 
автостоянки и пр.).
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Если детализированная площадь озеленения меньше требуемой для разме
щения в квартале, решения направлены на увеличение площади озелене
ния и могут быть следующими:

- применяются озелененные кровли;
- сокращается площадь территории для размещения наземных авто

стоянок, машино-места переносятся в расположенные в квартале 
паркинги;

- сокращается площадь застройки за счет увеличения этажности зда
ний (в пределах допустимой согласно параметрам целевой модели 
Стандарта];

- недостающая площадь озеленения перераспределяется на другие 
земельные участки или в территории общего пользования при уточ
нении технико-экономических показателей всего проекта.

При проектировании в масштабе квартала необходимо выбрать варианты 
организации озеленения на земельных участках жилой и многофункцио
нальной застройки, а также на внутриквартальных территориях общего 
пользования. Подробно такие решения рассмотрены в Книге 4. Стандарт 
формирования облика города.

В частности, озеленение может быть размещено:
- при устройстве газонов (см. илл. 84);
- при устройстве придомовых и приквартирных палисадников 

(см. илл. 85);
- при формировании буферных зон площадок для игр и отдыха 

(см. илл. 86);
- при организации наземных автостоянок (см. илл. 87);
- при озеленении крыши (с помощью устройства газонов, высадки 

кустарников или деревьев) [см. илл. 88-90);
- при посадке деревьев в контейнерах в стесненных условиях проекти

рования (см. илл. 91).

Основные варианты организации внутриквартального озеленения для раз
личных функциональных зон приведены ниже.

В ы б е р и т е  в а р и а н т ы  о р г а н и з а ц и и  

в н у т р и к в а р т а л ь н о г о  о з е л е н е н и я

17
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Илл. 8Д. Посадка деревьев на газон Ж К «Европейский берег» (Новосибирск)

Илл. 85. Палисадники ЖК Стопа (Ставрополь)

Илл. 86. Озеленение буферных зон 
игровых площадок

ЖК «Новин» (Тюмень)
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
MAC Т Е Р- ПЛАНА ТЕР Р И ТО Р И И

РАЗДЕЛ 3
ТРЕТ И Й Э ТА П РАЗ РАБ ОТ КИ 
МАСТЕР-ПЛАН А.

ГЛАВА 10
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛО Й
И М Н О ГО ФУ Н КЦ И О НАЛ В Н О Й ЗАСТ РО Й КИ

Илл. 87. Озеленение наземных автостоянок

Илл. 88. Озеленение на крыше зданий

Илл. 89. Озеленение на крыше зданий

Хардервейк

о•го
о
о?*-0
СО
' О

U
О

СО

ф

©

©

17

Сидней

Н юрти нген

181



К НИ ГА 3

С ТАН Д АРТ ОСВО ЕН И Я  

С ВО ВО Д Н Ы Х Т Е Р Р И ТО РИ Й

ш
1=и=Р

Илл. 90. Озеленение на крыше зданий Clubhouse Mongkok S kypark (Гонконг)

Илл. 91. Посадка деревьев в контейнерах Ж илой комплекс Aan de Kei (Валкенбю рг-ан-де-Гёл)
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ЧАСТЬ 2

АЛГОРИТМ  РАЗРАБОТКИ 

MAC ТЕР- ПЛАНА Т Е Р Р И ТО Р И И

РАЗДЕЛ 3

ТРЕТ И Й ЭТАП РАЗ РАБОТ КИ 

МАСТЕР-ПЛАН А

ГЛАВА 10

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ

В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА Ж ИЛОЙ

И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Р Е З У Л Ь Т А Т  Ш А Г А  17. С Х Е М А  Р А З М Е Щ Е Н И Я  О З Е Л Е Н Е Н И Я  В К В А Р Т А Л А Х  Ж И Л О Й  

И М Н О Г О Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Й  З А С Т Р О Й К И

1. ЧАСТЬ ТЕРРИТОРИИ КВАРТАЛА ИЛИ 

КАЖДОГО ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА В ЕГО 

СОСТАВЕ, ПРЕДНАЗНАЧЕННАЯ ДЛЯ 

РАЗМЕЩЕНИЯ ОЗЕЛЕНЕНИЯ.

2. НАБОР ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ

ПО Р А З М Е Щ Е Н И Ю  О З Е Л Е Н Е Н И Я  Н А  З Д А Н И Я Х ,  

С О О Р У Ж Е Н И Я Х  И ВО В Н У Т Р И К В А Р Т А Л Ь Н Ы Х  

Т Е Р Р И Т О Р И Я Х .



К Н И Г А З
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С В О БО Д Н Ы Х  ТЕ РР И ТО Р И Й

т
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Глава 11

РЕЗУЛЬТАТЫ ФОРМИРОВАНИЯ 
ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ 
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ 

И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

ПЛАНИРОВОЧНЫЕ И ОБЪЕМНО
ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ

КВАРТАЛОВ

- земельные участки;
- пространственный конверт застройки 

земельных участков в составе 
квартала;

- зоны возможного размещения 
высотных доминант.

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ

общая площадь жилых зданий; 
общая площадь объектов обще
ственно-деловой инфраструктуры; 
количество машино-мест на внутрик
вартальных автостоянках.

ОБЪЕМНО-ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ РЕШЕНИЯ

архитектурные решения уличного 
фронта для каждого из земельных 
участков;
принципиальные объемно-плани
ровочные решения по размеще
нию объектов общественно-деловой 
инфраструктуры; 
размещение автостоянок; 
размещение школ и детских садов; 
размещение озеленения. I
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Ф И Н А Л И З А Ц И Я  П Р О Е К Т Н Ы Х  
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ЧАС ТЬ 2
А Л ГО Р И Т М  Р АЗРАБО ТКИ 
М А С Т Е Р -П Л А Н А  ТЕРРИ ТО РИ И

РАЗДЕЛ 4
Ф И Н А Л И З А Ц И Я  ПРОЕКТНЫ Х 
Р Е Ш Е Н И Й  М А С Т Е Р -П Л А Н А

Г Л А В А  12
С В Е Р К А Т Э П  ПРО ЕКТА 
С П А Р АМ ЕТР А М И  Ц ЕЛ Е В О Й  М О Д ЕЛИ

Глава 12

СВЕРКА ТЭП ПРОЕКТА С ПАРАМЕТРАМИ 

ЦЕЛЕВОЙ МОДЕЛИ

При разработке проектных решений на каждом из трех этапов последова
тельно происходит уточнение и детализация планировочных и объемно-про
странственных решений застройки территории проектирования. Исходными 
данными для разработки проектных решений служат параметры целевых 
моделей Стандарта, применяемые с учетом особенностей территории проек
тирования и прилегающей к ней застройки.

Для того чтобы завершить разработку мастер-плана, необходимо синхро
низировать проектные решения, принятые на каждом этапе, а также сфор
мировать комплекты проектных документов, которые послужат основанием 
для разработки и утверждения документов по планировке территории и гра
достроительных регламентов, призванных обеспечить реализацию мастер- 
плана при развитии территории в долгосрочной перспективе.

Укрупненные значения технико-экономических показателей проекта, уста
новленные при проектировании в городском масштабе, необходимо соотне
сти с их значениями, детализированными при формировании планировочных 
и объемно-пространстве иных решений в масштабе территории проектирова
ния и масштабе квартала жилой и многофункциональной застройки. В случае 
расхождения значений производится их уточнение с целью достижения мак
симального соответствия показателям, установленным при проектировании 
в городском масштабе.

К этим показателям относятся:
- общая площадь зданий, тыс. м2;
- общая площадь жилья, тыс. м2;
- общая площадь помещений, приспособленных для размещения 

объектов общественно-деловой инфраструктуры, тыс. м2;
- количество автостоянок на внутриквартальных территориях, 

машино-мест;
- площадь озелененных территорий, га;
- вместимость школ и детских садов, мест.

Уточнение каждого из технико-экономических показателей предполагает
следующий порядок действий:

- определение характера несоответствия (в большую или меньшую сто-
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рону] между установленным в городском масштабе показателем и его 
значением, полученным в результате проектных решений в масштабе 
территории проектирования и масштабе квартала жилой и много
функциональной застройки;

- определение целесообразности и оптимального способа приближе
ния детализированных показателей к установленным в городском 
масштабе в зависимости от наличия или отсутствия потенциала для 
размещения дополнительных площадей;

- уточнение планировочных и объемно-пространственных решений
в масштабе территории проектирования и масштабе квартала жилой 
и многофункциональной застройки.

Уточнение  показателей  общ ей  площ ади  зданий  

ж и л о го  и неж илого  назначения

Общая площадь зданий, определенная в результате проектных решений 
в городском масштабе [S], сравнивается со значением этого показателя, 
детализированным при формировании проектных решений в масштабе тер
ритории проектирования и в масштабе квартала жилой и многофункциональ
ной застройки [StotJ .

Общая площадь зданий на территории проектирования, полученная 
по результатам проектных решений в масштабе квартала, рассчитывается 
по формуле;

^ total =  Е м  Х  S bi

S total —  общая площ адь зданий, планируе
мая к размещ ению на территории п роекти
рования в результате разработки объем 
н о-пл анировочны х реш ений в масштабе 
квартала, тыс. м2;

Б ы —  общая площ адь зданий, располож ен
ных в каждом квартале, в том числе жилья, 
объектов общ ественно-деловой инф ра
структуры , школ и д етских садов, п а р кин 
гов (за исключением  подземных).

Если детализированная общая площадь зданий меньше определенной 
в городском масштабе [AS < 0], на территории проектирования выявляются 
зоны с потенциалом для повышения плотности застройки —  вдоль второсте
пенных улиц, по периметру местных площадей, вблизи главных улиц город
ского и районного значения и главной районной площади.
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Ктаким зонам могут относиться:
- Наименее плотно застроенные кварталы. В них определяются фраг-



Ч А С Т Ь  2
А Л Г О Р И Т М  Р А З Р А Б О Т К И  
М А С Т Е Р - П Л А Н А  Т Е Р Р И Т О  РИ И

О це н ка  с о о т в е т с т в и я  

планируемых объемов
застройки обеспе
ченности м еста м и  

в школах и детских
садах не требуется, 
поскольку потреб
ность в них полно
с т ь ю  у ч т е н а  при про
ектировании новой 
застройки в масштабе 
территории (см. шаг 7 
с. 107).

Р А З Д Е Л  4 Г Л А В А !  2
Ф И Н А Л И З А Ц И Я  П Р О Е К Т Н Ы Х  С В Е Р К А Т Э П  П Р О Е К Т А
Р Е Ш Е Н И Й  М А С Т Е Р -П Л А Н А  С П А Р А М Е Т Р А М И  Ц Е Л Е В О Й  М О Д Е Л И

менты, где возможно повышение этажности застройки в соответствии 
с расчетом инсоляции.

- Земельные участки, на которых в соответствии с расчетом инсоля
ции возможно размещение высотных акцентов. Такие участки по воз
можности необходимо выделять вдоль основных планировочных 
осей, установленных при проектировании в городском масштабе
(см. шаги 4-5).

При дальнейшем уточнении технико-экономических показателей проекта 
принимается решение о повышении общей площади зданий в этих зонах 
и определении функционального назначения дополнительных площадей.

Если детализированная общая площадь зданий превышает определенную 
в городском масштабе (AS >0] ,  необходимо вернуться к расчетам допусти
мой нагрузки на транспортную инфраструктуру со стороны планируемой 
застройки*, выполненным при проектировании в том же городском масштабе 
(см. шаг 1, с. 49). Уточнение показателя не требуется, если его превышение 
не оказывает негативного влияния на загруженность общегородской улично
дорожной сети или может быть компенсировано за счет дополнительных 
мероприятий по развитию общественного транспорта, проводимых в рам
ках имеющихся средств городского бюджета на расчетный срок реализации 
проекта.

В случае, когда нагрузка превышает допустимую, на территории проектиро
вания выявляются зоны с потенциалом для снижения плотности застройки. 
Ктаким зонам могут относиться:

- кварталы, в которых основная доля зданий имеет только один инсо- 
лируемый фасад;

- кварталы, расположенные на рельефе с уклоном более 8%;
- кварталы, в которых размещается только один тип застройки, пред

полагающий высокую плотность (например, многоквартирные дома 
высотой девять этажей).

При дальнейшем уточнении технико-экономических показателей проекта 
принимается решение о сокращении общей площади зданий.

Если общая площадь зданий на территории проектирования соответствует 
значению, установленному при проектировании в городском масштабе 
(AS — 0], уточняется распределение объектов с жилой и нежилой функцией. 
Для этого общие площади зданий жилого и общественно-делового назна
чения, определенные в городском масштабе (Sr и SJ, сравниваются с пока
зателями этих площадей, детализированными по результатам проектных 
решений в масштабе территории проектирования и в масштабе квартала 
(Srblock и Scblock) для выявления отклонений в большую (AR<0 и АС< 0] или 
меньшую [AR < 0 и АС < 0] стороны.
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УТОЧНЕНИЕ ПОКАЗАТЕЛЕЙ ОБЩЕЙ ПЛОЩАДИ ЗАСТРОЙКИ И ЕЕ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО НАЗНАЧЕНИЯ

УТОЧНЕНИЕ РАСПРЕДЕЛЕНИЯ ОБЩЕЙ ПЛОЩАДИ МЕЖДУ ОБЪЕКТАМИ ЖИЛОГО

И ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОГО НАЗНАЧЕНИЯ

- повышение этажности;
- переход к типам жилой 

застройки, предпола
гающим более высокую 
плотность.

I
Д R <0

Сокращение общей 
площади объектов обще
ственно-деловой инфра
структуры.

Повышение плотности 
застройки в кварталах, 
формирующих иентр го
родской жизни или выхо
дящих на главные улииы 

городского и районного 
значения и главные рай
онные площади.

I
ДС<

Увеличение общей 
площади объектов обще
ственно-деловой инфра
структуры.

- снижение этажности;
- переход ктипам жилой 

застройки, предполага
ющим менее высокую 
плотность

I
Д R > 0

Сокращение общей пло
щади жил ья.

Снижение плотности 
застройки в кварталах, 
формирующих иентр го
родской ж и з н и  или выхо
дящих на главные улииы 
городского и районного 
значения и главные рай
онные площади, за счет 
объектов общественно- 
делового назначения.

1

ДС>0

Увеличение общей пло
щади жилья.
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АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 

М АСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛА ГЛАВА. 12

ФИНАЛИЗАЦИЯ ПРОЕКТНЫХ СВЕРКА ТЭП ПРОЕКТА
РЕШ ЕНИЙ МАСТЕР-ПЛАНА С ПАРАМЕТРАМИ ЦЕЛЕВОЙ МОДЕЛИ

В случае преобладания жилых площадей на всей территории проектирова
ния производится их сокращение, снижение этажности, применение типов 
застройки, предполагающих невысокую плотность, повышение уровня функ
ционального разнообразия. В случае преобладания нежилых функций пред
усматривается снижение плотности застройки центров городской жизни 
и кварталов вдоль других интенсивно используемых общественных про
странств, увеличение общей площади жилья. При отклонениях в меньшую 
сторону (AR < 0 и АС < 0] принимаются обратные меры, так же для всей терри
тории проектирования.

Если требуется корректировка значений общей площади зданий, то распре
деление общих площадей жилья и обществен но-деловой инфраструктуры 
уточняется только в выявленных зонах повышения или снижения плотности 
застройки.
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F3CP

Уточнение количества автостоянок
У с т а н о в л е н н о е  в м а с ш т а б е  т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я  о б щ е е  ч и с л о  
м а ш и н о - м е с т ,  к о т о р ы е  д о л ж н ы  быть р а з м е щ е н ы  на в н у т р и к в а р т а л ь н ы х  т е р 
р и т о р и я х  (Рь), с р а в н и в а е т с я  с с у м м а р н ы м  ч и с л о м  м а ш и н о - м е с т ,  р а з м е щ е н 
ным в к а ж д о м  из к в а р т а л о в  по р е з у л ь т а т а м  п р о е к т и р о в а н и я  в м а с ш т а б е  
к в а р т а л а  (Р ы]. Д а л е е  в ы я в л я ю т с я  о т к л о н е н и я  в б о л ь ш у ю  или м е н ь ш у ю  с т о 
рону ( А Р Ь< 0 и Д Р ь> 0 ]

У т о ч н е н и е  ч и с л а  м а ш и н о - м е с т  п р е д п о л а г а е т  меры по у в е л и ч е н и ю  или у м е н ь 
ш е н и ю  п л о щ а д и  н а з е м н ы х  а в т о с т о я н о к  и о б щ е й  п л о щ а д и  п а р к и н г о в ,  что  
в л е ч е т  за со бой п е р е с ч е т  и, в о з м о ж н о ,  к о р р е к т и р о в к у  д р у г и х  п а р а м е т р о в  
з а с т р о й к и .

У Т О Ч Н Е Н И Е  К О Л И Ч Е С Т В А  А В Т О С Т О Я Н О К

К О Л И Ч Е С Т В О  А В Т О С Т О Я Н О К  Н А  В Н У Т Р И К В А Р Т А Л Ь Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Я Х

I
дрв < 0

- увеличение общей площади паркингов (если позволяет 
инсоляция, показатели плотности застройки и экономика 
проекта);

- увеличение доли автостоянок в территориях общего 
пользования;

- увеличение числа наземных автостоянок в рамках 
установленных для иелевой модели показателей доли 
внутриквартальных территорий для размещения авто
стоянок;

- выделение отдельных земельных участков для разме
щения паркингов, доступных для всех жителей участка 
проектирования.

Д Р В>

- сокращение общей площади паркингов:
- сокращение площади территории для размещения 

наземных автостоянок.
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АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
MAC ТЕР- ПЛАНА Т Е Р Р И ТО Р И И

РАЗДЕЛ 4
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РЕШЕНИЙ МАСТЕР-ПЛАН А

ГЛАВА 12
СВЕРКА ТЗП ПРОЕКТА 
С ПАРА М ЕТ РАМ И ЦЕЛ Е В О Й МО ДЕЛ И

Уточнение площади озелененных территорий
Установленная в масш табе территории проектирования общая пло
щ адь озеленения, которое долж но быть размещ ено на в н утр и ква р та л ь 
ных территориях [Agb], сравнивается с суммарной площ адью  озеленения  
(включая озеленение на кровле зданий, подзем ных и полузаглубленны х  
паркингов), ф актически разм ещ енного в каждом из кварталов по резуль
татам проектирования в масштабе квартала (Agb1). Далее вы являю тся  
отклонения в больш ую или меньш ую сторону (ДАдЬ>0 и ДАдЬ<0).

Уточнение площ ади озеленения на внутриквар та льн ы х территориях  
предполагает меры по увел ичен ию  или ум еньш ению  общей площ ади  
застройки , площ ади наземных автостоянок и общей площ ади п а р ки н 
гов, перераспределение озеленения по территории  проектирования, что 
влечет за собой пересчет и, возможно, корректировку этих параметров  

застройки .

УТОЧНЕНИЕ ПЛОЩАДИ ОЗЕЛЕНЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ

ПЛОЩАДЬ ОЗЕЛЕНЕНИЯ НА ВНУТРИКВАРТАЛЬНЫХ ТЕРРИТОРИЯХ

I

увеличение площади озелененных территорий общего 
пользования (в том числе за счет выделения части 
функциональныхзон участков школ и повышения 
частоты высадки деревьев вдоль улиц); 
сокращение общей площади застройки (при возмож
ности);
перенос части машино-мест с наземных автостоянок 
в паркинги;
перенос многоуровневых автостоянок в подземные 
паркинги (если позволяетэкономика проекта); 
размещение дополнительного озеленения на кровле 
жилых домов и общественных зданий.

Д Agb>

увеличение общей площади застройки за счет со
кращения площади озелененных территорий (при 
необходимости);
увеличение количества автостоянокза счет сокращ е
ния площади озелененных территорий (при необходи
мости);
сохранение увеличенной площади озелененных тер
риторий (при соответствии общей площади застройки 
S требуемым значениям).

УТОЧНЕНИЕ СВЯЗАННЫХ ПАРАМЕТРОВ

- площадь озеленения в территориях общего пользования; - количество машино-мест;
- общая площадь застройки участка проектирования; - площадь участков школ.
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т т

Уточнение  вм ести м ости  зданий  и площ ади  

участков  ш кол и де тски х  садов

После того как с учетом всех показателей скорректирована общая площадь 
жилой застройки на территории проектирования, проводится проверочный 
расчет потребности в объектах социальной инфраструктуры —  в первую оче
редь в местах в школах и детских садах. При необходимости вместимость 
детских садов и школ и размеры их участков уточняются.
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Глава 13

РЕЗУЛЬТАТЫ ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ 
ТРЕХЭТАПОВ

В результате проектных решений, принятых в городском масштабе, масшта
бах территории и квартала, а также в результате уточнения технико-экономи
ческих показателей застройки, формируются два комплекта документов:

- градостроительные решения по развитию территории;
- объемно-пространственные решения застройки.

Комплекты документов сопровождаются текстовыми материалами, содер
жащими пояснения по выбору основных приоритетов и направлений освое
ния территории с учетом ее особенностей, а также по принятым проектным 
решениям по достижению соответствия проектируемой застройки выбранной 
целевой модели Стандарта.

Градострои тельны е  реш ения  по разви тию  

терри тории
Первый комплект документов касается планировки территории. Он содержит 
эскизные решения, которые служат основанием для утверждения проекта 
планировки территории (ППТ) и проекта межевания территории (ПМТ), Этот 
комплект призван зафиксировать разработанную планировочную структуру 
территории в документах территориального планирования и обеспечить реа
лизацию мастер-плана при ее развитии. В комплект документов входят:

1. Опорный план, отображающий:
- границы территории проектирования;
- границы зоны пешеходной доступности [в случае если они не совпа

дают с границами территории проектирования);
- границы зоны выявления точек притяжения за пределами террито

рии проектирования;
- планировочные ограничения на территории проектирования, в том 

числе зоны охраны объектов культурного наследия, санитарно
защитные зоны объектов транспортной и инженерной инфраструк
туры, промышленных предприятий и другие ЗОУИТ;

- коридоры видимости и сектора обзора значимых городских объектов, 
расположенных за пределами территории проектирования;
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- расположение элементов городской улично-дорожной сети за преде
лами территории проектирования с указанием типов улиц;

- расположение точек притяжения за пределами территории 
проектирования;

- распол ожение элементов городского природного каркаса за преде
лами территории проектирования.

2. Схема красных линий кварталов и территорий общего пользования.
3. Схема транспортного обслуживания территории проектирования, 

отображающая:
- типологию улично-дорожной сети;
- принципиальные профили улиц (по типам);
- размещение пешеходных переходов;
- трассировку маршрутов и расположение остановок общественного 

транспорта;
- трассировку пешеходных и велосипедных путей;
- распол ожение автостоянок на территориях общего пол ьзования с ука

занием числа машино-мест.
А. Схема размещения озелененных территорий общего пользования на тер

ритории проектирования с указанием габаритов и площади каждой из них.
5. Схема размещения школ и детских садов с указанием площади участков 

и вместимости каждого из них.
6. Схема функционально-планировочных решений территории 

с отображением:
- проектируемых границ центра городской жизни и тихих жилых зон;
- функционального баланса застройки каждого из кварталов;
- мест приоритетного размещения объектов общественно-дело

вой инфраструктуры в первых этажах, в других частях зданий или 
в отдельных зданиях;

- приоритетного расположения высотных доминант.
7. Схема размещения объектов инженерной инфраструктуры (в случае их 

размещения на территории проектирования].
8. Схема межевания территории кварталов*.

Каждая из схем при 

необходимости может 

быть разбито на не

сколько чертежей.

О бъем но -простран ственны е  реш ения  застройки
Второй документ касается объемно-пространственных решений и технико
экономических показателей застройки каждого земельного участка на тер
ритории проектирования. Он содержит эскизные решения, которые служат 
основанием для разработки или внесения изменений в градостроительные 
регламенты Правил землепользования и застройки (ПЗЗ). Документ вклю
чает паспорт застройки каждого земельного участка, который отображает:

- технико-экономические показатели застройки;
- объемно-пространственные параметры застройки;
- схему размещения застройки на земельном участке.
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Объем но-пространстве иные решения застройки необходимы для того, чтобы 
зафиксировать решения мастер-плана в ПЗЗ и обеспечить реализацию этих 
решений при разработке архитектурных проектов для каждого земельного 
участка. Документ включает в себя набор параметров застройки каждого 
земельного участка, который будет предоставлен в градостроительном плане 
земельного участка (ГПЗУ) застройщику и проектировщику. Набор параме
тров может быть различным для каждого участка. Наиболее широкий пере
чень включает в себя следующее.

Технико-экономические показатели застройки:
- общая площадь зданий, тыс. м2;
- общая площадь жилья, тыс. м2;
- общая площадь помещений, приспособленных для размещения 

объектов общественно-деловой инфраструктуры, тыс. м2;
- количество машино-мест на наземных автостоянках, машино-мест;
- количество машино-мест в паркинге (при наличии), машино-мест;
- общая площадь паркинга (при наличии), тыс. м2;
- вместимость школ и детских садов [при наличии], мест;
- общая площадь школ и детских садов (при наличии), тыс. м2;
- площадь озеленения на поверхности земли, га;
- площадь озеленения на кровле (в том числе подземных и полузаглу- 

бленных паркингов), га.

Объемно-пространственные параметры застройки:
- этажность застройки, надземных этажей;
- процент застроенности земельного участка, %;
- отступ застройки [фасадов зданий) от красных линий улиц, м;
- процент застроенности земельного участка по красным линиям, %;
- высота первого этажа застройки, выходящей на красные линии улиц, м;
- процент остекления фасада первого этажа, %;
- отметка входов над уровнем тротуара, м;
- высота ограждений земельных участков вдоль красных линий улиц, м.

Все объемно-пространственные параметры имеют территориальную при
вязку к земельному участку. Часть из них устанавливается для границ 
участка, выходящих на красные линии того или иного типа улиц и других 
открытых общественных пространств. Параметры обязательно сопровожда
ются схемой, на которой обозначена эта привязка, а также зоны размещения 
объектов капитального строительства, сформированные на основе объемно
планировочных решений застройки квартала. Та кая детализация параме
тров застройки каждого земельного участка создает определенность для 
застройщиков и проектировщиков, поскольку установленные ТЭПы уже соот
ветствуют требованиям инсоляции, требованиям по размещению автостоя
нок и озеленения. Именно эти параметры оказывают наибольшее влияние 
на формирование архитектурных решений зданий и определяют возможно
сти для размещения плотной застройки.
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1=1 ср

Рассматриваемый участок 

Парки и скверы 

ниш Площади

--------- Красныелинии

--------  Границы участков

50

__ I
200

Т е х н и к о - э к о н о м и ч е с к и е  п о к а з а т е л и  з а с т р о й к и

Общая п л о щ а д ь  ж и л ь я ,  тыс.  м2

Общая п л о щ а д ь  п о м е щ е н и й ,  п р и с п о с о б л е н н ы х  д л я  р а з м е щ е н и я  о бъ е кто в  о б щ е с т в е н н о 
д е л о в о й  и н ф р а с т р у к т у р ы ,  тыс.  м2

К о л и ч е с тв о  м а ш и н о - м е с т  на н а з е м н ы х  а в т о с т о я н к а х ,  м а ш и н о - м е с т  

К о л и ч е с тв о  м а ш и н о - м е с т  в п а р к и н г е  (при н а л и ч и и ] ,  м а ш и н о - м е с т  

Общая п л о щ а д ь  п а р к и н г а  (при н а л ичии) ,  тыс.  м2 

В м е с т и м о с т ь  школ и д е т с к и х  садов  (при наличии) ,  мест 

Общая п л о щ а д ь  школ и д е т с к и х  са дов  (при н а л и ч ии ] ,  тыс.  м2 

П л о щ а д ь  о з е л е н е н и я  на п о в е р х н о с т и  земли,  га

П л о щ а д ь  о з е л е н е н и я  на кр о в ле  (в том числе  п о д з е м н ы х  и п о л у з а г л у б л е н н ы х  п а р к и н го в ) ,  га

Илл. 92. Паспорт застройки земельного участка
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Рассматриваемый участок 

Парки и скверы 

Площади 

Красные линии 

Границы участков

1

2

3

U

5

6

7

8

Объемно-пространственные параметры застройки

Э т а ж н о с т ь  з а с т р о й к и ,  н а д з е м н ы х  э т а ж е й

П р о ц е н т  з а с т р о е н н о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а ,  %

О т с т у п  з а с т р о й к и  ( ф а с а д о в  з д а н и й )  от к р а с н ы х  л и н и й  у л и ц ,  м

П р о ц е н т  з а с т р о е н н о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  по к р а с н ы  м л и н и я м ,  %

В ы с о т а  п е р в о г о  э т а ж а  з а с т р о й к и ,  в ы х о д я щ е й  на к р а с н ы е  л и н и и  у л и ц ,  м

П р о ц е н т  о с т е к л е н и я  ф а с а д а  п е р в о г о  э т а ж а ,  %  

О т м е т к а  входов  н а д  у р о в н е м  т р о т у а р а ,  м

В ы с о т а  о г р а ж д е н и й  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  в д о л ь  к р а с н ы х  л и н и й  у л и ц ,  м
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Глава U

ПОРЯДОК ОТБОРА МАСТЕР-ПЛАНОВ 
ТЕРРИТОРИЙ

В этой части представлены 10 примеров реализованных мастер-пла
нов, Среди них нет российских, поскольку в России разработка и реализа
ция архитектурно-градостроительных концепций застройки —  новый опыт, 
и к настоящему времени нет ни одной территории применения мастер-плана, 
на примере которой можно было бы оценить эффект его реализации.

КРИТЕРИИ ОТБОРА М А С Т Е Р - П Л А Н О В

Примеры реализованных мастер-планов были отобраны на основе следую
щих критериев:

- применение в отношении незастроенных территорий и территорий 
реорганизации;

- получение высокой оценки профессионального сообщества на меж
дународном уровне;

- соответствие параметров территорий жилой и многофункциональ
ной застройки их значениям, рекомендованным в целевых моделях 
Стандарта,

Первый критерий обусловлен основной задачей Книги 3. Стандарт освое
ния свободных территорий: выработать рекомендации по формированию 
новой жилой и многофункциональной застройки на свободных городских 
территориях.

Получение высокой оценки профессионального международного сообщества 
свидетельствует о том, что мастер-план разработан в соответствии с наибо
лее актуальными тенденциями современного градостроительства и проекти
рования, которые в первую очередь учитывались при разработке Стандарта.

В качестве ключевых параметров для отбора мастер-планов использовались 
параметры функционального разнообразия, а также плотности и сомасштаб- 
ности, определяющие качество жизни в городской среде, а именно:

- доля помещений, приспособленных для размещения объектов обще
ственно-деловой инфраструктуры, от общей площади зданий;

- плотность застройки территории и квартала жилой и многофункцио
нальной застройки;

- этажность рядовой застройки;
- плотность улично-дорожной сети;
- размер и длина стороны квартала.
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ЧАСТЬ 3 ГЛАВА U
ПРИМЕРЫ РЕАЛИЗОВАННЫХ ПО РЯ ДО К ОТБОРА МАСТЕР-ПЛАНОВ
МАСТЕР-ПЛАНОВ ТЕРРИТОРИЙ

В зависимости от значений параметров отобранные мастер-планы были 
распределены на три группы —  для каждой из целевых моделей —  и далее 
оценивались с точки зрения их соответствия алгоритму формирования про
ектных решений в Книге 3 Стандарта. Это соответствие не могло быть пол
ным из-за разницы методологических подходов к проектированию в разных 
странах мира. Однако изучение мастер-планов показало, что в лучших из них 
применяются решения в трех масштабах: городском, территории проектиро
вания, а также квартала жилой и многофункциональной застройки. Оконча
тельный выбор осуществлялся с учетом наличия решений в указанных трех 
масштабах и оценки качества реализации таких решений.

О Ц Е НК А  П Р О Е К Т Н Ы Х  Р Е Ш Е Н И Й  В ТРЕ Х  Г Р А Д О С Т Р О И Т Е Л Ь Н Ы Х  М АС Ш Т АБ АХ

В городском масштабе проект оценивался с точки зрения пространственной 
и транспортной связанности с прилегающими городскими территориями. 
Оптимальной была ситуация, когда планировочный каркас нового района 
служил естественным продолжением существующих градостроительных 
осей, а маршруты общественного транспорта обеспечивали 15-минутную 
доступность территории проектирования до центра.

В масштабе территории проектирования наибольшее внимание уделялось 
удобству пешеходных перемещений, четкому разделению частных и обще
ственных зон, эффективности распределения объектов общественно-дело
вой инфраструктуры и их размещения в жилой застройке, а также наличию 
комфортных озелененных территорий. Дополнительно учитывались ширина 
и количество полос движения на улицах, размещение пешеходных зон, 
линейного озеленения и парковок, центров городской жизни. Помимо общих 
показателей плотности застройки, оценивалось распределение этой плот
ности по территории в увязке с показателями плотности УДС. Оптимальными 
признавались такие решения, где плотность и этажность застройки повыша
лись в направлении главных улиц районного значения и учитывались кли
матические особенности участка, например обеспечение ветрозащиты тихих 
жилых зон на открытых участках или со стороны крупных водных объектов.

В масштабе квартала оценивались особенности межевания. Предпочтение 
отдавалось разделению кварталов на мелкие участки (парцеллы). Преобла
дание мелкой парцелляции стимулирует разнообразие функций и архитек
турных типов, поскольку каждый из земельных участков может быть застроен 
по индивидуальному проекту. Кроме того, это обеспечивает эволюционное 
развитие территории, когда замена застройки одного участка не оказывает 
значительного влияния на планировочную и объемно-пространственную 
структуру квартала в целом. Таким образом повышается привлекательность 
территорий для микродевелопмента и формируются условия для привле
чения малого бизнеса. Все это способствует росту жизнестойкости городов, 
предполагающей высокое качество жизни при любых изменениях социаль
ного, экономического и демографического контекста.
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Глава 15

МАЛОЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ
ВО01
Р А С П О Л О Ж Е Н И Е Мальме, Швеция

П Р О Е К Т Н А Я  К О М А Н Д А Клас Там, Городской департамент развития недвижимости, с участием более 
20 девелоперов

Р А З Р А Б О Т К А  И Р Е А Л И З А Ц И Я 2001-2011 гг.

П Л О Щ А Д Ь  У Ч А С Т К А 18 га

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е  Н А П О Л Н Е Н И Е Жилая застройка, офисы, ретейл, объекты социальной инфраструктуры

Т И П  Т Е Р Р И Т О Р И И Территория реорганизации

10250 106 95 22% U 0 0
Плотность Плотность Плотность рабочих Доля помещений Кол ичество
застройки, м2/га населения, чел./га мест, чел./га объектов обще- парковок, м/м

ственно-деловой
инфраструктуры
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Ч А С Т Ь  3
П Р И М Е Р Ы  Р Е А Л И З О В А Н Н Ы Х  
М А С Т Е Р -П Л А Н О  В

Г Л А В А  15
М А Л О Э Т А Ж Н А Я  М О Д Е Л Ь

Г р а н и ц а  т е р р и т о р и и  

п р о е к т и р о в а н и я

П р о е кти р уе м а я  

I з а с т р о й к а

О зе л е н е н н а я  т е р р и т о р и я

В о д н ы й  о б ъ е к т

И лл. 93. Схем а м а с т е р -п л а н а  

те р р и т о р и и

О ПРОЕКТЕ

Название района Во01 в Мальме происходит от шведского глагола «быть, 
жить» (Ьо) и года начала строительства [2001]. Этот район задумывался как 
жилой вблизи исторического центра города, на месте бывших портовых зон 
в Западной Гавани. Стимулом к развитию района стало решение о проведе
нии в 2001 г. Европейской выставки жилья именно здесь, в Западной Гавани, 
территорию которой город приобрел у концерна Saab1. Проект развивался 
под руководством муниципалитета Мальме с участием более 20 частных 
застройщиков и был ориентирован в основном на формирование малоэтаж
ной городской среды в соответствии с концепцией жизнестойкого развития, 
в том числе обеспечения максимальной энергоэффективности такой среды2. 
Это подразумевало новые подходы к освоению территории, основанные 
на сотрудничестве города, застройщиков и архитекторов.

Важным аспектом мастер-плана стала мелкая парцелляция земельных участ
ков под застройку, позволяющая регулировать работу множества девелопе
ров в рамках единого проекта. За счет размещения компактных кварталов, 
приоритета пешеходного и велосипедного движения перед автомобильным, 
создания условий для развития стрит-ретейла в первых этажах застройки 
удалось создать сомасштабную человеку среду и активно используемые 
городские открытые пространства, в первую очередь улицы3.
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КИИ ГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

СВОБОДНЫ Х ТЕРРИТОРИЙ

три=р

Проектные решения мастер-плана

ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ

Транспортные связи территории проектирования с другими городскими терри
ториями. Район окружен водой с трех сторон, и жилая застройка размещается 

ближе к одной из них, променаду у моря. В силу этого пешеходная связь с цен
тром города несколько затруднена. Доступность центра (в пределах 10 мин.) 
обеспечивается в основном за счет общественного транспорта и велосипедных 
связей. В ближайшем будущем жилая застройка будет размещена на всей тер
ритории с одновременной трассировкой более плотной сетки улиц. Зто позво
лит комфортно добираться до центра Мальме, в том числе пешком.

Ил л. 94. Схема транспортных связей с другими городскими территориями

Илл. 95. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями
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ГЛАВА 15

МАЛОЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

Планировочные связи с соседними природными и озелененными террито
риями. Променад вдоль моря [Зундспроменаден] связывает район с парком 
на севере [Сканиапаркен) и пляжем на юге (Риерборстранден). Отходящие 
от променада поперечные улицы в северной части района обеспечивают 
связи с еще одним парком на востоке [Варвспаркен].

М А С Ш Т А Б  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я
Улично-дорожная сеть. Трассировка улиц и размер кварталов обусловлены 
климатическими особенностями участка проектирования (сильные ветра 
со стороны моря) и приоритетом пешеходных перемещений. Вдоль запад
ной стороны участка, ориентированной на набережную, а также вдоль канала 
и основной транспортной магистрали на востоке (Вастра-Варвсгатан) распо
лагаются кварталы (со стороной около 70 м) с более высокими зданиями, обе
спечивающими естественную ветро- и шумозащиту. Это позволяет создать 
внутри района более мелкую сетку улиц (АО х 50 м), сомасштабную человеку.

Основная транспортная магистраль с остановками общественного транспорта 
примыкает к району с востока, ее ширина составляет 25 м. Основная же сеть 
улиц района, а также Зундспроменаден, образована улицами совмещенного 
использования, где приоритет отдан пешеходам. Ширина большинства таких 
улиц составляет 7-10 м.

ния s s a s ja  Водные объекты
____  Местная улица

(совмещенного
использования]

Илл. 96. Схема трассировки улично-дорожной сети

Граница террито
рии проектирова
ния

Озелененная
территория

Водный объект

Илл. 97. Схема размещения озелененных территорий
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СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

С ВО ВОДНЫХ ТЕРРИТО РИ Й

ш1=1 ср

Озелененные территории.  Озелененные территории района представ
лены двумя парками: Д а н и а п а р к е н  и Анкарпаркен .  Они расположены вдоль 
водных объектов, на променаде вдоль моря и набережной городского канала  
соответственно.  П а р к  вдоль канала служит основным местом для прогулок  
местных жителей ,  а парк у променада привлекает жителей со всего города,  
в первую очередь из соседних строящихся районов.

Центр  городской ж изни .  Центр городской ж и з н и  В о 0 1 располагается на о з е 
лененном  променаде вдоль моря: вдоль него, в первых этажах зданий,  сосре
доточен основной объем объектов стрит-ретейла.  Со временем возможно  
превр ащ ение  отдельных площадей перед офисными зданиями в локальные  
центры городской жизни.  В остальном район представляет собой пр е и м у щ е 
ственно жилую застройку.

Те хнико-эконом ические  показатели застройки  кварталов. Распределение  
плотности застройки  является ключевым аспектом мастер-плана и опреде
ляется климатическими особенностями участка.  Плотность (в том числе этаж -

Границатеррито- Озелененная
рии проектирова- территория
ния D ~ сВодныи объект
Коммерческая 
инфраструктура 

Центр городской 
жизни

Граница террито
рии проектирова
ния

Средняя плотность
застройки

Низкая плотность 
застройки

Озелененная
территория

Водный объект

Илл. 98. Схема размещения центра городской жизни Илл. 99. Схема распределения плотности застройки кварталов
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МАСТЕР-ПЛАНО В

ГЛАВА 15
МАЛ ОЭ ТАЖНАЯ М ОД ЕЛ Ь

ность) застройки повышается по периметру района: на западе — у променада 
вдоль моря, на востоке — вдоль Анкарпаркен рядом с каналом. С западной 
стороны такое решение призвано обеспечить ветрозащиту центральных 
жилых кварталов более низкой плотности. На востоке это обусловлено бли
зостью основной транспортной магистрали, Вастра-Варвсгатан, к прилегаю
щим территориям и необходимостью снизить уровень шума внутри района.

М А С Ш Т А Б  К В А Р Т А Л А  Ж И Л О Й  И М Н О Г О Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Й  З А С Т Р О Й К И
Застройка кварталов. Мелкомасштабные кварталы вытянутой формы созда
вались с целью обеспечить приоритет велосипедных и пешеходных переме
щений. Параметры застройки во многом определяются требованиями 
климатического комфорта и энергоэффективности. Более крупные по раз
мерам кварталы с домами в 5-7  этажей расположены по периметру района 
в целях обеспечения ветро- и шумозащиты. Более мелкие, с 2-3-этажной  
периметральной застройкой, размещены ближе к центру территории проек
тирования. В большинстве кварталов применяются различные типы зданий: 
многоквартирные дома, блокированные дома, городские виллы.

Межевание кварталов. Кварталы разделены на несколько земельных участ
ков, что стимулирует создание разнообразной городской среды. Большая 
часть дворовых пространств доступна только местным жителям.

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. Предприятия 
торговли и услуг располагаются в первых этажах зданий более крупных квар
талов, выходящих на набережную. Количество автостоянок назначено мини
мальным. Большинство парковочных мест сконцентрировано в отдельно 
стоящей многоярусной парковке.

И л л . 100. О б ъ е м н о - п р о с т р а н с т в е н н ы е  р е ш е н и я  з а с т р о й к и  к в а р т а л о в

209



К НИ ГА 3

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 
С ВО ВО Д Н ЫХ Т Е Р Р И ТО РИ Й

т
1=и=Р

ХАЙ-ПОЙНТ

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е Сиэтл, США

П Р О Е К Т Н А Я  К О М А Н Д А Mithun, SvR Design, Nakano Associates

Р А З Р А Б О Т К А  И Р Е А Л И З А Ц И Я 2000-2010 гг.

П Л О Щ А Д Ь  У Ч А С Т К А 48,5 га

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е  Н А П О Л Н Е Н И Е Жилая застройка, ретейл, объекты социальной инфраструктуры, парки

Т И П  Т Е Р Р И Т О Р И И Территория реорганизации

4560 83 3 5% 1600
Плотность Плотность Плотность рабочих Доля помещений Кол ичество
застройки, м2/га населения, чел./га мест, чел ./га объектов обще- парковок, м/м

ственно-деловой
инфраструктуры
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Граница территории 
проектирования

□
Проектируемая
застройка

Озелененные территории

Водный объект

Илл. 101. Схема мастер-плана 
территории

О ПРОЕКТЕ

Р а й о н  Х а й - П о й н т  н а ч а л  з а с т р а и в а т ь с я  в  н а ч а л е  1940-х гг. ж и л ь е м  д л я  
р а б о т н и к о в  о б о р о н н о й  о т р а с л и  и  ч л е н о в  и х  с е м е й .  В  н а ч а л е  1950-х з д е с ь  
с т а л и  с е л и т ь с я  с е м ь и  с  н и з к и м и  д о х о д а м и .  К  1970-м Х а й - П о й н т  п р е в р а 
т и л с я  в  с о ц и а л ь н о  н е б л а г о п о л у ч н ы й  р а й о н ,  в о  м н о г о м  и з - з а  с о к р а щ е н и я  
ф и н а н с и р о в а н и я  п р а в и т е л ь с т в е н н ы х  п р о г р а м м  д о с т у п н о г о  ж и л ь я .  В  2000-х 
б ы л а  з а п у щ е н а  ф е д е р а л ь н а я  п р о г р а м м а  р е н о в а ц и и  ж и л о г о  ф о н д а  HOPE VI, 
н а п р а в л е н н а я  н а  т о ,  ч т о б ы  к в а р т а л ы  д л я  б е д н е й ш и х  с л о е в  н а с е л е н и я  п р и 
с п о с о б и т ь  д л я  ж и з н и  л ю д е й  с  р а з н ы м  у р о в н е м  д о х о д о в .  В с я  с т а р а я  н и з к о 
б ю д ж е т н а я  з а с т р о й к а  (716 д о м о в  и  к в а р т и р )  б ы л а  с н е с е н а  и  з а м е щ е н а  н о в о й  
з а с т р о й к о й  р а з н ы х  т и п о в  п о  р ы н о ч н о й  ц е н е .  К  н е й  д о б а в и л о с ь  п о р я д к а  800 
к в а р т и р  д л я  с е м е й  и  л ю д е й  с т а р ш е г о  в о з р а с т а .  П р о е к т  с т а л  п е р в о й  в  С Ш А  
м а с ш т а б н о й  и н и ц и а т и в о й  п о  в н е д р е н и ю  э к о л о г и ч н о г о  ж и л ь я  в  п л о т н у ю  
г о р о д с к у ю  з а с т р о й к у  и  п о л у ч и л  б о л е е  20 п р е м и й  в  о б л а с т и  у р б а н и с т и к и  
и  г р а д о с т р о и т е л ь с т в а 4.

С е й ч а с  в  Х а й - П о й н т  п р о ж и в а ю т  о к о л о  1600 с е м е й .  Н о в а я  у л и ч н о - д о р о ж н а я  
с е т ь  п о з в о л и л а  с д е л а т ь  р а й о н  ч а с т ь ю  о к р у ж а ю щ и х  ж и л ы х  т е р р и т о р и й .  О б щ е 
с т в е н н о - д е л о в а я  и н ф р а с т р у к т у р а  и  к р а с и в ы е  п а р к и  п р и в л е к а ю т  ж и т е л е й  
с о с е д н и х  р а й о н о в  С и э т л а 5.
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Проектные решения мастер-плана

Г О Р О Д С К О Й  М А С Ш Т А Б
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими тер
риториями. Новая планировка территории ориентирована на регулярную 
сетку улиц Западного Сиэтла и подразумевает продление ряда улиц, примы
кающих к району с этой стороны. Акцент принципиально был сделан на то, 
чтобы не создавать традиционного для Америки окраинного района с тупи
ками. С востока Хай-Пойнт ограничен сплошным зеленым массивом. Бла
годаря тому, что магистрали, подходящие к району с этой стороны, были 
замкнуты, в нем практически отсутствуют тупиковые улицы.

Ил л. 102. Схема транспортных связей с другими городскими территориями

Илл. 103. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями
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МАЛОЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

Планировочные связи с соседними природными и озелененными те ррито 
риями.  С востока Х а й - П о й н т  выходит к одному из самых обширных зеленых  
массивов Зап адного  Сиэтла, который тянется вдоль реки Д у в ан и ш -У о т ер -  
вей и состоит из нескольких парков. Район связывает с ним Сильван-Вэй.
На севере территория примыкает  к полям для гольфа.

М А С Ш Т А Б  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я

Улично-дорожная сеть. Сеть улиц задается небольшими кварталами вытяну
той формы (размеры варьируются между 1 *40х 60 м и 7 0 x 3 0  м) и широкими  
полосами озеленения.  Проектирование профилей улиц велось с учетом фор
мирования среды, где приоритет будет отдан пешеходам. Большинство улиц  
на территории района односторонние,  имеют сравнительно узкую проезжую  
часть (порядка 7 м, включая парковки)  и ш и р о ки е  пешеходные зоны. П а р ко 
вочные карманы разрешены только по одной стороне улицы.

Озелененные территории.  Озелененные пространства заним а ю т 8 га т е р р и 
тории и распространены по ней равномерно: относительно крупные парки,  
такие  ка к  П о н д -п а р к  и Ком монс-парк ,  максимально разнесены, размещены

Главная улица Озелененные
районногозначе- территории

ния Водный объект
Местная ули ца 
(совмещенного 
испол ьзования!

Граница террито
рии проектирова
ния

Озелененные
территории

Водный объект

Илл. 104. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 105. Схема размещения озелененныхтерриторий
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на севере и юге соответственно и перемежаются более компактными пар
ками (например,  парк  Джуди Файе,  Треугольный парк). На каждые два квар 
тала организованы скверы, оборудованные детскими площадками и местами  
отдыха. Карманные парки разбиты в каждом квартале.  Самый обширный  
парк — парк Уолта Хандли — располагается ближе к з а п а д н о й  границе р а й 
она и обслуживает в том числе ж ителей  прилегаю щей застройки.

Центр городской ж изни .  Центр городской ж и з н и  расположен на сегменте  
34 -й  авеню рядом с центром общины Хай-П ойнт .  Это западная часть района,  
где интенсивность пешеходных потоков особенно высока в силу близости  
сформированной застройки,  а т а к ж е  множества игровых полей и площадок,  
привлекаю щ их разные группы пользователей.  Сходным образом р а з м е щ а 
ется и локальный центр городской ж изни: это сегмент М орган-стрит  перед  
центром «Н ейборхуд-Хаус»,  который расположен к югу от Коммонс-п арка .

Те хнико-эконом ические  показатели застройки  кварталов. Район пред
ставляет собой малоэтажную застройку  низкой плотности и этажности (два 
этажа),  равномерно распределенную по территории района.  Небольшое

Граница террито
рии проектирова
ния

Коммерческая
инфраструктура

Озелененные
территории

Водные объекты

Центр городской 
жизни

Граница террито
рии проектирова
ния

Озелененные
территории

Водный объект
Низкая плотность 
застройки

Илл. 106. Схема размещения центра городской жизни Илл. 107. Схема распределения плотности застройки кварталов
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повышение этажности (до трех э тажей]  наблюдается только на участках вдоль 
35 -й  авеню, определяющ ей границу с существующей застройкой,  и возле  
центра городской ж и зн и .

М А С Ш Т А Б  К В А Р Т А Л А Ж И Л О Й  И М Н О Г О Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Й  З А С Т Р О Й К И
Ф орм ирование  з астройки кварталов.  В целях об еспечения визуального раз
нообразия городской среды, а т а к ж е  удовлетворения запросов  групп поль
зователей с разным уровнем доходов на территории применены различные  
типы застройки:  индивидуальные дома,  дуплексы и городские виллы. К а ж 
дый квартал при этом сформирован одним типом застройки.

М е ж е в а н и е  кварталов.  Район состоит в основном из небольших кварталов  
вытянутой формы (размерами 1 4 0 x 6 0  м и 7 0 x 3 0  м] с мелкими земельными  
участками индивидуального пользования.  Дворовые территории в этих усло
виях отсутствуют.

Р а з м е щ е н и е  объектов общественно-д еловой инфраструктуры. В силу пре
обладания на территории малоэтажной жило й  застройки  объекты о б щ е 
ственно-деловой инфраструктуры размещены в отдельно стоящих зданиях.  
Парковочные места в основном расположены на индивидуальных участках.

Илл. 108. Объемно-пространственные решения застройки кварталов
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Глава 16

СРЕДНЕЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ
ЯТКЯСААРИ

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е Хельсинки, Финляндия

П Р О Е К Т Н А Я  К О М А Н Д А
Матти Кайянсинкко (руководитель проекта) и Департамент городского 
планирования Хельсинки

Р А З Р А Б О Т К А  И Р Е А Л И З А Ц И Я 2009-2030 гг.

П Л О Щ А Д Ь  У Ч А С Т К А 100 га

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е  Н А П О Л Н Е Н И Е Жилье, офисы, сервисы

Т И П  Т Е Р Р И Т О Р И И Территория реорганизации

12500 210 60 32% 8300
Плотность Плотность Плотность рабочих Доля помещений Кол ичество
застройки, м2/га населения, чел./га мест, чел./га объектов обще- парковок, м/м

ственно-деловой
инфраструктуры
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Граница территории 
проектирования

Проектируемая
застройка

Озелененные территории 

Водные объекты

Илл. 109. Схема мастер-плана 
территории

О ПРОЕКТЕ

Я т кя с а а р и  —  новый район Х е л ь с и н к и ,  р а с п о л о ж е н н ы й  на т е р р и т о р и и  быв
ш е го  грузового порта рядом с с у щ е с т в у ю щ и м  п а с с а ж и р с к и м .  В а ж н ы м  
аспектом  при п л а н и р о в а н и и  этого ра йона  было с о зд а н и е  комфортных м и к р о 
к л и м а т и ч е с к и х  условий: з а с т р о й к а  с р едне й  плотности сф орм ирована  п р е 
и м у щ е с т в е н н о  п е р и м е т р а л ь н ы м и  ж и л ы м и  квар тал ам и ,  о б е с п е ч и в а ю щ и м и  
з а щ и т у  в н у т р и к в а р т а л ь н ы х т е р р и т о р и й  от ветра со стороны м о р я 6. Г л а в 
ный парк,  т а к ж е  с целью с н и ж е н и я  скорости  воздуш ны х потоков, им еет  
S-о б р а з н у ю  ко нф игур ацию .  Ко всем э л е м е н т а м  з а с т р о й к и  п р и м е н я ю т с я  высо
кие  тр е б о в а н и я  по э н ер го эф ф ект ив н о с ти .  В Я т к я с а а р и  р а з м е щ а ю т с я  к в а р 
тиры для 21 тыс. ж и т е л е й  и офисы на 6 000 сотрудников,  а т а к ж е  объекты  
со циальной инфраструктуры.
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Проектные решения мастер-плана

ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ

Транспортные связи территории проектирования с другими городскими тер
риториями. Центр Хельсинки находится отЯткясаари на расстоянии около 
1,5 км, т. е. вне зоны пешеходной доступности. Однако близость пассажир
ского порта предполагает высокую степень связанности района с остальными 
территориями города за счет общественного транспорта. По периметру тер
ритории первой очереди застройки проложен кольцевой трамвайный марш
рут. Еще одна трамвайная линия, отходящая от этого кольца, свяжет район 
со станцией метро «Руохолахти». Основной пешеходной и велосипедной свя
зью с прилегающими территориями станет S-образный парк в центре района.

И лл. 110. Схем а т р а н с п о р т н ы х  с в я з е й  с д р у ги м и  го р о д с к и м и  т е р р и т о р и я м и

И лл. 111. Схема п л а н и р о в о ч н ы х  с в я з е й  с п р и р о д н ы м и  и о з е л е н е н н ы м и  т е р р и т о р и я м и
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П л а н и р о в о ч н ы е  с в я з и  с с о с е д н и м и  п р и р о д н ы м и  и о з е л е н е н н ы м и  т е р р и т о р и 
ям и .  Р а й о н  р а с п о л а г а е т с я  на м ы се и с т р е х  ст о р о н  о к р у ж е н  водой.  В ю ж н о й  
ч а с т и  н а х о д и т с я  г о р о д с к а я  н а б е р е ж н а я  и а к в а т о р и я  п а с с а ж и р с к о г о  порта,  
в с е в е р н о й  —  ка на л  Руохол ахти ,  на б е р е г а х  ко т о р о го  в ы с а ж е н о  в ы с о к о 
с т в о л ь н о е  о з е л е н е н и е ,  р а з б и т ы  п а р к и .  С в я з ь  с н и м и ,  а т а к ж е  выход к  в од ны м  
о б ъ е к т а м  о б е с п е ч и т  S - о б р а з н ы й  п а р к  в ц е н т р е  р а й о н а .

М А С Ш Т А Б  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я

У л и ч н о - д о р о ж н а я  сеть. У Д С  р а й о н а  ф о р м и р у е т с я  на о с н о в е  п л о т н о й  с е т к и  
у л и ц  п р е и м у щ е с т в е н н о  р е ш е т ч а т ы х  под ти п о в .  Н а  г л а в н ы х  у л и ц а х  р а й о н 
н ого  з н а ч е н и я  п р о л о ж е н ы  т р а м в а й н ы е  пути,  в т о р о с т е п е н н ы е  п р е д н а з н а 
чены  в о с н о в н о м  для д в и ж е н и я  л и ч н о г о  а в т о т р а н с п о р т а .  М е с т н ы е  у л ицы  
м огут  быть ц е л и к о м  п е ш е х о д н ы м и .  Д л я  ж и т е л е й  и р а б о т н и к о в  о ф и с о в  о р г а 
н и з о в а н ы  п о д з е м н ы е  п а р к о в к и ,  вдоль у л и ц  со зд ан ы  г о с т е в ы е  п а р к о в к и  д ля  
п о с е т и т е л е й .  П е р в ы е  э т а ж и  з д а н и й ,  в ы х о д я щ и е  на г л а в н ы е  у л и ц ы  р а й о н 
н ого  з н а ч е н и я  ( в д о л ь т р а м в а й н ы х  путей] ,  з а р е з е р в и р о в а н ы  под р а з м е щ е н и е  
п р е д п р и я т и й  т о р г о в л и  и услуг.

Местная улица 
(совмещенного 
использования)

Озелененные 
территории 

Водные объекты

Главная улица 
районного значе
ния

Второстепенная
улица

Граница террито
рии проектирова
ния

Озелененные
территории

Водные объекты

Илл. 112. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 113. Схема размещения озелененных территорий
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Озелененные территории.  Главной озелененной территорией района служит  
S-образный парк, который планируется довести до городской набережной  
в южной части Яткясаари.  По центру района перпендикулярно парку будет 
проложен один бульвар, а в восточной части разместится озелененная зона  
с площадками для занятий спортом на открытом воздухе.

Центр городской ж изни .  Ключевой точкой притяжения на территории служит  
пассажирский  порт, со здающий наиболее интенсивные пешеходные потоки  
пользователей.  Дополнительные потоки формируют отдельные здания  
сохраненной исторической застройки грузового порта, переоборудованные  
в офисы и гостиницы. К а к  следствие, центр городской ж и з н и  разместится  
на расположенной по соседству с портом набережной.

Те хнико-эконом ические  показатели застройки  кварталов. На распределение  
плотности застройки  большое влияние оказала необходимость обеспечить  
ветрозащиту со стороны моря. Высотность квартальной застройки  увеличи
вается к восточной, наветренной стороне района.

Граница террито
рии проектирова
ния

Коммерческая
инфраструктура

Озелененные 
территории 

Водные объекты

Центр городской 
жизни

Граница террито- Низкая плотность
рии проектирова- застройки
ния Озелененные
Средняя плот- территории
ность застройки Водные объекты

Илл. 114. Схема размещения центра городской жизни Илл. 115. Схема распределения плотности застройки кварталов
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МАСШТАБ КВАРТАЛАЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Застройка кварталов. Кварталы представляют собой периметральную 
застройку с длиной стороны квартала 70-100 м, высотой 7 этажей с пони
жением этажности до 4 этажей в сторону парка. Размеры кварталов тра- 
диционны для центра Хельсинки. Большинство из них имеют незамкнутый 
характер, что обеспечивает доступ во дворы со стороны улиц.

Межевание кварталов. Каждый квартал делится на 2-4 земельных участка. 
Развитие территории осуществляется либо поквартально (один застройщик 
развивает все земельные участки в границах 1-2 кварталов), либо на основе 
земельных участков (каждый участок внутри квартала развивается отдель
ным застройщиком].

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. Предприятия 
торговли и услуг располагаются преимущественно в первых этажах зданий, 
выходящих на улицы с трамвайными путями. Вдоль этих же улиц, в отдельно 
стоящих зданиях, размещаются офисы. Объекты социальной инфраструктуры 
располагаются рядом с парком, а спортивный комплекс —  в восточной части 
района, рядом с набережной7.

Илл. 116. О б ъ е м н о -п р о стр а н ств е н н ы е  р еш ен и я  з а с т р о й к и  кв а р та л о в
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ЖИНКО

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е Бордо, Франция

П Р О Е К Т Н А Я  К О М А Н Д А Бюро DeviLLers et Associes

Р А З Р А Б О Т К А  И Р Е А Л И З А Ц И Я 2005-2017 гг.

П Л О Щ А Д Ь  У Ч А С Т К А 32 га

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е  Н А П О Л Н Е Н И Е Жилая застройка, ретейл, объекты социальной инфраструктуры, парк, 
культур но-досуговые объекты

Т И П  Т Е Р Р И Т О Р И И Территория реорганизации

8080 165 106 33% 1530
Плотность Плотность Плотность рабочих Доля помещений Кол ичество
застройки, м2/га населения, чел./га мест, чел ./га объектов обще- парковок, м/м

ственно-деловой
инфраструктуры
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МАСТЕР-ПЛАНОВ

Граница территории 
проектирования

Проектируемая
застройка

Озелененные территории

Водные объекты

Илл. 117. Схема мастер-плана 
территории

О ПРОЕКТЕ

История района,  р а с п о л о ж е н н о го  на северной  о к р а и н е  Бордо,  началась  
в первой половине  19 6 0 -х  гг., когда зде сь  было созд ано  и скусственное  
озеро для сбора воды и п р е д о т в р а щ е н и я  постоянных з а т о п л е н и й  т е р р и т о 
рии во время с е зо нны х паводков.  Д о п о л н и т е л ьн о  эта з а б о л о ч е н н а я  м ест 
ность была осуш ена .  В 1965  г. ар хи тек то р  Ксавье А р с е н - А н р и  разработал  
план ж и л о й  парковой зоны, главным д е в и зо м  которого стало « Г о р о д  в п р и 
роде, природа в городе».  Так  была з а л о ж е н а  основа для крупного  района,  
п ол уч ивш его  впосл ед ствии  н а з в а н и е  Б о р д о -Л а к .  И дею  э к о к в а р т а л а  Ж и н к о  
к а к  части этого ра йона  сформулировал у р б а н и с т  К р и с т и а н  Д е в и л л е р  в 2006  
Работы на у ч а с тке  нач ал ись  в 2 0 1 0 -м ,  первые ж и т е л и  появились  в 2 0 1 2 -м .  
З а с т р о й к а  ра й о н а  в кл ю ч а е т  в себя 21 6  65 2  м2 ж и л ь я  (с долей со циа льного  
не м е н е е  3 0 % ] ,  25 164 м2 объектов со циа льной  инфраструктуры,  включая  
школу, и 70 тыс. м2 к о м м е р ч е с к и х  п о м е щ е н и й 8.
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Проектные решения мастер-плана

Г О Р О Д С К О Й  М А С Ш Т А Б
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими т е р 
риториями.  Район ограничен с з апада озером Л е - Л а к ,  с востока — крупной  
торговой зоной.  Главной транспортной связью служит магистраль Кур-де-  
Кебек,  которая проходит с севера на юг и делит Ж и н к о  на две части. По ней 
проложен трамвайный маршрут, который связывает район с центром. По обе 
стороны Кур -де -Кеб ек ,  вдоль озера и торговой зоны, проходят авеню М а р 
селя Дюссо и Ка рант-Журно,  которые т а к ж е  обеспечивают связи с улицами  
городского значения.  Высокая транспортная  доступность территории делает  
Ж и н к о  привлекательным для транзитных пользователей со всего города.

Илл. 118. Схема транспортных связей с другими городскими территориями

Ил л. 119. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

224



ЧАСТЬ 3

ПРИМЕРЫ РЕАЛИЗОВАННЫХ 

МАСТЕР-ПЛАНОВ

ГЛАВА 16

СРЕДНЕЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

Планировочные связи с соседними природными и озелененными т е р р и 
ториями.  Вдоль авеню Марселя Дюссо тянется наб ережная  с естественной  
береговой линией,  являющаяся  составной частью системы озелененных  
общественных пространств и пляжей,  которые расположены вдоль озера  
Л е - Л а к .  С набережной устроены поперечные связи. Сюда т а к ж е  выходит 
новый парк  в южной части Ж и н к о .

М А С Ш Т А Б  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я

Улично-дорожная сеть. Кварталы ориентированы короткими сторонами  
на три главные связи с наиболее интенсивными тр ан спортно-п еш еходными  
потоками: авеню Дюссо,  К у р -д е -К е б е к  и Ка рант-Журно.  Второстепенные  
и местные улицы трассируются вдоль длинной стороны кварталов, с запада  
на восток. Ра змер кварталов составляет примерно 2 0 0 х  100 м. Транспортная  
инфраструктура спланирована с учетом приоритета об щественного  т р а н с 
порта и велопешеходных п ер е м е щ ен и й .  По К у р -д е -К е б е к  шириной около  
30 м проходиттрамвайный маршрут. Поперечные улицы устроены п р еи м ущ е
ственно односторонними [шириной 10-1 5 м] и служат в основном для п е р е 
м ещ ен и й  внутри района и подъезда к жилым домам. Вдоль проезжей части  
организованы парковочные карманы и велопарковки.  На территории района  
организовано 6 км велосипедных маршрутов и около 300  велопарковок.

Главная улица 
районного значе
ния

Второстепенная
улица

Местная улица 
(совмещенного 
использования)

Озелененные 
территории 

Водные объекты

Граница террито
рии проектирова
ния

Озелененные 
территории 

Водные объекты

Илл. 120. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 121. Схема размещения озелененныхтерриторий
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Озелененные территории.  Главной озелененной те ррито рией района служит  
новый парк  площадью 4,5 га, расположенный перед образовательным ком
плексом (CFA Bordeaux] ,  К нему примыкает  пешеходная аллея, проложенная  
по территории ж илы х кварталов в западной части Ж и н ко ,  между набережной  
и Ку р -де -Кеб ек .  В дополнение к этому вдоль трех поперечных связей района,  
которые последовательно соединяют набережную, пешеходную аллею и глав
ную улицу, устроены каналы с озелененными прогулочными зонами на б е р е 
гах. Л и н е й н о е  озеленение  предполагается высаживать вдоль всех улиц.

Центр  городской ж и зн и .  Центр городской ж и з н и  района формируется вдоль 
сегмента К у р -д е -К е б е к  между парком на юге и школой Вацлава Гавела 
на севере. Интенсиф икации  пешеходного потока способствуют не только  
эти объекты-магниты, но т а к ж е  соединяю щ ие  улицу с наб ережной каналы 
и остановка трамвая (« Б е р ж -д ю -Л а к » ) ,  расположенная  точно в середине у к а 
занного  сегмента,  вдоль которого размещаются все основные предприятия  
торговли и услуг района.

Граница террито
рии проектирова
ния

Коммерческая
инфраструктура

Центр городской 
жизни

Озелененные
территории

Водные объекты

Граница террито
рии проектирова
ния

Высокая плот
ность застройки

Средняя плот
ность застройки

Озелененные
территории

Водные объекты

Илл. 122. Схема размещения иентра городской жизни Илл. 123. Схема распределения плотности застройки кварталов
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Технико -эконом ич еские  показатели застройки  кварталов. В ка ждом квар 
тале района представлено несколько различных типов  жилых домов и о б щ е 
ственно-деловых зданий,  предполага ющих разную плотность застройки .  При 
этом к главной улице района примыкает  застройка  более высокой плотности,  
в то время ка к  по периметру района плотность застройки  снижается .

М А С Ш Т А Б  К В А Р Т А Л А  Ж И Л О Й  И М Н О Г О Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Й  З А С Т Р О Й К И

Застройка  кварталов.  Вдоль главной улицы в центре района располагается  
застройка более высокой плотности: кварталы из секционных домов в соче
тании с городскими виллами высотой 7 - 9  этажей.  Остальные кварталы т а кж е  
представляют собой застройку  см ешанной типологии,  однако пониж енной  
плотности: среднеэтажные здания расположены по углам кварталов (город
ские виллы высотой 5 - 6  этажей),  вдоль длинных сторон кварталов р а з м е щ а 
ется блокированная застройка  и таунхаусы [ 2 - U  этажа].

М е ж е в а н и е  кварталов. Большинство кварталов имеют незамкнутый пер и 
метр. При этом дворы находятся большей частью в частной собственности  
жильцов и не имеют свободного доступа с улицы.

Р а з м е щ е н и е  объектов общественно-д еловой инфраструктуры. Основные  
предприятия торговли и услуг располагаются в первых этажах зданий,  выхо
дящ их  на главную улицу района с трамвайными линиями.  Объекты социаль
ной инфраструктуры — детские сады и школы — равномерно распределены  
по району, в шаговой доступности от жило й  застройки.  Они являются частью 
жилых кварталов,  но расположены в отдельных зданиях.  Кроме того, с вос
тока к району примыкает  несколько торгово-р азвлекател  ьных центров.

Илл. 124. Объемно-пространственные решения застройки кварталов
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СИТИ-ПАРК

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е Карлсруэ, Германия

П Р О Е К Т Н А Я  К О М А Н Д А Aurelis  Real Estate GmbH & Co. KG

Р А З Р А Б О Т К А  И Р Е А Л И З А Ц И Я 2000-2021 гг.

П Л О Щ А Д Ь  У Ч А С Т К А 28 га

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е  Н А П О Л Н Е Н И Е Жилье, офисы, социальная инфраструктура

Т И П  Т Е Р Р И Т О Р И И Незастроенная территория

1 Д7 8 5 2 U 17 21% 1230
Плотность Плотность Плотность рабочих Доля помещений Кол ичество

застройки, м2/га населения, чел./га мест, чел./га объектов обще- парковок, м/м
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Граница территории 
проектирования

Проектируемая sssssssss Водные 
застройка объекты

Железнодорожные

пути

Озелененные
территории

Илл. 125. Схема мастер-плана территории

О П Р О Е К Т Е
Новый район С и т и - П а р к  расположен к юго-западу от центра Карлсруэ, Вдоль 
северной границы территории,  аллеи Л ю двига  Эрхарда,  сформирован Сити-  
парк  площадью около 86 800 м2, д авш ий  название  всему району9. Вначале  
процесс реорганизации  территории регулировался совместно Упра влением  
нем ецких  ж елезных дорог и муниципалитетом  Карлсруэ. Впоследствии право  
такого регулирования было передано девелоперской компании Aure l is  Real  
Estate, которая совместно с другими,  менее  крупными инвесторами продол
ж ила  развивать территорию.

Целью проекта стало создание рядом с центром города комфортной среды,  
со вм ещ а ю щ ей в себе новую жилую застройку  и офисные пространства.  
Создание городского парка было призвано обеспечить озелененными о б щ е 
ственными пространствами жителей  в том числе прилегаю щ их ра й о н о в 10.
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Проектные решения мастер-плана

Г О Р О Д С К О Й  М А С Ш Т А Б
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими т е р 
риториями. Район развивался на основе трех планировочных связей: аллеи 
Людвига  Эрхарда на севере, Рахель-Ш траус-ш трассе  по центру и Штутгар-  
тер-ш трассе  на юге, которая граничит с железнодорожными путями и нез а 
строенными территориями,  занятыми в основном природным озеленением.
В западной части района располагаются три станции легкого метро, а с севера  
по аллее Людвига  Эрхарда проходит линия трамвая.  В перспективе будет про
ложена дополнительная трамвайная  линия через южную часть района.

Илл. 126. Схема транспортных связей с другим и городскими территориями
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Илл. 127. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями
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Планировочные связи с соседними природными и озелененными те ррито 
риями.  Новый городской парк и аллея Людвига  Эрхарда связывает зеленые  
зоны Старого кладбища на северо-западе  и парк  Отто Дулленкопфа к востоку 
от района.

М А С Ш Т А Б  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я

Улично-дорожная  сеть. Трассировка улиц создается на основе ортогональной  
нерегулярной сетки, продолжающей существующую УДС на прилегаю щих  
территориях.  Размер стороны кварталов — 6 0 - 1 0 0  м. Сеть велопешеходных  
маршрутов и площадей формирует комфортную систему для перемещения.
На всех улицах запроектированы парковочные карманы: для линейной пар
ковки по одной стороне улицы, для перпендикулярной — по другой. На всей 
территории района действует огр аничение  скорости д ви ж е ни я  30 км/ч.

Озелененные территории.  Городской парк на севере района является самым  
крупным озелененным общественным пространством территории.  К  нему  
ведут несколько улиц с рядами деревьев,  которые соединяют парк  с бульва
ром на Рахель-Ш траус-ш трассе .

Главная улица 
районного значе
ния

Второстепенная 
ул ица

Местная ули ца 
(совмещенного 
испол ьзования!

Ж елезнодорож
ные пути

Озелененные
территории

Граница террито
рии проектирова
ния

Озелененные
территории

Железнодорож
ные пути

Илл. 128. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 129. Схема размещения озелененных территорий
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Центр городской жизни. Городской парк задумывался как ядро проекта.
С юга он ограничен жилой застройкой, с севера, со стороны аллеи Людвига 
Эрхарда, размещены преимущественно офисы. Запроектированные два дет
ских сада и начальная школа также примыкают к парку. Все это обеспечивает 
высокую интенсивность пешеходных потоков. Центр городской жизни форми
руется на пешеходном променаде, который образует северную границу парка 
и примыкает ктыльным фасадам застройки вдоль аллеи Людвига Эрхарда. 
Предприятия торговли и услуг повседневного спроса группируются вокруг 
главной площади района на пересечении улиц Анны Лаутер и Луизы Риггер.

Технико-экономические показатели застройки кварталов. Район представ
ляет собой преимущественно квартальную застройку с равномерным распре
делением плотности застройки —  кварталы одного размера (60х 100 м или 
80x80 м] и одинаковой этажности (6 этажей).

ные пути

Коммерческая
инфраструктура

Иля. 130. Схема размещения центра городской жизни

ния Озелененные
Железнодорож- территории
ные пути

Илл. 131. Схема распределения плотности застройки 
кварталов
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Ч АС Т Ь З
П Р И М ЕР Ы  Р ЕА Л И ЗО В АН Н Ы Х 

М АСТ ЕР-П Л АН О В

Л А В А  16

СРЕД НЕЭТАЖ НАЯ  МОДЕЛЬ

МАСШТАБ КВАРТАЛАЖ ИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Застройка кварталов. Большинство кварталов имеет периметральную 
застройку, сформированную либо секционными домами, либо городскими 
виллами и близкую по своим параметрам к историческим кварталам на при
легающих территориях. Отличие состоит в преобладании квадратных кварта
лов (80x80 м) по сравнению с имеющими вытянутую форму (60х 100 м].

Межевание кварталов. Мастер-план реализуется поквартально без более 
мелкого деления на земельные участки.

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. Улич- 
ный фронт района по преимуществу жилой. Предприятия торговли и услуг 
повседневного спроса размещаются, как правило, в первых этажах зданий 
на перекрестках и на главной площади района. Общественно-деловые зда
ния сосредоточены в центре городской жизни. Начальная школа распола
гается в отдельно стоящем здании и примыкает к парку с юга. Большинство 
парковок размещаются на улицах вдоль пешеходных зон.

Илл. 132. Объемно-пространственные решения застройки 
кварталов
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ВОБАН

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е Фрайбург, Германия

П Р О Е К Т Н А Я  К О М А Н Д А Forum Vauban (развитие территори и) и Kohlhoff & Kohlhoff Arch itects  
(разработка мастер-плана)

Р А З Р А Б О Т К А  И Р Е А Л И З А Ц И Я 1993-2006 гг.

П Л О Щ А Д Ь  У Ч А С Т К А 41 га

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е  Н А П О Л Н Е Н И Е Жилая застройка, элементы социальной и коммерческой инфраструктуры, 
жил ье для студентов

Т И П  Т Е Р Р И Т О Р И И Территория реорганизации

U 0 0 0 135 16 22% 800
Плотность Плотность Плотность рабочих Доля помещений Количество
застройки, м2/га населения, чел./га мест, чел./га объектов обще- парковок, м/м

ственно-деловой
инфраструктуры
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ЧАСТЬ 3

ПРИМЕРЫ РЕАЛИЗОВАННЫХ 
МАСТЕР-ПЛАНО В

ГЛАВА 16

С Р Е ДН Е ЭТАЖНАЯ МОД ЕЛ В

Г р а н и ц а  т е р р и т о р и и  

п р о е к т и р о в а н и я

П р о е к т и р у е м а я

з а с т р о й к а

о

Водные
объекты

Ж е л е з н о д о р о ж н ы е

пути
Озелененные
территории

И лл. 133. Схем а м а с т е р -п л а н а  т е р р и т о р и и

О П Р О Е К Т Е
Район Вобан находится в южной части Фрайбурга. Он размещен на терри
тории бывшей французской военной базы. На отдельном участке площадью 
L, га бывшие казармы переоборудованы в студенческие общежития Фрай
бургского университета. Остальные 38 га отстроены с нуля и заняты преиму
щественно жилой застройкой. В настоящее время в районе проживают около 
5000 жителей1 .

При проектировании территории делался акцент на ее устойчивом разви
тии, что нашло отражение как в градостроительных решениях, так и в архи
тектурных решениях зданий. В отношении организации УДС ставилась цель 
создать район с приоритетом общественного транспорта и пешеходных пере
мещений. Учет особенностей ландшафта и устройство общественных про
странств были нацелены на обеспечение непрерывности природного каркаса 
и экологичные решения по водоотведению. К новой застройке предъявля
лись максимальные требования по энергоэффективности.
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СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

С ВО ВО Д Н ЫХ ТЕР Р И ТО РИ Й

ш

Проектные решения мастер-плана

Г О Р О Д С К О Й  М А С Ш Т А Б

Т р а н с п о р т н ы е  с в я з и  т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я  с д р у г и м и  г о р о д с к и м и  т е р 
р и т о р и я м и .  С п р и л е г а ю щ и м и  т е р р и т о р и я м и  р а й о н  с в я з ы в а е т  В о б а н - а л л е е р 
по которо й п р о х о д ит  т р а м в а й н а я  л и н и я .  З д е с ь  ж е  с г р у п п и р о в а н ы  о с н о в н ы е  
объекты о б щ е с т в е н н о - д е л о в о й  и н ф р а с т р у к т у р ы .  Ряд  п о п е р е ч н ы х  с в я з е й  с о е 
д и н я е т  р а й о н  с ручьем  Д о р ф б а х ,  о г р а н и ч и в а ю щ и м  т е р р и т о р и ю  с ю г а 12.

П л а н и р о в о ч н ы е  св я з и  с с о с е д н и м и  п р и р о д н ы м и  и о з е л е н е н н ы м и  т е р р и т о р и 
ям и .  С юга к р а й о н у  п р и м ы к а е т  з е л е н а я  п р о г у л о ч н а я  з о н а ,  ко т о р а я  р а с п о л о 
ж е н а  по б е р е г а м  ручья Д о р ф б а х .  К  э той  з о н е  в н а п р а в л е н и и  с с е в е р а  на юг  
п р о л о ж е н ы  о з е л е н е н н ы е  п е ш е х о д н ы е  м а р ш р у ты .

Главный вокзал 
Фрайбурга

В другие районы города 
и на региональные 

atiiumai иирали
В центр 
Фрайбурга

Гимназия 
Теодора Хойса

Региональное
сообщение

К природным территориям 
Шварцвальда

Ил л. 134. Схема транспортных связей с д руги ми городскими территориями

Илл. 135. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями
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ЧАС Т b 3

ПРИМЕРЫ РЕАЛИЗОВАННЫХ 
МАСТЕР-ПЛАНОВ

ГЛАВА 16

СРЕДНЕЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

М А С Ш Т А Б  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я

Улично-дорожная сеть. Большинство улиц представляет  собой непрерыв
ную ортогональную сетку, позволяющую максимально быстро перемещаться  
по району пешком или на велосипеде.  Для д ви ж е ни я  автотранспорта пред
назначены несколько петлеобразных и тупиковых улиц, огр аничива ю щ их  
возможность транзитного  проезда по району на автомобиле. Автомобильные  
проезды шириной к  м не имеют специально запроектированны х парковоч
ных карманов,  на них разр еш ено  только останавливаться,  но не парковаться.  
Кроме того, автомобильный доступ на главную аллею района з а п р е щ е н  
с з апада (с Иннсбрукер-штрассе] ,  что создает дополнительное огр аничение  
для транзитного  проезда через район. Новые остановки трамвая организо 
ваны в 5-минутной пеш еходной доступности от ж илы х домов.

Озелененные территории.  Создание непрерывного природного каркаса было 
одной из ключевых задач  при создании м астер-п лана района.  Главными про
дольными озелененными зонами района служат непосредственно бульвар 
Вобан-а ллее  и прогулочная зона вдоль ручья Дорфбах. Несколько неболь
ших (порядка 0,3 га] парков с расположенными в них детскими площадками

_ Главная улица рай
онного значения

Второстепенная
улица

Ж елезнодорож
ные пути 

Озелененные 
территории

Местная улица Водные объекты
(совмещенного
использования)

Граница террито
рии проектирова
ния

Железнодорож
ные пути

Озелененные
территории

Водные объекты

Илл. 136. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 137. Схема размещения озелененных территорий
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СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

т
picp

разделяют собой жилые группы и находятся в пешей доступности из любой 
точки района. Сеть озелененных пешеходных маршрутов связывает парки 
между собой и обеспечивает доступ креке в южной части района.

Центр городской жизни. Единого центра городской жизни в масштабе рай
она не сформировано. Локальные центры располагаются на двух площадях, 
примыкающих кВобан-аллее (это Апьфред-Деблин-плац и Паула-Модерзон- 
плац], а также вдоль сегмента самой аллеи у остановки трамвая «Вобан- 
Митте». Здесь сгруппированы предприятия торговли и услуг повседневного 
спроса. Крупные торговые объекты расположены в восточной части рай
она, на Мерцхаузер-штрассе, и могут обслуживать не только район Вобан, 
но и прилегающие к нему с востока жилые районы. На севере Вобана рас
положен бизнес-парк (преимущественно предприятия малого бизнеса), 
по соседству с ним находится общежитие Фрайбургского университета, 
а также общественный и культурный центр13.

Граница террито

ф
Центр городской

рии проектирова жизни
ния

Озелененные
Железнодорож
ные пути

территории

========== Водные объекты
Коммерческая
инфраструктура

Граница террито
рии проектирова
ния

Железнодорож
ные пути

Средняя плот
ность застройки 

Озелененные 
территории 

Водные объекты

Илл. 138. Схема размещения иентра городской ж и з н и Илл. 139. Схема распределения плотности застройки кварталов
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ЧАСТЬ 3
ПРИМЕРЫ РЕАЛИЗОВАННЫХ 
МАСТЕР-ПЛАНО В

ГЛАВА 16
СРЕДНЕЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

Технико-экономические показатели застройки кварталов. Плотность жилой 
застройки составляет примерно 1U тыс. м2/ г а ( а высотность большей части 
зданий не превышает U- 5 этажей.

М АСШ ТАБ КВАРТАЛ А Ж ИЛО Й И М НО ГО Ф УНКЦИО НАЛЬНО Й ЗАСТРОЙКИ

Застройка кварталов. Район состоит главным образом из проницаемых квар

талов, сформированных строчной блокированной застройкой. Внутриквар
тальные пространства заняты садами, как правило, открытыми для общего 
пользования и имеющими свободный доступ с улицы.

Межевание кварталов. При развитии территории район был поделен 
на 15 участков, управляемых кооперативами, состоящими из жителей, архи
текторов и инвесторов проекта. Каждый из участков развивался независимо 
от других в рамках параметров, установленных мастер-планом и планировоч
ными регламентами города.

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. Офисы, малые 
производства и объекты социальной инфраструктуры, как правило, распо
ложены в отдельно стоящих зданиях. В частности, несколько школ и детских 
садов равномерно распределены по району и примыкают кзеленым зонам, 
оборудованным детскими площадками. Парковочные пространства сгруппи
рованы в двух отдельно стоящих многоярусных парковках, а уличные пар
ковки по преимуществу отсутствуют.

Илл. 140. Объемно-пространственные решения застройки кварталов
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ЗЕЕШТАДТ-АСПЕРН

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е Вена, Ш веция

П Р О Е К Т Н А Я  К О М А Н Д А Tovatt Arch itec ts  & Planners в сотрудничестве с N+ Objektmanagement

Р А З Р А Б О Т К А  И Р Е А Л И З А Ц И Я 2005-2028 гг.

П Л О Щ А Д Ь  У Ч А С Т К А 223 га

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е  Н А П О Л Н Е Н И Е Жилая застройка, офисы, ретейл, образование, промышленные объекты, 
объекты соииальной инфраструктуры

Т И П  Т Е Р Р И Т О Р И И Территории реорганизации

9865 116 103 50% 8600
Плотность Плотность Плотность рабочих Доля помещений Кол ичество

застройки, м2/га населения, чел./га мест, чел./га объектов обще- парковок, м/м
ственно-деловой
инфраструктуры
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ЧАСТЬ 3
П Р И М Е Р Ы Р ЕАЛ И30 ВАН Н ЫХ 
МАСТЕР-ПЛАНО В

ГЛАВА 16
С Р Е  ДНЕЭТАЖНАЯ МОДЕЛ Ь

Граница территории 
проектирования

Ж елезнод орож ны е  пути

Проектируемая
застройка

Озелененные территории

Водные объекты

Илл. 14-1. Схема мастер-плана 
территории

О ПРОЕКТЕ

З е е ш т а д т - А с п е р н  р а с п о л а г а е т с я  в  с е в е р о - в о с т о ч н о й  ч а с т и  В е н ы ,  в  7 к м  
о т  ц е н т р а  г о р о д а ,  и  з а н и м а е т  223 га. Э т о  о д и н  и з  с а м ы х  м а с ш т а б н ы х  в  Е в р о п е  
п р о е к т о в  о с в о е н и я  т е р р и т о р и й  р е о р г а н и з а ц и и .  Т е р р и т о р и я  п р о е к т и р о в а н и я  
р а н е е  б ы л а  з а н я т а  л е т н ы м  п о л е м  и  т е х н и ч е с к и м и  п о с т р о й к а м и  а э р о д р о м а  
А с п е р н .  П л а н и р у е т с я ,  ч т о  з д е с ь  б у д у т  п р о ж и в а т ь  26 т ы с .  ж и т е л е й  и  с о з д а н о  
23 т ы с .  н о в ы х  р а б о ч и х  м е с т .  С  с а м о г о  н а ч а л а  п р о е к т  з а д у м ы в а л с я  к а к  с в о 
е г о  р о д а  г о р о д  в н у т р и  г о р о д а  с  ц е л ь ю  с т и м у л и р о в а т ь  р а з в и т и е  п р и л е г а ю щ и х  
к  н е м у  п е р и ф е р и й н ы х  р а й о н о в  В е н ы 14.

Р а з в и т и е  т е р р и т о р и и  п р о и с х о д и т  с  ю г а  н а  с е в е р .  Н а  ю г о - з а п а д е  у ж е  с ф о р 
м и р о в а н а  п р е и м у щ е с т в е н н о  ж и л а я  з а с т р о й к а  н и з к о й  п л о т н о с т и .  З а с т р о й к у  
с р е д н е й  п л о т н о с т и  п л а н и р у е т с я  р а з м е с т и т ь  в о к р у г  о з е р а ,  р а с п о л о ж е н н о г о  
в  г е о г р а ф и ч е с к о м  ц е н т р е  т е р р и т о р и и ,  а  т а к ж е  в д о л ь  у л и ц ,  с о е д и н я ю щ и х  э т о т  
ц е н т р  и  ж и л ы е  к в а р т а л ы  н а  ю г е  с  н о в о й  с т а н ц и е й  м е т р о  и  ж е л е з н о д о р о ж н о й  
с т а н ц и е й  н а  с е в е р е .  Н а  з а в е р ш а ю щ е м  э т а п е  о с в о е н и я  т е р р и т о р и и  т а м  б у д е т  
р а з м е щ е н а  з а с т р о й к а  в ы с о к о й  п л о т н о с т и  с  б о л ь ш и м  к о л и ч е с т в о м  о б щ е 
с т в е н н о - д е л о в ы х  з д а н и й .  О н а  б у д е т  с  с а м о г о  н а ч а л а  о б с л у ж и в а т ь с я  н о в о й  
л и н и е й  м е т р о 15.
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Проектные решения мастер-плана

Г О Р О Д С К О Й  М А С Ш Т А Б
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими те р 
риториями. Общегородская связность обеспечивается за счет двух станций  
метро (« А сперн-Н орд »  на севере и « З е е ш т а д т»  в центре),  а т а к ж е  нового 
парка Йеллы Герцки,  имеющего  вытянутую форму. По его территории в пер 
спективе будет з апущ ена  линия городского трамвая.  Кроме того, в восточной  
части района,  через Зеештадтштр ассе,  организован  выезд на шоссе.

Планировочные связи с соседними природными и озелененными те ррито ри
ями. Основная планировочная связь района — линейный парк Йеллы Герцки.  
Он связывает Озерный парк (Зеепарк)  в географическом центре Зеештадта

В сторону 
Праги

Региональное
сообщение

* В центр 
- Вены

Региональная
автомагистраль

В другие районы 
города

К главному 
вокзалу Вены

В сторону 
Братиславы 
.............¥

Илл. 142. Схема транспортных связей с другими городскими территория ми

Ил л. 143. Схема плани ровочных связей с природными и озелененны ми территориями
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с природным озеленением вдоль западных границ района. Сам Озерный 
парктакже имеет вытянутую форму и ориентирован в направлении восточ
ных границ территории, к которым прилегает парк Штайне-Гартен.

М А С Ш Т А Б  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я
Улично-дорожная сеть. Удобство перемещений достигается за счет мелко
масштабной сетки улиц и кварталов среднего размера, со стороной при
мерно 100 м. Главные улицы районного значения будут проложены прежде 
всего по двум радиальным направлениям от центра территории: вдоль парка 
Йеллы Герцки и к станции метро («Асперн-Норд») на севере: эта связь ста
нет основной торговой улицей, ориентированной в том числе на посетите
лей из прилегающих районов. Кроме того, уже частично построена кольцевая 
Зонненаллее, проходящая через весь район. Первые этажи зданий вдоль нее 
будут отданы под предприятия торговли и услуг повседневного спроса.

Озелененные территории. Вдоль южного берега Асперн-Зее разбит Озер
ный парк. На него ориентирована вся система озелененных общественных 
пространств Зеештадта. Кроме парка Йеллы Г ерцки, в эту систему входит

Главная улица 
районного значе
ния

Второстепенная 
ул ица

Местная улица 
(совмещенного 
испол ьзования]

Ж елезнодорож
ные пути

Озелененные
территории

Водные объекты

Граница террито
рии проектирова
ния

Железнодорож
ные пути

Озелененные
территории

Водные объекты

Илл. 14-4. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 145. Схема размещения озелененныхтерриторий
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рэср

несколько бульваров, проложенных от центра к периферии, в направлении 
расположенных за границами района природных территорий. Дополняют 
систему компактные местные парки, такие как парк Ханны Арендт.

Центр городской жизни. Сейчас центрами городской жизни района служат 
променад вдоль Зеепарка (Дженис-Джоплин-променад), а также западный 
сегмент кольцевой Зонненаллее. В перспективе у станции метро «Асперн- 
Норд» возникнет новый центр городской жизни: площадь в окружении высо
коплотной застройки с общественно-деловыми функциями. Эта площадь 
будет соединена с Зеепарком улицей, вдоль которой также планируется раз
местить офисы и другие общественно-деловые здания.

Технико-экономические показатели застройки кварталов. На юго-западе 
преобладает застройка более низкой плотности, преимущественно жилая.
На севере эта плотность возрастает, здесь сочетаются жилые, общественно
деловые и коммерческие функции. Восточные и юго-восточные части рай
она зарезервированы главным образом под размещение ряда предприятий 
легкой промышленности —  это обусловлено в том числе наличием удобных

,______ Граница террито
рии проектирова
ния

© Центр городской 
жизни

Озелененные

ные пути
территории

______ Коммерческая
111 Ш-У-ь Водные объекты

инфраструктура

Граница террито
рии проектирова
ния

Железнодорож
ные пути

Высокая плотность 
застройки

Средняя плотность 
застройки

Низкая плотность 
застройки

Озелененные 
территории 

Водные объекты

Илл. 146. Схема размещения центра городской жизни Илл. 147. Схема распределения плотности застройки кварталов
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связей с автомобильной инфраструктурой [шоссе]. На западном  участке коль
цевой Зонненаллее  будут располагаться жилые дома с активным фронтом 
первых этажей.

М А С Ш Т А Б  К В А Р Т А Л А  Ж И Л О Й  И М Н О Г О Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Й  З А С Т Р О Й К И
Формирование застройки кварталов. Район сформирован проницаемыми  
кварталами среднего размера,  примерно ЮОх 100 м. Ж и л ы е  кварталы 
застраиваются секционными домами и городскими виллами средней э т а ж 
ности (5 -7  этажей).  На севере, где планируется разместить основной объем 
объектов общественно-д еловой инфраструктуры, будет располагаться более  
высокая застройка  (более 8 этажей),  а на окраинах  района более низкая  
(3 -5  этажей).

М е ж е в а н и е  кварталов. Развитие территории происходит поквартально,  без 
более мелкого деления кварталов на земельные участки.

Р а з м е щ е н и е  объектов общественно-д еловой инфраструктуры. П р е д п р и 
ятия торговли и услуг повседневного спроса предполагается ра змещать  пре
имущественно в первых этажах зданий,  расположенных вдоль кольцевой  
Зонненаллее ,  поскольку она связывает всю жилую застройку  на территории,  
где потребность в таких  предприятиях п е р в о с те п е н н а 16. В остальном объекты 
общественно-деловой инфраструктуры размещ аются в отдельно стоящих  
зданиях  и разнесены по территории,  чтобы исключить дискомфорт основ
ных групп пользователей.  Объекты социальной инфраструктуры (школы)  
сгруппированы в отдельный блок и располагаются в южной части района,  
на удалении от общественно-деловых зданий на севере и промышленных  
предприятий на востоке. Также в отдельных кварталах жило й  застройки  рас
положены подземные парковки.

Илл. 148. Объемно-пространственные решения застройки кварталов
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Глава 17

ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ
АЛЛЕЯ ЕВРОПЫ

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е Цюрих, Швейцария

П Р О Е К Т Н А Я  К О М А Н Д А КСАР

Р А З Р А Б О Т К А  И Р Е А Л И З А Ц И Я 2004-2021 гг.

П Л О Щ А Д Ь  У Ч А С Т К А 10 га

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е  Н А П О Л Н Е Н И Е Офисы, ретейл, жилая застройка

Т И П  Т Е Р Р И Т О Р И И Территория реорганизации

35000 120 500 60% 700
Плотность Плотность Плотность рабочих Доля помещений Кол ичество
застройки, м2/га населения, чел./га мест, чел./га объектов обще- парковок, м/м

ственно-деловой
инфраструктуры
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Граница территории 
проектирования

Проектируемая
застройка

Водные
объекты

Ж  ел ез н о дорож  ные 
пути

О зелененные
территории

Илл. 149. Схема мастер-плана территории

О ПРОЕКТЕ

Аллея Европы —  это новый район Цюриха, названный по его главной улице. 
Территория проектирования расположена к юго-западу от Центрального 
железнодорожного вокзала и вплотную примыкает к путям. Земля здесь при
надлежит государственной компании «Швейцарские федеральные железные 
дороги». Долгое время участок был закрыт для доступа горожан, хотя различ
ные проекты его застройки разрабатывались уже с 1980-х гг. Сначала район 
назывался просто Центральный Железнодорожный —  Юго-Запад и мыс
лился как преимущественно жилой, но со временем амбиции росли. Назва
ние сменилось на Ворота Европы, затем на Аллею Европы17. Руководство 
«Швейцарских федеральных железных дорог» наряду с представителями 
муниципальных властей принимало активное участие в отборе проектов раз
вития территории. Мастер-план был предложен архитектурным бюро КСАР 
(Роттердам, Нидерланды). В новом видении район представляет собой высо
коплотную городскую среду с приоритетом общественно-деловых функций: 
больше половины всей площади застройки будет занято офисами, а также 
предприятиями торговли и услуг18.
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Проектные решения мастер-плана

Г О Р О Д С К О Й  М А С Ш Т А Б
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими т е р 
риториями.  Территория проектирования ограничена с севера ж е л е з н о д о 
рожными путями. Главной планировочной осью служит аллея Европы: она 
связывает по д иагонали старую привокзальную площадь и набережную реки 
Зиль на северо-востоке с новой площадью Густава Гуля и Л аге рш трасс е  
на юго-западе.  Поперечные связи обеспечиваются за счет продления су щ е
ствующих улиц, идущих параллельно набережной (Казерненштрассе) .  Бли
зость Центрального ж елезнодорож ного  вокзала обеспечивает  быстрый 
доступ к те рритории на всех видах общественного  транспорта.

Международное
сообщение

В аэропорт

В другие районы 
города

В другие районы 
Ь  города

К региональной' 
магистрали Университет

ЦюрихаЦентр Цюриха

'ч
Региональное

СМ9 С®9

сообщение

Илл. 150. Схема транспортных связей с другими городскими территориями

Илл. 151. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями
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Планировочные связи с соседними природными и озелененными территори
ями. Главные природные объекты вблизи территории проектирования —  река 
Зиль и естественное озеленение вдоль ее береговой линии. Связь с ними 
будет обеспечена благодаря высадке линейного озеленения вдоль самой 
аллеи Европы, а также вдоль Лагерштрассе.

МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Улично-дорожная сеть. Главной улицей районного значения территории 
является пешеходно-транспортная аллея Европы. При этом по улице исклю
чен автомобильный транзит и не ходит общественный транспорт. Подъ
езд к кварталам осуществляется по ограничивающей улице Лагерштрассе 
и улице Айсгассе. Частая сетка улиц способствует удобству пешеходных 
перемещений внутри района и его пешеходной доступности с прилегающих 
территорий. Размер кварталов задан сеткой улиц, продолжающей суще
ствующую. Длина стороны кварталов составляет 50-100 м. Ширина нового 
бульвара (диагональной оси] составляет около 20 м, а типовых улиц между 
кварталами —  10-12 м.

_  Главная ул и ц а  

р а й о н н о го  з н а ч е 

ния

В т о р о с т е п е н н а я

ул и ц а

-  М е с тн а я  ул и ц а  

(с о в м е щ е н н о го  

и с п о л ь з о в а н и я )

Ж е л е з н о д о р о ж 

н ы е  пути

О зе л е н е н н ы е

т е р р и т о р и и

В о д н ы е  о б ъ е кты

Гр а ниц а  т е р р и т о 

р ии  п р о е к т и р о в а 

ния

Ж е л е з н о д о р о ж 

ны е п у т и
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т е р р и т о р и и  
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И лл . 152. С хем а т р а с с и р о в к и  у л и ч н о -д о р о ж н о й  се ти И лл . 153. С хем а р а з м е щ е н и я  о з е л е н е н н ы х т е р р и т о р и й
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Озелененные территории.  Разм ещ ение  парков, скверов или бульваров в рай
оне Аллея Европы не предусмотрено. Однако вдоль самой этой аллеи, а также  
Лагерштрассе [см. выше) планируется высадка плотного высокоствольного 
озеленения,  которое будет способствовать повышению акустического и микро
климатического комфорта работающих на территории,  местныхжителей  
и посетителей. На площади Густава Гуля организованы участки приподнятого  
озеленения.  Озеленяются та кже эксплуатируемые кровли офисных зданий.

Центр  городской ж и зн и .  При определении центра городской ж и з н и  следует  
учитывать, что район располагается в центре Цюриха,  рядом с такой крупной  
точкой притяжения,  к а к  Центральный ж елезнодорожный вокзал. 6 0 %  общей  
площади застройки занято офисами,  образовательными учреждениям и,  
предприятиями торговли и услуг. Функции распределяются по территории  
достаточно равномерно,  а выраженных тихих жилых зон здесь нет. Вместе  
с тем сегмент Аллеи Европы от набережной до пересечения с Айсгассе  выде
ляется и в этом окружении.  Он гр аничит  с кварталами,  один из которых з а н и 
мает кампус Педагогического  института Цюриха,  а другой — штаб-квартира  
одного из ведущих ш вей царск их  банков UBS. Оба проекта реализованы уж е

Граница террито
рии проектирова
ния

Ж елезнодорож
ные пути

Коммерческая
инфраструктура

Центр городской 
жизни

Озелененные
территории

Водные объекты

Граница террито
рии проектирова
ния

Железнодорож
ные пути

Высокая плот
ность застройки

Озелененные
территории

Водные объекты

Илл. 154. Схема размещения центра городской жизни Илл. 155. Схема распределения плотности застройки кварталов
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в рамках мастер-плана архитектором Максом Дудлером. Именно они притя
гивают к себе наиболее интенсивные пешеходные потоки. Наибольшее коли
чество предприятий торговли и услуг также сосредоточено сегодня именно 
вблизи этих новых объектов-магнитов.

Технико-экономические показатели застройки кварталов. Мастер-планом четко 
регулируются параметры пространственных конвертов зданий внутри кварта
лов. При этом параметры функционального наполнения, как и пространствен
ные параметры застройки, достаточно гибки. Это позволяет легко адаптировать 
проект в процессе развития в зависимости от изменений программных запро
сов, запросов рынка и архитектурных предпочтений конкретных архитекторов.

МАСШТАБ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Застройка кварталов. Кварталы сформированы высокоплотной периметраль
ной застройкой средней и высокой этажности. При этом здесь везде обеспечен 
свободный вход с улицы на внутриквартальные территории, тогда как зачастую 
он бывает открыт через арки в самом здании или вообще доступен только для 
жильцов. Параметры застройки кварталов определяются пространственным 
конвертом, который включает в себя правила по максимальному размеру зда
ний, обеспечению освещенности и сохранению визуальных связей19.

Межевание кварталов. Поскольку большую часть территории занимают объ
екты общественно-деловой инфраструктуры в отдельно стоящих зданиях, 
ее развитие осуществляется поквартально, без более мелкого деления 
на земельные участки.

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. Район ориен
тирован на создание максимально разнообразной среды, поэтому в масштабе 
кварталов присутствует несколько вариантов сочетания различных функций: 
жилья, коммерции, общественно-деловой инфраструктуры. Район обслужи
вается несколькими подземными парковками.

И лл. 156. О б ъ е м н о -п р о с т р а н с т в е н н ы е  р е ш е н и я  з а с т р о й к и  к в а р т а л о в
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КИНГС-КРОСС

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е Лондон, Великобритания

П Р О Е К Т Н А Я  К О М А Н Д А Бюро KCCLP, ВАМ, CarilLion, Kier

Р А З Р А Б О Т К А  И Р Е А Л И З А Ц И Я 2001-2020 гг.

П Л О Щ А Д Ь  У Ч А С Т К А 27,2 га

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е  Н А П О Л Н Е Н И Е Жилье, отель, офисы, ретейл, объекты социальной инфраструктуры, 
культурно-досуговые объекты, университетский кампус

Т И П  Т Е Р Р И Т О Р И И Территория реорганизации

29715 370 1170 67% 3320
Плотность Плотность Плотность рабочих Доля помещений Кол ичество
застройки, м2/га населения, чел./га мест, чел./га объектов обще- парковок, м/м

ственно-деловой
инфраструктуры

2 5 2

©
 I

an
 S

te
d
m

a
n
/ 

fl
ic

k
r



Ч А С Т Ь  3
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Г р а н и ц а  т е р р и т о р и и  

п р о е к т и р о в а н и я

Ж е л е з н о д о р о ж н ы е  п у т и

П р о е кти р уе м а я  

з а с т р о й к а

О з е л е н е н н ы е  т е р р и т о р и и

В о д н ы е  о б ъ е к т ы

И лл . 157. Схем а м а с т е р -п л а н а  

т е р р и т о р и и

О ПРОЕКТЕ

Район Кингс-Кросс, расположенный к северу от центра Лондона, начал фор
мироваться в начале 1850-х гг., когда Великобритания переживала бум стро
ительства железных дорог. В 1853 г. была открыта станция Кингс-Кросс для 
пассажирских и грузовых перевозок. Активно строились различные техниче
ские здания, например хранилища для товаров. В 1868 г. появилась еще одна 
железнодорожная станция, Сент-Панкрас, также со своими техническими 
постройками. После Второй мировой войны железные дороги были национа
лизированы, территория района Кингс-Кросс пришла в упадок. Возрождение 
началось только в 2001 г. вместе со строительством тоннеля под Ла-Маншем. 
Первые поезда Eurostar связали Британию с континентом в 2007 г., отправ
лялись они с вокзала Сент-Панкрас. Кэтому времени в развитие транспорт
ной инфраструктуры было инвестировано порядка 2,5 млрд фунтов. В 2012 г. 
завершилась реконструкция вокзала Кингс-Кросс [650 млн фунтов]. Техниче
ские постройки изменили свои функции. В реконструированных газгольдерах 
разместились современные апартаменты, а на месте одного из них —  парк. 
Комплекс зданий бывшего зернохранилища занял переехавший сюда Цен
тральный колледж искусства и дизайна им. Святого Мартина, одно из старей
ших учебных заведений этого профиля в мире. Район стал привлекательным 
для жизни и ведения малого бизнеса20.
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Проектные решения мастер-плана

Г О Р О Д С К О Й  М А С Ш Т А Б

Т р а н с п о р т н ы е  с в я з и  т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я  с д р у г и м и  г о р о д с к и м и  т е р 
р и т о р и я м и .  Т е р р и т о р и я  р а й о н а  К и н г с - К р о с с  о г р а н и ч е н а  с з а п а д а  ж е л е з 
н о д о р о ж н ы м и  п утям и  с т а н ц и и  С е н т - П а н к р а с ,  с в о с т о к а  и с е в е р а  —  ш о с с е  
Й о р к е - В э й ,  а т а к ж е  у л и ц е й  Ю с т о н - р о у д  на юге .  Ж е л е з н о д о р о ж н ы е  пути  
с т а н ц и и  К и н г с - К р о с с  у б р а н ы  в т о н н е л ь  в г р а н и ц а х  п р о е к т и р о в а н и я .  С п р и 
л е г а ю щ е й  з а с т р о й к о й  р а й о н  с в я з а н  п о п е р е ч н ы м и  п л а н и р о в о ч н ы м и  о с ям и ,  
о р и е н т и р о в а н н ы м и  с з а п а д а  на восток:  это  Г у д з - В э й  и Х э н д и с а й д - с т р и т ,  
а т а к ж е  Р и д ж е н т с - к а н а л  с п е ш е х о д н о й  н а б е р е ж н о й .  Вдоль г л а в н о й  п р о 
д о л ь н о й  оси,  о р и е н т и р о в а н н о й  с юга  на с е в е р ,  п рох од ят  К а м л и - с т р и т  и П а н -

В другие 
районы 
города

М еждународное

сообщение Региональное
сообщение

Региональное
сообщение

На региональную 
автомагистраль

Британская 
‘библиотека

В другие районы 
города

^вокзалы \  
'Сент-Панкрас 
и Кингс-Кросс1

вокзал
ЮстонВ другие районы 

города В центр Лондона

Ил л. 158. Схема транспортных связей с другими городскими территориями
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ГЛАВА 17
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крас-роуд.  Ж ел ез но д о р о ж ны е пути от станции С е нт -П ан к р ас  создают барьер  
с запада:  под ними проходят всего две улицы и канал с пешеходной тропой.
С севера и востока территория хорошо связана с прилегаю щей застройкой.

Планировочные связи с соседними природными и озелененными те ррито ри
ями. Основной планировочной связью района с прилегаю щими природными  
территориями служит Рид ж ентс -канал ,  который соединяет парк  на Камли-  
стрит с садами Сент-П анкрас ,  расположенными к западу от ж ел ез н о д о р о ж 
ных путей одноименной станции.

М А С ШТ А Б  Т Е Р Р И Т О Р И И  П Р О Е К Т И Р О В А Н И Я

Улично-дорожная  сеть. Главная улица городского значения,  Гудз-Вэй,  про
ходит вдоль Р и д ж ен тс -кан ал а  и делит район на две части. Обе части района  
связаны с каналом сеткой улиц шириной около 15 м. Главными улицами р а й 
онного значения здесь служат Кингс-бульвар и Стейбл-стрит.  По ним про
ходят наиболее интенсивные пешеходные потоки. Проект отдает приоритет  
пешеходным и велосипедным перемещ ениям , а т а кж е  использованию о б щ е 
ственного транспорта: район обслуживают 12 автобусных маршрутов.

_ Главная улица 
районного значе
ния

— Второстепенная 
улица

Железнодорож
ные пути
Озелененные 
территории 
Водные объекты

Местная улица 
(совмещенного 
испол ьзования!

Граница террито
рии проектирова
ния
Железнодорож
ные пути

Озелененные 
территории 
Водные объекты

Ил л. 160. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 161. Схема размещения озелененных территорий
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О з е л е н е н н ы е  т е р р и т о р и и .  О с н о в н а я  д о л я  о з е л е н е н и я  р а з м е щ а е т с я  в д о л ь  

Р и д ж е н т с - к а н а л а :  э т о  п р и р о д н ы й  п а р к  н а  К а м л и - с т р и т  п л о щ а д ь ю  0 , 8  г а ,  

с о  с т о р о н ы  ж е л е з н о д о р о ж н ы х  п у т е й ,  п а р к  н а  м е с т е  б ы в ш е г о  г а з г о л ь д е р а ,  

а  т а к ж е  о з е л е н е н н ы е  у ч а с т к и  н а  с е в е р н о м  б е р е г у  к а н а л а .  В  ж и л ы х  к в а р т а л а х  

н а х о д и т с я  К а б и т т - п а р к .  Р е г у л я р н а я  с е т к а  о з е л е н е н и я  у с т р о е н а  н а  п л о щ а д и  

Г р е й н е р и - С к в е р ,  п е р е д  к о л л е д ж е м  С в я т о г о  М а р т и н а .  Ш и р о к о  п р и м е н я е т с я  

т а к ж е  в е р т и к а л ь н о е  о з е л е н е н и е  и в ы с а д к а  т р а в я н и с т ы х  и  к у с т а р н и к о в ы х  

р а с т е н и й  н а  э к с п л у а т и р у е м ы х  к р о в л я х .

Ц е н т р  г о р о д с к о й  ж и з н и .  Н а  т е р р и т о р и и  с ф о р м и р о в а н о  д в а  ц е н т р а  г о р о д с к о й  

ж и з н и ,  к  ю г у  и  к  с е в е р у  о т  Р и д ж е н т с - к а н а л а .  П е р в ы й  ц е н т р  в о з н и к  в о к р у г  

п л о щ а д и  П а н к р а с - С к в е р ,  к  к о т о р о й  п р и м ы к а е т  с е г м е н т  К и н г с - б у л ь в а р а  

и  п р и в о к з а л ь н а я  п л о щ а д ь  Б э т т л - Б р и д ж - П л е й с .  К р о м е  в о к з а л о в ,  т о ч к а м и  

п р и т я ж е н и я  в ы с т у п а ю т  о ф и с н ы е  з д а н и я .  В  и х  п е р в ы х  э т а ж а х  р а з м е щ е н ы  

п р е д п р и я т и я  т о р г о в л и  и у с л у г .  В  ю ж н о й  ч а с т и  р а й о н а  н а и б о л е е  и н т е н с и в 

н ы е  п е ш е х о д н ы е  п о т о к и  п р и т я г и в а ю т  к о л л е д ж  С в я т о г о  М а р т и н а ,  п л о щ а д ь  

Г р е й н е р и - С к в е р  п е р е д  к о л л е д ж е м  и п р и м ы к а ю щ а я  к  н е й  С т е й б л - с т р и т ,  в д о л ь  

к о т о р о й  р а с п о л о ж е н ы  н о в ы е  т о р г о в ы е  р я д ы .

Граница террито- л 
рии проектирова- \  
ния

А  Центр городской 
Ш г жизни

Железнодорож Озелененные

ные пути территории 
Водные объекты

Коммерческая
инфраструктура

Граница террито
рии проектирова
ния
Железнодорож
ные пути
Высокая плот
ность застройки

Средняя плот- 
ностьзастройки
Низкая плотность 
застройки
Озелененные 
территории 
Водные объекты

Илл. 162. Схема размещения центра городской жизни Илл. 163. Схема распределения плотности застройки кварталов
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Технико-экономические показатели застройки кварталов. Наиболее плотная 
застройка размещается в офисно-деловом квартале между двумя железно
дорожными станциями и по периметру Кабитт-парка на севере. Тихие жилые 
зоны расположены к западу и востоку от Грейнери-Сквер и колледжа. Они 
соединены с Риджентс-каналом и прилегающими кварталами частой сеткой 
местных улиц шириной не более 1 5 м.

МАСШТАБ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ
Застройка кварталов. Высокоплотная застройка на юге представляет собой 
группу свободно стоящих офисных зданий. Они формируют сравнительно 
крупный, со сторонами до 160 м, проницаемый квартал треугольной формы. 
Застройка на севере сформирована замкнутыми периметральными кварта
лами со стороной 50-70 м по обе стороны Кабитт-парка. Сходные параме
тры и у кварталов к западу и востоку от колледжа. На западе сформирован 
отдельный жилой квартал на месте газгольдеров. Всего планируется возве
сти 13 жилых комплексов для домохозяйства разного состава и достатка21.

Межевание кварталов. Реализация мастер-плана происходит поквартально 
без более мелкого деления на земельные участки. Дворы в квартальной 
застройке на севере района ограничены периметром зданий и не имеют пря
мого доступа с улицы.

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. Предприятия 
торговли и услуг размещаются в первых этажах застройки и в специально 
выделенных зданиях. Особый интерес представляют помещения бывшего 
разгрузочного виадука на Стейбл-стрит. Виадук был организован в три 
уровня и использовался для сортировки угля. Теперь в нем на всех уровнях 
оборудованы магазины, кафе, рестораны, арт-студии и коворкинги.

Илл. 164.. О бъем но-пространственны е реш ения застройки  кварталов
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РИВ-ГОШ

Р А С П О Л О Ж Е Н И Е  
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Р А З Р А Б О Т К А  И Р Е А Л И З А Ц И Я  

П Л О Щ А Д Ь  У Ч А С Т К А

Ф У Н К Ц И О Н А Л Ь Н О Е  Н А П О Л Н Е Н И Е

Т И П  Т Е Р Р И Т О Р И И

Париж, Франция 

Semapa 

1990-2015 гг.

130 га

Жилая застройка, офисы, ретейл, университет, библиотека, школы, 
детские сады

Территория реорганизации
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ЧАСТЬ 3

ПРИМЕРЫ РЕАЛИЗОВАННЫХ 
МАСТЕР-ПЛАНО В

ГЛАВА 17
ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ

Граница территории 
проектирования

Проектируемая
застройка

Водные
объекты

Железнодорожные
пути

Озелененные
территории

Илл. 165. Схема мастер-плана территории

О П Р О Е К Т Е
Проект  Р и в -Г о ш  в периферийном 13-м округе П а р и ж а  является самым мас
штабным в городе за последние 25 лет. Его те рритория площадью 130 га 
протянулась на 2,7 км от вокзала Аустерлиц на западе до бульвара Массена  
на востоке. С севера участок  ограничен  левым берегом Сены, с юга — ж е л е з 
нодорожными путями, проспектом Пьера М е н д е с -Ф р а н с а  и А веню -д е -Ф ра нс .  
26 га заним а ю т участки бывших железнодорожных складов, 9,8 га — парки.  
Площадь жилья (порядка 5000  квартир) составляет 430 тыс. м2, офисов —
700 тыс. м2, объектов социальной инфраструктуры — 560 тыс. м2, это пре
ж д е  всего основное з д а н и е  Национальной библиотеки Ф ранции  им. Франсуа  
Миттерана и университет  П а р и ж  Дидро с кампусом. Под объекты торговли  
и услуг отведено 405 тыс. м2. В новом ж и л ь е  на территории Проекта  Ри в -Г о ш  
сегодня проживают 15 тыс. человек,  создано 60 тыс. рабочих мест. В у н и в е р 
ситете обучается свыше 26 тыс. студентов. Изначально планировалось,  что 
территория будет полностью занята об щественно-д еловыми и образователь
ными функциями (библиотека,  университет] ,  но впоследствии здесь была 
р а зм ещ е на  значительная  доля жилья,  в том числе доступного,  т. е. предна
значенного  для семейных пар с ребенком, имею щ их доход 2 5 0 0  евро в месяц  
и меньше.  Вместе с тем половину всего ж илого  фонда составляют квартиры  
с четырьмя и более спальням и22.
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Проектные решения мастер-плана

Г О Р О Д С К О Й  М А С Ш Т А Б

Т р а н с п о р т н ы е  св я з и  т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я  с д р у г и м и  г о р о д с к и м и  те р ^  
р и т о р и я м и .  Т е р р и т о р и я  П р о е к т а  Р и в - Г о ш  д е л и т с я  на т р и  у ч а с т к а .  П е р в ы й  
у ч а с т о к ,  А у с т е р л и ц ,  р а с п о л о ж е н  к в о с т о к у  от о д н о и м е н н о г о  в о к з а л а  на м есте  
б ы в ш и х  ж е л е з н о д о р о ж н ы х  с к л а д о в .  Д а л е е  на ю г о - в о с т о к  сл ед ует  Тол ьб и а к, 
яд р о м  ко т о р о го  с л у ж и т  к о м п л е к с  Н а ц и о н а л ь н о й  б и б л и о т е к и .  Т р е т и й  у ч а с то к ,  
М а с с е н а ,  с ф о р м и р о в а н  в о к р у г  у н и в е р с и т е т а  П а р и ж  Д и д р о .  Т е р р и т о р и я  п р о 
е к т а  о т л и ч а е т с я  в ы с о к о й  п е ш е х о д н о й  с в я з а н н о с т ь ю  с п р и л е г а ю щ и м и  к в а р т а 
л а м и .  С п р а в ы м  б е р е г о м  С е ны  е е  с о е д и н я ю т  пять м остов .  В о к з а л  А у с т е р л и ц  
и о д н о и м е н н ы е  с т а н ц и и  м е тр о  и сети  э к с п р е с с о в  р е г и о н а  И л ь - д е - Ф р а н с

В центр Парижа Лионский

вокзал

Вокзал

В другие 
районы городаВ центр Парижа

Национальнаft, 
библ^о-т^ка Франции На региональные 

автомагистралиУниверситет', 
Д ариж  ДидроВ другие 

районы города

М еждународное 
Ч и региональное 
'•4 сообщ ение

На окруж ную  автодорогу 

Периферик

О

Илл. 166. Схема транспортных связей с другими городскими территориями

Илл. 167. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями
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ЧАСТЬ 3

ПРИМЕРЫ РЕАЛИЗОВАННЫХ 

МАСТЕР-ПЛАНОВ

ГЛАВА 17
ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ

(RER) обеспечивают доступность общественным транспортом. Авеню-де- 
Франс, улица Нев-Тольбиак и набережная Панара и Левассора обслужива
ются несколькими автобусными маршрутами.

Планировочные связи с соседними природными и озелененными территори
ями. Озелененные набережные Сены обеспечивают связь территории с круп
ным Садом растений к северу от вокзала Аустерлиц. Участок Тольбиактакже 
связан двумя мостами с парком Берси на правом берегу реки.

МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Улично-дорожная сеть. Связь с центром Парижа и его пригородами обе
спечивается вдоль главных продольных планировочных связей. Проложен
ные вдоль них улицы, прежде всего Авеню-де-Франс, становятся главными 
улицами районного значения. Вдоль поперечных связей трассированы вто
ростепенные улицы, соединяющие территорию с кварталами за железнодо
рожными путями с одной стороны и мостами с другой. В основе сетки улицы 
лежит традиционный для Парижа османовский квартал, сторона квартала 
варьируется от 50 до 100 м.

Главная улица 
районного значе
ния

Второстепенная 
ул ица

Местная ули ца 
(совмещенного 
использования)

Железнодорож
ные пути

Озелененные
территории

Водные объекты

Граница террито
рии проектирова
ния

Железнодорож
ные пути

Озелененные
территории

Водные объекты

Илл. 168. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 169. Схема размещения озелененных территорий
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КИИ ГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 

СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

т 'мм
р ф  у у Й Й

О з е л е н е н н ы е  те р р и то р и и .  В р а й о н е  р а с п о л о ж е н о  несколько неб ол ьш их  
(р а зм еро м  с квартал] п а рк ов-сад ов .  К  ним относятся:  сад Д ж е й м с а  Д ж о й с а ,  
Н а ц и о н а л ь н о й  б иб лио тек и ,  Ж о р ж а  Д ю а м е л я ,  а т а к ж е  сад Г р а н -М у л е н  рядом  
с у н и в е р с и те т о м ,  с о е д и н е н ны й  с н а б е р е ж н ы м и  Сены з е л е н о й  э спл анад ой  
П ьера  В и д а л я - Н а к е .  Р а с п о л о ж е н и е  садов с п р о е к т и р о в а н о  т а к и м  образом,  
чтобы б оль ш и н с тв о  ж и т е л е й  ра йона  имели доступ к з е л е н ы м  п р о с т р а н 
ствам в радиусе 400 м. В д о п о л н е н и е  к этому вдоль главных у л и ц  р а й о н н о го  
з н а ч е н и я ,  второстепенных, о б е с п е ч и в а ю щ и х  связь с парком Вереи ,  и ряда  
местных улиц по обеим сторонам  в ы с а ж и в а е тс я  л и н е й н о е  высокоствольное  
о з е л е н е н и е .

Ц е н т р  городской ж и з н и .  Для  к а ж д о г о  из трех  уч ас тко в  П р о е кт а  Р и в - Г о ш  ф ор
мируется свой центр  городской ж и з н и .  На уч ас тке  Аустерлиц  этим центром  
сл уж и т  б лагоустроенная  п л о щ а д ь  м еж ду  з д а н и е м  вокзал а  и о д н о и м е н н о й  
н а б е р е ж н о й ,  а т а к ж е  п р и м ы к а ю щ и й  к этой п л о щ а д и  с е гм е н т  а в е н ю  Пьера  
М е н д е с а - Ф р а н с а .  П о м и м о  крупного  тр ан с п о р т н о го  узла,  и н т е н с и в н ы е  п е ш е 
ходные потоки созд аю т офисы, кафе и ресто раны, ночные клубы, Город моды

_____  Граница террито
рии проектирова
ния

...........  Железнодорож
ные пути

Коммерческая
инфраструктура

Центр городской 
жизни

Озелененные
территории

Водные объекты

Граница террито
рии проектирова
ния

Железнодорож
ные пути

Высокая плот
ность застройки

Озелененные 
территории 

Водные объекты

Илл. 170. Схема размещения центра городской жизни Илл. 171. Схема распределения плотности застройки кварталов
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МАСТЕР-ПЛАНОВ

ГЛАВА 17
ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ

и дизайна, Музей игровых искусств на набережной и пр. На участке Толь- 
биак центром становится сегмент Авеню-де-Франс, примыкающий к Нацио
нальной библиотеке Франции (в среднем 10 тыс. посетителей в день].
На участке Массена этот центр расположен рядом с университетом Париж 
Дидро и представляет собой площадь, примыкающую куниверситетскому 
саду Гран-Мулен.

Технико-экономические показатели застройки кварталов. Район пред
ставляет собой преимущественно высокоплотную застройку переменной 
этажности: 8-12 этажей, плотность застройки по району распределяется 
равномерно.

МАСШТАБ КВАРТАЛА

Застройка кварталов. В большинстве своем многофункциональные кварталы 
сформированы периметральной застройкой (секционными домами], жилые —  
отдельно стоящими зданиями (башнями] или комбинированными домами.

Межевание кварталов. Развитие территории происходит поквартально, без 
более мелкого деления кварталов на земельные участки.

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. Предпри
ятия торговли и услуг повседневного спроса размещаются преимущественно 
в первых этажах жилых домов, крупные объекты общественно-деловой 
инфраструктуры размещаются в отдельных зданиях, в том числе занимающих 
целые кварталы (как, например, университет или библиотека). Район обслу
живается несколькими подземными парковками.

Илл. 172. Объемно-пространственные решения застройки кварталов
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ДЛЯ ТЕРРИТОРИЙ
МЕНЬШЕ
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МОДЕЛИ





к  Н И  ГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 
С ВО ВОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

ш

Т е р р и т о р и я  п р и м е н е н и я  м о д е л и ,  в к л ю ч а ю щ а я  в  с е б я  к а к т е р р и т о р и ю  п р о е к 
т и р о в а н и я ,  т а к  и  о к р у ж а ю щ у ю  з а с т р о й к у ,  о т к р ы т ы е  о б щ е с т в е н н ы е  п р о с т р а н 
с т в а  и  о з е л е н е н н ы е  т е р р и т о р и и ,  о ц е н и в а е т с я  н а  с о о т в е т с т в и е  п а р а м е т р а м  
п р и м е н я е м о й  ц е л е в о й  м о д е л и  С т а н д а р т а  ( с м .  т а б л .  14]. Н а  о с н о в е  э т о й  
о ц е н к и  у т о ч н я ю т с я  Т Э П  р а з в и т и я  ж и л о й  и  м н о г о ф у н к ц и о н а л ь н о й  з а с т р о й к и .

Табл. 14. Параметры выбранной для освоения территории целевой модели Стандарта

8 )
Доля помещений, приспособленных для размещения 
объектов общественно-деловой инфраструктуры, 
от общей площади застройки территории (мин.), %

Жилищная обеспеченность 
(мин./макс.), м2/чел.

©
Плотностьзастройки территории (мин./макс.), тыс. м2/ Обеспеченность озелененными территориями 

(мин.), м2/чел.

Плотность населения 
(мин./макс.), чел./га ®

Общее число автостоянок 
(макс.), м-мест

Т а к ж е  п р и  у т о ч н е н и и  п а р а м е т р о в  т е р р и т о р и и  п р и м е н е н и я  м о д е л и  о ц е н и в а е т с я  
о б е с п е ч е н н о с т ь  о б ъ е к т а м и  д о ш к о л ь н о г о ,  н а ч а л ь н о г о  и  с р е д н е г о  о б р а з о в а н и я .  
Э т о т  п а р а м е т р  н е  у с т а н а в л и в а е т с я  д л я  ц е л е в ы х  м о д е л е й  С т а н д а р т а ,  п о с к о л ь к у  
з а в и с и т  о т  и н д и в и д у а л ь н о й  д е м о г р а ф и ч е с к о й  с т р у к т у р ы  к а ж д о г о  г о р о д а .
В  р а с ч е т е  у ч и т ы в а ю т с я  п о к а з а т е л и  о б е с п е ч е н н о с т и ,  у с т а н о в л е н н ы е  в  М Н Г П .

Параметры существующей 
застройки в границахтерри- 
тории применения модели

ФФФ  
ФФО

ФФО
Параметры планируемой 
застройки на территории 
проектирования

Сравнение 
с параметрами 
применяемой 
целевой модели
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Илл. 173. Определение исходных данных для проектирования на территории 
площадью меньше территории применения модели



ПРИЛОЖЕНИЕ 1 
РАС1:FT ТЗП ДЛЯ ТЕРРИТОРИЙ 
МЕНЬШЕ ТЕРРИТОРИИ 
ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ

Оценка соответствия подразумевает выполнение следующих действий:
1. Значения параметров измеряются для существующей застройки

в установленных на первом шаге границах территории применения 
модели.

2. Для территории проектирования, свободной от застройки, значения 
тех же параметров определяются расчетным путем, исходя из значе
ний, установленных в целевой модели.

3. Полученные для существующей и планируемой застройки значе
ния параметров суммируются и сравниваются с рекомендованными
в целевой модели для всей территории применения модели. Выявля
ются те параметры, значения которых расходятся с рекомендован
ными для выбранной целевой модели в 1,5 раза и более.

4 Параметры, для которых не выявлено таких расхождений с целе
выми значениями, применяются без изменений, в качестве исходных 
данных для проектирования на выбранной территории.

5. Параметры территории применения модели с наиболее резкими 
расхождениями значений относительно целевых корректируются 
перед применением на выбранном земельном участке в большую 
или меньшую сторону таким образом, чтобы приблизить суммарное 
(существующее и планируемое) значение каждого из них к рекомен
дованному для зоны пешеходной доступности в выбранной целе
вой модели. Это влечет за собой определенные планировочные 
и объем но-пространстве иные решения. Например, если застройка 
на территории применения модели недостаточно плотная, на тер
ритории проектирования должен появиться фрагмент вы со ко плот
ной застройки. Если на территории низок уровень функционального 
разнообразия, в составе новой застройки необходимо разместить 
точку притяжения, которая привлечет посетителей из других районов 
города и создаст дополнительные потоки пользователей объектов 
торговли, услуг и досуга.

Примеры расчета параметров развития жилой и многофункциональной 
застройки и их сверки с параметрами целевых моделей Стандарта приве
дены в таблице 15.
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К НИ ГАЗ
С Т А Н Д А Р Т  О С В О Е Н И Я  

С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

Табл. 15, Уточнение значений параметров целевых моделей Стандарта для применения 
на территории проектирования с учетом слож ивш ейся застройки на территории применения модели

Параметры, 
рассчитываемые 
для территории 
применения модели

Расчетзначения суммарного параметра 
в зоне пешеходной доступности

Некоторые варианты уточнения параметров 
застройки территории

Значение параметра 
ниже установленно
го в целевой модели 
в 1,5 раза и более

Значение параметра 
выше установленно
го в целевой модели 
в 1,5 раза и более

с —  доля помещений, 
приспособленных для 
размещения объектов 
общ ествен но-дело вой 
инф раструктуры, от об
щей площади застрой
ки территории (мин.), %

q  = (Sec *  S£) /  IS,* 5] x 100%, где: 
с, —  прогнозируемая доля помещений, 
приспособленных для размещения объ
ектов общ ествен но-деловой инф раструк
туры, на территории применения модели 
при застройке территории проектирова
ния согласно выбранной целевой модели;

—  общая площ адь сущ ествую щ их з д а 
ний и помещений объектов общ ественно- 
деловой инф раструктуры, тыс. М2;
Sc ~~ общая площ адь планируемых з д а 
ний и помещений объектов общ ественно
деловой инф раструктуры, тыс. м2;
Se ~~ общая площ адь сущ ествую щ их 
зданий, тыс. м2;
S —  общая площ адь планируемых к раз
мещению зданий,ты с. м2.

Общая площ адь планируемых к размещ е
нию зданий (S) рассчитывается по форму
ле S s А х D, где:
А —  площадь территории проектирования,
га;
D —  плотность застройки территории 
(брутто) согласно целевой модели, 
тыс. м2/га.

Общая площ адь планируемых зданий 
и помещений объектов общ ествен но -д е 
ловой инф раструктуры (Sc) рассчиты ва
ется по формуле Sc = S x c ,  где: 
с —  доля помещений, приспособленных 
для размещения объектов общ ествен
но-деловой инфраструктуры, согласно 
целевой модели, %

с1 < с
Увеличение доли поме
щений, приспособлен
ных для размещения 
объектов общ ествен
но-деловой инфра
структуры , от общей 
площади застройки 
территории проекти
рования по сравнению 
со значением ,реком ен
дованным для целевой 
модели

с1 > с
Снижение доли поме
щ ений, приспособлен
ных для размещения 
объектов общ ествен
но-деловой инфра
структуры, от общей 
площади застройки 
территории проекти
рования по сравнению 
со значением ,реком ен
дованным для целевой 
модели. Размещение 
на территории про
ектирования пре
имущ ественно жилой 
застройки

D ~~ плотность застрой 
ки территории (мин.), 
тыс. м2/га

D1 -  (Se + S3 /  Az, где:
Se ~~ общая площ адь сущ ествую щ их 
зданий, тыс. м2;
S —  общая площ адь планируемых к раз
мещению зданий, тыс. м2;
Az —  площ адь территории применения
модели, га

D1 < D
Размещение на терри
тории проектирования 
застройки повышенной 
плотности относитель
но значения ,реком ен
дованного для целевой 
модели

D1 > D
Размещение на терри
тории проектирования 
застройки пониженной 
плотности относитель
но значения, рекомен
дованного для целевой 
модели. Использование 
при проектировании 
наименее плотных 
из предусмотренных 
в целевых моделях 
типов застройки
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П Р И Л О Ж Е Н И Е  1
РА С Ч Е Т  Т Э П  Д Л Я  Т Е Р Р И Т О  РИ Й

М Е Н Ь Ш Е Т Е Р Р И Т О Р И И
П Р И М Е Н Е Н И Я  М О Д Е Л И

Параметры,
рассчитываемые

Расчетзначения суммарного параметра 
в зоне пешеходной доступности

Некоторые варианты уточнения параметров 
застройки территории

для территории 
применения модели Значение параметра 

ниже установленно
го в целевой модели 
в 1,5 раза и более

Значение параметра 
выше установленно
го в целевой модели 
в 1,5 раза и более

R —  плотность населе- R, = (N, + N 2) /  А г, где: R1 < R R1 > R
ния (мин./макс.), чел ./га N1 —  число ж ителей сущ ествую щ ей за- Проектирование жилой Проектирование жилой

стройки, чел.; застройки на основе застройки на основе
N2 —  планируемая численность жителей минимальных значений максимальных значе-
на территории проектирования, чел.; ж илищ ной обеспечен- ний ж илищ ной обе-
А2 —  площ адь территории применения ности, предусмотрен- спеченности, предус-
модели.

Планируемая численность жителей 
на территории проектирования рассчи
тывается по формуле N2 = А х R, где:
А —  площадь территории проектирования,
га;
R —  плотность населения согласно вы 
бранной целевой модели, чел./га

ных в выбранной целе
вой модели Стандарта

м отренны хв выбранной 
целевой модели С тан
дарта.

Повышение доли поме
щ ений, приспособлен
ных для размещения 
объектов общ ественно
деловой инф раструкту
ры, от общей площади 
застройки относитель
но значения, рекомен
дованного для целевой 
модели

g —  обеспеченность g, = [А,« + А ,] /  [N, *  N J X 100%. где: fli <9 9i > 9
озелененными террито- д1 —  прогнозируемая обеспеченность Увеличение площади Сокращение площади
риями (мин.), м2/чел. озелененными территориями в зоне озелененны хтерри- озелененных терри-

пешеходной доступности при застройке торий, планируемых торий, планируемых
территории проектирования согласно к размещению на тер- к размещению на тер-
выбранной целевой модели; ритор и и проектирова- ритории проектирова-
А ^  ~~ площ адь сущ ествую щ их озеленен
ных территорий, га;
А, —  площ адь планируемых озелененных 
территорий,га ;
N-i —  число ж ителей сущ ествую щ ей за
стройки, чел.;
N2 —  планируемая численность жителей 
на территории проектирования, чел.

Планируемая площ адь озелененны х те р 
риторий (Ад) рассчитывается по формуле 
А, = Nz x д, где:
g —  обеспеченность озелененными те р 
риториями (мин.), м2/чел.

ния ния
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К НИ ГАЗ
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Параметры,
рассчитываемые

Расчетзначения суммарного параметра 
в зоне пешеходной доступ ности

Некоторые варианты уточнения параметров 
застройки территории

для территории 
применения модели Значение параметра 

ниже установленно
го в целевой модели
в 1,5 раза и более

Значение параметра 
выше установленно
го в целевой модели 
в 1,5 раза и более

Ptet —  общее число 
автостоянок (макс.1, 
м-мест

Pi = Р* + Р. где:
Р1 —  прогнозируемое число автостоянок 
на территории применения модели при 
застройке территории проектирования 
согласно выбранной целевой модели;
Рв ~~ фактическое число автостоянок 
на территории сложивш ейся застройки, 
определяется по данным местной ад
министрации или при помощи натурных 
исследований;
Р ~~ расчетная потребность в автостоянках 
на территории проектирования.

Р ш  < Р1
Снижение обеспечен
ности автостоянками 
на территории проекти 
рования и повышение 
уровня обслуживания 
общ ественным транс
портом

Ptet ^ Р1
Повышение показателя 
обеспеченности авто
стоянками на террито
рии проектирования

Расчетная потребность в автостоянках 
на территории проектирования определя
ется по формуле Р = N х (1 -  pt) х 0,7, где:
N —  численность жителей на территории 
проектирования, тыс. чел.; 
pt —  целевая доля пользователей обще
ственного транспорта согласно выбранной 
целевой модели, % (перевести % в доли); 
0,7 —  понижающий коэффициент, позво
ляющий учесть домохозяйства, не исполь
зующие автомобиль или имеющие один 
автомобиль на несколько человек.
Р ш  ~~ расчетный показатель количества 
машино-мест, которое возможно разме
стить на территории в зоне пешеходной до
ступности при сохранении среднего уровня 
загрузки улично-дорожной сети не выше 
85%. Показатель определяется на основе 
транспортного моделирования в масштабе 
города (см. Книга 1, Приложение 1)

Е —  требуемое количе
ство мест в объектах 
дош кольного, началь
ного и среднего образо
вания, мест*

Е = (N1 + /1000 х х, где:
N1 —  численность жителей в сущ ествую 
щей застройке, чел.;
Н 2 —  планируемая численность жителей 
на территории проектирования, чел.; 
х —  коэффициент обеспеченности местами 
в образовательных учреждениях (по видам 
учреждений) на 1000 жителей, установлен
ный в МНТП.

Определение уровня обеспеченности
местами в учреждениях образования в зоне 
пешеходной доступности:
Е1 —  фактическое число мест в учрежде
ниях дошкольного, начального и среднего 
образования (по видам учреждений) в зоне 
пешеходной доступности. Определяется 
по данным местной администрации

Е1 < Е
Размещение школ 
и детских садов, у ч и 
ты ваю щ их потребности 
жителей территорий 
сложивш ейся застрой 
ки на территории при
менения модели

Е , » Е
Сокращ ение коли
чества мест в ш ко
лах и детских садах 
на участке проекти
рования, с учетом ва
кантных мест на терри
ториях сложивш ейся 
застройки на террито
рии применения модели
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1
РАСЧЕТ ТЭП ДЛЯ ТЕРРИТО РИ Й
МЕНЬШЕТЕРРИТОРИИ
ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ

Расчет производится 
с учетом фактической 
наполняемости с у щ е 
с т в у ю щ и х  объектов.
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К НИ ГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ 
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Методика состоит из последовательного выполнения следующих действий:
1. Расчет общего количества личных автомобилей, въезжающих и выез

жающих с территории проектирования в пиковые часы. Следует 
подчеркнуть, что это не суммарный, а два раздельных показателя.
Они могут значительно отличаться друг от друга, поэтому необходи
мое число въездов/выездов всегда устанавливается в соответствии
с наибольшим значением только одного из них (см. ниже).

2. Расчет требуемого количества автомобильных полос для въезда
и выезда с территории проектирования. Этот расчет производится 
в увязке с интенсивностью движения на прилегающих улицах, опре
деляемой Рекомендациями по проектированию улиц и дорог городов 
и сельских поселений (см. табл. 16).

Ниже все перечисленные действия рассмотрены более подробно.

Р а с ч е т  о б щ е го  к о л и ч е с т в а  л и ч н ы х  а в т о м о б и л е й ,  

в ъ е з ж а ю щ и х  и в ы е з ж а ю щ и х  с т е р р и т о р и и  

п р о е к т и р о в а н и я  в п и к о в ы е  ч а с ы

Данный расчет производится по формулам:

Nears_in = (Nw_jn + Nr_jn) /  1,3, ГДв:

Ncarsjn —  общее количество въезжающих (прибывающих) автомоби
лей, ед.;
Nwjn  —  количество пользователей личного транспорта от общего 
числа прибывающих работников, чел./час;
Nr_in —  количество прибывающих жителей, ранее убывших на внеш
ние территории с любыми целями, чел./час;
1.3 —  расчетное количество пассажиров на автомобиль, чел.

Hcars_out = tNw_out + Nr_out) /  1,3, где:
Ncars_out—  общее количество выезжающих (убывающих) автомоби
лей, ед.;
Nw_oul —  количество пользователей личного транспорта из числа 
убывающих работников, чел./час,;
Nr_out —  количество жителей, убывающих с территории на личном 
транспорте, чел./час;
1.3 —  расчетное количество пассажиров на автомобиль, чел.

Для каждого из показателей в составе этих формул, в свою очередь, произво
дятся отдельные расчеты, которые могут быть объединены в два блока: при
бытие и убытие.
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2

МЕТОДИКА РАСЧЕТА НЕОБХОДИМОГО 

ЧИСЛА УЗЛС В ВЪЕЗДА/ВЫ ЕЗДА 

О ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

П Р И Б Ы Т И Е

А. Расчет количества пользователей личного транспорта от общего числа 
прибывающих работников (чел./час) производится по формуле:

NwJn = ( N w  х  ( 0 , 9  -  p e d . )  /  2) х  (1 -  com. ) ,  где:
Nw_ in —  количество пользователей личного транспорта от общего 
числа прибывающих работников, чел ./час;
Nw —  количество работающих на территории, чел.;
0 , 9  —  предполагается, что 90 % работников прибывает с внешних тер
риторий, а 10% работают в месте проживания*;
ped. —  целевая доля пользователей согласно моделям (%), предпочи
тающих пешее передвижение*;
2 —  пиковый период прибытия на территорию с любыми целями, 
часы;
1 —  100% жителей территории проектирования*;
с о т .  —  целевая доля пользователей общественного транспорта
согласно моделям (%)*.

В .  Р а с ч е т  к о л и ч е с т в а  ж и т е л е й ,  п р и б ы в а ю щ и х  н а  л и ч н о м  т р а н с п о р т е ,  и з  ч и с л а  

в с е х  ж и т е л е й ,  р а н е е  у б ы в ш и х  с  т е р р и т о р и и  н а  в н е ш н и е  т е р р и т о р и и  н а  л ю б о м

виде транспорта и пешком, производится п о  ф о р м у л е :

Значение показателя 
в процентах переве
дено в доли.

N rj n = ( N r х  ( 0 , 6 5  -  p e d . )  /  3 )  х  ((1 -  com.) х  0 , 0 5 ) ,  г д е :

N rj n —  к о л и ч е с т в о  п р и б ы в а ю щ и х  ж и т е л е й ,  р а н е е  у б ы в ш и х  н а  в н е ш 

н и е  т е р р и т о р и и  с  л ю б ы м и  ц е л я м и ,  ч е л . / ч а с ;

N r —  к о л и ч е с т в о  ж и т е л е й  т е р р и т о р и и ,  ч е л . ;

0 , 6 5  —  п р е д п о л а г а е т с я ,  ч т о  6 5 %  ж и т е л е й  в  т е ч е н и е  т р е х ч а с о в о г о  

п и к о в о г о  п е р и о д а  с о в е р ш а ю т  п е р е м е щ е н и я  н а  л ю б о м  в и д е  т р а н с 

п о р т а  и п е ш к о м * ;

p e d .  —  ц е л е в а я  д о л я  ж и т е л е й  с о г л а с н о  м о д е л я м  (% ], п р е д п о ч и т а ю 

щ и х  п е ш е е  п е р е д в и ж е н и е * ;

3  —  п и к о в ы й  п е р и о д  у б ы т и я  на в н е ш н и е  т е р р и т о р и и  с  л ю б ы м и  

ц е л я м и , ч а с ы ;

1 —  1 0 0 %  ж и т е л е й  т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я * ;

с о т .  —  ц е л е в а я  д о л я  пользователей о б щ е с т в е н н о г о  т р а н с п о р т а

с о г л а с н о  моделям, %* ;
0 , 0 5  —  п р е д п о л а г а е т с я ,  ч т о  5 %  ж и т е л е й ,  р а н е е  п о к и н у в ш и х  т е р р и т о 

р и ю ,  в о з в р а щ а ю т с я  в п и к о в ы е  ч а с ы  в м е с т е  с  п о т о к о м  р а б о т н и к о в * .
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К И И  ГА  3
С Т А Н Д А Р Т  О С В О Е Н И Я  
С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

Ш Ж

З н а ч е н и е  п о к а з а т е л я  

в п р о ц е н т а х  п е р е в е 
д е н о  в д о л и .

УБЫТИЕ

A. Расчет количества жителей, убывающих с территории на личном транс
порте, производится по формуле:

Nr_out = (Nr *  (0,65 - p e d . ) /3 ) x ( 1  -  com.), где:
Nr_out —  количество жителей, убывающих с территории наличном 
транспорте, чел./час;
Nr —  общее количество жителей территории, чел.;
0,65 —  предполагается, что 65% жителей в течение трехчасового 
пикового периода совершают перемещения на любом виде транс
порта и пешком*;
ped. —  целевая доля жителей согласно моделям (%], предпочитающих 
пешее передвижение*;
3 —  пиковый период убытия с территории с любыми целями, часы;
1 —  100% жителей территории проектирования*;
сот. — целевая доля пользователей общественного транспорта 
согласно моделям, %*.

B. Расчет количества работников, убывающих на личном транспорте:

Nw_out = (Nw X (0,9 -  p e d .)/ 2) х ((1 -  com.) х 0,05), где:
Nw oul —  количество пол ьзователей личного транспорта из числа убы
вающих работников, чел./час;
Nw —  количество работающих на территории, чел.;
0,9 —  предполагается, что 90% работников приезжают с внешних тер
риторий, а 10 % работа ют в месте проживания*;
ped. —  целевая доля работников согласно моделям (%), предпочитаю
щих пешее передвижение*;
2 —  пиковый период прибытия с любыми целями, часы;
1 —  100% жителей территории проектирования*;
сот. —  целевая доля пол ьзователей общественного транспорта 
согласно моделям, %*;
0,05 —  предполагается, что около 5% работников, ранее въехавших 
на территорию, возвращаются в пиковые часы*.
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2

МЕТОДИКА РАСЧЕТА НЕОБХОДИМОГО 

Ч ИСЛА УЗЛО В ВЪ ЕЗДА/ВЫ ЕЗДА 

С ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Расчет требуемого количества автомобильных  

полос для въезда и выезда с территории  

проектирования

Этот расчет производится на основании общего количества личных автомо
билей, въезжающих и выезжающих с территории проектирования в пиковые 
часы (Ncarsj n и Ncars^ut). в увязке с расчетной интенсивностью движения 
на полосу, определенной в Рекомендациях по проектированию улиц и дорог 
городов и сельских поселений** для основных категорий таких улиц и дорог, 
исходя из расчетной скорости движения и скорости движения транспортного 
потока. Перечисленные показатели представлены ниже в виде таблицы.

Требуемое количество автомобильных полос для въезда и выезда с террито
рии проектирования рассчитывается по формулам:

Рекомендации 
по проектированию 
у л и ц  и дорог городов 
и сельских поселе
ний. Центральный 
научно-исследова
тельский и проектный 
институт по гра
достроительству 
Минстроя России. М., 
1992.

L _ i n  =  N ca r s_ m  /  Р m a x  И L-_o u t =  N ca r s _ o u t  /  Р max» Т Д 6 :
Ртах -  расчетная интенсивность движения, приведенная в единицах 
транспортных средств на автомобильную полосу;
L j n —  требуемое число полос на въезд на примыкающей улице;
L_out —  требуемое число полос на выезд на примыкающей улице.

Требуемое число въездов/выездов рассчитывается по формулам:

K j n = L j n /  L и K_0(jt = L_out /  Lp г д е :
K_in —  число въездов;
К  out  —  число выездов;
L —  фактическое число полос на улице, к которой осуществляется 
примы кание.

Табл. 16. Основные технические характеристики существующих категорий улиц и дорог

К а т е г о р и и  д о р о г  и у л и ц Р а с ч е т н а я  с ко р о с т ь  
д в и ж е н и я ,  к м / ч

С к о р ос т ь  д в и ж е н и я  
т р а н с п о р т н о г о  п о т о к а , к м / ч

Р а с ч е т н а я  и н т е н с и в н о с т ь  
д в и ж е н и я ,  прив.  е д . / ч  на п ол ос у

Город

Магистральные дороги

скоростного движения 80-120 60-90 1200-1500
регулируемого движения 60-80 65-60 600-800

Магистральные улицы общегородского значения

непрерывного движения 75-100 55-75 12О0-15О0
регулируемого движения 60-80 65-65 5О0-7ОО

Магистральные улицы районного значения

транспортно-пешеходные 50-70 35-50 300-500
пешеходно-транс портные 35-50 25-35 150-300
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К НИ ГАЗ

СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ

С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й рэср

Учет ограничений Стандарта в отношении количества автомобильных полос 
на улицах, проходящих по территориям жилой и многофункциональной 
застройки. Таких полос не может быть больше четырех и, соответственно, 
больше двух в одном направлении [см. выше]. Там, где требуемое количество 
автомобильных полос для въезда или выезда превышает это число (2), необ
ходимо устройство дополнительного въезда/выезда.

Количество въезжающих и выезжающих автомобилей может отличаться друг 
от друга, но въезд и выезд всегда осуществляется через один узел. Поэтому 
требуемое число таких узлов [въездов/выездов] определяется путем отдель
ных расчетов показателей K_jn и K_out и устанавливается в соответствии 
с наибольшим значением одного из них. Так, если на выезд требуется два 
узла, а на въезд —  всего одна полоса, то в этом случае необходимо организо
вать два въезда/выезда.

Интервал размещения въездов/выездов с территории проектирования 
на магистральные дороги и улицы городского значения определяется в соот
ветствии стаблицами 11.1 СП 42 и 5.1 СП 34*. Существующие въезды/выезды 
учитываются в расчете количества требуемых въездов и выездов.

4-
СП 42.13330.2016 

С вод п ра вил . Градо
с т р о и те л ь с т в о . П л а 

н и р о в ка  и за стр о й ка  

го р о д с к и х  и с е л ь с к и х  

п о се л е н и й . А к т у а л и 

з и р о в а н н а я  р е д а кц и я

СНиП 2 .0 7 .0 1-8 9 *. 

У тв е р ж д е н  П риказом  

М и н стр о я  Р оссии 

от 30.12.2016 № 1 0 3 4 / 

пр. См.: Таблицу 11 .1 . 

СП 34.13330.2012. 

С вод  п ра вил . А в т о 
м о б и л ь н ы е  д о р о ги . 

Актуализированная
редакцияСНиП 

2 .0 5 .0 2 -8 5 *  (с И з 

менением № И- 
У т в е р ж д е н  Приказом 
Минрегиона Р оссии
от 30.06.2012 г. № 266.

См. Таблицу 5.1.

Планировочная организация въездов/выездов

Зависит прежде всего от категории улицы, к которой осуществляется примы
кание, и интенсивности движения. Въезд/выезд может быть устроен в виде:

- проезда, дублирующего улицу [дублера);
- транспортного пересечения в разных уровнях [развязки);
- кольцевого пересечения;
- регулируемого перекрестка.

Дублер или развязка применяются на пересечениях с магистральными доро
гами и улицами общегородского значения нерегулируемого движения. В силу 
своей планировочной организации кольцевые пересечения ограничивают 
скорость движения автомобилей и, как следствие, подходят для организа
ции пересечений улиц с относительно невысокой интенсивностью движения. 
Регулируемые перекрестки применяются на улично-дорожной сети регули
руемого движения при незначительном добавочном транспортном спросе, 
например, при освоении небольших территорий в сложившейся застройке. 
Конкретные технические решения по таким узлам требуют привлечения 
специалистов по транспортному планированию и организации дорожного 
движения.
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2
М ETC) ДИ КА FAC4 ETA Н ЕО БХО ДИ МО ГО 
Ч ИОЛА УЗ Л О В ВЪ ЕЗДА/ВЫ ЕЗДА 
С Т ЕРРИТО РИ И П PC) ЕКТ И РО ВАН ИЯ

а) дубл ер б ) р а з в я з к а

в) кольцевое  п е р е с е ч е н и е г) регулируемый п е р е к р е с т о к

Илл.  174. П л а н и р о в о ч н а я  о р г а н и з а ц и я  в ъ е з д ов /вы е зд ов

279



Приложение 3

ТИПЫ ПЕРЕКРЕСТКОВ





КИ И  Г А З
С Т А Н Д А Р Т  О С В О Е Н И Я  
С В О Б О Д Н Ы Х  Т Е Р Р И Т О Р И Й

Ж

В каждом из типов УДС могут применяться следующие типы перекрестков:
- Х-образный;
- Т-образный;
- кольцевое пересечение.

Их применение способствует разнообразию решений по организации эле
ментов УДС.

Х-образные перекрестки образуются пересечением двух улиц в одном 
уровне. Улицы могут пересекаться как под прямым углом, так и под углом, 
отличным от прямого. Такие перекрестки позволяют обеспечить удобство 
транзитного движения по каждой из пересекающихся улиц, но при этом 
создают большое количество потенциальных точек столкновения транспорт
ных средств, движущихся в потоках различного направления: в среднем от 16 
до 32 точек в зависимости от количества полос движения. Это предполагает 
организацию Х-образных перекрестков в первую очередь на улицах с интен
сивным транзитным потоком автотранспорта с обязательным применением 
мер по улучшению обзора для всех участников движения и снижению скоро
сти при подъезде к перекресткам.

Т-образные перекрестки сформированы примыканием одной улицы к дру
гой. В этом случае транзитное движение осуществляется только по одной 
из пересекающихся улиц, а вторая обеспечивает выезд на нее из прилегаю
щей застройки. Как правило, такие перекрестки организуются на пересече
нии второстепенных и местных улиц с главной. Поскольку в равной степени 
интенсивное транзитное движение по каждой из улиц здесь невозможно, 
эти перекрестки применяются в тихих жилых зонах, где требуется успо
коение трафика. Т-образные перекрестки более безопасны по сравнению 
с Х-образными, поскольку имеют меньше точек для возможного столкновения 
автомобилей.

Кольцевые пересечения—  это перекрестки, на которых транспортные сред
ства движутся, снижая скорость, вокруг центрального острова до выезда 
на одном из поворотов. Число аварий на таком перекрестке значительно

Н—г т
Х -о б р а зн ы й Т -о б р азн ы й К о л ьц е во е  п е р е се ч е н и е

Илл. 175. Типы  п е р е к р е с тк о в
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ПРИЛО Ж ЕН И Е 3 

ТИ П Ы  ПЕРЕКРЕСТКОВ

м е н ь ш е ,  ч е м  на с т а н д а р т н о м  Х - о б р а з н о м  п е р е к р е с т к е .  К о л ь ц е в ы е  п е р е 
с е ч е н и я  р е к о м е н д у е т с я  и с п о л ь з о в а т ь  т о л ь к о  д ля  о р г а н и з а ц и и  д в и ж е н и я  
на в ы е з д а х  с т е р р и т о р и и  п р о е к т и р о в а н и я ,  п о с к о л ь к у  их у с т р о й с т в о  т р е б у е т  
з н а ч и т е л ь н о  б о л ь ш е й  п л о щ а д и  по с р а в н е н и ю  с Х - о б р а з н ы м и  п е р е к р е с т к а м и .  
К р о м е  то го ,  о р г а н и з а ц и я  п о т о ка  п е ш е х о д о в  и в е л о с и п е д и с т о в  у с л о ж н я е т с я ,  
т а к  к а к  о б ы ч н о  это н е р е г у л и р у е м ы е  п е р е к р е с т к и  б е з  с в е т о ф о р о в .  Д л и н а  пути  
для п е ш е х о д о в  при этом  в о с н о в н о м  у в е л и ч и в а е т с я .

16 точек столкновения 3 точки столкновения

II

U точки столкновения

Илл. 176. Количество точек столкновения на Х-образных, Т-образных и кольцевых 
пересечениях

Табл. 17. Т-образные и Х-образные перекрестки в различных типах УДС

Т и п
п е р е к р е с т к а

Ортогональная сетка

Х-образный

Т-образный

Т и п  У Д С

Решетчатый

Н

тип УДС

еортогональная сетка

Древовидный 
тип УДС

2 8 3
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П Р И М Е ЧА Н И Я

ЧАСТЬ  1. ОБЩИ Е  П О Л О Ж Е Н И Я

1. По данным исследования JLL, проведен
ного по заказу КБ Стрелка в январе 2017 г.

2. По данным анализа Центра городской эко
номики КБ Стрелка и Aecom Technology 
Corporation, себестоимость строитель
ства жилой недвижимости увеличивается
в среднем на 8% от окраин к центру города 
за счет стоимости земли.

3. По данным исследования JLL, прове
денного по заказу КБ Стрелка в январе 
2017 г., 72% всего предложения на первич
ном рынке жилья приходится на сегмент 
доступного жилья. Коэффициент доступ
ности рассчитывается как отношение 
средней стоимости квартиры площадью
54 кв. метров к среднему годовому денеж
ному доходу семьи из 3 человек согласно 
государственной программе Российской 
Федерации «Обеспечение доступным и 
комфортным жильем и коммунальными 
услугами граждан Российской Федерации», 
утвержденной постановлением Правитель
ства Российской Федерации от 30 декабря 
2017 г. N 1710.

4. Согласно расчетам Центра городской эко
номики ООО «КБ Стрелка», при росте 
объемов требующей содержания инфра
структуры расходы городов на ЖКХ еже
годно снижаются —  на 10% в 2015 г.
и на 5% в 2016 г.

5. По данным анализа динамики чис
ленности населения российских горо
дов с 2010 по 2016 г., выполненного
ООО «КБ Стрелка», в 32% городов числен
ность населения сокращается, в 56% ста
бильна и только в 12% растет.

6. См., напр., OECD. Compact City Policies:
A Comparative Assessment. Paris: OECD 
Publishing, 2012.

7. По данным анализа стоимости проек
тов жилищного строительства Центра 
городской экономики ООО «КБ Стрелка»
и Aecom Technology Corporation, проведен
ного в 2017 г., такое снижение составляет 
в среднем 3%.

ЧАСТЬ  2 . А Л Г О Р И Т М  Ф О Р М И Р О В А Н И Я

П Р О Е КТ НЫ Х  Р Е Ш Е НИ Й

1. Федеральный закон от 25.06.2002 №73-Ф3 
(ред. от 03.08.2018] «Об объектах культурного 
наследия (памятниках истории и культуры) 
народов Российской Федерации». Ст. 34.

2. Краснощекова, Н. С. Формирование при
родного каркаса в генеральных пла
нах городов: Учебное пособие для вузов.
М.: Архитектура-С, 2010.

3. Продольный уклон различается в зависи
мости от количества полос и разрешенной 
скорости движения. См. СП 42.13330.2016 
«Градостроительство. Планировка
и застройка городских и сельских поселе
ний». Актуализированная редакция СНиП 
2.07.01-89*. Утвержден Приказом Мини
стерства строительства и жилищно-комму
нального хозяйства Российской Федерации 
от30,12.2016 №1034/пр. П. 11.2-11.5.

4. Там же.
5. См. СП 42.13330.2016 «Градостроитель

ство. Планировка и застройка городских 
и сельских поселений». Актуализирован
ная редакция СНиП 2.07.01-89*. Утверж
ден Приказом Министерства строительства 
и жилищно-коммунального хозяйства Рос
сийской Федерации от 30.12.2016
№ 1034/пр. П. 11.2-11.5.

6. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические 
требования к инсоляции и солнцезащите 
помещений жилых и общественных зда
ний и территорий». Введены в действие 
Постановлением главного государствен
ного врача РФ от 25.10.2001 № 29 (с изм.
на 10.04.2017].

7. Транспортное планирование использует 
другие критерии классификации и расши
ренную типологию улиц. Типы улиц Стан
дарта соответствуют одному или нескольким 
типам действующей классификации. См. СП 
42.13330.2016 «Градостроительство. Пла
нировка и застройка городских и сельских 
поселений». Актуализированная редакция 
СНиП 2.07.01-89*. Утвержден Приказом 
Министерства строительства и жилищно-
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Шрзср

коммунального хозяйства Российской Феде
рации от 30.12.2016 № 1034/пр.

8. Рекомендованный радиус пешеход
ной доступности до станций скоростного 
транспорта —  700 м, до остановок авто
буса, троллейбуса или трамвая —  250 м. 
Поданным исследования корреспонден
ций внутри транспортных систем россий
ских городов, проведенного ВШЭ по заказу 
ООО «КБ Стрелка» в 2018 г.

9. Гейл, Я. Города для людей. Изд. на рус
ском языке —  концерн «Кроет», пер. с англ. 
М.: Альпина Паблишер, 2012.

10. Зитте, К. Художественные основы градо
строительства. Пер. с нем. Я. Крастиньша. 
М.: Стройиздат, 1993.

11. Там же.
12. АО «ДОМ,РФ», ООО «КБ Стрелка». Мето

дическое руководство по развитию среды 
моногородов //
https ://xn--80afd4aff bbat.xn— р1 ai/docs/ 
standart_book_1 /04_chto_ta koe_tsentry_ 
gorodskoy_zhizni.pdf.

13. АО «ДОМ.РФ», ООО «КБ Стрелка». Мето
дическое руководство по развитию среды 
моногородов //
Ь|Кр://руководство.моногорода.рф.

М. См., напр., Freeman, L. A set of measures 
of centrality based on betweenness' in Soci- 
ometry, Volume 10, Issue 1, 1977, pp. 35-41. 
Hillier, B., & lida, S. 'Network and psycholog
ical effects in urban movement', in Cohn, A., 
& Mark, D (eds.). Spatial Information Theory: 
International Conference, COSIT 2005. New 
York: Springer, 2005, pp. 475-490.

15. См. Сводный стандарт благоустройства 
улиц Москвы. Прил. 1 к Распоряжению 
Правительства Москвы «Об утверждении 
сводного стандарта благоустройства улиц 
Москвы» от 04.08.2016 № 387-РП // 
https ://www. m os.ru/city/proj ects /
myst reetitog i2016/page260125.html.

16. Расчет проводился в рамках Научно- 
исследовательской работы по разработке 
методики определения количественных
и качественных характеристик озелене

ния, которое необходимо размещать на 
территориях новой жилой и многофункци
ональной застройки в зависимости от тех
нико-экономических показателей проекта, 
выполненнной МИРЭА Российским техно
логическим университетом по заказу ООО 
КБ Стрелка в 2018 году.

17. Там же.
18. Такая доступность достигается за счет раз

мещения школ и детских садов в зоне 
пешеходной доступности, что обеспечивает 
соответствие застройки требованиям нор
мативных документов. См. СП 42.13330.2016 
«Градостроительство. Планировка
и застройка городских и сельских поселе
ний». Актуализированная редакция СНиП 
2,07,01-89*. Утвержден Приказом Мини
стерства строительства и жилищно-комму
нального хозяйства Российской Федерации 
от 30.12.2016 № 1034/пр. П. 10.2,табл, 10.5,

19. При определении размера участка школы 
необходимо рассчитать площади функ
циональных зон в соответствии с тре
бованиями к составу функциональных 
зон территории школ, их размерам
и размещению на участке. См. СанПиН 
2.4.2.2821-10 «Санитарно-эпидемиологи
ческие требования к условиям и органи
зации обучения в общеобразовательных 
учреждениях». Утверждены Постановле
нием главного государственного врача 
Российской Федерации от 29.12.2010 
№ 189. СП 251.1325800.2016 «Здания 
общеобразовательных организаций. Пра
вила проектирования». Утвержден При
казом Министерства строительства 
и жилищно-коммунального хозяйства Рос
сийской Федерации от 17.08.2016 № 572.
СП 251.1325800.2016 и СП 118.13330.2012* 
«Общественные здания и сооружения». 
Актуализированная редакция СНиП 
31-06-2009 (с изм. № 1, 2]. Утвержден При
казом Минрегиона России от 29.12.201 1 
№ 635/10. При необходимости уточнить 
размер участка относительно рекомендуе
мого Стандартом.
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20. Расчет производился на основе СП 
42.13330,2016 «Градостроительство. Пла
нировка и застройка городских и сель
ских поселений». Актуализированная 
редакция СНиП 2.07.01-89*. Утвержден 
Приказом Министерства строительства
и жилищно-коммунального хозяйства Рос
сийской Федерации от30.12.2016 № 1034/ 
пр. Табл. Д1. При наличии данных мест
ной демографии показатели потребности 
в местах в общеобразовательных учрежде
ниях и требуемая вместимость школ могут 
меняться от города к городу.

21. Тамже, п. 10.4,табл. 10.1.
22. Там же, п. 10.4, табл. 10.1.
23. СП 34.13330.2012 «Автомобильные дороги». 

Актуализированная редакция СНиП 
2,05.02-85* (с изм. №1]. Утвержден Прика
зом Минрегиона России от 30.06.2012 №266

24 Федеральный закон № 190-ФЗ «Градостро
ительный кодекс Российской Федерации» 
от 29.12.2004 [ред. от 23.04.2018] [с изм. 
и доп., вступ. в силу с 28.06,2018).

25. СП 4.13130.2013 «Системы противопо
жарной защиты. Ограничение распро
странения пожара на объектах защиты. 
Требования к объемно-планировочным 
и конструктивным решениям».

26. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические 
требования к инсоляции и солнцезащите 
помещений жилых и общественных зданий 
и территорий».

27. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно
защитные зоны и санитарная классифи
кация предприятий, сооружений и иных 
объектов».

28. СП 113.13330.2016 «Стоянки автомоби
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