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ОБЛАСТЬ ПРИМЕНЕНИЯ 
СТАНДАРТА

О СТАНДАРТЕ ОБЛАСТЬ ПРИМЕНЕНИЯ СТАНДАРТА

Стандарт комплексного развития территорий (далее — Стан-
дарт) — это методический документ, определяющий основные 
подходы к формированию и развитию территорий жилой и 
многофункциональной застройки в соответствии с актуальными 
потребностями и запросами жителей, а также с учетом 
индивидуальных особенностей развития городов Казахстана.

Документ охватывает различные сферы пространственного раз-
вития городских территорий: формирование новой застройки на 
свободных участках, 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 
сельских населенных пунктов Казахстана.

Стандарт сводит воедино и уравновешивает требования различ-
ных сфер регулирования, таких как безопасность жизнедеятель-
ности, санитарноэпидемиологическое благополучие населения, 
градостроительная деятельность, планировка и застройка тер-
ритории и др. На основе документа формируется комплексное 
предложение по совершенствованию действующей норматив-
но-правовой базы в сфере развития территорий жилой и много-
функциональной застройки в городах Казахстана.
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КНИГИ СТАНДАРТА

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Стандарт состоит из десяти 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 Казахстана. 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 многофункциональной 
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. ЖИЛЫЕ ДОМА.
Приводит типы жилых домов, описывает составные элементы многоквартирного дома и 
помещения квартиры. Для каждого элемента и помещения приведены решения, которые 
позволят сделать дома и квартиры наиболее комфортными для жизни. 
       
      КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ  
      РЕШЕНИЙ. БЛАГОУСТРОЙСТВО. 
Содержит рекомендации по планировочным решениям городских пространств: улиц, 
парков, площадей, дворов, набережных и их элементов. Каталог показывает варианты 
совмещения городских элементов между собой. 
 
      КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ  
      РЕШЕНИЙ. ЗАСТРОЙКА КВАРТАЛОВ 
Приводит рекомендации по размещению в квартале жилых и нежилых зданий и 
сооружений, плоскостных объектов, элементов общественно-деловой инфраструктуры и 
благоустройства. Цель каталога сформировать целостное представление о планировке 
кварталов, которое отвечает потребностям горожан и реализует их запросы относительно 
организации городской среды.

      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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КНИГА 2 
 
СТАНДАРТ 
РАЗВИТИЯ
ЗАСТРОЕННЫХ 
ТЕРРИТОРИЙ

КНИГА 1 
 
СВОД ПРИНЦИПОВ 
КОМПЛЕКСНОГО 
РАЗВИТИЯ 
ГОРОДСКИХ 
ТЕРРИТОРИЙ

КНИГА 4 
 
СТАНДАРТ
ФОРМИРОВАНИЯ 
ОБЛИКА
ГОРОДА

КАТАЛОГ 
 
ПРИНЦИПИАЛЬ- 
НЫХ АРХИТЕК- 
ТУРНО-ПЛА-
НИРОВОЧНЫХ 
РЕШЕНИЙ

КАТАЛОГ 
 
ПРИНЦИПИАЛЬ- 
НЫХ АРХИТЕК- 
ТУРНО-ПЛА-
НИРОВОЧНЫХ 
РЕШЕНИЙ

КАТАЛОГ 
 
ЭЛЕМЕНТОВ И 
УЗЛОВ
ОТКРЫТЫХ
ПРОСТРАНСТВ

КАТАЛОГ 
 
ПРИНЦИПИАЛЬ- 
НЫХ АРХИТЕК- 
ТУРНО-ПЛА-
НИРОВОЧНЫХ 
РЕШЕНИЙ

КНИГА 3

СТАНДАРТ 
ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ 
ТЕРРИТОРИЙ

КНИГА 5 
 
РУКОВОДСТВО 
ПО РАЗРАБОТКЕ 
ПРОЕКТОВ

КНИГА 5 
 
РУКОВОДСТВО 
ПО РЕАЛИЗАЦИИ 
ПРОЕКТОВ

Как создать новую 
застройку на свободных 
территориях

Как благоустроить 
открытые городские 
пространства на 
территориях новой и 
сложившейся застройки

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

Как реализовать 
благоустройство

Как спроектировать 
жилые дома

Как спроектировать 
кварталы

Как повысить качество среды 
на территориях сложившейся 
застройки

Какой должна стать 
городская среда в 
Казахстана

Как разработать
проект комплексного
развития территорий
на основе Стандарта

Как реализовать проект на 
основе Стандарта

О СТАНДАРТЕ КОМПЛЕКСНОГО
РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИЙ КНИГИ СТАНДАРТА
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ЦЕЛЕВЫЕ МОДЕЛИ 
СТАНДАРТА

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

Целевая модель Стандарта — эталонный образец территории жилой 
и многофункциональной застройки: совокупность функционально-
планировочных и объемно-пространственных 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, 
безопасность и социальный контроль на открытых пространствах, 
эффективность 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-
планировочных и объемно-пространственных решений и соответствующих им 
параметров. Благодаря этим различиям обеспечивается не только равномерно 
высокое и устойчивое качество жизни на городских территориях, но и 
возможность выбора образа жизни в ключевых его составляющих: жилье, 
перемещения, работа, потребление и досуг.

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ
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Направлена на формирование индивидуальной 
жилой застройки, которая дает возможность жить 
в собственном доме или иметь участок земли 
в индивидуальном пользовании. Территории, 
развиваемые согласно малоэтажной модели, 
могут быть расположены в любой укрупненной 
планировочной зоне города: в центре, срединной 
зоне, на периферии. В крупных городах с высокой 
стоимостью земли такая застройка, как правило, 
будет расположена на периферии. В городах, где 
индивидуальные дома являются традиционно 
популярным видом жилой застройки, 
малоэтажная модель может применяться и к 
территориям в центральной части города.

ОПИСАНИЕ ПАРАМЕТРЫ

О СТАНДАРТЕ ЦЕЛЕВЫЕ МОДЕЛИ СТАНДАРТА

МАЛОЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

Доля помещений объектов  
общественно-деловой инфраструктуры  
от общей площади застройки территории

10–20%

Плотность застройки территории 4–8 м²/га

Плотность населения 50–80 чел./га

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

Ширина улиц  
(макс.)

Площадь кварталов (макс.) 5 га

Плотность застройки квартала 1,5–16 тыс. м²/га

Этажность застройки (макс.) 4 эт.

Этажность зданий-акцентов (макс.) 5 эт.

Главных улиц 
районного значения

Местных улиц

30 м

8 м
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Предпологает создание комфортных районов 
преимущественно жилой застройки. Создание 
таких территорий основано на формировании 
сомасштабных человеку пространств и повы- 
шении разнообразия объектов общественно- 
деловой инфраструктуры рядом с домом.
Модель предполагает снижение этажности при 
более компактном размещении домов, много- 
функциональное использование зданий и тер- 
риторий и создание пространственных условий 
для размещения объектов торговли и услуг.

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

ОПИСАНИЕ ПАРАМЕТРЫ

СРЕДНЕЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ 

Доля помещений объектов  
общественно-деловой инфраструктуры  
от общей площади застройки территории

20–30%

Плотность застройки территории 8–15 тыс. м²/г

Плотность населения 300–350 чел./га

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

Ширина улиц  
(макс.)

Площадь кварталов (макс.) 4,5 га

Плотность застройки квартала 5–40 тыс. м²/га

Этажность застройки (макс.) 8 эт.

Этажность зданий-акцентов (макс.) 12 эт.

Главных улиц 
районного значения

Второстепенных улиц
Местных улиц

43 м

23 м
10 м
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Предполагает создание комфортных районов 
преимущественно жилой застройки. Создание 
таких территорий основано на формировании 
сомасштабных человеку пространств и повы- 
шении разнообразия объектов общественно- 
деловой инфраструктуры рядом с домом.
Модель предполагает снижение этажности при 
более компактном размещении домов, много- 
функциональное использование зданий и тер- 
риторий и создание пространственных условий 
для размещения объектов торговли и услуг.

О СТАНДАРТЕ ТИПЫ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

ОПИСАНИЕ ПАРАМЕТРЫ

ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ 

Доля помещений объектов  
общественно-деловой инфраструктуры  
от общей площади застройки территории

≥30 %

Плотность застройки территории 15–20 тыс. м²/га

Плотность населения 350–450 чел./га

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

Ширина улиц  
(макс.)

Площадь кварталов (макс.) 0,9 га

Плотность застройки квартала 12–50 тыс. м²/г

Этажность застройки (макс.) 9 эт.

Этажность зданий-акцентов (макс.) 18 эт.

Главных улиц 
районного значения

Второстепенных улиц
Местных улиц

44 м

23 м
10 м
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Стандарт предлагает рекомендации по формированию городской среды на 
свободных и застроенных территориях. В первом случае возможно достижение 
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 сформированных 
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 характеристикам 
наиболее близка малоэтажной модели Стандарта, среднеэтажная микрорайонная 
— среднеэтажной. Поступательное развитие территорий многоэтажной 
микрорайонной городской среды предполагает достижение качественных 
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

ТИПЫ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ
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Представлена главным образом частными 
домами советского периода и современными 
коттеджами, иногда включает современную 
блокированную застройку. Территории 
индивидуального жилищного строительства (ИЖС) 
в городах Казахстана в основном представлены 
сложившимся в советское время частным сектором. 
Такая застройка может быть расположена на 
периферии и в центральных зонах города. 
Независимо от расположения она слабо обеспечена 
инженерными коммуникациями и объектами 
общественно-деловой инфраструктуры, качество 
улично-дорожной сети здесь низкое

О СТАНДАРТЕ ТИПЫ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

ОПИСАНИЕ ПАРАМЕТРЫ

ИНДИВИДУАЛЬНАЯ ЖИЛАЯ ГОРОДСКАЯ СРЕДА

Доля помещений объектов  
общественно-деловой инфраструктуры  
от общей площади застройки территории

8%

Плотность застройки территории 2 тыс. м²/га

Плотность населения 35–40 чел./га

Плотность улично-дорожной сети  (мин.) 13 км/км²

Ширина улиц  
(макс.)

Площадь кварталов (макс.) 3 га

Плотность застройки квартала 2–4 тыс. м²/га

Этажность застройки (макс.) 1-3 эт.

Главных улиц 
районного значения

Местных улиц

30 м

12 м
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

СРЕДНЕЭТАЖНАЯ МИКРОРАЙОННАЯ ГОРОДСКАЯ СРЕДА

Сформирована застройкой первого этапа 
индустриального 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.

ПАРАМЕТРЫ

Доля помещений объектов  
общественно-деловой инфраструктуры  
от общей площади застройки территории

20–30%

Плотность застройки территории 8 тыс. м²/га

Плотность населения 200–250 чел./га

Плотность улично-дорожной сети  (мин.) 6 км/км²

Ширина улиц  
(макс.)

Площадь кварталов (макс.) 25 га

Плотность застройки квартала 5–12 тыс. м²/га

Этажность застройки (макс.) 3-9 надземных 
этажей

Главных улиц 
районного значения

Второстепенных улиц
Местных улиц

56 м

34 м
23 м

ОПИСАНИЕ
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О СТАНДАРТЕ ТИПЫ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

МНОГОЭТАЖНАЯ МИКРОРАЙОННАЯ ГОРОДСКАЯ СРЕДА

Сформирована многоэтажными многоквартир- 
ными домами башенного и секционного типа 
советского и постсоветского периода. Терри- 
тории многоэтажной микрорайонной городской 
среды обладают достаточной плотностью для 
развития функционально разнообразной среды, 
однако этому препятствуют планировочные 
и объемно-пространственные особенности 
таких территорий: укрупненные кварталы, 
низкая плотность улично-дорожной сети, избы- 
точная ширина профилей улиц, отсутствие 
возможностей для размещения объектов стрит- 
ретейла на первых этажах.

ПАРАМЕТРЫ

Доля помещений объектов  
общественно-деловой инфраструктуры  
от общей площади застройки территории

12%

Плотность застройки территории 12 тыс. м²/га

Плотность населения 370–420 чел./га

Плотность улично-дорожной сети  5 км/км²

Ширина улиц 

Площадь кварталов 28 га

Плотность застройки квартала 6–17 тыс. м²/га

Этажность застройки 5-18 надземных 
этажей

Главных улиц 
районного значения

Второстепенных улиц
Местных улиц

90 м

42 м
25 м

ОПИСАНИЕ
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

СОВЕТСКАЯ ПЕРИМЕТРАЛЬНАЯ ГОРОДСКАЯ СРЕДА

Сформирована застройкой начала 1920-х — 
конца 1950-х гг., к которой относятся рабочие 
поселки и типовое жилье, возведенное 
до середины 1930-х гг., и ансамблевая 
застройка последующих лет, до начала эпохи 
индустриального домостроения. Территории 
такой застройки, как правило, формируют 
центр города или расположены рядом с ними 
отличаются высоким уровнем функционального 
разнообразия.

ПАРАМЕТРЫ

Доля помещений объектов  
общественно-деловой инфраструктуры  
от общей площади застройки территории

17%

Плотность застройки территории 7 тыс. м²/га

Плотность населения 160–260 чел./га

Плотность улично-дорожной сети  (мин.) 14 км/км²

Ширина улиц  
(макс.)

Площадь кварталов (макс.) 6 га

Плотность застройки квартала 5–10 тыс. м²/га

Этажность застройки (макс.) 1-5 надземных 
этажей

Главных улиц 
районного значения

Второстепенных улиц
Местных улиц

46 м

30 м
18 м

ОПИСАНИЕ
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О СТАНДАРТЕ ТИПЫ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

ИСТОРИЧЕСКАЯ СМЕШАННАЯ ГОРОДСКАЯ СРЕДА

Состоит из территорий исторической разрежен- 
ной и исторической периметральной застройки 
дореволюционного периода с отдельными 
включениями застройки всех последующих лет 
вплоть до настоящего времени. Историческая 
смешанная среда в основном представлена
в центрах городов Казахстана. Для среды этого 
типа характерны высокая плотность улично-
дорожной сети и высокая доля объектов 
торговли и услуг.

ПАРАМЕТРЫ

Доля помещений объектов  
общественно-деловой инфраструктуры  
от общей площади застройки территории

25%

Плотность застройки территории 8 тыс. м²/га

Плотность населения 130–230 чел./га

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

Ширина улиц  
(макс.)

Площадь кварталов (макс.) 4 га

Плотность застройки квартала 5–10 тыс. м²/га

Этажность застройки (макс.) 1-7 надземных 
этажей

Главных улиц 
районного значения

Второстепенных улиц
Местных улиц

54 м

31 м
20 м

ОПИСАНИЕ
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ОБЩИЕ 
ПОЛОЖЕНИЯ

часть 1
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ОБ ОСВОЕНИИ СВОБОДНЫХ 
ТЕРРИТОРИИ

Глава 1

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, объекты транспортной 
инфраструктуры, инженерные сети и сооружения. Такие территории, как правило, 
представлены землями сельскохозяйственного назначения (полями, лугами), 
природными территориями (лесными массивами, 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 
сложившаяся застройка, улично-дорожная сеть, объекты инженерной 
инфраструктуры, 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 строительства. 
В результате сноса эти территории полностью или частично освобождаются 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, лесоперевалочные базы, тепличные 
хозяйства и пр. Участки территорий реорганизации, как правило, окружены 
территориями сложившейся застройки1.

Формирование новой жилой и многофункциональной застройки на незастроенных 
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.

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ
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	 ПРЕИМУЩЕСТВА ОСВОЕНИЯ НЕЗАСТРОЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ
Развитие проектов нового жилищного строительства на незастроенных 
территориях привлекательно для девелоперов по следующим причинам:

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

рабочей силы и техники на длительное время и упрощающий 
управление строительством;
	- отсутствие прав третьих лиц, обременений и ограничений, 

ускоряющее процесс согласований и выхода на строительную 
площадку.

Для покупателей новое жилье на незастроенных территориях 		
привлекательно по следующим причинам:  
	- низкая стоимость — для казахстанцев это один из самых 

значимых 
	- факторов при покупке жилой недвижимости3; 
	- наличие новых инженерных коммуникаций*;
	- близость природных территорий**.

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

Преимущества и ограничения освоения 
незастроенных территорий
Развитие казахстанских городов начиная с 1930-х гг. происходило в ос-
новном экстенсивным путем, при помощи включения в городские границы 
территорий 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.

	 ОГРАНИЧЕНИЯ ПРИ ОСВОЕНИИ НЕЗАСТРОЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ
Своение незастроенных территорий также связано с определенными 
ограничениями и рисками для застройщика, города и горожан:

	- При таком освоении необходимо развитие новой транспортной, 
инженерной и социальной инфраструктуры, строительство и 
обслуживание которой требует значительных средств4.
	- Удаленность от мест приложения труда, объектов торговли, 

услуг, досуга и отдыха создает эффект маятниковой миграции, 	
что в сочетании с недостаточно развитой уличнодорожной сетью 
и низкой обеспеченностью общественным транспортом может 
серьезно обострить транспортные проблемы.
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Преимущества и ограничения освоения 
территорий реорганизации
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.

Освоение территорий реорганизации соответствует модели компактного и 
жизнестойкого города, способствующей росту функциональногоразнообра-

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

	- Уменьшение площади природных территорий как на 
периферии, так и в окружении сложившихся городских районов в 
результате застройки земель сельскохозяйственного назначения 
и природных 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 недвижимость грозит снижением прибыли для 
застройщика, а также избыточными затратами городского  
бюджета на создание транспортной, инженерной и социальной 
инфраструктуры.
	- При расширении площади городских территорий происходит 

снижение плотности населения. Это влечет за собой 
неэффективное использование земельных ресурсов, избыточные 
затраты на содержание и эксплуатацию транспортной и 
инженерной 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 развития	 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 
крупного притока населения в город.
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зия 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.

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 7. 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 общественно-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 РЕОРГАНИЗАЦИИ
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 объектов недвижимости различных 



27

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

правобладателей. Для того чтобы начать редевелопмент таких 
территорий, требуются значительные финансовые вложения и 
затраты времени на выкуп участков и перераспределение 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 непосредственной близости от строительной 
площадки необходимо обеспечить акустический комфорт их 
жильцов.

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

6.	 Наличие объектов культурного наследия. Расположенные 
на территории объекты культурного наследия усложняют 
решения по планировке территории и требуют дополнительных 
финансовых затрат на реставрацию. Территория также 
может попадать в зоны охраны объектов культурного 
наследия, режимы которых накладывают ограничения на 
градостроительные и объемно-пространственные решения 
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 административной единицы города. Применение целевых моделей 
Стандарта при разработке мастер-планов жилой и многофункциональной 
застройки на свободных территориях обоих видов позволит обеспечить 
формирование целостной городской среды и повысить качество жизни  
казахстанцев.
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Согласно градостроительным требованиям освоение свободных территорий 
подразумевает разработку проекта детальной планировки (ПДП).

Перед подготовкой документов по планировке территорий и градострои- 
тельному регулированию необходимо разработать общие решения по 
объемно-планировочной и функциональной организации территории 
— эскиз застройки или архитектурно-градостроительную концепцию 
(далее — мастер-план)*. Принципиальным отличием мастер-плана от 
ПДП является наличие объемно-пространственных решений застройки 
кварталов и принципиальных решений по благоустройству открытых 
общественных пространств. На разных этапах мастер-план может включать 
корректировки, основывающиеся на итогах обсуждений документа со 
всеми заинтересованными сторонами, в том числе местными жителями. В 
ходе разработки мастер-плана для сбора исходных данных рекомендуется 
производить ряд предварительных исследований. В настоящий момент 
законодательством Республики Казахстан не предусмотрена разработка 
мастер-плана. Вместе с тем, на уровне концепции развития территории, 
являющейся частью разработки генерального плана, возможно решить 
вопросы мастер-плана территории. В перспективе рекомендуется 
внедрение мастер-плана в иерархию градостроительных проектов.

Илл. 1. Применение целевых моделей Стандарта при 
освоении свободных территорий с помощью мастер-плана

* Этапы и виды документации, не предусмотренные Законом АГСД

МАСТЕР-ПЛАН КАК ИНСТРУМЕНТ 
ОСВОЕНИЯ СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Глава 2
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Табл. 1. Список исследовательских работ для подготовки мастер-плана
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ГЛОССАРИЙ
Глава 3

В глоссарии даны определения терминов, 
введенных Стандартом. Термины, опреде- 
ленные в нормативных правовых актах 
Республики Казахстан, 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.

Городская среда
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 
территория, в границах которой нетренирован- 
ный человек может спокойным шагом дойти 
в любую точку за 5–10 минут. Расстояние, 
покрываемое за это время, принимается равным 
210–420 м и называется радиусом (дистанцией) 
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 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 показателям, 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 определенного 
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 
использования в пределах одного квартала, 
земельного участка или здания.

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

Социальный контроль
Регуляция поведения людей и обеспечение 
общественного порядка за счет постоянного 
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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ГЛОССАРИЙ

Уникальная застройка
Объекты с нестандартными объемно-простран- 
ственными характеристиками, выделяющиеся на 
фоне рядовой застройки.

Фронт застройки
Фасады зданий, расположенные вдоль линии 
застройки. Здания, примыкающие друг к другу, 
создают сплошной фронт застройки. Если 
между зданиями есть разрывы, фронт называют 
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 используемые городские 
пространства с интенсивными потоками жите- 
лей и высокой концентрацией предприятий 
торговли и услуг.
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АЛГОРИТМ РАЗРБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА 
ТЕРРИТОРИИ

Часть 2

Раздел 1
Раздел 2
Раздел 3
Раздел 4 

47
75
133
187

Первый этап разработки мастер-плана
Второй этап разработки мастер-плана
Третий этап разработки мастер-плана
Финализация проектных решений мастер-плана
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

СТРУКТУРА АЛГОРИТМА
Глава 4

*
Все проектные
решения алгоритма 
разработки мастерплана 
рассматриваются на 
примере 
свободной территории, 
размер которой 
равен площади зоны 
пешеходной доступно-
сти, установленной 
для среднеэтажной 
модели Стандарта.

** Этапы и виды 
документации, не 
предусмотренные 
Законом АГСД.

Алгоритм разработки мастер-плана состоит из 17 шагов, разделенных на три 
этапа. Каждому этапу соответствует масштаб работы, учитывающий необхо-
димую 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, направленных на 
формирование главных планировочных осей свободной территории, а также 
обеспечение ее связей с прилегающей застройкой и городом. 
В городском масштабе также определяются границы рассмотрения территории 
проектирования и уточняются проектные параметры развития жилой 
и многофункциональной застройки с учетом функциональных и пространствен-
ных параметров застройки на прилегающих территориях. Эти решения 
предполагают интеграцию территории новой застройки в общегородскую 
транспортную систему и природный каркас, а также в функциональнопланиро-
вочную структуру прилегающих территорий. Если такие решения 
полностью или частично уже приняты при разработке документов территориаль-
ного планирования (Генерального плана), они учитываются при
подготовке мастер-плана или корректируются по результатам его разработки.**

	 ТРЕТИЙ ЭТАП
Шаги третьего этапа (масштаб квартала) уточняют объемно-пространственные 
решения застройки каждого квартала с учетом планировочных решений, 
принятых в масштабе территории проектирования. В этом масштабе проводится 
межевание территории квартала на земельные участки, формируется 
уличный фронт, определяется типология и функциональное назначение зданий, 
а также силуэт застройки квартала

	 ВТОРОЙ ЭТАП
Семь шагов второго этапа (масштаб территории проектирования) направлены 
на формирование фрагмента сомасштабной человеку и функционально разноо-
бразной городской среды. С учетом установленных в городском масштабе 
главных планировочных осей формируется функционально-планировочная 
структура территории проектирования: трассируется улично-дорожная 
сеть, определяется расположение центров городской жизни, площадей, парков 
и скверов, а также школ и детских садов. На втором этапе определяются 
укрупненные технико-экономические показатели застройки кварталов.
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

ГЛАВА 4
СТРУКТУРА АЛГОРИТМА

Илл. 2. Общий алгоритм разработки мастер-плана освоения 
свободной территории
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

*
Определение
и методика расчета 
параметров приведены 
в приложении 1 
Книги 1 «Свод принци-
пов комплексного 
развития городских 
территорий»

Параметры малоэтажной модели

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ
ПАРАМЕТРЫ ЦЕЛЕВЫХ МОДЕЛЕЙ

Глава 5

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

 

10–20 %

 
15 %

*

* 
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

ГЛАВА 5
ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ
ПАРАМЕТРЫ ЦЕЛЕВЫХ

* *
При отсутствии зоны
озелененения и парко-
вочных карманов.
***
При отсутствии установ-
ленных красных 
линий при разработке 
градостроительных 
регламентов и 
генерального плана 
для регулирования
параметров используют-
ся проектные 
линии регулирования 
застройки. В 
соответствии с п.4.3.4 
СП РК 3.01-101-2013 
жилые и 
общественные здания, 
как правило, 
располагаются с
отступом от красных 
линий магистральных 
улиц не менее 6 м, а 
жилых улиц - не менее 
3 м

-

 -  / 

 / 

 / **

 ***
 

  -  

 60 %

10 %

 

-
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

 

40 %

60 %

80 %

10 %

70 %

- 30 %

-

-

-

50 %

100 %

90 %

10 %
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

ГЛАВА 5
ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ
ПАРАМЕТРЫ ЦЕЛЕВЫХ

*
О расчете параметра
см. Шаг 8, с. 112

 
30 % 

* 

 

 15 %
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Параметры среднеэтажной модели

*
Определение
и методика расчета 
параметров приведены 
в приложении 1 
Книги 1 «Свод принци-
пов комплексного 
развития городских 
территорий»

 

- 20–30 %

 
40 %

*

 *

-

 -  / 

 / 

 / 
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

ГЛАВА 5
ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ
ПАРАМЕТРЫ ЦЕЛЕВЫХ

**
При отсутствии установ-
ленных красных 
линий при разработке 
градостроительных 
регламентов и 
генерального плана 
для регулирования 
параметров используют-
ся проектные 
линии регулирования 
застройки. В 
соответствии с п.4.3.4 
СП РК 3.01-101-2013 
жилые и общественные
здания, как правило, 
располагаются с
отступом от красных 
линий магистральных 
улиц не менее 6 м, а 
жилых улиц - не менее 
3 м

**
 

-
-

 

-

-

 60 %

40 %

20 %

 

 

 

10 %

60 %

70 %

 90 %

90 

70 

- 50 %

-

-

-
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

*
О расчете параметра
см. Шаг 8, с. 112.

70 %

50 %

5 %

 
15 %

*

  

 

 20 %
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

ГЛАВА 5
ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ
ПАРАМЕТРЫ ЦЕЛЕВЫХ

*
Определение
и методика расчета 
параметров приведе-
ны в приложении 1 
Книги 1 «Свод прин-
ципов комплексного 
развития городских 
территорий».

Параметры центральной модели

 

-  %

 
45%

*

*

 -  / 

 / 

 / 
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

*

-
-

-

-

80 %

60 %

20 %

 

15 %

80 %

 90 %

90 

70 

- 70 %

-

-

-

80 %

3 %
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

ГЛАВА 5
ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ
ПАРАМЕТРЫ ЦЕЛЕВЫХ

*
При отсутствии установлен-
ных красных линий при 
разработке градострои-
тельных регламентов и 
генерального плана 
для регулирования 
параметров используются
проектные линии 
регулирования застройки. 
В соответствии с п.4.3.4 СП 
РК  3.01-101-2013 жилые и 
общественные здания, как 
правило, располагаются с 
отступом от красных линий 
магистральных улиц не 
менее 6 м, а жилых улиц - 
не менее 3м

**
О расчете параметра
см. Шаг 8, с. 112.

 

5 %

**

 -
-

 25 %
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ПЕРВЫЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА

Раздел 1

Шаг 1. 	 Расчет технико-экономических показателей проекта
Шаг 2. 	 Выявление точек притяжения, визуальных акцентов и природных территорий на 	  
	 соседних территориях
Шаг 3. 	 Формирование транспортных связей территории проектирования с другими город 
	 скими территориями

49 
 
57 
 
65
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ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
В ГОРОДСКОМ МАСШТАБЕ

Глава 6

ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

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    	
	 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 с точками притяжения, расположенными на прилегающих к 	
	    территории 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.

РАЗДЕЛ 1 
ПЕРВЫЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 6
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 
В ГОРОДСКОМ МАСШТАБЕ

На первом этапе закладываются основы для создания 
транспортных, визуальных и функциональных связей 
территории проектирования с существующей застройкой, 
открытыми пространствами и объектами общественноде-
ловой инфраструктуры.
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РАСЧЕТ ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ 
ПОКАЗАТЕЛЕЙ ПРОЕКТА

Чтобы рассчитать технико-экономические показатели (далее — ТЭП) проекта раз-
вития жилой и многофункциональной застройки, необходимо соотнести площадь 
территории проектирования с рекомендуемой площадью террито- рии примене-
ния целевой модели. Последняя задается размером зоны пеше- ходной доступно-
сти — в каждой модели она принимается как расстояние, которое нетренирован-
ный человек может пройти за 5–10 минут (см. илл. 3).

Илл. 3. Рекомендуемые размеры зоны пешеходной 
доступности в целевых моделях Стандарта

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

ШАГ 1
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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

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

Этому времени соответствуют дистанции 420–840 м. Условные границы 
территории, в которых все объекты расположены на таких пешеходных 
дистанциях относительно друг друга, описываются окружностью с со-
ответствующим дистанциям диаметром. Для каждой целевой модели 
Стандартом устанавливается оптимальная площадь территории в за-
висимости от ее плотности и уровня функционального разнообразия, а 
также приоритетного вида перемещений. Для применения центральной 
модели рекомендуются территории площадью от 14 га, среднеэтажной — 
от 26 га, малоэтажной — около 55 га (см. Книгу 1. Свод принципов ком-
плексного развития территорий).

Параметры зоны пешеходной доступности применяемой модели Стан-
дарта — основа для расчета ТЭП проекта развития жилой и многофунк-
циональной застройки:

	- общая площадь зданий, тыс. м²;
	- общая площадь жилья, тыс. м²;
	- общая площадь помещений общественно-деловой инфра-

струтуры, тыс. м²;
	- численность жителей, 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 
проектирования, если она:

1.	 меньше территории применения модели.
2.	 равна территории применения модели.
3.	 больше территории применения модели.

1

1

3

2
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

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 
функционального назначения прилегающих территорий;

	- уточнить границы территории применения модели отно-
сительно элементов планировочной структуры прилегаю-
щих территорий.

	 ОПРЕДЕЛИТЕ УСЛОВНЫЙ ЦЕНТР И ГРАНИЦЫ ТЕРРИТОРИИ 
	 ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ
Вокруг территории проектирования описывается окружность произ-
вольного диаметра так, чтобы ее касалось наибольшее количество 
поворотных точек на границах территории. Центр такой окружности в 
зависимости от формы границ территории проектирования может рас-
полагаться на этой территории или за ее пределами. Из установлен-
ного центра очерчивается окружность с диаметром, соответствующим 
комфортной пешеходной дистанции в выбранной для проектирования 
целевой модели. Эта окружность определяет территорию применения 
целевой модели.

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

Расчет ТЭП для территории, если она меньше 
территории применения модели

Илл. 4. Условный центр и границы территории 
применения целевой модели Стандарта

ВАРИАНТ 1
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	 СМЕСТИТЕ ТЕРРИТОРИЮ ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ В ЗАВИСИМОСТИ
	 ОТ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО НАЗНАЧЕНИЯ ПРИЛЕГАЮЩИХ ТЕРРИТОРИЙ 
Изолированные от городской жизни промышленные или коммунальноскладские 
зоны и линейные объекты, создающие барьеры для пешеходных перемещений, 
необходимо оставить за пределами территории, учитываемой при разработке 
проекта. Территории, потенциально привлекательные для жителей формируемой 
застройки (озелененные территории, жилая и общественно-деловая застрой-
ка), напротив, включаются в условные границы территории применения модели. 
Соответственно, условная окружность зоны пешеходной доступности, очерченная 
в ходе выполнения действия 1, смещается от исключаемых территорий к тем, 
которые необходимо охватить.

	 УТОЧНИТЕ ТЕРРИТОРИЮ ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ ОТНОСИТЕЛЬНО
	 ЭЛЕМЕНТОВ ПЛАНИРОВОЧНОЙ СТРУКТУРЫ ПРИЛЕГАЮЩИХ ТЕРРИТОРИЙ 
Когда положение территории применения модели определено, производится 
уточнение ее границ с учетом особенностей попавших в условную окружность 
зоны пешеходной доступности элементов планировочной структуры прилегающих 
территорий. Это уточнение предполагает включение или исключение из границ 
окружности земельных участков (а при отсутствии межевания 
территории — кварталов), попавших в зону пешеходной доступности только 
частично. Промышленно-складские территории, рельсовые пути, транспортные 
магистрали на эстакадах и магистрали, имеющие более шести полос, 
полностью исключаются из границ территории применения целевой модели.

ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 1 
ПЕРВЫЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 6
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 
В ГОРОДСКОМ МАСШТАБЕ

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

Илл. 6. Уточненные границы территории применения
целевой модели стандарта

1

5 
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Неразмежеванные кварталы полностью включают в границы, если не ме-
нее 10 % их площади находится в условной окружности: границы проводят
по красным линиям улиц, ограничивающих квартал, с противоположной
от квартала стороны (илл. 7, а). В размежеванных кварталах границы 
проходят по тыльным сторонам земельных участков, 10 % и более пло-
щади которых находится в условной окружности (илл. 7, б). Озелененные 
территории, попавшие в границы условной окружности, учитываются в 
балансе территории новой застройки на последующих шагах проектиро-
вания. Если в границах окружности находится более 50 % площади озеле-
ненной территории, она целиком включается в уточненные границы. Если 
в окружности менее 50 % площади, в уточненные границы включается 
только часть, которая отсечена этой окружностью (илл. 7, в). Границы с 
промышленно-складскими территориями проводят по красным линиям 
улиц, ограничивающих такие территории, с противоположной от террито-
рии проектирования стороны (илл. 7, г). Границы с транспортными маги-
стралями проводят по красным линиям магистралей 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). 
Границы с путями рельсового транспорта и автомобильными дорогами, 
проходящими по эстакадам, проводят по границам санитарно-защитной 
зоны со стороны территории проектирования (илл. 7, е).

<10%

R

<10%

>10%

R

>50% <50%
>50%

R

R R R

Илл. 7. Уточнение границ применения целевой модели 
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Расчет ТЭП для территории, если она равна
территории применения  модели
В этом случае значения параметров застраиваемой территории рекомендуется 
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 террито-
рии применения модели принимаются обозначенные в техническом 
задании границы территории проектирования. Они расширяются до красных 
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 максималь-
ную дистанцию пешеходной доступности, территорию следует условно 
делить на несколько компактных участков, которые вписываются в зону

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

ВАРИАНТ 2
1
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устанавливаются индивидуальные зоны пешеходной доступности, гра-
ницы которых корректируются согласно тому же порядку действий, что 
и в отношении территорий небольшого размера (см. с. 51).

Свободные от застройки территории, на которых предполагается 
разместить жилую и многофункциональную застройку, зачастую пре-
вышают максимальный размер территории применения модели, ре-
комендованный в целевых моделях Стандарта (см. с. 48). На крупных 
территориях ТЭП развития жилой и многофункциональной застройки 
рассчитываются как сумма показателей каждого участка в соответ-
ствии с параметрами назначенной ему целевой модели Стандарта.

	 РАЗМЕЩЕНИЕ НЕСКОЛЬКИХ ТЕРРИТОРИЙ ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ НА 
	 КРУПНОЙ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Если территория проектирования превышает максимальную площадь  
территории 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, пешеходных и функциональных связей 
между отдельными участками, осваиваемыми по той или иной целевой 
модели, и обеспечение плавного перехода застройки от одной 
территории к другой.

Расчет ТЭП для территории, если она больше 
территории применения модели

Илл. 10. Площадь территории проектирования 
превышает площадь территории применения модели

ВАРИАНТ 3
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ВЫЯВЛЕНИЕ ТОЧЕК ПРИТЯЖЕНИЯ,
ВИЗУАЛЬНЫХ АКЦЕНТОВ И ПРИРОДНЫХ 
ТЕРРИТОРИЙ НА СОСЕДНИХ ТЕРРИТОРИЯХ

ШАГ 2

Выявление точек притяжения, озелененных и природных территорий за 
пределами территории проектирования необходимо для определения трас-
сировки планировочных осей, вдоль которых будут проложены транспорт-
ные связи с прилегающими городскими территориями на шаге 3. Эти транс-
портные связи позволят включить территорию проектирования в городскую 
функционально-планировочную структуру.

Расположение визуальных акцентов следует учитывать как при трассировке 
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.

 
 

1

3

2
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Выявление точек притяжения (см. табл. 2) на территориях, прилегающих
к территории 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 
точек притяжения, когда:

	- территория проектирования меньше территории применения 
модели;

	- территория проектирования равна территории применения мо-
дели;

	- территория проектирования состоит из нескольких участков, 
равных территории применения модели.

Выявите точки притяжения на территориях, 
прилегающих к территории проектирования

ДЕЙСТВИЕ 1

Табл. 2. Объекты, которые могут служить точками притяжения

2

 
 

 -
 -
 -
 -
 -
 -
 -

 
 -
 -
 -  

 
 -
 -
 -
 -
 -

 
 -
 -

 
 

 -
 -
 -
 -
 -
 -
 -

 
 -
 -
 -
 -
 -
 -



59

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Илл. 11. Определение точек притяжения для территорий 
меньше зоны пешеходной доступности

Илл. 12. Определение точек притяжения для территорий, 
равных зоне пешеходной доступности

	 ТЕРРИТОРИЯ ПРОЕКТИРОВАНИЯ МЕНЬШЕ ТЕРРИТОРИИ 
	 ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ
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.

	 ТЕРРИТОРИЯ ПРОЕКТИРОВАНИЯ РАВНА ТЕРРИТОРИИ 
	 ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ
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. 48).
Затем это расстояние откладывается от определенных на шаге 1 границ тер- 
ритории проектирования.

R 
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Илл. 13. Определение точек притяжения
для территорий больше зоны пешеходной доступности

	 ТЕРРИТОРИЯ ПРОЕКТИРОВАНИЯ СОСТОИТ ИЗ НЕСКОЛЬКИХ УЧАСТКОВ, РАВНЫХ 
	 ТЕРРИТОРИИ ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ
Когда территория проектирования состоит из нескольких участков, они, несмо-
тря на отсутствие застройки, выполняют друг для друга роль прилегающих
территорий. Точки притяжения следует размещать при разработке проект-	2
ных решений для центров городской жизни каждого из участков (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 тому же 
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.

2

1600 - R 
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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 к территории 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 опти-
мальные секторы обзора, если они не были установлены в действующих на 
территории режимах зон охраны объектов культурного наследия 1. Эти кори-
доры и секторы необходимо учитывать на шаге 3, а также при формировании 
объемно-пространственных решений застройки (см. с. 132). Следует раскры-
вать виды на создаваемые акценты с ключевых городских планировочных 
осей (главных улиц районного значения, набережных и пр.).

	 РАЗМЕЩЕНИЕ ВИЗУА ЛЬНЫХ АКЦЕНТОВ НА ТЕРРИТОРИИ ПРОЕК ТИРОВАНИЯ
Акцентные объекты следует размещать в особых зонах, установленных
в ходе ландшафтно-визуального анализа. Они должны образовывать единую

Илл. 14. Коридор видимости объекта, выявленного в ходе 
ландшафтно-визуального анализа

Определите визуальные акценты 
и коридоры видимости

ДЕЙСТВИЕ 2

 



62

ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 1 
ПЕРВЫЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 6
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ 
В ГОРОДСКОМ МАСШТАБЕ

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.

Формирование планировочных связей территории проектирования с сосед- 
ними природными и озелененными территориями укрепляет городской при- 
родный каркас 2 — 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 про-
ектирования;

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

Выявите соседние природные
и озелененные территории

ДЕЙСТВИЕ 3

2
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

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

	- создание связанных между собой участков (парков, скверов и 
пр.) в составе проектируемой застройки;

	- создание связей озелененных территорий на территории про-
ектирования с расположенными на прилегающих территориях 
парками и скверами при помощи бульваров, велопешеходных 
аллей, линейного озеленения вдоль улице.
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

ФОРМИРОВАНИЕ ТРАНСПОРТНЫХ
СВЯЗЕЙ ТЕРРИТОРИИ
ПРОЕКТИРОВАНИЯ С ДРУГИМИ
ГОРОДСКИМИ ТЕРРИТОРИЯМИ

При размещении жилой и многофункциональной застройки на свободных 
территориях необходимо обеспечить транспортные связи территории 
проектирования с другими частями города. Эти связи призваны обеспечить 
комфортные транспортно-пешеходные перемещения будущих пользовате-
лей территории проектирования с учетом удовлетворения транспортного 
спроса, определенного в ходе предпроектных исследований (см. с. 28), и 
обеспечения уровня обслуживания общественным транспортом, рекомендо-
ванным для применяемой целевой модели.

ШАГ 3

1 2

3
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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

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-	3
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 не-
скольких 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).

*
Стандарт предлагает
типологию улиц для 
использования при 
освоении свободных 
территорий. Под-
робнее см. Книгу 4. 
Стандарт формиро-
вания облика города.

ДЕЙСТВИЕ 1 Определите расположение территории 
проектирования относительно главной улицы 
городского значения

Илл. 17. Главная улица городского значения на грани-
це территории проектирования

3
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

	 ГЛАВНАЯ УЛИЦА ГОРОДСКОГО ЗНАЧЕНИЯ РАСПОЛОЖЕНА ВНЕ 
	 ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Если в радиусе 840 м от геометрического центра территории проектирования
нет главной улицы городского значения, то в качестве такой улицы рассма- 
триваются ближайшие существующие главные улицы районного значения 
или другие улицы с интенсивным транспортным потоком и маршрутами 
общественного транспорта.

	 ГЛАВНАЯ УЛИЦА ГОРОДСКОГО ЗНАЧЕНИЯ ПЕРЕСЕКАЕТ ТЕРРИТОРИЮ 
	 ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Основная задача в этом случае — сохранить целостность территории и инте-
грировать улицы в ее функционально-планировочную структуру. Главная 
улица может соответствовать ширине, установленной в Стандарте (макси- 
мум 45 м в красных линиях), или быть шире. В первом случае улицу можно 
принять за одну из планировочных осей территории проектирования и раз- 
мещать на ней центры городской жизни. Во втором случае, чтобы улица
не делила территорию на два участка проектирования, необходимо умень- 
шить ее ширину и сократить количество полос в соответствии с рекомен- 
дуемыми параметрами улиц применяемой целевой модели, уменьшить 
разрешенную скорость движения. Необходимо также повысить связанность 
сторон улицы, разместив наземные пешеходные переходы с интервалом, 
комфортным для пешеходных перемещений (100–150 м).

Илл. 18. Главная улица городского значения вне территории 
проектирования

Илл. 19. Главная улица городского значения проходит по 
территории проектирования
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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

Илл. 20. Главная улица районного значения с одной из сторон 
периметра территории проектирования

Илл. 21. Главная улица районного значения проходит по 
центру территории проектирования

ДЕЙСТВИЕ 2

Если размер территории проектирования не превышает размер терри-
тории 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 пери-
метру небольших территорий в окружении сложившейся застройки. Это 
позволит интенсивнее включить территорию проектирования в существу-
ющую функционально-планировочную структуру. Жители прилегающих 
кварталов будут пользоваться новыми объектами общественно-деловой 
инфраструктуры, расположенными на главной улице районного значения.

Определите оптимальную трассировку главных 
улиц районного значения по территории 
проектирования

3
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

	 ГЛАВНАЯ УЛИЦА РАЙОННОГО ЗНАЧЕНИЯ ПРОХОДИТ ПО ЦЕНТРУ 
	 ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Трассировать главную улицу районного значения по центру территории 
проектирования рекомендуется при расположении территории проектирова-
ния в отрыве от сложившейся застройки — на территориях, примыкающих к 
главной улице городского значения (транспортной магистрали) или распола-
гающихся на отдалении от нее. Главная улица районного значения в центре 
территории проектирования обеспечит доступ всех жителей планируемой 
застройки к объектам общественно-деловой инфраструктуры.

Проектируемая УДС должна иметь достаточно пересечений с улицами,
на которые будет осуществляться въезд и выезд с территории проектирова- 
ния (подробный расчет см. 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;

ДЕЙСТВИЕ 3 Уточните трассировку главной улицы 
районного значения

Илл. 22. Рекомендованные радиусы пешеходной доступ-
ности остановок общественного транспорта

Илл. 23. Связь главной улицы районного значения на 
территории проектирования с существующими
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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

	- направления осей главных улиц районного значения на прилегающих 
территориях;

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

территориях проектирования.

	 РЕКОМЕНДОВАННЫЕ РАДИУСЫ ПЕШЕХОДНОЙ ДОСТУПНОСТИ ОСТАНОВОК R = 250 м
	 ОБЩЕСТВЕННОГО ТРАНСПОРТА
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 трас-
сировка главной районной улицы обеспечит максимальное покрытие террито-
рии проектирования радиусами их доступности.

	 НАПРАВЛЕНИЯ ОСЕЙ ГЛАВНЫХ УЛИЦ РАЙОННОГО ЗНАЧЕНИЯ 
	 В ПРИЛЕГАЮЩЕЙ ЗАСТРОЙКЕ
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 территории 
проектирования в сложившуюся транспортную инфраструктуру.

Илл. 24. Кратчайший доступ к приоритетной точке притя-
жения по главной улице районного значения

Илл. 25. Обеспечение видимости высотной доминанты в 
прилегающей застройке

3
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

	 РАСПОЛОЖЕНИЕ ТОЧЕК ПРИТЯЖЕНИЯ НА СОСЕДНИХ ТЕРРИТОРИЯХ
Трассировка осей главных улиц районного значения должна обеспечивать 
кратчайший доступ к точкам 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 проекти-
рования. Существующие и планируемые здания-акценты следует располагать 
в одном коридоре видимости, чтобы они складывались в системы ориентиров 
для жителей новой и существующей застройки.

	 ТРАССИРОВКА ГЛАВНЫХ УЛИЦ 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.

Илл. 26. Главные улицы районного значения отделяют 
разные территории применения модели
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

РЕЗУЛЬТАТ ПРОЕКТНЫХ
РЕШЕНИЙ ПЕРВОГО ЭТАПА

Глава 7

ПЛАНИРОВОЧНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ

Главные планировочные оси территории 
проектирования:

	- трассировка главных улиц район-
ного значения;

	- направления коридоров видимо-
сти и секторов обзора визуальных 	
акцентов, расположенных за преде	
лами территории проектирования;

	- оси планируемых зеленых коридо-
ров;

	- зоны с особыми условиями ис-
пользования (ЗОУИТ);

	- зоны возможного размещения 
высотных доминант.

	- 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, маши-

но-мест;
	- вместимость школ и детских садов, 

мест.
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ВТОРОЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ 
МАСТЕР-ПЛАН

Раздел 2

Шаг 4.
Шаг 5.
Шаг 6.
Шаг 7.
Шаг 8.

Шаг 9.
Шаг 10.

  77
  97
101
107

113
119

123

Формироврание улично-дорожной сети
Формирование центров городской жизни
Размещение озелененных территорий
Выбор места для размещения школ и детских садов
Рапределение автостоянок между территориями общего пользования 
и кварталами
Формирование сети пешеходных и велопешеходных путей
Определение укрупненных технико-экономических
показателей застройки кварталов
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 2 
ВТОРОЙ ЭТАП 
РАЗРАБОТКИ МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 8 
ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ В МАСШТАБЕ 
ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

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.

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ В МАСШТАБЕ 
ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Часть 8

На втором этапе закладываются основы для обеспече- 
ния комфорта и безопасности перемещений, создаются 
условия для развития общественно-деловой инфра- 
структуры, определяются пропорции открытых городских 
пространств, размещаются школы, детские сады и авто- 
стоянки.
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ФОРМИРОВАНИЕ
УЛИЧНО-ДОРОЖНОЙ СЕТИ

ШАГ 4

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 велосипеде, 
общественном и личном транспорте. УДС формирует планировочную структуру 
территории проектирования, задает очертания кварталов.

1
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Типом УДС называется общая конфигурация (геометрия) ее линейных 
эле- ментов (сквозных, петлеобразных и тупиковых улиц). Эта конфигу-
рация раз- личается характером связей между линейными элементами 
и, как следствие, распределением транспортной нагрузки. При проекти-
ровании 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.

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

ДЕЙСТВИЕ 1 Выберите оптимальный тип УДС и увяжите 
оси выбранного типа УДС с главными 
планировочными осями

Табл. 3. характеристики, преимущества и недостатки типов УДС
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УДС на территории проектирования следует трассировать с учетом положе- 
ния главной улицы районного значения, определенного на шаге 3 (см. 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 ша-
гом 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 выбор типа УДС влияет в меньшей степени.

Илл. 27. УДС территории проектирования вблизи сложившейся 
застройки с развитой УДС

Илл. 28. УДС территории проектирования вдали от 
сложившейся застройки



80

ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 2 
ВТОРОЙ ЭТАП 
РАЗРАБОТКИ МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 8 
ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ В МАСШТАБЕ 
ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

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 соглас-

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

зависимости от длины стороны квартала.

ДЕЙСТВИЕ 2 Определите шаг осей улиц

4

a

Ab

n3 n2

n1

w

b

Ab — максимальный размер (пло- щадь) 
квартала жилой и много- функциональ-
ной застройки, рекомендованный для 
выбранной целевой модели, га
a — длина одной из сторон квар- тала, м
b — максимальная длина стороны квар-
тала, установленная для вы- бранной 
целевой модели, м
n1 — шаг продольных осей, м
n2 — шаг поперечных осей, м
w — ширина второстепенных (или
местных) улиц, рекомендованная в вы-
бранной целевой модели, м
n3 — шаг дополнительных осей, м
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	 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 (n3), 
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.

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 как усредненного показателя в центральной 
и среднеэтажной моделях;

	- местной улицы как усредненного показателя в малоэтажной модели.

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

	 2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ШАГА ПРОДОЛЬНЫХ И ПОПЕРЕЧНЫХ ОСЕЙ
Шаг осей улиц регулярной сетки рассчитывается по формуле:

а = Ab / b

n1 = a + w, n2 = b + w

b — максимальная длина стороны кварта-
ла, установленная для выбранной целевой
модели Стандарта, м.

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

а — длина одной из сторон квартала, м;

Ab — максимальный размер (площадь) 
квартала жилой и многофункциональной
застройки, рекомендованный для выбран-
ной целевой модели Стандарта, га;

n1 — шаг продольных осей, м;

n2 — шаг поперечных осей, м;
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Илл. 30. Шаг осей улиц в целевых моделях Стандарта

СРЕДНЕЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ

МАЛОЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ
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Определение шага осей нерегулярных или криволинейных решетчатых УДС 
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 
участков, примыкающих к тупиковой улице (см. илл. 31, б)

Илл. 31. Примеры определения шага нерегулярной решетчатой и 
древовидной УДС

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 
обеспечению нормативных продольных уклонов дорожного полотна 
и по вертикальной планировке территории;

	- оптимизировать расходы на работы по инженерной подготовке  
территории (укрепление склонов, устройство дренажа и пр.).

В зависимости от типа улицы будет отличаться ее допустимый продольный 
уклон (см. табл. 4). Оси улиц прокладываются по наименьшему уклону 
рельефа, чтобы избежать необходимости выемки грунта или, напротив, стро-

ДЕЙСТВИЕ 3 Учитывайте характер рельефа
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ительства насыпей — для обеспечения нормативного продольного уклона 
дорожного полотна. В холмистой местности оси улиц прокладываются
по низинным территориям.

Если рельеф местности позволяет проложить оси улиц в пределах допусти-
мых значений продольного уклона улиц, длинные стороны кварталов следует 
ориентировать вдоль поперечных осей. Такое решение позволит обеспечить 
максимальную протяженность дорог с небольшим уклоном, а вдоль коротких 
сторон кварталов будут проходить соединяющие улицы с более крутым 
уклоном.

На территориях с таким перепадом рельефа, который делает трассировку 
улиц с допустимым продольным уклоном невозможной, улично-дорожная 
сеть устраивается по серпантинам. Допустимый уклон создается за счет уве-
личения расстояния между отметками перепада рельефа. При этом угол 
пересечения осей улиц должен учитывать возможность организации угла 
поворота улицы в соответствии с установленным для нее нормативным 
значением5.

Максимальная длина участка с уклоном более 8% должна быть не более 
200 м. Пешеходные пути, в отличие от транспортных, допускается трассиро-
вать на участках с более значительным уклоном за счет устройства лестниц 
и ступопандусов, имеющих широкие низкие ступени с наклонной поверхно-
стью. Оси таких путей рекомендуется прокладывать на внутриквартальных 
территориях по кратчайшим расстояниям, соединяющим оси улиц

Табл. 4. Допустимый продольный уклон улиц различного типа

Илл. 32. Расположение осей улиц по рельефу

 4, %

6–7

8

8

 %  %

4



85

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Если уклон рельефа незначительно превышает допустимый продольный 
уклон улиц, уличная сеть может быть ориентирована под углом, компенсирую-
щим 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 °.

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

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 направлениям 
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.

ДЕЙСТВИЕ 4 Ориентируйте оси УДС по сторонам света

8% 9% 11%

 %
 °

 %
 °

 %
 °



86

ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 2 
ВТОРОЙ ЭТАП 
РАЗРАБОТКИ МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 8 
ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ В МАСШТАБЕ 
ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Обеспечение микроклиматического комфорта в открытых городских про-
странствах предполагает прежде всего снижение скорости холодных 
воздушных потоков в осенне-зимний период и проветривание жилой и мно-
гофункциональной застройки в жаркое время года, в том числе с целью 
смягчения эффекта теплового острова

Илл. 34. Рекомендуемая ориентация осей улиц по сторонам света

СЕВЕРНАЯ И ЦЕНТРАЛЬНАЯ 
ИНСОЛЯЦИОННЫЕ ЗОНЫ 

ЮЖНАЯ 
ИНСОЛЯЦИОННЫЕ ЗОНЫ 

N

N

N

N

4
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Илл 35. Ориентация осей улиц с учетом преобладающих
направлений сезонных ветровы

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 направлении 
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 жаркое 
время года предполагает ориентацию кварталов короткой стороной перпенди-
кулярно преобладающему направлению ветров и создание как можно 
более частых и прямых коридоров доступа ветра на территорию.

Ориентация осей уличной сети зависит от конкретных климатических условий 
региона и розы ветров и предполагает решение наиболее приоритетных 
задач по ветрозащите и (или) проветриванию территории проектирования.

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

N

> 3
0°
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Стандарт классифицирует улицы по характеру связи, которую они обеспечива-
ют, 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 положе-
ния 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 относитель-
но осей улиц, по которым они назначаются.

В результате назначения иерархии улиц с учетом ширины их профиля форми-
руются 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. шаг 6, 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 второстепен-
ных улиц из-за невысоких показателей плотности застройки, уровня 
функционального разнообразия и обслуживания общественным транспортом.

ДЕЙСТВИЕ 5 Определите иерархию УДС

Табл. 5. Рекомендуемые интервалы прокладки улиц различных типов в целевых моделях Стандарта

4

   

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

МАЛОЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

СРЕДНЕЭТАЖНАЯ МОДЕЛЬ

ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ
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По результатам формирования улично-дорожной сети на территории проек-
тирования ее плотность (Dsn) проверяется на соответствие значению этого 
параметра, рекомендованному для зоны пешеходной доступности в каждой 
из целевых моделей Стандарта (D). Плотность улично-дорожной сети, полу-
ченная в результате проектных решений, определяется по формуле:

Если полученная плотность УДС меньше рекомендованной для выбранной 
целевой модели Стандарта (Dsn < D), следует трассировать дополнительные 
сегменты улиц, уменьшая размеры кварталов вплоть до минимально реко-
мендуемых значений. Если полученная плотность УДС больше рекомендован-
ной для выбранной целевой модели Стандарта или равна ей (Dsn ≥ D), 
трассировка УДС принимается без изменений.

ДЕЙСТВИЕ 6 Оцените соответствие плотности УДС параметрам 
целевой модели

Илл. 37. Определение плотности улично-дорожной сети

Dsn = L / A

A — площадь территории, обслуживаемая 
улично-дорожной сетью, км².

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

L — протяженность улично-дорожной 
сети, км;

4

A

L

-
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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, прохо-
дят маршруты общественного транспорта, связывающие различные районы 
города. Если территория проектирования примыкает к таким улицам, ее 
жители смогут пользоваться существующими здесь остановками обществен-
ного транспорта.

На территории проектирования маршруты общественного транспорта трасси-
руются по главным улицам районного значения и второстепенным улицам. 
Вдоль этих улиц также размещаются остановочные пункты общественного 
транспорта. Расстояние между ними определяется с учетом рекомендованных 
радиусов комфортной пешеходной доступности остановок общественного 
транспорта8.

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

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

ДЕЙСТВИЕ 7

ДЕЙСТВИЕ 8

Разместите остановки общественного транспорта

Разместите пешеходные переходы

Табл. 6. Рекомендуемый интервал размещения пешеходных переходов

   

—
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Площади — это примыкающие к улицам 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 распре-
деления транспортных потоков, спокойного и активного отдыха, встреч и 
общения, 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, фор-
му трапеции или многоугольника. При этом форма не играет ключевой роли 
в планировочной организации площадей.

Стандарт рекомендует ограничивать предельные размеры площадей. Оп-
тимальный размер площадей составляет от 0,2 до 1 га9. Площади в преде-
лах 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 пло-
щадок проведения общественных мероприятий. Необходимо также соблюдат

переход. Для снижения количества дорожно-транспортных происшествий
с участием пешеходов предпочтительно применение регулируемых назем-
ных 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 минимизиро-
вать пересечение пешеходами проезжей части (или велодорожки) в неполо-
женных 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).

ДЕЙСТВИЕ 9 Разместите площади

4
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оптимальное соотношение высоты формирующей периметр площади рядовой 
застройки и длинной стороны открытого пространства площадей в пределах 
от 1:2 до 1:411.

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.

	 ПЛОЩАДЬ, СФОРМИРОВАННАЯ ОТСТУПОМ ЗАСТРОЙКИ
Если площадь сформирована отступом застройки с одной стороны улицы / 
сегмента улицы или перекрестка улиц, необходимо обеспечить связь площа-
ди 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 пересе-
чением второстепенных и местных улиц, чтобы избежать интенсивного
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Илл. 38. Варианты планировочной организации площадей
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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 фасадами 
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).

Илл. 40. Площадь в глубине квартала

Илл. 39. Площадь, сформированная пересечением улиц
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ФОРМИРОВАНИЕ ЦЕНТРОВ 
ГОРОДСКОЙ ЖИЗНИ

ШАГ 5

Центры городской жизни формируются вокруг открытых общественных про-
странств с наиболее интенсивными транспортными и пешеходными 
потоками12. Вне центров городской жизни размещаются тихие жилые зоны.
Общественно-деловая инфраструктура представлена в них в основном 
объектами торговли и услуг повседневного спроса, школами и детскими 
садами.

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 примыкающих к ним площадях. Рекомендуемая протяжен-
ность открытого пространства, способного стать центром городской жизни, 
как правило, 100–350 м13. Такое место на территории, где застройка еще
не сформирована, можно определить при помощи моделирования на основе 
геометрических характеристик планируемой улично-дорожной сети и суще-

ДЕЙСТВИЕ 1 Выявите открытые пространства с наибольшим 
потенциалом для формирования центра 
городской жизни

 

1 2
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Кроме общественного пространства с наивысшей концентрацией транспорт-
ных и пешеходных потоков, в центр городской жизни входят сегменты при-
мыкающих к нему улиц на расстоянии 30–150 мот перекрестков (см. табл. 7). 
Это расстояние отсчитывается от поворотных точек красных линий кварталов, 
выходящих на перекресток. Оно определяет зону приоритетного размещения 
объектов общественно-деловой инфраструктуры(см.илл.41).Расстояние от 
поворотных точек красных линий кварталов, выходящих на перекресток, во-
круг которого формируются границы центра городской жизни, различается в 
зависимости от типов улиц на таком пересечении, а также от целевой модели.

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 пешеходных и 
транспортных маршрутов, связывающих эту территорию с уже сложившимся 
центром. Вокруг выбранного элемента УДС необходимо создать условия для 
развития дополнительного центра городской жизни. Такое развитие возможно 
при размещении на территории проектирования одной или нескольких точек 
притяжения, расположенных на комфортной пешеходной дистанции от уже 
сформировавшегося центра. По улицам, которые соединяют с ним эти точки, 
пройдут интенсивные пешеходные и транспортные потоки, а в уличном фрон-
те разместятся объекты торговли и услуг.

Если территория проектирования значительно превышает территорию приме-
нения модели и состоит из нескольких участков, равных территориям приме-
нения различных моделей, то на каждом таком участке формируется свой 
центр городской жизни. Все сформированные центры должны быть простран-
ственно связаны между собой.

ДЕЙСТВИЕ 2 Определите границы центра городской жизни

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

   

—

5
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Илл. 41. Определение границ центров городской жизни
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РАЗМЕЩЕНИЕ ОЗЕЛЕНЕННЫХ
ТЕРРИТОРИЙ

ШАГ 6

Совокупная требуемая площадь озелененных территорий (см. шаг 1) распреде-
ляется на территории проектирования между парками, скверами, бульварами и 
внутриквартальными территориями. При выборе территории для размещения 
парков и скверов следует учитывать связи с городским природным каркасом (см. 
шаг 2) с целью поддержания его непрерывности.

Создание непрерывной системы озелененных территорий в зоне пешеходной 
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.

1

3

2
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площадь озелененных территорий на территориях общего пользова-
ния (парков, скверов, бульваров) определяется на основе параметров 
целевых моделей Стандарта по формуле:

Площадь озелененных территорий для размещения на территориях 
общего пользования распределяется между местными парками, скве-
рами, бульварами. 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 пло-
щадь озелененных территорий на территориях общего пользования 
таким образом, чтобы на территории проектирования разместился как 
минимум один местный парк и несколько скверов или бульваров.

Озелененные территории всех типов (местный парк, скверы, бульва-
ры) распределяются по территории проектирования с учетом радиу-
са пятиминутной пешеходной доступности от каждого жилого дома. 
Поскольку застройка кварталов еще не сформирована, эти радиусы 
откладываются от красных линий кварталов. Подробные планировоч-
ные рекомендации по зонированию и благоустройству озелененных 
территорий для каждой целевой модели Стандарта приводятся в Кни-
ге 4. Стандарт формирования облика города.

ДЕЙСТВИЕ 1 Разместите озелененные территории общего 
пользования

Табл. 8. Рекомендуемые размеры озелененных территорий общего пользования

Agb  
 

Ag

 

qgp -
Agp = Ag × qgp

6

1,35–2,2 ——
1,35–2,8 0,8–1

1,35–2,8 0,2–0,8
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Озелененные территории размещаются на территории проектирования с уче-
том трассировки главных планировочных осей, определяющих направления 
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 трассируе-
мых по этим осям улиц.

	 МЕСТНЫЕ ПАРКИ
Местный парк, как правило, размещается в центре территории проектирова-
ния. Это обеспечивает равноценную пешеходную доступность от большинства 
кварталов жилой и многофункциональной застройки. По возможности 
следует обеспечить связь местного парка с другими озелененными территория-
ми 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 линейным 
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, выполня-
ют не только транзитную, но и рекреационную функцию.

Илл. 42. Размещение озелененных территорий в территориях общего 
пользования
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Общая площадь озеленения для размещения на внутриквартальных террито-
риях определяется по формуле:

Полученная площадь распределяется между кварталами жилой и мно-
гофункциональной застройки пропорционально установленным для них 
параметрам плотности застройки: чем ниже плотность, тем выше площадь 
озеленения на внутриквартальной территории (см. илл. 43). Эта площадь в 
зависимости от предполагаемых к размещению в квартале типов застрой-
ки ориентировочно определяется как доля от площади квартала с учетом 
показателей, приведенных ниже в таблице 9.*

ДЕЙСТВИЕ 2 Рассчитайте долю озеленения
на внутриквартальных территориях

Илл. 43. Распределение озеленения 
между территориями общего пользования 
и внутриквартальными территориями

* В соответствии с п.6.3.4 СН РК 3.01-01-2013 Площадь озелененной территории 
кварталов (микрорайона) многоквартирной застройки жилой зоны (без учета участков 
дошкольных и общеобразовательных учреждений, зданий интернатных организаций 
образования) должна составлять не менее 25 % от площади кварталов (микрорайона). 
В засушливых климатических районах допускается уменьшения площади зеленых на-
саждений до 20 %. В площадь отдельных участков озелененной территории включа-
ются площадки для отдыха, для игр детей, пешеходные дорожки, если они занимают 
не более 30 % общей площади участка.

6

Agb -
Ag

Agp --
Agb = Ag – Agp
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Табл. 9. Максимально возможная доля озеленения территории кварталов
при застройке различными типами жилых домов

В случае, если проектом предусмотрен доступ широкого круга пользователей 
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.

В условиях компактной застройки допускается сокращение площади озеле-
ненных территорий на территориях общего пользования за счет повышения 
интенсивности озеленения.. В расчете озеленения учитывается также 
посадка дополнительных деревьев в составе линейного озеленения вдоль 
улиц, осуществляемая при сокращении минимально допу- стимого шага 
посадки в 20м17.

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).

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 Оптимизируйте площади озелененных 
территорий
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ВЫБОР МЕСТА ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ 
ШКОЛ И ДЕТСКИХ САДОВ

ШАГ 7

При размещении школ и детских садов следует обеспечивать их нормативную 
территориальную доступность от жилой застройки 18, повышать эффективность 
использования земельных ресурсов за счет оптимизации площади 
их территории, создавать условия для формирования компактной городской 
среды без крупных разрывов в застройке.

1

5

3

2

4



108

ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 2 
ВТОРОЙ ЭТАП 
РАЗРАБОТКИ МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 8 
ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ В МАСШТАБЕ 
ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

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:

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

В целях формирования компактных, ориентированных на пешеходные переме-
щения территорий жилой и многофункциональной застройки Стандарт 
рекомендует ограничивать предельные размеры участка школы до 1,8 га при 
размещении на нем всех функциональных зон19.

Максимальный показатель вместимости школ с учетом рекомендаций Стан-
дарта составляет 1200 мест**. При достижении значений параметров целевых 
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-

ДЕЙСТВИЕ 1

ДЕЙСТВИЕ 2

Определите вместимость школы

Выберите место для размещения школы

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

С = R × k

k — нормативная обеспеченность местами 
в учреждениях начального и среднего обра-
зования, мест / тыс. жителей.

С — требуемая вместимость школ, мест;

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

7
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дарта. Если территория проектирования меньше этой зоны, школу рекоменду-
ется 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.).

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:

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 жи-
телей прилегающих кварталов, возможно, наоборот, сокращение площади 
озелененных 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 3

ДЕЙСТВИЕ 4 Определите вместимость детского сада

Оптимизируйте площадь участка школы
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Полученное значение, так же как и в случае со школами, корректируется
в зависимости от потребности в дополнительных местах в детских садах или, 
наоборот, избытка таких мест на прилегающих территориях.

Нормативный радиус территориальной доступности детских садов составля-
ет 300 м 22. Как и в случае со школами, это позволяет разместить один 7
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 проекти-
рования, обеспечивают наиболее комфортную пешеходную доступ-
ность (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 мини-
мум один вход рекомендуется ориентировать на местные улицы.

Для эффективного размещения детских садов на территории проектирова-
ния необходимо решить следующие задачи:

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

	- Определить численность жителей выделенных групп кварталов и 
рассчитать требуемую вместимость детских садов по формуле, ука-
занной выше. Если этот показатель превышает 150 мест, в группе 
кварталов необходимо предусмотреть размещение двух детских 
садов.

ДЕЙСТВИЕ 5 Выберите место для размещения детского сада

*
Норматив обеспечен-
ности определяется 
на основе данных 
демографического 
прогноза для 
конкретного города 
и устанавливается 
в ГН.

С = R × k

k — нормативная обеспеченность местами 
в учреждениях дошкольного образования, 
мест / тыс. жителей.

С — требуемая вместимость детских 
садов, мест;

R — планируемая численность жителей, 
тыс. чел.;

7
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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 достаточ-
ным размером для размещения участка детского сада. При этом общая 
площадь детского сада учитывается как часть общей площади зданий 
в квартале, зарезервированной для размещения объектов обществен-
но-деловой инфраструктуры.

На сегментах улиц, на которые ориентированы входы в детские сады, необходи-
мо 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.).
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РАСПРЕДЕЛЕНИЕ АВТОСТОЯНОК МЕЖДУ 
ТЕРРИТОРИЯМИ ОБЩЕГО 
ПОЛЬЗОВАНИЯ И КВАРТАЛАМИ

ШАГ 8

На данном шаге определяется число автостоянок, планируемое к размещению 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 городской 
среды и ее приспособленность для пешеходных перемещений, а также 
на эффективность использования территории проектирования для размещения 
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 внутриквар-
тальных территориях. Каждый способ хранения автомобилей имеет свои 
преимущества и недостатки (см. Книгу 1. Свод принципов комплексного развития 
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 внутрикварталь-
ных пространств

 

1

3

2
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P = R × (1 – pt) × 0,7

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

Р — расчетная потребность в автостоянках 
на территории проектирования;

Pt — целевая доля пользователей обще-
ственного транспорта согласно выбран-
ной целевой модели, %;

0,7 — понижающий коэффициент, по-
зволяющий учесть домохозяйства, не 
использующие автомобиль или имеющие 
один автомобиль на несколько человек.

Требуемое общее число машино-мест (P) для размещения на территории 
проектирования определяется по формуле:

Из этого числа выделяется максимальное число наземных автостоянок,
которое может быть размещено на территории проектирования вдоль улиц 8
и на внутриквартальных территориях.

В параметрах целевых моделей установлено максимальное число наземных 
автостоянок на 1 га территории жилой и многофункциональной застройки, 
которые могут разместиться вдоль улиц. Исходя из значения этого параметра 
общее число машино-мест, размещаемых вдоль улиц на территории проекти-
рования, рассчитывается по формуле:

Стандарт также регулирует размер внутриквартальных территорий под раз-
мещение наземных автостоянок. Количество машино-мест, которые могут 
быть размещены на наземных автостоянках на внутриквартальных террито-
риях, определяется для по формуле:

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

Ps = A × Psmax

PSMAX — количество наземных автостоянок 
вдоль улиц, машино-мест/га;

PS — количество наземных автостоянок,
размещаемых вдоль улиц, машино-мест;

A — площадь территории проектирова-
ния, га;

8
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Значения Ps и Pb суммируются. Полученное в результате сложения число 
машино-мест представляет собой общее число наземных автостоянок (Psurf), 
которые могут быть размещены на территории проектирования

Число машино-мест, которое может быть размещено на наземных автостоян-
ках, не всегда совпадает с требуемым общим числом автостоянок (Р). В зави-
симости от показателей требуемого числа машино-мест (P) и максимального 
числа машино-мест на наземных автостоянках (Psurf) возможно несколько 
вариантов размещения автостоянок.

	 ВАРИАНТ 1. ТРЕБУЕМОЕ ЧИСЛО МАШИНО-МЕСТ РАВНО ЧИСЛУ МАШИНО-МЕСТ НА 
	 НАЗЕМНЫХ АВТОСТОЯНКАХ ( P = PSURF)
Этот вариант предполагает следующие решения:

	- Размещение всего требуемого числа машино-мест на наземных авто-
стоянках без дополнительных затрат на строительство паркингов.

	- Размещение части требуемых машино-мест в паркингах и высвобо-
ждение дополнительных земельных ресурсов для размещения жилой 
застройки.

	- Повышение уровня обеспеченности автостоянками жителей терри-
тории за счет строительства паркингов, в которых размещаютсядо-
полнительные машино-места. Такое решение возможно только при 
условии, что максимальное общее число машино-мест (Ptot**), кото-
рое можно разместить на территории, не будет превышено.

	 ВАРИАНТ 2. ТРЕБУЕМОЕ ЧИСЛО МАШИНО-МЕСТ БОЛЬШЕ ЧИСЛА 
	 МАШИНО- МЕСТ НА НАЗЕМНЫХ АВТОСТОЯНКАХ (P > PSURF)
Этот вариант предполагает следующие решения:

	- размещение части машино-мест в паркингах — выбор типа паркинга 
осуществляется при формировании технико-экономического обосно-
вания проекта освоения территории;

	- повышение уровня обслуживания общественным транспортом;

ДЕЙСТВИЕ 2 Выберите вариант размещения автостоянок 
на территории проектирования

**
Расчетный показа-
тель количества 
машино-мест, 
которое возможно 
разместить 
на территории в зоне 
пешеходной доступ-
ности при сохране-
нии среднего уровня 
загрузки улично-до-
рожной сети не выше 
85 %. Показатель 
определяется на ос-
нове транспортного 
моделирования.

*
Значение параметра
в процентах перево-
дится в доли.

Pb -
qp

 *;

p

n
i=1Abi

Pb
n
i=1Abi × qp / p
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	- 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 ( P < 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.

	 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 ограни-
чение 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 расположенных 
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 разме-
щаются 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, как театры, спортивные центры 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 остано-
вок общественного транспорта и транспортно-пересадочных узлов. Вмести-
мость таких парковок не должна превышать 100 машино-мест (площадь 
0,4 га), чтобы избежать формирования значительных разрывов в застройке 
(о размещении уличных и плоскостных парковок см. Книгу 4. Стандарт форми-
рования облика города).

ДЕЙСТВИЕ 3 Разместите наземные автостоянки и паркинги 
на территории проектирования

8
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	 РАЗМЕЩЕНИЕ МНОГОУРОВНЕВЫХ ПАРКИНГОВ
Многоуровневые паркингимогут быть размещеныв составе кварталов жилой 
имногофункциональнойзастройкиилизаниматьотдельныйквартал.Впервом 
случае паркинг, как правило,формирует часть периметра квартала.При этом
длина такого сооруженияне должнапревышать половиныдлиныстороны квар-
тала, чтобы исключить образование протяженного глухого фасада. С той же 
целью в первый этаж такого паркинга рекомендуется встраивать объекты тор-
говлииуслуг.Паркинги, занимающиеотдельныекварталы,выполняютфункцию 
перехватывающих парковок, позволяющих сократить объем автомобильных 
перемещений по территориям жилой и многофункциональной застройки. Эти 
паркинги следует размещать на въезде на территорию такой застройки или
врайонетранспортно-пересадочногоузла,черезкоторыйпроходятосновные 
маршруты, связывающие территорию с другими частями города.

Размещение автостоянок в многоуровневых паркингах необходимо, если тре-
буемое число автостоянок Р превышает общее число наземных автостоянок, 
которое может быть размещено вдоль улиц и на внутриквартальных территори-
ях. Количество машино-мест, которые должны быть размещены в многоуров-
невых паркингах, определяется по формуле:

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

Pp

P -
Psurf -

Pp = P – Psurf

Ppb

Pp -
Ab — 

Db - / 
n
i=1 Abi × Dbi — 

-

Ppb = Pp × (Ab × Db
n
i=1Abi × Dbi
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ФОРМИРОВАНИЕ СЕТИ ПЕШЕХОДНЫХ 
И ВЕЛОПЕШЕХОДНЫХ ПУТЕЙ

ШАГ 9

Основной объем пешеходных и велосипедных перемещений в целевых моделях 
Стандарта проходит вдоль улиц, профиль которых предусматривает тротуары и 
велосипедные дорожки. Улично-дорожная сеть, сформированная 
кварталами небольшого размера (0,4–1,8 га), позволяет обеспечить оптимальный 
для пешеходного и велосипедного движения интервал размещения 
перекрестков (120–150 м).

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

1 2
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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-пересадочны-

ми 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 притяжения 
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 4 
(см. с. 80). На данном шаге уточняются их направления.

ДЕЙСТВИЕ 1 Определите кратчайшие траектории движения 
к точкам притяжения от большинства кварталов 
жилой и многофункциональной застройки

Илл. 44. Кратчайшие траектории движения пешеходов и велосипедистов к 
точкам притяжения

9

-

-
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еть пешеходных и велосипедных путей должна прокладываться вдоль крат-
чайших траекторий с учетом возможного расположения застройки и требова-
ний 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 с точками притяжения, 
следует устраивать линейное озеленение, а также минимизировать количе-
ство 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.

ДЕЙСТВИЕ 2 Сформируйте пешеходные и велосипедные 
пути, следующие по открытым общественным 
пространствам и внутриквартальным 
территориям

Илл. 45. Трассировка пешеходных и велосипедных путей вдоль 
кратчайших траекторий

-

-
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

ОПРЕДЕЛЕНИЕ УКРУПНЕННЫХ 
ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ
ПОКАЗАТЕЛЕЙ ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛОВ

ШАГ 10

После того, как сформирована функционально-планировочная структура терри-
тории проектирования, необходимо рассчитать укрупненные технико-экономиче-
ские показатели для каждого квартала жилой и многофункциональной 
застройки. 

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.

ДЕЙСТВИЕ 1 Распределите плотность застройки между 
кварталами и определите укрупненную общую 
площадь зданий в каждом квартала

1 2
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На данном шаге требуется укрупненно распределить плотность застройки 
между кварталами. Для этого применяются три значения плотности застройки 
квартала — высокое, среднее и низкое. Первое и последнее соответствуют 
максимальному и минимальному значениям для каждой целевой модели, 
среднее определяется для большей точности проектных расчетов. Все они 
детализируются при формировании объемно-пространственных решений 
застройки кварталов на последующих проектных шагах (см. с. 132).

	 ВЫСОКАЯ ПЛОТНОСТЬ ЗАСТРОЙКИ
Высокие показатели плотности устанавливают:
	- в кварталах с центрами городской жизни — в них требуется наибольшая протя-

женность фронта застройки вдоль красных линий;
	- в кварталах, формирующих перекрестки с главными улицами районного значе-

ния;
	- если территория проектирования граничит с плотной застройкой — кварталы, 

выходящие на эти границы, также должны быть плотно застроены;
	- в кварталах на удалении от центра городской жизни — если необходимо стиму-

лировать потоки между противоположными частями территории проектирова-
ния и создать условия для роста функционального разнообразия вдоль путей, 
соединяющих такие кварталы с центрами городской жизни.

Табл. 10. Укрупненная плотность застройки кварталов, тыс. м2 / га

Илл. 46. Размещение кварталов высокой плотности застройки
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СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

	 СРЕДНЯЯ ПЛОТНОСТЬ ЗАСТРОЙКИ
Средние показатели плотности застройки квартала следует устанавливать:
	- в кварталах, выходящих одной и более стороной на главные улицы районного 

значения за пределами проектируемого центра городской жизни, а также на 
второстепенные улицы;

	- в кварталах, выходящих на местные улицы, если как минимум одна из сторон 
таких кварталов примыкает к второстепенным улицам.

	 НИЗКАЯ ПЛОТНОСТЬ ЗАСТРОЙКИ
Низкие показатели плотности застройки квартала следует устанавливать:
	- в кварталах, выходящих преимущественно на местные улицы;
	- в зоне примыкания территории проектирования к природным территориям, 

чтобы обеспечить к ним плавный переход от урбанизированного окружения, а 
также обеспечить видовые раскрытия со стороны как можно большего количе-
ства зданий.

На основе полученных для каждого из кварталов значения параметра плотности 
застройки определяется допустимая для размещения в нем общая площадь зда-
ний. Этот показатель будет использован для проверки соответствия

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

-   
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полученной плотности застройки территории целевому значению и при опреде-
лении доли помещений для размещения объектов общественно-деловой 
инфраструктуры. Он рассчитывается по формуле:

Далее необходимо рассчитать полученную плотность застройки территории 
и проверить ее на соответствие целевому значению параметра плотности 
застройки в зоне пешеходной доступности (см. шаг 1). Расчет производится 
по формуле:

Значение плотности застройки D1 сравнивается с целевым значением параме-
тра плотности застройки в зоне пешеходной доступности. При расхождении с 
целевым параметром плотность застройки кварталов корректируется.

Илл. 48. Проверка плотности застройки территории на соответ-
ствие значению целевого параметра

Sb
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араметры целевых моделей устанавливают долю помещений для размещения 
объектов общественно-деловой инфраструктуры для всей зоны пешеходной до-
ступности. 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 общественноде-

ловой инфраструктуры, тыс. м².

Уровень функционального разнообразия застройки, как и ее плотность, зависит 
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, предназначенных 
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

ДЕЙСТВИЕ 2 Определите общую площадь помещений
для размещения объектов общественно-деловой 
инфраструктуры в составе квартала

Ab

Sb

Db

SrSc
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доступности долю помещений, приспособленных для размещения объектов 
общественно-деловой инфраструктуры, производится следующий расчет.

	 РАСЧЕТ ПЛОЩАДИ ПОМЕЩЕНИЙ ПОД ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВУЮ 
	 ИНФРАСТРУКТУРУ
1. В общей площади зданий в кварталах выделяется доля помещений,
приспособленных для размещения объектов общественно-деловой 
инфраструктуры. Такая доля может быть установлена для всех или для 
ограниченного числа кварталов на территории проектирования. В последнем 
случае часть кварталов будет предназначена для размещения исключительно 
жилой застройки. Доля устанавливается с учетом следующих 
рекомендаций:

	- 15–20 % при размещении объектов общественно-деловой инфраструк-
туры только в первых этажах жилых зданий — для кварталов, ограни-
ченных с двух и более сторон второстепенными улицами;

	- более 20 % при размещении объектов общественно-деловой инфра-
структуры в частях зданий выше первого этажа или в отдельно стоящих 
зданиях — для кварталов, расположенных в границах центров город-
ской жизни и вдоль главных улиц городского и районного значения;

	- менее 15 % — в кварталах, ограниченных с двух и более сторон мест-
ными улицами, где меньше всего потребность в размещении объектов 
общественно-деловой инфраструктуры.

2.	 На основе выделенной доли помещений, приспособленных для размещения 
объектов общественно-деловой инфраструктуры, для каждого квартала рас-
считывается общая площадь таких помещений по следующей формуле:

10

Sc -
Sb

qc

-

Sc = Sb × qc
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4. Полученные для каждого из кварталов значения общей площади 
жилых помещений и помещений, приспособленных для размеще-
ния объектов общественно-деловой инфраструктуры, суммируются и 
сравниваются с показателями, определенными для всей территории 
проектирова- ния (см. шаг 2, с. 49). В случае, если значения существен-
но 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 застрой-
ки предполагает рассмотрение нескольких вариантов организации функ- ци-
онально-планировочной структуры территории. Для каждого из рас- сматри-
ваемых вариантов необходимо проводить расчет укрупненных
технико-экономических показателей застройки территории и сверять эти 
показатели с расчетными значениями параметров применяемой целевой 
модели.

3. На основе полученных значений определяется общая площадь жилых 
помещений в каждом квартале по формуле:

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Sr

Sc - Sb

Sr = Sb – Sc
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РЕЗУЛЬТАТЫ ФОРМИРОВАНИЯ 
ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ В МАСШТАБЕ 
ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Часть 9

Функционально-планировочная струк-
тура территории:
	- система открытых общественных про-

странств, в том числе озелененных 
территорий,

	- кварталы для размещения жилой и 
многофункциональной застройки.

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 инфраструкту-
ры, тыс. м²;

	- площадь озеленения для размещения 
на внутриквартальной территории, га;

	- количество открытых автостоянок 
на внутриквартальной территории, 
машино-мест;

	- количество автостоянок в паркинге, 
	- машино-мест.

ПЛАНИРОВОЧНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ
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ТЕРИЙ ЭТАП РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР ПЛАНА

Шаг 11

Шаг 12
Шаг 13

Шаг 14
Шаг 15
Шаг 16
Шаг 17

135
145

151
159
167
173
179

Выбор типов жилых домов для формирования застройки 
квартала
Разработка предварительной схем межевания квартала
Определение объемно-пространственных параметров
застройки квартала
Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры
Размещение автостоянок
Размещение детских садов и школ
Размещение озеленения

Раздел 3
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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 

объектов общественно-деловой инфраструктуры, тыс. м2;
	- площадь озеленения для размещения на внутриквартальной терри-

тории, га;
	- площадь внутриквартальных территорий для размещения плоскост-

ных автостоянок, га;
	- количество автостоянок на плоскостной парковке на внутриквар-

тальной территории, машино-мест;
	- количество автостоянок в паркинге.

Кварталы в зоне пешеходной доступности формируются следующими элемен-
тами конструктора целевых моделей Стандарта (см. Книгу 1. Свод принципов 
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.

ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ
И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Глава 10

На третьем этапе формируются объемно-пространственные 
решения застройки на основе решений по планировке 
территории и технико-экономическихпоказателей.
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

ВЫБОР ТИПОВ ЖИЛЫХ ДОМОВ ДЛЯ 
ФОРМИРОВАНИЯ ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛА

ШАГ 11

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: обществен-
но-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.

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-

ДЕЙСТВИЕ 1 Выберите базовые типы жилых домов на основе 
показателя плотности застройки квартала

1 2
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РАЗДЕЛ 3 
ТРЕТИЙ ЭТАП 
РАЗРАБОТКИ МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 10 
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В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ
И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Илл. 50. Индивидуальные жилые дома

Табл 11 Типы жилых домов в целевых моделях Стандарта

стимы из-за разницы масштабов. Для каждой целевой модели Стандарт реко-
мендует типы жилых домов, применение их позволит обеспечить целевую 
плотность застройки с учетом ограничения высотности рядовой застройки
и доли пятна застройки, которое может быть занято высотными акцентами.
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Илл. 51. Многоквартирные жилые дома
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При выборе типов домов для размещения в кварталах, выходящих на границу 
территории проектирования с прилегающими застроенными территориями, 
необходимо учитывать характер застройки, расположенной с другой 
стороны ограничивающих кварталы улиц. Рекомендуется выбирать типы, 
которые формируют гармоничное уличное пространство с уже существующими 
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.

U Square ( , , )

©
 B

oo
nc

ha
le

aw
 &

 P
ra

se
rt

w
ita

ya
ka

rn
 / 

At
el

ie
r o

f A
rc

hi
te

ct
s

Sportbyen Housing Project ( , )

©
 J

U
U

L 
| F

R
OS

T 
Ar

ki
te

kt
er

) 

)  

11



139

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Стандарт также предлагает формулы расчета (см. с. 142), при помощи которых 
на основе показателей плотности для одного типа застройки возможно 
сформировать уникальные сочетания типов жилых домов в каждомквартале,
позволяющие достичь показателей плотности застройки, установленных в 
масштабе территории проектирования, и обеспечить визуальное разнообра-
зие 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 застройкиквартала, учитывающая различные сочетания типов 
жилых домов, укрупненно определяется по формуле:

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).

Db
2

Di -2

Ab

bi --

Db
n
i=1 Ab × bi × Di) / Ab
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Табл 12. Рекомендуемые комбинации застройки кварталов домами разных типов
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РЕКОМЕНДУЕМЫЕ КОМБИНАЦИИ ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛОВ 
ДОМАМИ РАЗНЫХ ТИПОВ

1  

2

2  

2

3  

2

4  

2

5  
-

2

6  
-

-

2

7  
-

2

8  

2

9  

2
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После определения доли площади квартала для размещения того или 
иного типа застройки рассчитывается общая площадь зданий, относящихся 
к выбранному типу застройки. Этот расчет производится по формуле:

На основе полученных значений общей площади и данных о средней площади 
жилых домов определяется число зданий каждого типа, размещаемых 
в квартале. Расчет производится по формуле:

ДЕЙСТВИЕ 2 Определите общую площадь и количество домов 
каждого типа

Si -2;

Ab  

bi -
Di -2

Si = Ab × bi × Di

N

Si -2;

Stype

N = Si / Stype

 -
2

19
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2

20  -
2

21
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РАЗРАБОТКА ПРЕДВАРИТЕЛЬНОЙ 
СХЕМЫ МЕЖЕВАНИЯ КВАРТАЛА

ШАГ 12

Согласно установленным для целевых моделей параметрам кварталов, 
жилых домов и земельных участков, различные типы жилых домов предполагают 
выделение земельных участков различного размера. После выбора
типов жилых домов необходимо выполнить предварительную схему межевания 
территории. Эта схема будет уточняться на дальнейших шагах разработки 
мастер-плана и затем ляжет в основу ПДП 24.

Межевание связано с видом использования придомовой территории жителя-
ми квартала и распределением организационной и финансовой ответствен-
ности 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.

Межевание территории также связано с направлением развития застройки 
в долгосрочной перспективе. Разделение кварталов на мелкие земельные 
участки обеспечивает условия для эволюционного развития территории,

ДЕЙСТВИЕ 1 Определите оптимальный подход 
к межеванию территории квартал

1 2
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при котором форма и функция застройки на каждом из участков могут изме-
няться без нарушения целостности всей территории квартала. Разделение 
кварталов на крупные участки или следование принципу «размер квартала 
равен размеру участка» предполагает меньшую адаптивность территории
к изменениям социальных и экономических условий ее развития — к примеру, 
перестройку обширных ее частей, что требует значительных затрат 
времени и средств.

Существует три основных подхода к межеванию территории кварталов, 
которые могут быть применены для застройки любыми типами жилых 
домов.

	- выделение единого участка для нескольких зданий в квартале;
	- сплошное межевание квартала с выделением индивидуального 	

земельного участка для каждого здания;
	- выделение индивидуальных земельных участков для каждого здания 

и выделение общего двора.

	 ВЫДЕЛЕНИЕ ЕДИНОГО УЧАСТКА ДЛЯ НЕСКОЛЬКИХ ЗДАНИЙ В КВАРТАЛЕ
В этом случае жильцы нескольких многоквартирных домов совместно 
используют всю территорию квартала для хозяйственных целей и отдыха, 
принимают решения и несут финансовую ответственность за ее содержание 
и эксплуатацию. Такое межевание эффективно для небольших кварталов 
(менее 1,8 га), но для кварталов крупных размеров (1,8–5 га) оно не реко-
мендуется, поскольку слишком большое число правообладателей затрудняет 
принятие ими совместных решений о содержании и эксплуатации 
дома и придомовой территории (см. илл. 52).

Илл. 52. Пример межевания единым участком при застройке 
многоквартирными домами

12
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	 СПЛОШНОЕ МЕЖЕВАНИЕ КВАРТАЛА С ВЫДЕЛЕНИЕМ ИНДИВИДУАЛЬНОГО 
	 ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ДЛЯ КАЖДОГО ЗДАНИЯ
В этом случае жильцы каждого дома имеют свою дворовую территорию,
характер использования которой определяется по их личному усмотрению 
в случае индивидуальной или блокированной застройки или по коллектив-
ному решению правообладателей в случае многоквартирной застройки.
Особенность такого межевания — небольшой размер двора, в котором 
жители могут разместить ограниченный набор хозяйственных и рекреацион-
ных площадок (см. илл. 53).

	 ВЫДЕЛЕНИЕ ИНДИВИДУАЛЬНЫХ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ДЛЯ КАЖДОГО ЗДАНИЯ 
	 И ВЫДЕЛЕНИЕ ОБЩЕГО ДВОРА
Такой подход позволяет жильцам каждого дома эффективно принимать
решения 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. 54). В многоквар-
тирной застройке это позволяет разместить на внутриквартальной террито-
рии полноценный набор рекреационной инфраструктуры, в индивидуальной 
или блокированной застройке — общие для всех жителей квартала хозяй-
ственные и инженерные сооружения.

Такой двор может быть выделен в территории общего пользования. В этом 
случае ответственность за его содержание и благоустройство несут город-
ские власти. Также жители могут арендовать двор, выделенный в террито-
рию общего пользования, самостоятельно принимать решения о характере 
его использования и нести финансовую ответственность за его содержание 
в надлежащем состоянии. Этот сценарий возможен при наличии единого 
ТСЖ или управляющей компании для всех домов в квартале.

Илл. 53. Примеры сплошного межевания при застройке различными 
типами жилых домов
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Каждый участок должен иметь долю периметра, совпадающую с красными 
линиями улиц, ограничивающих квартал, или других территорий общего 
пользования (см. илл. 55, а). Такие границы обеспечивают пространственную 
и визуальную связь застройки с открытыми общественными пространствами. 
Индивидуальный доступ на каждый участок с территорий общего пользова-
ния создает возможность для независимого преобразования расположенных 
на нем зданий и сооружений и обеспечивает гибкость и адаптивность 
застройки квартала к изменениям социального и экономического контекста. 
Стандарт устанавливает минимальную долю периметра земельного участка, 
совпадающую с красными линиями (см. с. 36).

ДЕЙСТВИЕ 2 Определите границы земельных участков

Илл. 54. Примеры межевания с выделением двора в отдельный земельный 
участок при застройке различными типами жилых домов

Илл. 55. Рекомендации по определению границ земельных участков в квартале
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Если при формировании УДС на втором этапе проектирования (см. шаг 4, 
с. 79) был запланирован сквозной пешеходный или велосипедный путь 
через квартал, его трассировку следует учитывать при межевании террито-
рии квартала (см. илл. 55, б). Этот путь может быть выделен в территории
общего пользования или наложен на земельные участки в виде публичного 
сервитута.

Примыкание участка к открытому общественному пространству с интенсив-
ным пешеходным потоком создает предпосылки для появления на нем объ-
ектов общественно-деловой 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. Размер земельного участка определяет общую площадь жилого 
дома, который может быть на нем размещен, а значит, и размер домовладе-
ния — количество квартир и жильцов в доме. Чем меньше количество 
квартир, тем лучше соседи знакомы между собой и тем больше они заботятся 
о взаимном удобстве и сохранности помещений и территорий в общем 
пользовании. Наиболее продуктивное вовлечение правообладателей объек-
тов недвижимости в решение управленческих вопросов происходит в домах с 
числом квартир не более 150 *.

Табл. 13. Рекомендуемые размеры земельных участков для различных типов жилых домов

*
Такое количество
квартир соответствует 
числу Данбара, 
определяющему 
количество социальных 
связей, которые 
эффективно способен 
поддерживать 
человек. См.: Dunbar,
R. I. M.‘Neocortex size 
as a constraint on 
group size in primates’ 
in Journal of Human 
Evolution. Volume
22, Issue 6, 1992, pp.
469–493. Gladwell, M. 
The Tipping Point: How 
Little Things Make a 
Big Difference.Boston, 
New York, London: 
Little, Brown and 
Company, 2000.

%
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ ОБЪЕМНО-
ПРОСТРАНСТВЕННЫХ ПАРАМЕТРОВ 
ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛА

ШАГ 13

а шаге 13 устанавливаются параметры застройки каждого из участков. Впослед-
ствии эти параметры будут зафиксированы в ПДП и послужат основанием для 
разработки архитектурных проектов каждого отдельного дома.

Пространственный конверт застройки — трехмерное пространство на земель-
ном участке, за пределы которого не допускается выступов частей зданий, за 
исключением специально оговоренных элементов. Конфигурация простран-
ственного конверта определяет максимальную высоту здания, высоту 
отдельных его частей и их расположение относительно линии застройки.

Объемно-пространственное решение застройки каждого участка формирует-
ся 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, %.

ДЕЙСТВИЕ 1 Определите пространственный 
конверт застройки

1 2
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Илл. 56. Увеличение площади помещений, приспособленных для размещения 
стрит-ретейла, в зависимости от процента застроенности участка по красным линиям 
и отступа застройки от красных линий

Отступ застройки и процент застроенности земельного участка по красным 
линиям определяются в зависимости от типа улиц и других общественных 
пространств, ограничивающих квартал в месте примыкания к ним участка (см. 
илл. 57, а и б). Эти параметры оказывают влияние на развитие общественноде-
ловой инфраструктуры в первых этажах, поэтому для участков, расположенных 
в центрах городской жизни, процент застроенности по красным линиям 
будет больше, чтобы создать максимальный объем помещений для размеще-
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 также данных о допустимой ширине корпуса 
зданий выбранного типа (см. табл. 11, с. 135) укрупненно определяется 
пятно (площадь) застройки на земельном участке (см. илл. 57, в). При перемно-
жении площади пятна застройки и этажности уточняется общая площадь 
здания (см. илл. 57, г). В ходе нескольких итераций достигаются оптимальные 
показатели пятна застройки и этажности, обеспечивающие 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, требований
к размещению пожарных проездов25.

После определения формы и расположения всех зданий на территории про-
ектирования производится укрупненный расчет инсоляции фасадов и вну-
триквартальных территорий 26. На его основе корректируется этажность 
отдельных фрагментов застройки (см. илл. 57, е).

13
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Илл. 57. Формирование пространственного конверта застройки
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После того как сформирована застройка вдоль красных линий, необходимо 
уточнить более детальные архитектурные решения уличного фронта, чтобы 
стимулировать развитие стрит-ретейла в центрах городской жизни и обеспе-
чить социальный контроль на улицах и площадях в тихих жилых зонах.

Уличный фронт включает в себя две плоскости: вертикальную плоскость 
фасада первого этажа, в которой организованы входы в здание, навесы, 
витрины, и горизонтальную плоскость отступа фасада от красной линии (при-
фасадную зону), обеспечивающую буферную зону между фасадом и улицей. В 
ней могут быть расположены палисадники, крыльца, террасы кафе, 
озеленение.

Требования к уличному фронту различаются в зависимости от того, жилой 
первый этаж или нет и, как следствие, от необходимости стимулировать раз-
витие стрит-ретейла или обеспечить тишину и безопасность, а также от типа 
общественных пространств, на которые выходит участок. Определяющими 
характеристиками уличного фронта служат:

	- высота первого этажа застройки, выходящей на красные линии улиц 
(мин.), м;

	- процент остекления фасада первого этажа (мин.), %;
	- отметка входов над уровнем тротуара (макс.), м (см. Книгу 1. Свод 

принципов комплексного развития городских территорий).

ДЕЙСТВИЕ 2 Определите требования к уличному фронту

Илл. 58. Уличный фронт
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Илл. 59. Требования к уличному фронту для развития стрит-ретейла 

	 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, осад-
ков и прямых солнечных лучей.

2.	 Рассчитывать габариты вывесок и наружной рекламы, чтобы их замеча-
ли пешеходы, а также люди, проезжающие в автомобиле или обществен-
ном транспорте.

3.	 Предусматривать высоту потолков не менее 3,5 м, чтобы разместить до-
полнительное инженерное оборудование.

4.	 Предусматривать шаг несущих конструкций, чтобы было возможно раз-
мещать 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 размеще-

ния террас кафе, нестационарных объектов торговли.
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Илл. 59. Требования к уличному фронту для развития стрит-ретейла

Кафе в первом этаже жилого дома (Асперн, Вена)
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Илл. 60. Требования к уличному фронту для обеспечения комфорта и безопасности при 
наличии значительного отступа застройки от красных линий

	 ТРЕБОВАНИЯ ДЛЯ ДЛЯ ОБЕСПЕЧЕНИЯ КОМФОРТА И БЕЗОПАСНОСТИ
Вдоль второстепенных улиц на их сегментах, где не предусмотрено развитие 
стрит-ретейла, а также на местных улицах требования к уличному фронту 
ориентированы на создание комфортных условий для размещения жилья
на первых этажах и обеспечения социального контроля в открытых простран-
ствах. Это предполагает создание буферных зон между фасадами жилых 
помещений и местами прохождения транспортных и пешеходных потоков,
а также формирование условий для постоянного присутствия людей на улице.

При наличии значительного отступа от красных линий (см. илл. 60):
1.	 Общественные пространства и внутриквартальные территории необхо-

димо разграничить по вертикали за счет размещения полузаглубленных 
или встроенно-пристроенных паркингов.

2.	 Скверы, детские и спортивные площадки вдоль глухих фасадов должны 
быть общедоступны и хорошо освещены.

3.	 Веранды и палисадники блокированных домов или квартир первых эта-
жей должны иметь отдельный вход с улицы.
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Илл. 60. Требования к уличному фронту для обеспечения комфорта и безопасности при 
наличии значительного отступа застройки от красных линий

Игровая площадка в отступе застройки (Зило Намаи, Каунас)
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Илл. 61. Требования к уличному фронту для обеспечения комфорта и безопасности 
при отсутствии значительного отступа от красных линий 

При отсутствии значительного отступа от красных линий (см. илл. 61):
1.	 Размещение ограждений палисадников первых этажей многоквар-

тирных домов и участков индивидуальных и блокированных домов 
должно обеспечивать прямой обзор улицы из окон жилого дома.

2.	 Входы в здание должны быть расположены со стороны улицы в 
уровне или не выше 0,45 м от отметки тротуара. 

3.	 Вдоль красных линий необходимо формирование плотного 	
озеленения.
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

РАЗМЕЩЕНИЕ ОБЪЕКТОВ 
ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОЙ 
ИНФРАСТРУКТУРЫ

ШАГ 14

После того как сформированы объемно-пространственные решения 
застройки и требования к параметрам уличного фронта, на основе установленной 
для квартала общей площади объектов общественно-деловой инфраструктуры 
(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 рассматрива-
ется отдельно на шаге 16 (см. с. 172) *.

Из общей площади объектов общественно-деловой инфраструктуры (Sc_b), 
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.

Общая площадь объектов общественно-деловой инфраструктуры, располо-
женных в первых этажах, определяется по формуле:

ДЕЙСТВИЕ 1 Распределите объекты общественно-деловой 
инфраструктуры в первых этажах и в других 
частях застройки квартала

*
Размещение других
объектов городской 
инфраструктуры, 
ответственность за 
строительство и экс-
плуатацию которых 
несут местные 
исполнительные
власти, таких как 
стадионы, дворцы 
спорта, больницы и 
др., в Стандарте не 
рассматривается, 
поскольку требует 
уникальных плани-
ровочных и объем-
но-пространствен-
ных решений.

1 2
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ТРЕТИЙ ЭТАП 
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Илл. 62. Трансформация жилых помещений в первых этажах в помещениях 
для размещения объектов общественно-деловой инфраструктуры

Если Sc1 = Sc_b, место для размещения объектов общественно-деловой 
инфраструктуры найдено. Однако подходы к размещению объектов обществен-
но-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.

	 ПЛОЩАДЬ ПОМЕЩЕНИЙ В ПЕРВЫХ ЭТАЖАХ ПРЕВЫШАЕТ ТРЕБУЕМУЮ 
	 ПЛОЩАДЬ ПОД ОБЪЕКТЫ ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ
В этом случае часть помещений отводится для размещения жилья. характери-
стики уличного фронта сохраняются, чтобы обеспечить возможности для 
роста функционального разнообразия. В таких помещениях могут быть кварти-
ры с отдельными входами и участками, их конструктивная схема должна 
предусматривать перепланировку и увеличение площади остекления фасада 
(см. илл. 62).

*
Доля площади первых
этажей, требуемая 
для размещения 
входных групп, 
технических помеще-
ний, варьируется 
от 15 до 40 %. В расче-
те использовано 
минимальное значение 
понижающего 
коэффициента.

S

-2;

Lc

B -

0,85

-
 *.

S  = Lc × B × 0,85

14
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Илл. 64. Размещение объектов общественно-
деловой инфраструктуры в части здания
в многоквартирных жилых домах

Илл. 63. Размещение объектов общественно-
деловой инфраструктуры на втором этаже
и выше в многоквартирных домах

	 ПЛОЩАДЬ ПОМЕЩЕНИЙ В ПЕРВЫХ ЭТАЖАХ МЕНЬШЕ ТРЕБУЕМОЙ ПЛОЩАДИ ПОД 
	 ОБЪЕКТЫ ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ
В этом случае рекомендуется:

	- увеличивать протяженность уличного фронта, предполагающего 
размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры вдоль 
второстепенных 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, по-
ловину секции или здания, отдельную секцию), обращенныхна главные 
улицы городского и районного значения, главные районные площади 
и другие открытые пространства, полностью для размещения объектов 
общественно-деловой инфраструктуры (см. илл. 64);

	- размещать объекты с общественно-деловыми функциями в отдельных 
зданиях на собственных земельных участках (см. илл. 66).
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Илл. 65. Размещение объектов общественно-деловой 
инфраструктуры в первых этажах зданий
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Илл. 66. Размещение объектов общественно-деловой
инфраструктуры в отдельном здании
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Илл. 67. Размещение наземных автостоянок для жильцов и 
сотрудников в разных частях квартала

Илл. 68. Разделение входов в жилые подъезды и 
помещения стрит-ретейла

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 кварта-
ла.

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 обществен-
но-деловой инфраструктуры рекомендуется размещать вдоль улиц, 
для жильцов — во дворе в пределах рекомендуемой доли внутриквартальных 
территорий для размещения автостоянок, а также вдоль улиц, на которые вы-
ходит преимущественно жилая застройка (см. илл. 67). Входы в жилые 
подъезды и помещения стрит-ретейла рекомендуется разделять средствами 
благоустройства (см. илл. 68).

ДЕЙСТВИЕ 2 Уточните объемно-планировочные решения 
застройки квартала с учетом размещения 
объектов общественно-деловой инфраструктуры

14
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Илл. 69. Устройство площадки для отдыха сотрудников в 
прифасадной зоне

Илл. 70. Устройство площадки для отдыха сотрудников на 
стилобате офисного здания

Илл. 71. Ограничение визуальной связи между окнами 
жилых и нежилых помещений

Илл. 72. Организация зон технической загрузки с учетом 
обеспечения акустического комфорта пользователей 
квартала

	 РАЗГРАНИЧЕНИЕ ВНУТРИКВАРТАЛЬНЫХ ТЕРРИТОРИЙ,
	 ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ЖИТЕЛЯМИ И РАБОТАЮЩИМИ В КВАРТАЛЕ
Следует устраивать отдельную площадку для отдыха сотрудников в отступе 
от красной линии (прифасадной зоне), ограничивая использование ими 
территории двора (см. илл. 69). Площадки для отдыха сотрудников офисов 
также можно размещать на стилобате офисных зданий, чтобы сохранить 
двор в полном распоряжении жильцов дома (см. илл. 70). Визуальную связь 
между окнами жилых и нежилых помещений рекомендуется ограничить при 
помощи буферных зон и озеленения для повышения приватности квартир 
(см. илл. 71).

	 ОРГАНИЗАЦИЯ ЗОН ТЕХНИЧЕСКОЙ ЗАГРУЗКИ ТОВАРОВ В ПРЕДПРИЯТИЯ 
	 ТОРГОВЛИ И УСЛУГ
Для обеспечения акустического комфорта пользователей квартала загрузку
товаров в предприятия торговли и услуг рекомендуется осуществлять со сторо-
ны улицы (в строго определенные часы) и с глухого торца здания, выходящего 
на внутриквартальный проезд (см. илл. 72).
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РАЗМЕЩЕНИЕ АВТОСТОЯНОК
ШАГ 15

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-плани-
ровочных решений для размещения требуемого числа машино-мест

Необходимо, чтобы наземные автостоянки не занимали территорию, превы-
шающую рекомендованные для целевых моделей показатели. При размеще-
нии наземных автостоянок на внутриквартальных территориях 27 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 (cм. илл. 73) или на 
специально 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.

ДЕЙСТВИЕ 1 Выберите способ размещения наземных 
автостоянок на внутриквартальных территориях

1 2
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Для снижения негативного воздействия от размещения автостоянок на вну-
триквартальных территориях рекомендуется применение решений по благоу-
стройству: организация шумозащитного рельефа, высадка кустарникового
и высокоствольного озеленения и пр. (об организации наземных автостоянок 
см. Книгу 4. Стандарт формирования облика города).
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ГЛАВА 10 
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ
И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Илл. 73. Размещение автостоянок на каждом 
земельном участке в квартале
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Илл. 74. Размещение автостоянок на специально 
выделенной площадке для всех жителей
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ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ
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РАЗРАБОТКИ МАСТЕР-ПЛАНА
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И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Илл. 75. Подземный паркинг Жилой дом (Каунас)

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.

Установленное для квартала при проектировании в масштабе территории 
число машино-мест в паркингах (см. шаг 8, с. 115) также размещается 
на участке каждого жилого дома или на отдельном участке в составе кварта-
ла. 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 механизи-

рованные (см. илл. 78).

Размещение каждого из этих типов паркингов имеет свои особенности, 
связанные с организацией въезда и выезда машин, ограничениями распро-
странения вредных выбросов к окнам жилых и общественных зданий, 
противопожарными мероприятиями28.

ДЕЙСТВИЕ 2 Выберите способ размещения паркингов
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Илл. 76. Полузаглубленный паркинг Жилой комплекс Savica (Загреб) 

Жилой дом (Париж)

Miami City View (Майами, Флорида)

Илл. 77. Паркинг, встроенный в первый этаж 
жилого дома

Илл. 78. Наземный многоуровневый паркинг
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

РАЗМЕЩЕНИЕ ДЕТСКИХ САДОВ И ШКОЛ
ШАГ 16

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 объемнопла-
нировочные решения по размещению таких объекто

Стандарт рекомендует размещение детских садов во встроенных и встроен-
но-пристроенных помещениях к жилым и общественным зданиям. Такое 
размещение способствует наилучшей доступности детских садов для жителей 
и работающих на территории горожан, а также формированию компактной 
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 масштабе 
территории проектирования на основе действующих нормативов29. 
Площадь участка детского сада также рассчитывается согласно действующим 
нормам — в пределах значений, установленных для таких объектов в целевых 
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,

ДЕЙСТВИЕ 1 Разместите детские сады

 
1 2
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определяющие возможность расположения помещений различного функцио-
нального назначения рядом с детским учреждением30.

Детские сады могут быть встроены или пристроены к жилым и общественным 
зданиям, выходящим на красные линии местных улиц, скверов, местных 
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 терри-
тории (см. илл. 79). Планировочные решения такого участка выполняются 
с учетом действующих норм31. Вдоль сегмента улицы, на которой расположен 
детский сад, принимаются дополнительные меры по снижению скорости 
автомобильного движения. Также вдоль этого сегмента размещается линейное 
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 рекомен-
дуется 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 — контролировать 
детей32. Ограждения не должны нарушать визуальные связи между 
пространством двора и участком детского сада. Площадки детского сада 
на внутриквартальной территории озеленяются и оборудуются элементами 
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 образова-
тельное 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.

ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 3 
ТРЕТИЙ ЭТАП 
РАЗРАБОТКИ МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 10 
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ
И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Детский сад в жилом квартале (Аньер-сюр-Сен)

Детский сад в жилом комплексе (Париж)

Илл. 79. Встроенные детские сады 
с доступом с улицы

Илл. 80. Встроенный детский сад с доступом с 
внутриквартальных территорий

Как и для детских садов, общая площадь предполагаемых к размещению
в квартале зданий школ рассчитывается в соответствии с их вместимостью, 
определенной в масштабе территории проектирования (см. шаг 7, с. 107)
на основе действующих нормативов 33. Площадь участка школ также рассчи-
тывается согласно действующим нормам — в рамках значений, рекомендо-
ванных для целевых моделей Стандарта (см. с. 36).

Школы представляют собой отдельно стоящие здания или комплексы зданий 
на выделенном земельном участке. Школа может занимать отдель-

ДЕЙСТВИЕ 2 Разместите школы
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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 (велосипедным) 
путем, проходящим через квартал.

Кварталы, где размещаются школы, должны быть ограничены преимуще-
ственно местными и второстепенными улицами, по одной из которых 
проходит общественный транспорт. На таких улицах применяются дополни-
тельные 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 территорию 
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 транспортных 
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 определяет-
ся вместимостью школы. Дополнительно можно организовать автостоянки 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 пользователей. 
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).

16
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Начальная школа с научным уклоном (Булонь-Бийанкур)

UVA El Paraíso (Медельин)

Образовательный кампус Monte Laa (Вена)

Илл. 82. В одном квартале с жилой
и многофункциональной застройкой

Илл. 83. В одном квартале с местным парком

Илл. 81. В отдельном квартале
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В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ
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КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

РАЗМЕЩЕНИЕ ОЗЕЛЕНЕНИЯА
ШАГ 17

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.

Общая площадь озеленения в составе квартала, включая участки школ, 
детских садов и озелененные кровли подземных и полузаглубленных паркин-
гов, сравнивается со значением, установленным для квартала при 
проектировании в масштабе территории. Если фактическая площадь озеле-
нения совпадает с установленным значением, то далее разрабатываются 
решения по благоустройству земельных участков с размещением озеленения 
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;;
	- пределяется 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.).

ДЕЙСТВИЕ 1 Уточните площадь озеленения

1 2
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Если детализированная площадь озеленения меньше требуемой для разме-
щения в квартале, решения направлены на увеличение площади озеленения 
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, автостоян-
ки и пр.).

При проектировании в масштабе квартала необходимо выбрать варианты ор-
ганизации озеленения на земельных участках жилой и многофункциональной 
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.

ДЕЙСТВИЕ 2 Выберите варианты организации 
внутриквартального озеленения

17



181

©
 

©
 

©
 

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Илл. 84. Посадка деревьев на газон ЖК «Central Park», Астана

Илл. 85. Палисадники ЖК «Дом на Ботаническом», Астана

Илл. 86. Озеленение буферных зон 
игровых площадок

ЖК «4YOU», Алматы
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ГЛАВА 10 
ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
В МАСШТАБЕ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ
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Илл. 87. Озеленение наземных автостоянок Хардервейк

Илл. 88. Озеленение на крыше зданий Сидней

Илл. 89. Озеленение на крыше зданий Нюртинген

17
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Илл. 90. Озеленение на крыше зданий Clubhouse Mongkok Skypark (Гонконг)

Жилой комплекс Aan de Kei (Валкенбюрг-ан-де-Гёл)Илл. 91. Посадка деревьев в контейнерах
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РЕЗУЛЬТАТЫ ФОРМИРОВАНИЯ 
ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ 
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Глава 11

ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ

ПЛАНИРОВОЧНЫЕ И ОБЪЕНО-
ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ 
ЭЛЕМЕНТЫ КВАРТАЛОВ

ОБЪЕНО-ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ РЕШЕНИЯ

	- общая площадь жилых зданий;
	- общая площадь объектов обще-

ственно-деловой инфраструктуры;
	- количество машино-мест на 		

внутриквартальных автостоянок

	- земельные участки;
	- пространственный конверт застройки 

земельных участков в составе квартала;
	- зоны возможного размещения 	

высотных; 
	- доминант.

	- архитектурные решения уличного фронта 
для каждого из земельных участков;

	- принципиальные объемно-планировоч-
ные решения по размещению объектов 
общественно-деловой инфраструктуры;

	- размещение автостоянок;
	- размещение школ и детских садов;
	- размещение озеленения;
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Раздел 4
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Глава 12

При разработке проектных решений на каждом из трех этапов последовательно 
происходит уточнение и детализация планировочных и объемно-простран-
ственных решений застройки территории проектирования. Исходными 
данными для разработки проектных решений служат параметры целевых 
моделей Стандарта, применяемые с учетом особенностей территории проекти-
рования и прилегающей к ней застройки.

Для того чтобы завершить разработку мастер-плана, необходимо синхронизи-
ровать проектные решения, принятые на каждом этапе, а также сформировать 
комплекты проектных документов, которые послужат основанием 
для разработки и утверждения документов по планировке территории и градо-
строительных регламентов, призванных обеспечить реализацию мастерплана 
при развитии территории в долгосрочной перспективе.

Укрупненные значения технико-экономических показателей проекта, установ-
ленные при проектировании в городском масштабе, необходимо соотнести с их 
значениями, детализированными при формировании планировочных 
и объемно-пространственных решений в масштабе территории проектирования 
и масштабе квартала жилой и многофункциональной застройки. В случае 
расхождения значений производится их уточнение с целью достижения макси-
мального 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 объек-

тов общественно-деловой инфраструктуры, тыс. м2;
	- количество автостоянок на внутриквартальных территориях, маши-

но-мест;
	- площадь озелененных территорий, га;
	- вместимость школ и детских садов, мест.
	- уточнение каждого из технико-экономических показателей предпола-

гает следующий порядок действий:
	- определение характера несоответствия (в большую или меньшую сто-
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Уточнение показателей общей площади зданий 
жилого и нежилого 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 
территории проектирования и в масштабе квартала жилой и многофункцио-
нальной застройки (Stotal).

Общая площадь зданий на территории проектирования, полученная
по результатам проектных решений в масштабе квартала, рассчитывается 
по формуле:

рону) между установленным в городском масштабе показателем и его 
значением, полученным в результате проектных решений в масштабе 
территории проектирования и масштабе квартала жилой и многофункци-
ональной застройки;

	- определение целесообразности и оптимального способа при-
ближения детализированных показателей к установленным в 
городском масштабе в зависимости от наличия или отсутствия 
потенциала для размещения дополнительных площадей;

	- уточнение планировочных и объемно-пространственных ре-
шений в масштабе территории проектирования и масштабе 
квартала жилой и многофункциональной застройки.

Если детализированная общая площадь зданий меньше определенной
в городском масштабе (∆S < 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.

К таким зонам могут относиться:
	- Наименее плотно застроенные кварталы. В них определяются фраг-

Stotal ---
2;

Sbi -
- -

Stotal
n
i=1 × S bi
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менты, где возможно повышение этажности застройки в соответствии с 
расчетом инсоляции.

	- Земельные участки, на которых в соответствии с расчетом инсоляции 
возможно размещение высотных акцентов. Такие участки по возможно-
сти необходимо выделять вдоль основных планировочных осей, уста-
новленных 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 (∆S > 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 уличнодо-
рожной сети или может быть компенсировано за счет дополнительных 
мероприятий по развитию общественного транспорта, проводимых в рамках име-
ющихся средств городского бюджета на расчетный срок реализации 
проекта.

В случае, когда нагрузка превышает допустимую, на территории проектирования 
выявляются зоны с потенциалом для снижения плотности застройки. 
К таким зонам могут относиться:

	- кварталы, в которых основная доля зданий имеет только один инсоли-
руемый фасад;

	- кварталы, расположенные на рельефе с уклоном более 8 %;
	- кварталы, в которых размещается только один тип застройки, предпола-

гающий 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
(∆S = 0), уточняется распределение объектов с жилой и нежилой функцией. 
Для этого общие площади зданий жилого и общественно-делового назначения, 
определенные в городском масштабе (Sr и Sc), сравниваются с показателями этих 
площадей, детализированными по результатам проектных решений в масштабе 
территории проектирования и в масштабе квартала (Sr block и Sc block) для выявле-
ния отклонений в большую (∆R<0 и ∆C<0) или меньшую (∆R < 0 и ∆C < 0) стороны.

*
Оценка соответствия
планируемых объемов 
застройки обеспечен-
ности местами
в школах и детских 
садах не требуется, 
поскольку потребность 
в них полностью учте-
на при проектирова-
нии новой застройки в 
масштабе территории 
(см. шаг 7с. 107).
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УТОЧНЕНИЕ ПОКАЗАТЕЛЕЙ ОБЩЕЙ ПЛОЩАДИ ЗАСТРОЙКИ И ЕЕ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО НАЗНАЧЕНИЯ
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В случае преобладания жилых площадей на всей территории проектирова-
ния производится их сокращение, снижение этажности, применение типов 
застройки, предполагающих невысокую плотность, повышение уровня 
функционального разнообразия. В случае преобладания нежилых функций 
предусматривается снижение плотности застройки центров городской жизни
и кварталов вдоль других интенсивно используемых общественных про-
странств, увеличение общей площади жилья. При отклонениях в меньшую 
сторону (∆R < 0 и ∆C < 0) принимаются обратные меры, так же для всей тер-
ритории проектирования.

Если требуется корректировка значений общей площади зданий, то распре-
деление общих площадей жилья и общественно-деловой инфраструктуры 
уточняется только в выявленных зонах повышения или снижения плотности 
застройки.
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УТОЧНЕНИЕ КОЛИЧЕСТВА АВТОСТОЯНОК

Уточнение количества автостоянок
Установленное в масштабе территории проектирования общее число 
машино-мест, которые должны быть размещены на внутриквартальных терри-
ториях (Pb), сравнивается с суммарным числом машино-мест, размещенным в 
каждом из кварталов по результатам проектирования в масштабе 
квартала (Pb1). Далее выявляются отклонения в большую или меньшую сторону 
(∆Pb < 0 и ∆Pb > 0).

Уточнение числа машино-мест предполагает меры по увеличению или умень-
шению площади наземных автостоянок и общей площади паркингов, что 
влечет за собой пересчет и, возможно, корректировку других параметров 
застройки

 -
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 -
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 -

B< 0 B> 0
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УТОЧНЕНИЕ ПЛОЩАДИ ОЗЕЛЕНЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Уточнение площади озелененных территорий
Установленная в масштабе территории проектирования общая площадь озе-
ленения, которое должно быть размещено на внутриквартальных территориях 
(Agb), сравнивается с суммарной площадью озеленения 
(включая озеленение на кровле зданий, подземных и полузаглубленных 
паркингов), фактически размещенного в каждом из кварталов по результатам 
проектирования в масштабе квартала (Agb1). Далее выявляются
отклонения в большую или меньшую сторону (∆Agb>0 и ∆Agb<0).

Уточнение площади озеленения на внутриквартальных территориях 
предполагает меры по увеличению или уменьшению общей площади 
застройки, площади наземных автостоянок и общей площади паркингов, пе-
рераспределение озеленения по территории проектирования, что 
влечет за собой пересчет и, возможно, корректировку этих параметров 
застройки

 -
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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.

Уточнение вместимости зданий и площади 
участков школ и детских садов
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В результате проектных решений, принятых в городском масштабе, масштабах 
территории и квартала, а также в результате уточнения технико-экономических 
показателей застройки, формируются два комплекта документов:

	- градостроительные решения по развитию территории;
	- объемно-пространственные решения застройки.

Комплекты документов сопровождаются текстовыми материалами, содержа-
щими пояснения по выбору основных приоритетов и направлений освоения 
территории с учетом ее особенностей, а также по принятым проектным 
решениям по достижению соответствия проектируемой застройки выбранной 
целевой модели Стандарта.

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 реали-
зацию 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 территории 

проектирования;
	- планировочные ограничения на территории проектирования, в том 

числе зоны охраны объектов культурного наследия, санитарноза-
щитные зоны объектов транспортной и инженерной инфраструктуры, 
промышленных предприятий и другие ЗОУИТ;

	- коридоры видимости и сектора обзора значимых городских объектов, 
расположенных за пределами территории проектирования;

Градостроительные решения по развитию 
территории

РЕЗУЛЬТАТЫ ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ 
ТРЕХ ЭТАПОВ 

Глава 13
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торой документ касается объемно-пространственных решений и техникоэко-
номических показателей застройки каждого земельного участка на территории 
проектирования. Он содержит эскизные решения, которые служат 
основанием для разработки или внесения изменений в градостроительные 
регламенты Правил землепользования и застройки (ПЗЗ). Документ включает 
паспорт застройки каждого земельного участка, который отображает:

	- технико-экономические показатели застройки;
	- объемно-пространственные параметры застройки;
	- схему размещения застройки на земельном участке.

	- расположение элементов городской улично-дорожной сети за преде-
лами территории проектирования с указанием типов улиц;

	- расположение точек притяжения за пределами территории проекти-
рования;

	- расположение элементов городского природного каркаса за предела-
ми 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;
	- расположение автостоянок на территориях общего пользования с 

указанием числа машино-мест.
4.	Схема размещения озелененных территорий общего пользования на терри-

тории 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-деловой ин-

фраструктуры в первых этажах, в других частях зданий или в отдель-
ных зданиях;

	- приоритетного расположения высотных доминант.
7.	Схема размещения объектов инженерной инфраструктуры (в случае их раз-

мещения на территории проектирования).
8.	Схема межевания территории кварталов*.

Объемно-пространственные решения застройки

*
Каждая из схем при
необходимости может 
быть разбита на не-
сколько чертежей.
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Объемно-пространственные решения застройки необходимы для того, что-
бы зафиксировать решения мастер-плана в ПЗЗ и обеспечить реализацию 
этих решений при разработке архитектурных проектов для каждого земель-
ного участка. Документ включает в себя набор параметров застройки каж-
дого земельного участка, который будет предоставлен в градостроительном 
плане земельного участка (ГПЗУ) застройщику и проектировщику. Набор 
параметров может быть различным для каждого участка. Наиболее широкий 
перечень 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 полуза-

глубленных 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 сопрово-
ждаются схемой, на которой обозначена эта привязка, а также зоны разме-
щения объектов капитального строительства, сформированные на основе 
объемнопланировочных решений застройки квартала. Такая детализация 
параметров застройки каждого земельного участка создает определенность 
для застройщиков и проектировщиков, поскольку установленные ТЭПы 
уже соответствуют требованиям инсоляции, требованиям по размещению 
автостоянок и озеленения. Именно эти параметры оказывают наибольшее 
влияние на формирование архитектурных решений зданий и определяют 
возможности для размещения плотной застройки.
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Технико-экономические показатели застройки

Илл. 92. Паспорт застройки земельного участка

50 100 200

 



200

ЧАСТЬ 2
АЛГОРИТМ РАЗРАБОТКИ
МАСТЕР-ПЛАНА ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 4 
ФИНАЛИЗАЦИЯ ПРОЕКТНЫХ
РЕШЕНИЙ МАСТЕР-ПЛАНА

ГЛАВА 13
РЕЗУЛЬТАТЫ ПРОЕКТНЫХ
РЕШЕНИЙ ТРЕХ ЭТАПОВ
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В этой части представлены 10 примеров реализованных мастер-планов. Сре-
ди них нет казахстанских, поскольку в Казахстане разработка и 
реализация 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 реа-
лизации.

	 КРИТЕРИИ ОТБОРА МАСТЕР-ПЛАНОВ
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 освоения 
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.

ПОРЯДОК ОТБОРА МАСТЕР-ПЛАНОВ 
ТЕРРИТОРИЙ

Глава 14
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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.

	 ОЦЕНКА ПРОЕКТНЫХ РЕШЕНИЙ В ТРЕХ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ МАСШТАБАХ
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-деловой 
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 плотно-
сти 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 клима-
тические 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 архитектур-
ных 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 привлече-
ния 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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	 О ПРОЕКТЕ
Название района Bo01 в Мальме происходит от шведского глагола «быть, 
жить» (bo) 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.

Илл. 93. Схема мастер-плана 
территории
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	 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. Это позво-
лит комфортно добираться до центра Мальме, в том числе пешком.

Проектные решения мастер-плана

Илл. 95. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

Илл. 94. Схема транспортных связей с другими городскими территориями
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Планировочные связи с соседними природными и озелененными территори-
ями. 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).

	 МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Улично-дорожная сеть. Трассировка улиц и размер кварталов обусловлены 
климатическими особенностями участка проектирования (сильные ветра 
со стороны моря) и приоритетом пешеходных перемещений. Вдоль западной 
стороны участка, ориентированной на набережную, а также вдоль канала 
и основной транспортной магистрали на востоке (Вастра-Варвсгатан) рас-
полагаются кварталы (со стороной около 70 м) с более высокими зданиями, 
обеспечивающими естественную ветро- и шумозащиту. Это позволяет создать 
внутри района более мелкую сетку улиц (40 × 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.

Илл. 96. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 97. Схема размещения озелененных территорий
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Озелененные территории. Озелененные территории района представлены 
двумя парками: Даниапаркен и Анкарпаркен. Они расположены вдоль
водных объектов, на променаде вдоль моря и набережной городского канала 
соответственно. Парк 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 жизни. Центр городской жизни Во01 располагается на озе-
лененном променаде вдоль моря: вдоль него, в первых этажах зданий, сосре-
доточен основной объем объектов стрит-ретейла. Со временем возможно 
превращение отдельных площадей перед офисными зданиями в локальные 
центры городской жизни. В остальном район представляет собой преимуще-
ственно жилую застройку.

Технико-экономические показатели застройки кварталов. Распределение 
плотности застройки является ключевым аспектом мастер-плана и определя-
ется климатическими особенностями участка. Плотность (в том числе этаж-

Илл. 98. Схема размещения центра городской жизни Илл. 99. Схема распределения плотности застройки кварталов
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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 близо-
стью основной транспортной магистрали, Вастра-Варвсгатан, к прилегающим 
территориям и необходимостью снизить уровень шума внутри района.

	 МАСШТАБ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ
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 разме-
рам 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.

Илл. 100. Объемно-пространственные решения застройки кварталов
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	 О ПРОЕКТЕ
Район хай-Пойнт начал застраиваться в начале 1940-х гг. жильем для 
работников оборонной отрасли и членов их семей. В начале 1950-х здесь 
стали селиться семьи с низкими доходами. К 1970-м хай-Пойнт превратился 
в социально неблагополучный район, во многом из-за сокращения 
финансирования правительственных программ доступного жилья. В 2000-х 
была запущена федеральная программа реновации жилого фонда HOPE VI, 
направленная на то, чтобы кварталы для беднейших слоев населения при-
способить для жизни людей с разным уровнем доходов. Вся старая низко-
бюджетная застройка (716 домов и квартир) была снесена и замещена новой 
застройкой разных типов по рыночной цене. К ней добавилось порядка 800 
квартир для семей и людей старшего возраста. Проект стал первой в США 
масштабной инициативой по внедрению экологичного жилья в плотную 
городскую застройку и получил более 20 премий в области урбанистики
и градостроительства4.

Сейчас в хай-Пойнт проживают около 1600 семей. Новая улично-дорожная 
сеть позволила сделать район частью окружающих жилых территорий. Обще-
ственно-деловая инфраструктура и красивые парки привлекают жителей 
соседних районов Сиэтла5.

Илл. 101. Схема мастер-плана 
территории
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	 ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими терри-
ториями. Новая планировка территории ориентирована на регулярную 
сетку улиц Западного Сиэтла и подразумевает продление ряда улиц, примыка-
ющих к району с этой стороны. Акцент принципиально был сделан на то, 
чтобы не создавать традиционного для Америки окраинного района с тупика-
ми. С востока хай-Пойнт ограничен сплошным зеленым массивом. Благодаря 
тому, что магистрали, подходящие к району с этой стороны, были 
замкнуты, в нем практически отсутствуют тупиковые улицы.

Проектные решения мастер-плана

Илл. 103. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

Илл. 102. Схема транспортных связей с другими городскими территориями
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Планировочные связи с соседними природными и озелененными территори-
ями. С востока хай-Пойнт выходит к одному из самых обширных зеленых 
массивов Западного Сиэтла, который тянется вдоль реки Дуваниш-Уотервей 
и состоит из нескольких парков. Район связывает с ним Сильван-Вэй. 
На севере территория примыкает к полям для гольфа.

	 МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Улично-дорожная сеть. Сеть улиц задается небольшими кварталами вытяну-
той формы (размеры варьируются между 140 × 60 м и 70 × 30 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 широкие пешеходные зоны. Парко-
вочные карманы разрешены только по одной стороне улицы.

Озелененные территории. Озелененные пространства занимают 8 га террито-
рии и распространены по ней равномерно: относительно крупные парки, 
такие как Понд-парк и Коммонс-парк, максимально разнесены, размещены

Илл. 104. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 105. Схема размещения озелененных территорий
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на севере и юге соответственно и перемежаются более компактными парка-
ми (например, парк Джуди Файе, Треугольный парк). На каждые два кварта-
ла организованы скверы, оборудованные детскими площадками и местами 
отдыха. Карманные парки разбиты в каждом квартале. Самый обширный 
парк — парк Уолта Хандли — располагается ближе к западной границе рай-
она и обслуживает в том числе жителей прилегающей застройки.

Центр городской жизни. Центр городской жизни расположен на сегменте
34-й авеню рядом с центром общины хай-Пойнт. Это западная часть 
района, где интенсивность пешеходных потоков особенно высока в силу 
близости сформированной застройки, а также множества игровых полей 
и площадок, привлекающих разные группы пользователей. Сходным обра-
зом размещается и локальный центр городской жизни: это сегмент Мор-
ган-стрит перед центром «Нейборхуд-хаус», который расположен к югу от 
Коммонс-парка.

Технико-экономические показатели застройки кварталов. Район представ-
ляет собой малоэтажную застройку низкой плотности и этажности (два 
этажа), равномерно распределенную по территории района. Небольшое

Илл. 106. Схема размещения центра городской жизни Илл. 107. Схема распределения плотности застройки кварталов

  -
-

   

   

 

  -
-

   

    

   

 

N N



216

ЧАСТЬ 3
ПРИМЕРЫ РЕАЛИЗОВАННЫХ
МАСТЕР-ПЛАНОВ

ГЛАВА 15
МАЛОЭТАЖНАЯ

повышение этажности (до трех этажей) наблюдается только на участках 
вдоль 35-й авеню, определяющей границу с существующей застройкой, и 
возле центра городской жизни.

	 МАСШТАБ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ
Формирование застройки кварталов. В целях обеспечения визуального 
разнообразия городской среды, а также удовлетворения запросов групп 
пользователей с разным уровнем доходов на территории применены раз-
личные типы застройки: индивидуальные дома, дуплексы и городские вил-
лы. Каждый квартал при этом сформирован одним типом застройки.

Межевание кварталов. Район состоит в основном из небольших кварталов 
вытянутой формы (размерами 140 × 60 м и 70 × 30 м) с мелкими земельными 
участками индивидуального пользования. Дворовые территории в этих 
условиях отсутствуют.

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. В силу пре-
обладания на территории малоэтажной жилой застройки объекты обще-
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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	 О ПРОЕКТЕ
Яткясаари — новый район Хельсинки, расположенный на территории бывше-
го грузового порта рядом с существующим пассажирским. Важным 
аспектом при планировании этого района было создание комфортных микро-
климатических условий: застройка средней плотности сформирована преи-
мущественно периметральными жилыми кварталами, обеспечивающими 
защиту внутриквартальных территорий от ветра со стороны моря6. Главный 
парк, также с целью снижения скорости воздушных потоков, имеет
S-образную конфигурацию. Ко всем элементам застройки применяются высо-
кие требования по энергоэффективности. В Яткясаари размещаются кварти-
ры для 21 тыс. жителей и офисы на 6 000 сотрудников, а также объекты 
социальной инфраструктуры.

Илл. 109. Схема мастер-плана 
территории
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	 ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими терри-
ториями. Центр Хельсинки находится от Яткясаари на расстоянии около 
1,5 км, т.е. вне зоны пешеходной доступности. Однако близость пассажирского 
порта предполагает высокую степень связанности района с остальными 
территориями города за счет общественного транспорта. По периметру терри-
тории первой очереди застройки проложен кольцевой трамвайный маршрут. 
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.

Проектные решения мастер-плана

Илл. 111. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

Илл. 110. Схема транспортных связей с другими городскими территориями
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Планировочные связи с соседними природными и озелененными территори-
ями. Район располагается на мысе и с трех сторон окружен водой. В южной 
части находится городская набережная и акватория пассажирского порта,
в северной — канал Руохолахти, на берегах которого высажено высоко-
ствольное озеленение, разбиты парки. Связь с ними, а также выход к водным 
объектам обеспечит S-образный парк в центре района.

	 МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Улично-дорожная сеть. УДС района формируется на основе плотной сетки 
улиц преимущественно решетчатых подтипов. На главных улицах районного 
значения проложены трамвайные пути, второстепенные предназначены в 
основном для движения личного автотранспорта. Местные улицы 
могут быть целиком пешеходными. Для жителей и работников офисов орга-
низованы подземные парковки, вдоль улиц созданы гостевые парковки для 
посетителей. Первые этажи зданий, выходящие на главные улицы районного 
значения (вдоль трамвайных путей), зарезервированы под размещение 
предприятий торговли и услуг.

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 жизни. Ключевой точкой притяжения на территории служит 
пассажирский порт, создающий наиболее интенсивные пешеходные потоки 
пользователей. Дополнительные потоки формируют отдельные здания 
сохраненной исторической застройки грузового порта, переоборудованные 
в офисы и гостиницы. Как следствие, центр городской жизни разместится
на расположенной по соседству с портом набережной.

Технико-экономические 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

Илл. 114. Схема размещения центра городской жизни Илл. 115. Схема распределения плотности застройки кварталов
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Илл. 116. Объемно-пространственные решения застройки кварталов

	 МАСШТАБ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ
Застройка кварталов. Кварталы представляют собой периметральную 
застройку с длиной стороны квартала 70–100 м, высотой 7 этажей с пониже-
нием этажности до 4 этажей в сторону парка. Размеры кварталов традицион-
ны 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 отдельным 
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.
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	 О ПРОЕКТЕ
История района, расположенного на северной окраине Бордо, началась 
в первой половине 1960-х гг., когда здесь было создано искусственное
озеро для сбора воды и предотвращения постоянных затоплений территории 
во время сезонных паводков. Дополнительно эта заболоченная местность 
была осушена. В 1965 г. архитектор Ксавье Арсен-Анри разработал 
план жилой парковой зоны, главным девизом которого стало «Город в приро-
де, природа в городе». Так была заложена основа для крупного района, 
получившего впоследствии название Бордо-Лак. Идею экоквартала Жинко
как части этого района сформулировал урбанист Кристиан Девиллер в 2006 г. 
Работы на участке начались в 2010-м, первые жители появились в 2012-м.
Застройка района включает в себя 216 652 м² жилья (с долей социального 
не менее 30 %), 25 144 м² объектов социальной инфраструктуры, включая 
школу, и 70 тыс. м² коммерческих помещений8.

Илл. 117. Схема мастер-плана 
территории
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	 ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими терри-
ториями. Район ограничен с запада озером Ле-Лак, с востока — крупной 
торговой зоной. Главной транспортной связью служит магистраль Кур-де-Ке-
бек, которая проходит с севера на юг и делит Жинко на две части. По ней 
проложен трамвайный маршрут, который связывает район с центром. По обе 
стороны Кур-де-Кебек, вдоль озера и торговой зоны, проходят авеню Марселя 
Дюссо и Карант-Журно, которые также обеспечивают связи с улицами 
городского значения. Высокая транспортная доступность территории делает 
Жинко привлекательным для транзитных пользователей со всего города.

Проектные решения мастер-плана

Илл. 119. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

Илл. 118. Схема транспортных связей с другими городскими территориями
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Планировочные связи с соседними природными и озелененными территориями. 
Вдоль авеню Марселя Дюссо тянется набережная с естественной 
береговой линией, являющаяся составной частью системы озелененных 
общественных пространств и пляжей, которые расположены вдоль озера 
Ле-Лак. С набережной устроены поперечные связи. Сюда также выходит 
новый парк в южной части Жинко.

	 МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Улично-дорожная сеть. Кварталы ориентированы короткими сторонами
на три главные связи с наиболее интенсивными транспортно-пешеходными 
потоками: авеню Дюссо, Кур-де-Кебек и Карант-Журно. Второстепенные
и местные улицы трассируются вдоль длинной стороны кварталов, с запада 
на восток. Размер кварталов составляет примерно 200 × 100 м. Транспортная 
инфраструктура спланирована с учетом приоритета общественного транспорта и 
велопешеходных перемещений. По Кур-де-Кебек шириной около
30 м проходит трамвайный маршрут. Поперечные улицы устроены преимуще-
ственно односторонними (шириной 10–15 м) и служат в основном для перемеще-
ний 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.

Илл. 120. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 121. Схема размещения озелененных территорий
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Озелененные территории. Главной озелененной территорией района служит 
новый парк площадью 4,5 га, расположенный перед образовательным ком-
плексом (CFA Bordeaux). К нему примыкает пешеходная аллея, проложенная 
по территории жилых кварталов в западной части Жинко, между набережной 
и Кур-де-Кебек. В дополнение к этому вдоль трех поперечных связей района, 
которые последовательно соединяют набережную, пешеходную аллею и 
главную улицу, устроены каналы с озелененными прогулочными зонами на 
берегах. линейное озеленение предполагается высаживать вдоль всех улиц.

Центр городской жизни. Центр городской жизни района формируется вдоль 
сегмента Кур-де-Кебек между парком на юге и школой Вацлава Гавела
на севере. Интенсификации пешеходного потока способствуют не только 
эти объекты-магниты, но также соединяющие улицу с набережной каналы
и остановка трамвая («Берж-дю-Лак»), расположенная точно в середине ука-
занного сегмента, вдоль которого размещаются все основные предприятия 
торговли и услуг района
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Илл. 122. Схема размещения центра городской жизни Илл. 123. Схема распределения плотности застройки кварталов
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Технико-экономические показатели застройки кварталов. В каждом кварта-
ле района представлено несколько различных типов жилых домов и обще-
ственно-деловых зданий, предполагающих разную плотность застройки. При 
этом к главной улице района примыкает застройка более высокой плотности, 
в то время как по периметру района плотность застройки снижается.

	 МАСШТАБ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ
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 также 
представляют собой застройку смешанной типологии, однако пониженной 
плотности: среднеэтажные здания расположены по углам кварталов (город-
ские виллы высотой 5–6 этажей), вдоль длинных сторон кварталов размеща-
ется блокированная застройка и таунхаусы (2–4 этажа).

Межевание кварталов. большинство кварталов имеют незамкнутый пери-
метр. При этом дворы находятся большей частью в частной собственности 
жильцов и не имеют свободного доступа с улицы.

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. Основные 
предприятия торговли и услуг располагаются в первых этажах зданий, выхо-
дящих на главную улицу района с трамвайными линиями. Объекты социаль-
ной инфраструктуры — детские сады и школы — равномерно распределены 
по району, в шаговой доступности от жилой застройки. Они являются частью 
жилых кварталов, но расположены в отдельных зданиях. Кроме того, с вос-
тока к району примыкает несколько торгово-развлекательных центров.

Илл. 124. Объемно-пространственные решения застройки кварталов
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	 О ПРОЕКТЕ
Новый район Сити-Парк расположен к юго-западу от центра Карлсруэ. Вдоль 
северной границы территории, аллеи Людвига Эрхарда, сформирован Сити-
Парк площадью около 86 800 м², давший название всему району9. Вначале 
процесс реорганизации территории регулировался совместно Управлением 
немецких железных дорог и муниципалитетом Карлсруэ. Впоследствии право 
такого регулирования было передано девелоперской компании Aurelis Real 
Estate, которая совместно с другими, менее крупными инвесторами продол-
жила развивать территорию.

Целью проекта стало создание рядом с центром города комфортной среды, 
совмещающей в себе новую жилую застройку и офисные пространства.
Создание городского парка было призвано обеспечить озелененными обще-
ственными пространствами жителей в том числе прилегающих районов10.
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Илл. 125. Схема мастер-плана территории



231

N

N

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

	 ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими терри-
ториями. Район развивался на основе трех планировочных связей: аллеи 
людвига Эрхарда на севере, Рахель-Штраус-штрассе по центру и Штутгар-
тер-штрассе на юге, которая граничит с железнодорожными путями и незастро-
енными 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.

Проектные решения мастер-плана

Илл. 127. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

Илл. 126. Схема транспортных связей с другими городскими территориями
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Планировочные связи с соседними природными и озелененными территориями. 
Новый городской парк и аллея людвига Эрхарда связывает зеленые 
зоны Старого кладбища на северо-западе и парк Отто Дулленкопфа к востоку 
от района.

	 МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Улично-дорожная сеть. Трассировка улиц создается на основе ортогональной 
нерегулярной сетки, продолжающей существующую УДС на прилегающих 
территориях. Размер стороны кварталов — 60–100 м. Сеть велопешеходных 
маршрутов и площадей формирует комфортную систему для перемещения.
На всех улицах запроектированы парковочные карманы: для линейной парковки 
по одной стороне улицы, для перпендикулярной — по другой. На всей 
территории района действует ограничение скорости движения 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 бульваром 
на Рахель-Штраус-штрассе

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 детских 
сада и начальная школа также примыкают к парку. Все это обеспечивает 
высокую интенсивность пешеходных потоков. Центр городской жизни формиру-
ется на пешеходном променаде, который образует северную границу парка 
и примыкает к тыльным 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 представляет 
собой преимущественно квартальную застройку с равномерным распределени-
ем плотности застройки — кварталы одного размера (60 × 100 м или
80 × 80 м) и одинаковой этажности (6 этажей).

Илл. 130. Схема размещения центра городской жизни Илл. 131. Схема распределения плотности застройки
кварталов
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	 МАСШТАБ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ 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 приле-
гающих территориях. Отличие состоит в преобладании квадратных кварталов 
(80× 80 м) по сравнению с имеющими вытянутую форму (60×100 м).

Межевание кварталов. Мастер-план реализуется поквартально без более 
мелкого деления на земельные участки.

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. Уличный 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 здания 
сосредоточены в центре городской жизни. Начальная школа располагается 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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	 О ПРОЕКТЕ
Район Вобан находится в южной части Фрайбурга. Он размещен на территории 
бывшей французской военной базы. На отдельном участке площадью 
4 га бывшие казармы переоборудованы в студенческие общежития Фрайбург-
ского университета. Остальные 38 га отстроены с нуля и заняты преимуще-
ственно жилой застройкой. В настоящее время в районе проживают около 
5000 жителей11.

При проектировании территории делался акцент на ее устойчивом развитии, 
что нашло отражение как в градостроительных решениях, так и в архитектур-
ных решениях зданий. В отношении организации УДС ставилась цель 
создать район с приоритетом общественного транспорта и пешеходных пе-
ремещений. Учет особенностей ландшафта и устройство общественных про-
странств были нацелены на обеспечение непрерывности природного каркаса 
и экологичные решения по водоотведению. К новой застройке предъявлялись 
максимальные требования по энергоэффективности.

Илл. 133. Схема мастер-плана территории

N
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	 ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими терри-
ториями. С прилегающими территориями район связывает Вобан-аллее, 
по которой проходит трамвайная линия. Здесь же сгруппированы основные 
объекты общественно-деловой инфраструктуры. Ряд поперечных связей сое-
диняет район с ручьем Дорфбах, ограничивающим территорию с юга12.

Планировочные связи с соседними природными и озелененными территория-
ми. С юга к району примыкает зеленая прогулочная зона, которая расположена 
по берегам ручья Дорфбах. К этой зоне в направлении с севера на юг 
проложены озелененные пешеходные маршруты.

Проектные решения мастер-плана

Илл. 135. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

Илл. 134. Схема транспортных связей с другими городскими территориями
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	 МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Улично-дорожная сеть. Большинство улиц представляет собой непрерывную 
ортогональную сетку, позволяющую максимально быстро перемещаться 
по району пешком или на велосипеде. Для движения автотранспорта предна-
значены несколько петлеобразных и тупиковых улиц, ограничивающих 
возможность транзитного проезда по району на автомобиле. Автомобильные 
проезды шириной 4 м не имеют специально запроектированных парковочных 
карманов, на них разрешено только останавливаться, но не парковаться.
Кроме того, автомобильный доступ на главную аллею района запрещен
с запада (с Иннсбрукер-штрассе), что создает дополнительное ограничение 
для транзитного проезда через район. Новые остановки трамвая организованы 
в 5-минутной пешеходной доступности от жилых домов.

Озелененные территории. Создание непрерывного природного каркаса было 
одной из ключевых задач при создании мастер-плана района. Главными про-
дольными озелененными зонами района служат непосредственно бульвар 
Вобан-аллее и прогулочная зона вдоль ручья Дорфбах. Несколько небольших 
(порядка 0,3 га) парков с расположенными в них детскими площадками

Илл. 136. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 137. Схема размещения озелененных территорий
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Илл. 138. Схема размещения центра городской жизни Илл. 139. Схема распределения плотности застройки кварталов

разделяют собой жилые группы и находятся в пешей доступности из любой 
точки района. Сеть озелененных пешеходных маршрутов связывает парки 
между собой и обеспечивает доступ к реке в южной части района.

Центр городской жизни. Единого центра городской жизни в масштабе района 
не сформировано. Локальные центры располагаются на двух площадях, 
примыкающих к Вобан-аллее (это Альфред-Деблин-плац и Паула-Модер-
зонплац), 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 района, 
на Мерцхаузер-штрассе, и могут обслуживать не только район Вобан, но и 
прилегающие к нему с востока жилые районы. На севере Вобана расположен 
бизнес-парк (преимущественно предприятия малого бизнеса), по соседству с 
ним находится общежитие Фрайбургского университета, а также обществен-
ный и культурный центр13.
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Илл. 140. Объемно-пространственные решения застройки кварталов

Технико-экономические показатели застройки кварталов. Плотность жилой 
застройки составляет примерно 14 тыс. м² / га, а высотность большей части 
зданий не превышает 4–5 этажей.

	 МАСШТАБ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ 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, располо-
жены в отдельно стоящих зданиях. В частности, несколько школ и детских 
садов равномерно распределены по району и примыкают к зеленым зонам, 
оборудованным детскими площадками. Парковочные пространства сгруппи-
рованы в двух отдельно стоящих многоярусных парковках, а уличные парков-
ки по преимуществу отсутствуют.
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	 О ПРОЕКТЕ
Зеештадт-Асперн располагается в северо-восточной части Вены, в 7 км
от центра города, и занимает 223 га. Это один из самых масштабных в Европе 
проектов освоения территорий реорганизации. Территория проектирования 
ранее была занята летным полем и техническими постройками аэродрома 
Асперн. Планируется, что здесь будут проживать 26 тыс. жителей и создано 
23 тыс. новых рабочих мест. С самого начала проект задумывался как своего 
рода город внутри города с целью стимулировать развитие прилегающих 
к нему периферийных районов Вены14.

Развитие территории происходит с юга на север. На юго-западе уже сформиро-
вана преимущественно жилая застройка низкой плотности. Застройку 
средней плотности планируется разместить вокруг озера, расположенного
в географическом центре территории, а также вдоль улиц, соединяющих этот 
центр и жилые кварталы на юге с новой станцией метро и железнодорожной 
станцией на севере. На завершающем этапе освоения территории там будет 
размещена застройка высокой плотности с большим количеством обществен-
но-деловых зданий. Она будет с самого начала обслуживаться новой 
линией метро15.

Илл. 141. Схема мастер-плана 
территории
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Илл. 142. Схема транспортных связей с другими городскими территориями

Илл. 143. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

	 ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими тер-
риториями. Общегородская связность обеспечивается за счет двух станций 
метро («Асперн-Норд» на севере и «Зеештадт» в центре), а также нового 
парка Йеллы Герцки, имеющего вытянутую форму. По его территории в пер-
спективе будет запущена линия городского трамвая. Кроме того, в восточной 
части района, через Зеештадтштрассе, организован выезд на шоссе.

Планировочные связи с соседними природными и озелененными территори-
ями. Основная планировочная связь района — линейный парк Йеллы Герцки. 
Он связывает Озерный парк (Зеепарк) в географическом центре Зеештадта

Проектные решения мастер-плана

N

N
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Илл. 144. Схема трассировки улично-дорожной сети  Илл. 145. Схема размещения озелененных территорий

с природным озеленением вдоль западных границ района. Сам Озерный 
парк также имеет вытянутую форму и ориентирован в направлении восточных 
границ территории, к которым прилегает парк Штайне-Гартен.

	 МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Улично-дорожная сеть. Удобство перемещений достигается за счет мелкомас-
штабной сетки улиц и кварталов среднего размера, со стороной примерно 100м. 
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 станет основной торговой 
улицей, ориентированной в том числе на посетителей 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 Озерный 
парк. На него ориентирована вся система озелененных общественных 
пространств Зеештадта. Кроме парка йеллы Герцки, в эту систему входит
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Илл. 146. Схема размещения центра городской жизни Илл. 147. Схема распределения плотности застройки кварталов

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 высокоплотной 
застройки с общественно-деловыми функциями. Эта площадь будет соединена 
с Зеепарком улицей, вдоль которой также планируется разместить офисы и дру-
гие 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 района 
зарезервированы главным образом под размещение ряда предприятий 
легкой промышленности — это обусловлено в том числе наличием удобных
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Илл. 148. Объемно-пространственные решения застройки кварталов

связей с автомобильной инфраструктурой (шоссе). На западном участке коль-
цевой Зонненаллее будут располагаться жилые дома с активным фронтом 
первых этажей.

	 МАСШТАБ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ
Формирование застройки кварталов. Район сформирован проницаемыми 
кварталами среднего размера, примерно 100 × 100 м. Жилые кварталы 
застраиваются секционными домами и городскими виллами средней этажно-
сти (5–7 этажей). На севере, где планируется разместить основной объем 
объектов общественно-деловой инфраструктуры, будет располагаться более 
высокая застройка (более 8 этажей), а на окраинах района более низкая (3–
5 этажей).

Межевание кварталов. Развитие территории происходит поквартально, без 
более мелкого деления кварталов на земельные участки.

Размещение объектов общественно-деловой инфраструктуры. Предприятия 
торговли и услуг повседневного спроса предполагается размещать преиму-
щественно в первых этажах зданий, расположенных вдоль кольцевой 
Зонненаллее, поскольку она связывает всю жилую застройку на территории, 
где потребность в таких предприятиях первостепенна 16. В остальном объек-
ты общественно-деловой инфраструктуры размещаются в отдельно стоящих 
зданиях и разнесены по территории, чтобы исключить дискомфорт основных 
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 жилой застройки рас-
положены подземные парковки.



247

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

  

KCAP

35 000
 

60 %
-

500120 700

©
 p

ao
lo

g
m

b 
/ F

ot
er

.c
om



248

ЧАСТЬ 3
ПРИМЕРЫ РЕАЛИЗОВАННЫХ
МАСТЕР-ПЛАНОВ

ГЛАВА 17
ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ

	 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 
принадлежит государственной компании «Швейцарские федеральные же-
лезные дороги». Долгое время участок был закрыт для доступа горожан, хотя 
различные проекты его застройки разрабатывались уже с 1980-х гг. Снача-
ла район назывался просто Центральный Железнодорожный — Юго-Запад 
и мыслился как преимущественно жилой, но со временем амбиции росли. 
Название сменилось на Ворота Европы, затем на Аллею Европы17. Руковод-
ство «Швейцарских федеральных железных дорог» наряду с представителя-
ми муниципальных властей принимало активное участие в отборе проектов 
развития территории. Мастер-план был предложен архитектурным бюро KCAP 
(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.

Илл. 149. Схема мастер-плана территории

N
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Илл. 150. Схема транспортных связей с другими городскими территориями

Илл. 151. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

	 ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ
Танспортные связи территории проектирования с другими городскими терри-
ториями. Территория проектирования ограничена с севера железнодорож-
ными путями. Главной планировочной осью служит аллея Европы: она 
связывает по диагонали старую привокзальную площадь и набережную реки 
Зиль на северо-востоке с новой площадью Густава Гуля и лагерштрассе
на юго-западе. Поперечные связи обеспечиваются за счет продления суще-
ствующих улиц, идущих параллельно набережной (Казерненштрассе). Бли-
зость Центрального железнодорожного вокзала обеспечивает быстрый 
доступ к территории на всех видах общественного транспорта.

Проектные решения мастер-плана

N
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Илл. 152. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 153. Схема размещения озелененных территорий

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. Подъезд 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 существующую. Длина 
стороны кварталов составляет 50–100 м. Ширина нового бульвара (диагональ-
ной оси) составляет около 20 м, а типовых улиц между кварталами — 10–12 м.
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Илл. 154. Схема размещения центра городской жизни Илл. 155. Схема распределения плотности застройки кварталов

Озелененные территории. Размещение 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 ими-
кроклиматического комфорта работающих на территории, местных жителей и 
посетителей. На площади Густава Гуля организованы участки приподнятого 
озеленения. Озеленяются также эксплуатируемые кровли офисных зданий. 

Центр городской жизни. При определении центра городской жизни следует 
учитывать, что район располагается в центре Цюриха, рядом с такой крупной 
точкой притяжения, как Центральный железнодорожный вокзал. 60 % об-
щей площади застройки занято офисами, образовательными учреждениями, 
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 выделя-
ется и в этом окружении. Он граничит с кварталами, один из которых занимает 
кампус Педагогического института Цюриха, а другой — штаб-квартира одного 
из ведущих швейцарских банков UBS. Оба проекта реализованы уже
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Илл. 156. Объемно-пространственные решения застройки кварталов

в рамках мастер-плана архитектором Максом Дудлером. Именно они притяги-
вают 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 
кварталов. При этом параметры функционального наполнения, как и про-
странственные параметры застройки, достаточно гибки. Это позволяет легко 
адаптировать проект в процессе развития в зависимости от изменений про-
граммных запросов, запросов рынка и архитектурных предпочтений конкрет-
ных архитекторов.

	 МАСШТАБ КВАРТАЛА ЖИЛОЙ И МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ЗАСТРОЙКИ
Застройка кварталов. Кварталы сформированы высокоплотной периметраль-
ной застройкой средней и высокой этажности. При этом здесь везде обеспе-
чен 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 про-
странственным конвертом, который включает в себя правила по максималь-
ному размеру зданий, обеспечению освещенности и сохранению визуальных 
связей19.

Межевание кварталов. Поскольку большую часть территории занимают 
объекты 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.
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	 О ПРОЕКТЕ
Район Кингс-Кросс, расположенный к северу от центра Лондона, начал фор-
мироваться в начале 1850-х гг., когда Великобритания переживала бум строи-
тельства 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., отправля-
лись они с вокзала Сент-Панкрас. К этому времени в развитие транспортной 
инфраструктуры было инвестировано порядка 2,5 млрд фунтов. В 2012 г. 
завершилась реконструкция вокзала Кингс-Кросс (450 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.

Илл. 157. Схема мастер-плана 
территории
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Илл. 158. Схема транспортных связей с другими городскими территориями

Илл. 159. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

	 ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими тер-
риториями. Территория района Кингс-Кросс ограничена с запада железнодо-
рожными путями станции Сент-Панкрас, с востока и севера — шоссе 
Йорке-Вэй, а также улицей Юстон-роуд на юге. Железнодорожные пути 
станции Кингс-Кросс убраны в тоннель в границах проектирования. С приле-
гающей застройкой район связан поперечными планировочными осями, 
ориентированными с запада на восток: это Гудз-Вэй и Хэндисайд-стрит,
а также Риджентс-канал с пешеходной набережной. Вдоль главной продоль-
ной оси, ориентированной с юга на север, проходят Камли-стрит и Пан-

Проектные решения мастер-плана
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Илл. 160. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 161. Схема размещения озелененных территорий

крас-роуд. Железнодорожные пути от станции Сент-Панкрас создают барьер 
с запада: под ними проходят всего две улицы и канал с пешеходной тропой. 
С севера и востока территория хорошо связана с прилегающей застройкой.

Планировочные связи с соседними природными и озелененными территори-
ями. Основной планировочной связью района с прилегающими природными 
территориями служит Риджентс-канал, который соединяет парк на Кам-
листрит с садами Сент-Панкрас, расположенными к западу от железнодорож-
ных путей одноименной станции.

	 МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Улично-дорожная сеть. Главная улица городского значения, Гудз-Вэй, прохо-
дит вдоль Риджентс-канала и делит район на две части. Обе части района 
связаны с каналом сеткой улиц шириной около 15 м. Главными улицами рай-
онного значения здесь служат Кингс-бульвар и Стейбл-стрит. По ним прохо-
дят наиболее интенсивные пешеходные потоки. Проект отдает приоритет 
пешеходным и велосипедным перемещениям, а также использованию обще-
ственного транспорта: район обслуживают 12 автобусных маршрутов.
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Илл. 162. Схема размещения центра городской жизни Илл. 163. Схема распределения плотности застройки кварталов

Озелененные территории. Основная доля озеленения размещается вдоль 
Риджентс-канала: это природный парк на Камли-стрит площадью 0,8 га, 
со стороны железнодорожных путей, парк на месте бывшего газгольдера,
а также озелененные участки на северном берегу канала. В жилых кварталах 
находится Кабитт-парк. Регулярная сетка озеленения устроена на площади 
Грейнери-Сквер, перед колледжем Святого Мартина. Широко применяется 
также вертикальное озеленение и высадка травянистых и кустарниковых 
растений на эксплуатируемых кровлях.

Центр городской жизни. На территории сформировано два центра городской 
жизни, к югу и к северу от Риджентс-канала. Первый центр возник вокруг 
площади Панкрас-Сквер, к которой примыкает сегмент Кингс-бульвара
и привокзальная площадь Бэттл-Бридж-Плейс. Кроме вокзалов, точками 
притяжения выступают офисные здания. В их первых этажах размещены 
предприятия торговли и услуг. В южной части района наиболее интенсивные 
пешеходные потоки притягивают колледж Святого Мартина, площадь 
Грейнери-Сквер перед колледжем и примыкающая к ней Стейбл-стрит, вдоль 
которой расположены новые торговые ряды.

N N

  -
-

  -

   

    

   

  

  -
-

  -

  -
 

  -

   

   

  



258

ЧАСТЬ 3
ПРИМЕРЫ РЕАЛИЗОВАННЫХ
МАСТЕР-ПЛАНОВ

ГЛАВА 17
ЦЕНТРАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ

Илл. 164. Объемно-пространственные решения застройки кварталов

Технико-экономические показатели застройки кварталов. Наиболее плотная 
застройка размещается в офисно-деловом квартале между двумя железнодо-
рожными 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 15 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 параметры 
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 
прямого 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.
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	 О ПРОЕКТЕ
Проект Рив-Гош в периферийном 13-м округе Парижа является самым мас-
штабным в городе за последние 25 лет. Его территория 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 — желез-
нодорожными путями, проспектом Пьера Мендес-Франса и Авеню-де-Франс. 
26 га занимают участки бывших железнодорожных складов, 9,8 га — парки. 
Площадь жилья (порядка 5 000 квартир) составляет 430 тыс. м², офисов — 
700 тыс. м², объектов социальной инфраструктуры — 560 тыс. м², это прежде 
всего основное здание Национальной библиотеки Франции им. Франсуа 
Миттерана и университет Париж Дидро с кампусом. Под объекты торговли
и услуг отведено 405 тыс. м². В новом жилье на территории Проекта Рив-Гош 
сегодня проживают 15 тыс. человек, создано 60 тыс. рабочих мест. В универ-
ситете обучается свыше 26 тыс. студентов. Изначально планировалось, что 
территория будет полностью занята общественно-деловыми и образователь-
ными функциями (библиотека, университет), но впоследствии здесь была 
размещена значительная доля жилья, в том числе доступного, т. е. предназна-
ченного для семейных пар с ребенком, имеющих доход 2 500 евро в месяц 
и меньше. Вместе с тем половину всего жилого фонда составляют квартиры
с четырьмя и более спальнями22.

N

   

  

Илл. 165. Схема мастер-плана территории
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Илл. 166. Схема транспортных связей с другими городскими территориями

Илл. 167. Схема планировочных связей с природными и озелененными территориями

	 ГОРОДСКОЙ МАСШТАБ
Транспортные связи территории проектирования с другими городскими тер-
риториями. Территория Проекта Рив-Гош делится на три участка. Первый 
участок, Аустерлиц, расположен к востоку от одноименного вокзала на месте 
бывших железнодорожных складов. Далее на юго-восток следует Тольбиак, 
ядром которого служит комплекс Национальной библиотеки. Третий участок, 
Массена, сформирован вокруг университета Париж Дидро. Территория про-
екта отличается высокой пешеходной связанностью с прилегающими кварта-
лами. С правым берегом Сены ее соединяют пять мостов. Вокзал Аустерлиц
и одноименные станции метро и сети экспрессов региона Иль-де-Франс

Проектные решения мастер-плана

N

N
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Илл. 168. Схема трассировки улично-дорожной сети Илл. 169. Схема размещения озелененных территорий

RER) обеспечивают доступность общественным транспортом. Авеню-де-Франс, 
улица Нев-Тольбиак и набережная Панара и левассора обслуживаются не-
сколькими автобусными маршрутами.

Планировочные связи с соседними природными и озелененными территория-
ми. Озелененные набережные Сены обеспечивают связь территории с крупным 
Садом растений к северу от вокзала Аустерлиц. Участок Тольбиак также 
связан двумя мостами с парком Берси на правом берегу реки.

	 МАСШТАБ ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
Улично-дорожная сеть. Связь с центром Парижа и его пригородами обеспечи-
вается вдоль главных продольных планировочных связей. Проложенные вдоль 
них улицы, прежде всего Авеню-де-Франс, становятся главными улицами 
районного значения. Вдоль поперечных связей трассированы второстепенные 
улицы, соединяющие территорию с кварталами за железнодорожными 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.

  
-

  

  

  -

   

  

  -
-

  -
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Илл. 170. Схема размещения центра городской жизни Илл. 171. Схема распределения плотности застройки кварталов

Озелененные территории. В районе расположено несколько небольших 
(размером с квартал) парков-садов. К ним относятся: сад Джеймса Джойса, 
Национальной библиотеки, Жоржа Дюамеля, а также сад Гран-Мулен рядом 
с университетом, соединенный с набережными Сены зеленой эспланадой 
Пьера Видаля-Наке. Расположение садов спроектировано таким образом, 
чтобы большинство жителей района имели доступ к зеленым пространствам 
в радиусе 400 м. В дополнение к этому вдоль главных улиц районного 
значения, второстепенных, обеспечивающих связь с парком Берси, и ряда 
местных улиц по обеим сторонам высаживается линейное высокоствольное 
озеленение.

Центр городской жизни. Для каждого из трех участков Проекта Рив-Гош фор-
мируется свой центр городской жизни. На участке Аустерлиц этим центром 
служит благоустроенная площадь между зданием вокзала и одноименной 
набережной, а также примыкающий к этой площади сегмент авеню Пьера 
Мендеса-Франса. Помимо крупного транспортного узла, интенсивные пеше-
ходные потоки создают офисы, кафе и рестораны, ночные клубы, Город моды

  -
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и дизайна, Музей игровых искусств на набережной и пр. На участке Толь-
биак центром становится сегмент Авеню-де-Франс, примыкающий к Наци-
ональной 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 к университетскому 
саду Гран-Мулен.

Технико-экономические показатели застройки кварталов. Район представ-
ляет собой преимущественно высокоплотную застройку переменной 
этажности: 8–12 этажей, плотность застройки по району распределяется 
равномерно.

	 МАСШТАБ КВАРТАЛА
Застройка кварталов. В большинстве своем многофункциональные квар-
талы 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. Предприя-
тия торговли и услуг повседневного спроса размещаются преимуществен-
но в первых этажах жилых домов, крупные объекты общественно-деловой
инфраструктуры размещаются в отдельных зданиях, в том числе занимаю-
щих целые кварталы (как, например, университет или библиотека). Район 
обслуживается несколькими подземными парковками.

Илл. 172. Объемно-пространственные решения застройки кварталов
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Илл. 173. Определение исходных данных для проектирования на территории 
площадью меньше территории применения модели

Также при уточнении параметров территории применения модели оценива-
ется обеспеченность объектами дошкольного, начального и среднего обра-
зования. Этот параметр не устанавливается для целевых моделей Стандарта, 
поскольку зависит от индивидуальной демографической структуры каждого 
города. В расчете учитываются показатели обеспеченности, установленные в 
градостроительных нормах.

Территория применения модели, включающая в себя как территорию проек-
тирования, так и окружающую застройку, открытые общественные простран-
ства и озелененные территории, оценивается на соответствие параметрам 
применяемой целевой модели Стандарта (см. табл. 14). На основе этой 
оценки уточняются ТЭП развития жилой и многофункциональной застройки

Табл. 14. Параметры выбранной для освоения территории целевой модели Стандарта
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Оценка соответствия подразумевает выполнение следующих действий:
1.	 Значения параметров измеряются для существующей застройки в уста-

новленных на первом шаге границах территории применения модели
2.	 Для территории проектирования, свободной от застройки, значения тех 

же параметров определяются расчетным путем, исходя из значений, 
установленных в целевой модели.

3.	 Полученные для существующей и планируемой застройки значения 
параметров суммируются и сравниваются с рекомендованными в це-
левой модели для всей территории применения модели. Выявляются 
те параметры, значения которых расходятся с рекомендованными для 
выбранной целевой модели в 1,5 раза и более.

4.	 Параметры, для которых не выявлено таких расхождений с целевыми 
значениями, применяются без изменений, в качестве исходных данных 
для проектирования на выбранной территории.

5.	 Параметры территории применения модели с наиболее резкими рас-
хождениями значений относительно целевых корректируются перед 
применением на выбранном земельном участке в большую или мень-
шую сторону таким образом, чтобы приблизить суммарное (существую-
щее и планируемое) значение каждого из них к рекомендованному для 
зоны пешеходной доступности в выбранной целевой модели. Это влечет 
за собой определенные планировочные и объемно-пространственные 
решения. Например, если застройка на территории применения модели 
недостаточно плотная, на территории проектирования должен поя-
виться фрагмент высокоплотной застройки. Если на территории низок 
уровень функционального разнообразия, в составе новой застройки 
необходимо разместить точку притяжения, которая привлечет посетите-
лей из других районов города и создаст дополнительные потоки пользо-
вателей объектов торговли, услуг и досуга.

Примеры расчета параметров развития жилой и многофункциональной 
застройки и их сверки с параметрами целевых моделей Стандарта приведены в 
таблице 15.



269

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

- -

c

-
-

c1 = (Sec + Sc) / (Se+ S) × 100 %  
c1

-
-

-

Sec -

Sc -

Se

S -

-
S -

S = A × D
A

D

-
Sc -

Sc = S × c
c

-

c1 < c
-

-

-
-

-

-

c1 > c
-
-

-
-

-

-

-
-

D - D1 = (Se + S) / Az

Se

S -

Az

D1 < D
-

-
-

D1 > D
-

-
-



270

ПРИЛОЖЕНИЕ 1
РАСЧЕТ ТЭП ДЛЯ ТЕРРИТОРИЙ 
МЕНЬШЕ ТЕРРИТОРИИ 
ПРИМЕНЕНИЯ МОДЕЛИ

- -

R - R1 = (N1 + N2) / Az

N1 -

N2

Az

-
N2 = A × R

A

R -

R1 < R

-
-

-

R1 > R

-
-

-

-

-
-

-

-
-

g
-

g1 = (Age + Ag) / (N1 + N2) × 100 %
g1

Age -

Ag

N1 -

N2

-
Ag

Ag = N2 × g
g -

g1 < g

-

-
-

g1 > g

-

-
-



271

КНИГА 3
СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ
СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

*
Расчет производится
с учетом фактической 
наполняемости суще-
ствующих объектов.
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Методика состоит из последовательного выполнения следующих действий:
1.	 Расчет общего количества личных автомобилей, въезжающих и 

выезжающих 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 соответствиис 
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, опреде-
ляемой Рекомендациями по проектированию улиц и дорог городов и 
сельских поселений (см. табл. 16).

Ниже все перечисленные действия рассмотрены более подробно

Данный расчет производится по формулам:

Ncars_in = (Nw_in + Nr_in) / 1,3, где:
Ncars_in — общее количество въезжающих (прибывающих) автомобилей, ед.;
Nw_in — количество пользователей личного транспорта от общего 
числа прибывающих работников, чел./час;
Nr_in — количество прибывающих жителей, ранее убывших на внешние тер-
ритории с любыми целями, чел./час;
1,3 — расчетное количество пассажиров на автомобиль, чел.

Ncars_out = (Nw_out + Nr_out) / 1,3, где:
Ncars_out — общее количество выезжающих (убывающих) автомобилей, ед.;
Nw_out — 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, произ-
водятся отдельные расчеты, которые могут быть объединены в два блока: 
прибытие и убытие.

Расчет общего количества личных автомобилей, 
въезжающих и выезжающих с территории 
проектирования в пиковые часы
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ПРИБЫТИЕ

А. Расчет количества пользователей личного транспорта от общего числа при-
бывающих работников (чел./час) производится по формуле:

Nw_in = (Nw × (0,9 – ped.) / 2) × (1 – com.), где:
Nw_in — количество пользователей личного транспорта от общего чис-
ла 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*;
сom. — целевая доля пользователей общественного транспорта со-
гласно моделям (%)*.

B. Расчет количества жителей, прибывающих на личном транспорте, из числа 
всех жителей, ранее убывших с территории на внешние территории на любом 
виде транспорта и пешком, производится по формуле:

Nr_in = (Nr × (0,65 – ped.) / 3) × ((1 – com.) × 0,05), где:
Nr_in — количество прибывающих жителей, ранее убывших на внеш- 
ние территории с любыми целями, чел./час;
Nr — количество жителей территории, чел.;
0,65 — предполагается, что 65 % жителей в течение трехчасового
пикового периода совершают перемещения на любом виде транс- 
порта и пешком*;
ped. — целевая доля жителей согласно моделям (%), предпочитаю- 
щих пешее передвижение*;
3 — пиковый период убытия на внешние территории с любыми целя-
ми, часы;
1 — 100 % жителей территории проектирования*;
com. — целевая доля пользователей общественного транспорта со-
гласно моделям, %*;
0,05 — предполагается, что 5 % жителей, ранее покинувших террито- 
рию, возвращаются в пиковые часы вместе с потоком работников*.

*
Значение показателя
в процентах переве-
дено в доли.
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УБЫТИЕ

A. Расчет количества жителей, убывающих с территории на личном транспор-
те, производится по формуле:

Nr_out = (Nr × (0,65 – ped.) / 3) × (1 – com.), где:
Nr_out — количество жителей, убывающих с территории на личном 
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*;
com. — целевая доля пользователей общественного транспорта со-
гласно моделям, %*.
 

B. Расчет количества работников, убывающих на личном транспорте:

Nw_out = (Nw × (0,9 – ped.) / 2) × ((1 – com.) × 0,05), где:
Nw_out — количество пользователей личного транспорта из числа убы- 
вающих работников, чел./час;
Nw — количество работающих на территории, чел.;
0,9 — предполагается, что 90 % работников приезжают с внешних 
территорий, а 10 % работают 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*;
com. — целевая доля пользователей общественного транспорта 
согласно моделям, %*;
0,05 — предполагается, что около 5 % работников, ранее въехавших 
на территорию, возвращаются в пиковые часы*.

*
Значение показателя
в процентах переве-
дено в доли.

ПРИЛОЖЕНИЕ 2
МЕТОДИКА РАСЧЕТА НЕОБХОДИМОГО
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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 пико-
вые часы (Ncars_in и Ncars_out), 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 транспортно-
го потока. Перечисленные показатели представлены ниже в виде таблицы.
 
Требуемое количество автомобильных полос для въезда и выезда с террито- 
рии проектирования рассчитывается по формулам:

L_in = Ncars_in / Pmax  и  L_out = Ncars_out / Pmax, где:
Pmax — расчетная интенсивность движения, приведенная в едини-
цах транспортных средств на автомобильную полосу;
L_in — 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_in = L_in / L  и  K_out = L_out / L, где:
K_in — число въездов;
K_out — число выездов;
L — фактическое число полос на улице, к которой осуществляется
примыкание.

Табл 16. Основные технические характеристики существующих категорий улиц и дорог

** Рекомендации
по проектированию 
улиц и дорог городов 
и сельских поселе- 
ний. Центральный 
научно-исследова- 
тельский и проект-
ный институт по гра-
достроительству 
Минстроя России. М., 
1992.
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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_in 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 с строительными нормами и правилами РК. Существующие 
въезды/выезды учитываются в расчете количества требуемых въездов и 
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 организации 
пересечений улиц с относительно невысокой интенсивностью движения. 
Регулируемые перекрестки применяются на улично-дорожной сети регулируе-
мого 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.

Планировочная организация въездов/выездов
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Илл. 176. Количество точек столкновения на х-образных, Т-образных и кольцевых 
пересечениях
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Илл. 175. Типы перекрестков

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 другой. 
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 успокоение 
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
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меньше, чем на стандартном х-образном перекрестке. Кольцевые пересече-
ния рекомендуется использовать только для организации движения 
на выездах с территории проектирования, поскольку их устройство требует
значительно большей площади по сравнению с х-образными перекрестками. 
Кроме того, организация потока пешеходов и велосипедистов усложняется, 
так как обычно это нерегулируемые перекрестки без светофоров. Длина пути 
для пешеходов при этом в основном увеличивается.

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
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