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Ââåäåíèå

 Àêòóàëüíîñòü ðàçðàáîòêè ìåòîäîëîãèè îöåíêè
ïîòåíöèàëà æèëîé çàñòðîéêè îáóñëîâëåíà îáî-
ñòðåíèåì ïðîòèâîðå÷èé ìåæäó âîçìîæíîñòÿìè
ñóùåñòâóþùåãî æèëèùíîãî ôîíäà è ðàçíîîáðà-
çèåì ïîòðåáíîñòåé ðàçëè÷íûõ ñëî¸â íàñåëåíèÿ
â îáåñïå÷åíèè êîìôîðòà ïðîæèâàíèÿ â ñóùå-
ñòâóþùåé ÷àñòè æèëèùíîãî ôîíäà è â  íîâûõ
òèïàõ æèëüÿ ñ ðàçíîîáðàçíûì óðîâíåì êîìôîð-
òà â óñëîâèÿõ ðûíêà. Îñíîâíàÿ ÷àñòü - ýòî 88,0%
æèëèùíîãî ôîíäà ãîðîäîâ Äîíåöêîé îáëàñòè è
ñòðàíû â öåëîì ñîçäàíà çà ïåðèîä ñ 40-õ ãîäîâ ïî
1990 ãîäû ïî ïðèíöèïàì åäèíîãî óðîâíÿ êîì-
ôîðòàáåëüíîñòè æèëûõ ÿ÷ååê, ìèíèìàëüíîé
àðõèòåêòóðíî-ïëàíèðîâî÷íîé òèïîëîãèè æèëîé
çàñòðîéêè ïîä ñðåäíåñòàòèñòè÷åñêèé òèï ñåìüè,
ñ îáåñïå÷åíèåì çàäàííûõ óñëîâèé ïðîöåññîâ
æèçíåäåÿòåëüíîñòè íàñåëåíèÿ. Ïðèíöèï ìèíè-
ìèçàöèè íîðì îáåñïå÷åííîñòè êâàäðàòíûìè
ìåòðàìè îáùåé ïëîùàäè îäíîãî æèòåëÿ, áåç
îöåíêè äîñòîâåðíûõ ïàðàìåòðîâ ïîòðåáíîñòè â
æèëüå ïðè àíîíèìíîì õàðàêòåðå çàñåëåíèÿ,
ñôîðìèðîâàëè äîñòèãíóòûé óðîâåíü êîìôîðòà
æèëîé çàñòðîéêè è îáåñïå÷åííîñòü îäíîãî æè-
òåëÿ ñòðàíû 20 êâàäðàòíûìè ìåòðàìè îáùåé ïëî-
ùàäè æèëüÿ.

Ðàçëè÷èÿ â óðîâíÿõ êîìôîðòà ìåæäó æè-
ëîé çàñòðîéêîé, ñîçäàííîé ïî ïðèíöèïàì ìè-
íèìèçàöèè, è ñîâðåìåííîé æèëîé ÿ÷åéêîé,
îáóñëîâëåíû, ñ îäíîé ñòîðîíû ïðîòèâîðå÷è-
ÿìè ìåæäó ìåòîäàìè ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãó-
ëèðîâàíèÿ è íîðìèðîâàíèÿ è, ñ äðóãîé ñòîðî-
íû, åñòåñòâåííûì ñòðåìëåíèåì ÷åëîâåêà ê ïî-
âûøåíèþ óðîâíÿ êîìôîðòà æèëèùà è êîì-
ôîðòà ïðîæèâàíèÿ íà òåððèòîðèè. Îäíàêî
äàæå ïîñòîÿííûé ðîñò îáú¸ìîâ æèëèùíîãî
ñòðîèòåëüñòâà â ÑÑÑÐ äî 1990 ãîäà, îñîáåííî
â 60-ãîäû, íå ðåøèë æèëèùíóþ ïðîáëåìó. Â
íàñòîÿùåå âðåìÿ íàáëþäàåòñÿ ðåçêèé ïîäú¸ì,
ïîñëå ïðîäîëæèòåëüíîãî çàñòîÿ, ñòðîèòåëü-
ñòâà æèëûõ çäàíèé áåç ïðàâèë è òîëüêî ñ êâàð-
òèðàìè íåîãðàíè÷åííûõ ðàçìåðîâ è âûñîêîé
ñòîèìîñòè â óñëîâèÿõ óïëîòíåíèÿ ñóùåñòâó-
þùåé çàñòðîéêè ðàçëè÷íûõ ïåðèîäîâ ñòðîè-
òåëüñòâà. Êðîìå òîãî, ïîäõîä â 2007 ãîäó îêî-
ëî 15% (690 òûñ. ÷åë.) íàñåëåíèÿ îáëàñòè ê
âîçðàñòó ñîçäàíèÿ íîâûõ ñåìåé, äëÿ êîòîðûõ
ðåøåíèå æèëèùíîãî âîïðîñà ÿâëÿåòñÿ ïåðâî-
ñòåïåííîé çàäà÷åé, åùå áîëüøå ïîä÷åðêèâàåò
æèëèùíóþ ïðîáëåìó è íåðàâíîìåðíîñòü îáåñ-
ïå÷åííîñòè æèëü¸ì.

Â óñëîâèÿõ èçìåíåíèÿ ñîöèàëüíûõ îñíîâ
îáùåñòâà, ñ ðàçðàáîòêîé â ðÿäå ñëó÷àåâ
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Abstract. The actual questions of perfection of normatively-technical base of development of dwelling building
are examined in the article. Actuality of development of methodology and tool of estimation of potential of
dwelling building is conditioned intensifying of contradictions, between possibilities of existent housing fund
and variety of necessities of different layers of population in providing of comfort of residence in existent part
of housing fund and in the new types of habitation with the various level of comfort in the conditions of market.
The practical worker of application of town-planning normality in a historical context on separate questions of
planning and building of housing territories lights up. The estimation of efficiency of operating norms is given
taking into account changing social basis of society. The suggestion on perfection of norms, regulative building
and reconstruction of dwellings territories, answering the aims of social development and increase of comfort
of dwelling is contained, and also coopering the rational use of material, natural, natural, power and other types
of resources.

Keywords: comfort of dwelling building, closeness's of population, closeness of housing fund, specific size of
territory of microregion, differentiation of norms.



Ñðàâíèòåëüíûé ðåòðîñïåêòèâíûé àíàëèç èçìåíåíèé íîðìàòèâíîé áàçû ðàçâèòèÿ æèëîé çàñòðîéêè 81
ïëàíîâ ñòðàòåãè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ãîðîäîâ, âîç-
ðàñòàåò çíà÷åíèå êîìôîðòà æèëèùà è óñëîâèé
ïðîæèâàíèÿ. Ïîâûøàåòñÿ ïîòðåáíîñòü â ðàç-
ëè÷íûõ òèïàõ çàñòðîéêè íå òîëüêî ïî ýòàæíî-
ñòè è ïî êîëè÷åñòâó êâàäðàòíûõ ìåòðîâ íà ÷å-
ëîâåêà, íî è ïî óðîâíÿì êîìôîðòà.

Êðîìå òîãî, îáîñòðÿþòñÿ ïðîáëåìû ïðèâå-
äåíèÿ â ñîîòâåòñòâèå ðàçíîîáðàçíûõ óðîâíåé
ïîòðåáíîñòåé íàñåëåíèÿ äåéñòâèòåëüíûì âîç-
ìîæíîñòÿì òåððèòîðèé ñóùåñòâóþùåé çàñò-
ðîéêè. Íà îäíîé òåððèòîðèè ïðîèñõîäèò ñìå-
øåíèå ðàçëè÷íûõ ôóíêöèé: ïðîæèâàíèå, ïðî-
èçâîäñòâî, õðàíåíèå, òîðãîâëÿ, ðàçâëå÷åíèå è
äðóãèå âèäû äåÿòåëüíîñòè ñ ìíîæåñòâîì ðàç-
íîîáðàçíûõ èíæåíåðíûõ ñåòåé ðàçíîé âåäîì-
ñòâåííîé ïðèíàäëåæíîñòè è îñîáûìè òðåáî-
âàíèÿìè ê áåçîïàñíîñòè è íàäåæíîñòè, ÷òî
ïðèâîäèò ê ñíèæåíèþ óðîâíÿ êîìôîðòà ïðî-
æèâàíèÿ.

Â íîâûõ óñëîâèÿõ ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêî-
ãî ðàçâèòèÿ îáùåñòâà æèëèùå èç îáúåêòà óïðàâ-
ëåíèÿ è ðàñïðåäåëåíèÿ ñòàëî äëÿ íàñåëåíèÿ ñà-
ìûì íåîáõîäèìûì è îäíîâðåìåííî ñàìûì äî-
ðîãèì òîâàðîì. Äëÿ ïîëó÷åíèÿ îáúåêòèâíûõ çíà-
íèé è âûÿâëåíèÿ îïðåäåëåííûõ çàêîíîìåðíîñ-
òåé íåîáõîäèìû íîâûå ìåòîäîëîãè÷åñêèå ïîä-
õîäû, íîâûå ñðåäñòâà èññëåäîâàíèé.

Íåîáõîäèìîñòü ïðèâåäåíèÿ â ñîîòâåòñòâèå
ñóùåñòâóþùåãî æèëèùíîãî ôîíäà ðåàëüíûì
âîçìîæíîñòÿì è ïîòðåáíîñòÿì ðàçëè÷íûõ ñëî-
¸â íàñåëåíèÿ, òðåáîâàíèÿì ðûíêà ïî ïàðàìåòðàì
êîìôîðòà è äîñòóïíîñòè æèëüÿ ìàëîèìóùèì
ñëîÿì íàñåëåíèÿ òðåáóåò àäåêâàòíûõ ñðåäñòâ
îöåíêè è ìåòîäîâ ðåøåíèÿ äàííûõ ïðîòèâîðå-
÷èé, ñôîðìóëèðîâàòü êîòîðûå âîçìîæíî òîëü-
êî íà îñíîâå àíàëèçà èñòîðè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ
æèëîé çàñòðîéêè è åå íîðìàòèâíîé áàçû.

 Öåëüþ äàííîé ðàáîòû ÿâëÿåòñÿ ñðàâíèòåëü-
íûé ðåòðîñïåêòèâíûé àíàëèç èçìåíåíèé íîðìà-
òèâíîé áàçû æèëîé çàñòðîéêè äëÿ âûÿâëåíèÿ
âíóòðåííèõ òåððèòîðèàëüíûõ ðåçåðâîâ ñëîæèâ-
øåéñÿ çàñòðîéêè.

Ñîñòîÿíèå âîïðîñà

Çà ïîñëåäíèå 100 ëåò òðèæäû ïðîèñõîäèëè
èçìåíåíèÿ îñíîâ âëàäåíèÿ æèëèùåì: äî ðåâî-
ëþöèè 1917 ãîäà æèëèùå áûëî ÷àñòíûì è
àðåíäîâàííûì, â òå÷åíèå 1918 ãîäà ïðîâåäåíà
ýêñïðîïðèàöèÿ, ìîíîïîëèçàöèÿ ãîñóäàðñòâîì

æèëüÿ è ïðîâåäåíî åãî ïåðåðàñïðåäåëåíèå
ìåæäó ìèëëèîíàìè ñåìåé ðàáî÷èõ. Ýòèì ïå-
ðåñåëåíèåì ïîëîæåíî íà÷àëî ïëàíîìåðíîãî
ðåøåíèÿ æèëèùíîãî âîïðîñà íàñåëåíèÿ ìåòî-
äîì ðàñïðåäåëåíèÿ æèëèù. È â äàëüíåéøåì,
äî 1991 ã., îñóùåñòâëÿëîñü ñòðîèòåëüñòâî ãî-
ñóäàðñòâåííîãî æèëèùà è åãî ðàñïðåäåëåíèå
ïî äåéñòâóþùèì íîðìàòèâàì. Ïîñëå 1991
ãîäà ãðàæäàíàì Óêðàèíû ïðåäîñòàâëåíî ïðà-
âî ïðèâàòèçàöèè - ïåðåäà÷à ãîñóäàðñòâîì
êâàðòèðíîãî ôîíäà â ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàí
Óêðàèíû, à òàêæå âîçìîæíîñòü ïðèîáðåòåíèÿ
çà ëè÷íûå ñðåäñòâà ëþáîãî òèïà æèëèùà, íå-
çàâèñèìî îò íîðìàòèâîâ.

Çà ðóáåæîì âíèìàíèå ê ïðîáëåìàì ðàçðàáîò-
êè êðèòåðèåâ îöåíêè ïðè àíàëèçå ñîöèàëüíûõ
ïðîöåññîâ ðàçâèòèÿ ãîðîäîâ ñ ïîçèöèé îöåíêè
êà÷åñòâà óïðàâëåíèÿ òåððèòîðèåé âîçíèêëî â
íà÷àëå ÕÕ âåêà, çàòåì â 20-å ãîäû è âíîâü îáî-
ñòðèëîñü ñ 70-õ ãîäîâ ïðîøëîãî âåêà. Â áîëüøèí-
ñòâå ðàáîò çàïàäíûõ ó÷¸íûõ ïðîñëåæèâàåòñÿ òåí-
äåíöèÿ ðàññìîòðåíèÿ òåððèòîðèé ãîðîäà êàê íå-
êèõ êîíêóðåíòíûõ ïðîäóêòîâ, îáëàäàþùèõ îï-
ðåäåë¸ííûìè íåäîñòàòêàìè èëè ïðåèìóùåñòâà-
ìè, êîòîðûå òðåáóþò ñîîòâåòñòâóþùåé îáúåê-
òèâíîé îöåíêè (Ä. Õüþç, Ì. Ôëàõ, Ã. Ìèöáåðã,
Á. Àëüñòðåíä, Ã. Êóèí, Ä. Ëåìïåë, Äæ. Ôîððåñ-
òåð). Ôîðìèðóåìûå äàííûå íà áàçå ïåðâè÷íîé
ñòàòèñòè÷åñêîé èíôîðìàöèè î ñîñòîÿíèè èçó-
÷àåìîé ïðåäìåòíîé îáëàñòè íàïðàâëåíû íà âû-
ÿâëåíèå îïðåäåëåííûõ ðåéòèíãîâûõ ïîêàçàòåëåé
è ïðèñâîåíèå íåêîé ñîöèàëüíîé îöåíêè. Èññëå-
äîâàíèÿ íàøèõ ó÷¸íûõ ïî ðàçðàáîòêå ïëàíîâ
ñòðàòåãè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ãîðîäîâ íàïðàâëåíû íà
äàëüíåéøåå óãëóáëåíèå ñîöèàëüíûõ ìîäåëåé,
ðàçâèòèå ïðèíöèïîâ ñîöèîëîãè÷åñêèõ ìåòîäîâ
îöåíêè è ìîäåëèðîâàíèÿ äèíàìèêè ðàçâèòèÿ
ãîðîäîâ (Å.Ã. Àíèìèöà, Â.Ñ. Áî÷êî, Ã.Þ. Âåòðîâ,
Ä.Â. Âèçãàëîâ, Î.È. Ãåíèñàðåöêèé, Â.Ë. Ãëàçû-
÷åâ, À.À. Øàíèí, Í.È. Øåâûðîâà).

Ñ ñåðåäèíû 20-õ ãîäîâ çàêëàäûâàåòñÿ îñìûñ-
ëåíèå è ïîèñê ðåøåíèé æèëèùíûõ óñëîâèé äëÿ
ïðîëåòàðèàòà, íà÷àëî èññëåäîâàíèé è ïîèñêà
ðàöèîíàëüíîãî ðàññåëåíèÿ ìàññ òðóäÿùèõñÿ,
ñòðîèòåëüñòâà íîâûõ ãîðîäîâ, îñìûñëåíèÿ ãëó-
áèíû ïðîáëåì ìàññîâîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà äëÿ íîâûõ ñîöèàëüíûõ óñëîâèé. Ïåðâûå
èññëåäîâàíèÿ êóëüòóðû æèëèùà â ñîöèàëèñòè-
÷åñêèé ïåðèîä, ïðîâîäèìûå Ê.Í. Àôàíàñüå-
âûì,Â.Í. Âëàäèìèðîâûì, Ì.ß. Ãèíçáóðãîì è
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äð., áûëè íàïðàâëåíû íà ñîçäàíèå íîâîãî ñî-
öèàëüíîãî òèïà æèëèùà ñ ðàçâèâàþùèìèñÿ
ýëåìåíòàìè îáîáùåñòâë¸ííîãî áûòà íà îñíî-
âå óäåøåâëåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, òåõíè÷åñêîé
ðåêîíñòðóêöèè è ðåøåíèÿ âîïðîñîâ òèïèçà-
öèè è ñòàíäàðòèçàöèè â æèëèùå.

Èìåííî â 20-å ãîäû âïåðâûå áûëè ïîñòàâ-
ëåíû âîïðîñû ñåòåâîãî îáñëóæèâàíèÿ è îñîç-
íàíî çíà÷åíèå ðàéîííîé ïëàíèðîâêè. Îïûò-
íîå ñòðîèòåëüñòâî æèëûõ êîìïëåêñîâ ñ ðàçâè-
òîé ñèñòåìîé ñîöèàëüíîãî îáñëóæèâàíèÿ, ñ
êâàðòèðàìè äëÿ ðàçëè÷íûõ òèïîâ ñåìåé çàê-
ëàäûâàëî ðàçíîîáðàçíûå óðîâíè êîìôîðòà êàê
ñàìèõ êâàðòèð, òàê è æèëûõ îáðàçîâàíèé. Ââî-
äèòñÿ ãðàäîñòðîèòåëüíîå íîðìèðîâàíèå æè-
ëîé çàñòðîéêè. Çàñòðîéêà íàñåëåííûõ ìåñò
ïðîåêòèðóåòñÿ ïî êâàðòàëàì. Äëÿ ïåðèôåðèé-
íûõ ÷àñòåé ãîðîäà è íåáîëüøèõ ïîñåëêîâ ïðè-
ìåíÿåòñÿ  áåñêâàðòàëüíàÿ ñèñòåìà � îòäåëüíû-
ìè ãðóïïàìè æèëûõ è îáùåñòâåííûõ çäàíèé
ñ âúåçäàìè ñ óëèöû. Ïðè ýòîì óêàçûâàåòñÿ, ÷òî
ïðàâèëüíîå ðåøåíèå çàñòðîéêè êâàðòàëà ìî-
æåò áûòü îáåñïå÷åíî ëèøü â òîì ñëó÷àå, åñëè
ïðîäóìàíû âîïðîñû îáùåé êîìïîçèöèè è
îðãàíèçàöèÿ æèçíè íàñåëåíèÿ öåëîé ãðóïïû
êâàðòàëîâ, ðàñïîëàãàåìîé ìåæäó ìàãèñòðàëÿ-
ìè è íàçûâàåìîé æèëûì ìèêðîðàéîíîì. Ìèê-
ðîðàéîí êàê â îðãàíèçàöèîííîì îòíîøåíèè,
òàê è â àðõèòåêòóðíîì äîëæåí ðàññìàòðèâàòü-
ñÿ êàê åäèíûé æèëîé êîìïëåêñ, ïðàêòè÷åñêîå
îñóùåñòâëåíèå êîòîðîãî âîçìîæíî ëèøü â óñ-
ëîâèÿõ ñîöèàëèñòè÷åñêîãî ãîðîäà. Ïðîòÿæåí-
íîñòü ñòîðîíû êâàðòàëà íå äîëæíà ïðåâûøàòü
400 - 500 ì, à ïðè ñãîðàåìûõ äîìàõ - 250 - 300 ì.
Ïðè ýòîì ïëîùàäü êâàðòàëîâ ïðèíèìàåòñÿ îò
3 äî 6 ãà, à â áîëüøèõ ãîðîäàõ (ïî êëàññèôèêà-
öèè òîãî ïåðèîäà -V êëàññà ñ íàñåëåíèåì îò
100 òûñ. äî 300 òûñ. æèòåëåé è VI êëàññà � ñâû-
øå 300 òûñ. æèòåëåé) - áîëåå 6 ãà.

Íà÷èíàÿ ñ 1929 ãîäà, îñóùåñòâëÿåòñÿ íîðìè-
ðîâàíèå ïëîòíîñòè íàñåëåíèÿ, óäåëüíûõ ðàçìå-
ðîâ òåððèòîðèè êâàðòàëà (ìèêðîðàéîíà) íà 1
÷åëîâåêà è ïëîòíîñòè æèëîãî ôîíäà â çàâèñè-
ìîñòè îò ñòðîèòåëüíîé çîíû. Ïëîòíîñòü æèëîãî
ôîíäà (íåòòî) ïðè 2-ýòàæíîé çàñòðîéêå ïðè ñó-
ùåñòâîâàâøèõ ñàíèòàðíûõ íîðìàõ çàñåëåíèÿ 7
êâ. ì íà îäíîãî ÷åëîâåêà ñîñòàâëÿëà 285 ÷åë/ãà.
Ïëîòíîñòü ïðè 4-ýòàæíîé çàñòðîéêå íå ìåíåå 571
æèòåëÿ íà 1 ãà.

Â ïîñëåâîåííûé ïåðèîä (ñ 1946 äî êîíöà
50 � õ ãîäîâ) îñíîâíîé ñòðóêòóðíîé åäèíèöåé
æèëîãî ðàéîíà ÿâëÿëàñü ãðóïïà êâàðòàëîâ,
ïëîùàäüþ îò 5 äî 8 ãà, ðàñïîëîæåííûõ íà òåð-
ðèòîðèè, îãðàíè÷åííîé îáùåãîðîäñêèìè óëè-
öàìè. Ïðè ðàñ÷¸òå ïëîòíîñòè ó÷èòûâàëàñü
òîëüêî æèëàÿ òåððèòîðèÿ êâàðòàëà, çà èñêëþ-
÷åíèåì ó÷àñòêîâ ÿñëåé, äåòñêèõ ñàäîâ, ðàçìå-
ùàåìûõ íà òåððèòîðèÿõ êâàðòàëîâ. Ïëîòíîñòü
æèëîãî ôîíäà (íåòòî) ïðè 4-ýòàæíîé çàñòðîé-
êå íå äîëæíà áûòü íèæå 3300 êâ. ì/ãà èëè 467
÷åë. íà ãà ïðè íîðìå æèëîé ïëîùàäè 9 êâ. ì íà
÷åëîâåêà (ÑÍ 41 - 58. Ì., 1959).

Èçâåñòíî, ÷òî ïðèíöèï ïðîåêòèðîâàíèÿ
æèëèùà â îðãàíè÷åñêîé ñâÿçè ñ ó÷ðåæäåíèÿ-
ìè îáñëóæèâàíèÿ áûë òåîðåòè÷åñêè è ïðàêòè-
÷åñêè ïðèçíàí è ïîëîæåí â îñíîâó ïðîåêòè-
ðîâàíèÿ ãîðîäîâ ñ ïåðâûõ ëåò ñòàíîâëåíèÿ
ñîâåòñêîãî ãðàäîñòðîèòåëüñòâà è íå ïîäâåðãàë-
ñÿ êàêîìó-ëèáî ïåðåñìîòðó.

Ñòðóêòóðà æèëûõ ðàéîíîâ è ìèêðîðàéîíîâ
îïðåäåëÿëàñü ðÿäîì ôàêòîðîâ: âåëè÷èíîé ãîðî-
äà, ðàçìåùåíèåì â ñòðóêòóðå ãîðîäà, âçàèìîñâÿ-
çüþ çàñòðîéêè ñ îêðóæàþùåé ñðåäîé, îáùå-
ñòâåííûìè öåíòðàìè, ìåñòàìè ïðèëîæåíèÿ òðó-
äà, òðàíñïîðòíûìè ìàãèñòðàëÿìè, à â êðóïíåé-
øèõ ãîðîäàõ � ñî ñòàíöèÿìè ìåòðî. Òîëüêî ó÷è-
òûâàÿ âåñü êîìïëåêñ ôàêòîðîâ, ìîæíî îïðåäå-
ëÿòü òåððèòîðèþ æèëûõ ðàéîíîâ è ìèêðîðàéî-
íîâ, ÷èñëî èõ íàñåëåíèÿ, ïëîòíîñòü çàñòðîéêè,
ñîñòàâ è ðàöèîíàëüíîå ðàçìåùåíèå ó÷ðåæäåíèé
îáñëóæèâàíèÿ. Îñíîâíûì  ñòðóêòóðíûì ýëåìåí-
òîì ñåëèòåáíîé òåððèòîðèè ñëåäóåò ïðèíèìàòü
ìèêðîðàéîí, îãðàíè÷åííûé ìàãèñòðàëüíûìè è
æèëûìè óëèöàìè. ×èñëåííîñòü íàñåëåíèÿ ìèê-
ðîðàéîíîâ â çàâèñèìîñòè îò âåëè÷èíû ãîðîäà
êîëåáëåòñÿ â ïðåäåëàõ îò 4 òûñ. ÷åë.. Â ìàëûõ
ãîðîäàõ è ïîñåëêàõ äî 20 òûñ. ÷åë. � â êðóïíûõ è
êðóïíåéøèõ (ÑÍèÏû II-60-75, II-60-75*, II-60-
75**). Ïðè ýòîì æåñòêî íîðìèðóþòñÿ íèæíèå
ïðåäåëû ïëîòíîñòè æèëèùíîãî ôîíäà è ýòàæ-
íîñòü çàñòðîéêè.

Ïðàêòèêà âûÿâèëà, ÷òî ïîêàçàòåëè æèëîé
çàñòðîéêè íå äîëæíû áûòü îäíîçíà÷íûìè, à æè-
ëîé ðàéîí è ìèêðîðàéîí íåëüçÿ ñ÷èòàòü åäèí-
ñòâåííî âîçìîæíûìè ñòðóêòóðíûìè åäèíèöàìè
ñåëèòåáíîé òåððèòîðèè â óñëîâèÿõ âñåõ íàñå-
ëåííûõ ìåñò è ïðè ðåêîíñòðóêöèè ñëîæèâøåé-
ñÿ çàñòðîéêè.
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Ïðèíöèïû ïîâûøåíèÿ ïëîòíîñòè è ýòàæ-
íîñòè çäàíèé, êîãäà ïëîòíîñòü íå ìîæåò áûòü
íèæå íîðìèðóåìîé, ÿâëÿëèñü îñíîâîé ãðàäîñò-
ðîèòåëüíîé ïîëèòèêè ïåðèîäà ìàññîâîãî æè-
ëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðîøëîãî âåêà è ïðî-
äîëæàþò îñòàâàòüñÿ â ñîâðåìåííûé ïåðèîä âðå-
ìåíè (òàáë. 1, ðèñ. 1).

Óâåëè÷åíèå ïëîòíîñòè æèëîé çàñòðîéêè,
óìåíüøåíèå íîðì ó÷àñòêîâ îòäåëüíûõ îáúåê-
òîâ íå ìîãóò êîìïåíñèðîâàòü íåäîñòàòêè îá-
ùåé ñòðóêòóðû íàñåëåííîãî ìåñòà.

Ýòî ïðèâîäèò ê ðåàëüíîìó ñíèæåíèþ óðîâ-
íÿ êîìôîðòà ïðîæèâàíèÿ íàñåëåíèÿ â óñëîâèÿõ
ïîñòîÿííîãî óïëîòíåíèÿ ñóùåñòâóþùåé çàñò-
ðîéêè è ïîâûøåíèþ íàãðóçêè íà óñòàðåâøèå
ñåòè. Íåîáõîäèìû òàêèå ïðèíöèïû ôîðìèðîâà-
íèÿ æèëîé çàñòðîéêè êàê ìåòîäè÷åñêèå ïîäõî-
äû, ìåòîäû èññëåäîâàíèé è òî÷íûå êðèòåðèè
îöåíêè, êîòîðûå îáåñïå÷àò óäîâëåòâîðåíèå ôè-
íàíñîâûõ âîçìîæíîñòåé, êóëüòóðíûõ, ñîöèàëü-
íî-ýêîíîìè÷åñêèõ è äåìîãðàôè÷åñêèõ îñîáåí-
íîñòåé ðàçâèòèÿ íàñåëåíèÿ ñ ïîâûøåíèåì îáùåé
êóëüòóðû æèëèùà è êîìôîðòà ïðîæèâàíèÿ.

Êðîìå òîãî, â íàñòîÿùåå âðåìÿ, íåñìîòðÿ íà
øèðîêîå ðàñïðîñòðàíåíèå, îñîáåííî â óñëîâèÿõ
ðåêîíñòðóêöèè, âñòðîåííûõ è ïðèñòðîåííûõ ê
æèëûì äîìàì ó÷ðåæäåíèé îáñëóæèâàíèÿ, èõ
ðàñïîëîæåíèå íå ðåãóëèðóåòñÿ êàêèìè-ëèáî

îáÿçàòåëüíûìè ãðàäîñòðîèòåëüíûìè òðåáîâà-
íèÿìè, â ñâÿçè ñ ÷åì, â ïðàêòèêå ïðîåêòèðîâà-
íèÿ è ñòðîèòåëüñòâà, ìîæíî âûÿâèòü ìíîãî íå-
ðàöèîíàëüíûõ ðåøåíèé. Êîíöåïöèÿ ðàöèî-
íàëüíîñòè, ôîðìèðîâàíèÿ ìíîãîôóíêöèî-
íàëüíûõ öåíòðîâ è îáúåêòîâ, êîîïåðèðîâàíèÿ
è óêðóïíåíèÿ ó÷ðåæäåíèé ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç
àêòóàëüíûõ òðåáîâàíèé ê ïîâûøåíèþ ýôôåê-
òèâíîñòè ñòðîèòåëüñòâà è ôóíêöèîíèðîâàíèÿ
ñèñòåì îáùåñòâåííîãî îáñëóæèâàíèÿ è ãîðîä-
ñêèõ öåíòðîâ.

Ñóùåñòâóþùàÿ ñèñòåìà íîðìèðîâàíèÿ íå-
äîñòàòî÷íî îòðàæàåò ïðîãðåññèâíûé îïûò è
äîñòèæåíèÿ íàó÷íî-òåõíè÷åñêîãî ïðîãðåññà.
Íîðìèðîâàíèå ÿâëÿåòñÿ ëèáî ÷ðåçìåðíûì,
ðåãëàìåíòèðóÿ òå àñïåêòû, êîòîðûå â ñîâðå-
ìåííûõ óñëîâèÿõ íå ìîãóò áûòü ðåàëèçîâàíû
(íàïðèìåð, ðàäèóñû îáñëóæèâàíèÿ äåòñêèõ
äîøêîëüíûõ è øêîëüíûõ ó÷ðåæäåíèé, îáúåê-
òîâ êóëüòóðíî-áûòîâîãî îáñëóæèâàíèÿ ìåñò-
íîãî óðîâíÿ, à òàêæå èõ îáú¸ì, êîòîðûé ðåàëü-
íî äîëæåí çàâèñåòü îò êîíêðåòíûõ ñîöè-
àëüíûõ óñëîâèé îïðåäåëåííîé òåððèòîðèè;
íåñîãëàñîâàííîñòü ïîêàçàòåëåé ïëîòíîñòè
ôîíäîâ è íàñåëåíèÿ; èíñîëÿöèîííûå ðåæèìû
è êîýôôèöèåíòû ïëîòíîñòè çàñòðîéêè, îñî-
áåííî ó÷èòûâàÿ âûñîêóþ ñòîèìîñòü ãîðîäñ-
êèõ çåìåëü â öåíòðàëüíîé ÷àñòè ãîðîäà è ò. ï.);

Ðèñ. 1. Çàâèñèìîñòü ïëîñòíîñòè íàñåëåíèÿ îò æèëèèùíîé îáåñïå÷åííîñòè.
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È.È. Àíàíÿí84

ëèáî íåäîñòàòî÷íûì, åñëè ïðèíèìàòü âî âíè-
ìàíèå ýêîíîìè÷åñêèå è ðåíòíûå ïîêàçàòåëè
çàñòðîéêè êàê, íàïðèìåð, ñîîòíîøåíèå ñòî-
èìîñòè çåìëè è âîçâîäèìîé íà íåé çàñòðîéêè.

Àíàëèç îïûòà ïðèìåíåíèÿ íîðì ïîêàçûâà-
åò, ÷òî îñíîâíûì íåäîñòàòêîì ãðàäîñòðîèòåëü-
íîãî íîðìèðîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ íåäîñòàòî÷íàÿ
äèôôåðåíöèàöèÿ íîðì, ÷òî çàòðóäíÿåò èëè äå-
ëàåò ìàëîýôôåêòèâíûì èõ ïðèìåíåíèå â ðàç-
ëè÷íûõ ãðàäîñòðîèòåëüíûõ è ïðèðîäíûõ óñ-
ëîâèÿõ. Íàèáîëüøåå ÷èñëî íåóðåãóëèðîâàí-

íûõ âîïðîñîâ ïî äåéñòâóþùèì íîðìàòèâàì
îòíîñèòñÿ ê íîðìèðîâàíèþ è îðãàíèçàöèè ñó-
ùåñòâóþùåé ñåëèòåáíîé òåððèòîðèè � ñëî-
æèâøåéñÿ æèëîé çàñòðîéêè âî âçàèìîäåé-
ñòâèè ñ îðãàíèçàöèåé îáñëóæèâàíèÿ.

Âûâîäû è ðåêîìåíäàöèè

Ñîâåðøåíñòâîâàíèå ãðàäîñòðîèòåëüíîãî íîðìè-
ðîâàíèÿ íà ñîâðåìåííîì ýòàïå îñíîâûâàåòñÿ
íà ó÷åòå îñíîâíûõ òåíäåíöèé è îñîáåííîñòåé

Òàáëèöà 1. Ðåòðîñïåêòèâíûé îáçîð îñíîâíûõ íîðìèðóåìûõ ïàðàìåòðîâ çàñòðîéêè ìèêðîðàéîíà.1

� ��
�
� �

� �
� �

� �

��
������

>���@�

��

��������

>���@�

��

� ������
>���@�

��

��������
�

�������
�
>���@�

��

������

�
>�@�

��

�����������
>��@�

�

������

�
>��@�

��� �� �� �� �� � � ���

�� � ���� �������� �������� �������� ��������

�� � ���� �������� �������� �������� ��������
���������

�� � ���� �������� �������� �������� ��������
�� � � �������� �������� �������� ��������

��������

�� � � � � �������� �������� �������� ��������
��� � � � � � �������� �������� ��������

���������

���������

��� � � � � � �� ���

�� � ��� ��������� ��������� ��� ������ ��� �����
�� � ��� ������������������ ����� �������� ��� ���
�� � ��� ������������������ ����� �������� ��� �����

�� � � ������������������ ����� ���������� ��� �����
�� � � � � ������������������ ����� ���������� ��� �����

��� � � � � � ��������� ����� ���������� ��� �����
��� �� �� � � � �� � � �

�� � ������ ����� ����� ����� ����� ����� �
�� � ����� ����� ����� ����� ����� ����� �
�� � ����� ����� ����� ����� ����� ����� �

�� � � ����� ����� ����� ����� ����� �
�� � � � � ����� ����� ����� ����� ����� �

��� � � � � � � ����� ����� ����� �
�
1Òàáëèöà ñîñòàâëåíà àâòîðîì ïî íîðìàòèâíîé äîêóìåíòàöèè, äåéñòâîâàâøåé â ðàçëè÷íûå ïåðèîäû. Äàííûå
ïðèâåäåíû òîëüêî ïî íàèáîëåå óïîòðåáëÿâøèìñÿ òèïàì çàñòðîéêè ïî ýòàæíîñòè;
2÷åðåç äðîáü óêàçàíà ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ ïðè æèëèùíîé îáåñïå÷åííîñòè â 18 ì2/÷åë.;
3÷åðåç äðîáü óêàçàíû óäåëüíûå ðàçìåðû òåððèòîðèè ïðè æèëèùíîé îáåñïå÷åííîñòè â 18 ì2/÷åë./ 23 ì2/÷åë.;
4ñ ó÷åòîì çîíû ðàçëè÷íîé ñòåïåíè ãðàäîñòðîèòåëüíîé öåííîñòè, êëèìàòè÷åñêîãî ðàéîíèðîâàíèÿ è ïëîòíîñòè
íàñåëåíèÿ òåððèòîðèè æèëîãî ðàéîíà â çàâèñèìîñòè îò ÷èñëåííîñòè íàñåëåíèÿ ãîðîäà (ïðè ðàñ÷åòíîé æè-
ëèùíîé îáåñïå÷åííîñòè 18 ì2/÷åë.).



Ñðàâíèòåëüíûé ðåòðîñïåêòèâíûé àíàëèç èçìåíåíèé íîðìàòèâíîé áàçû ðàçâèòèÿ æèëîé çàñòðîéêè 85
ðàçâèòèÿ íàñåëåííûõ ìåñò. Ýòî ïåðåõîä ýêî-
íîìèêè íà ðûíî÷íûé ïóòü ðàçâèòèÿ; èçìåíå-
íèå äåìîãðàôè÷åñêîé ñòðóêòóðû íàñåëåíèÿ,
îáðàçà æèçíè, õàðàêòåðà òðóäîâîé çàíÿòîñòè
è ïîâûøåíèÿ óðîâíÿ æèçíè; èíòåíñèôèêàöèÿ
ýêîíîìè÷åñêèõ, ñîöèàëüíî-áûòîâûõ è êóëü-
òóðíûõ âçàèìîñâÿçåé ìåæäó íàñåëåííûìè ìå-
ñòàìè, ðàçâèòèå àãëîìåðàöèé è èõ ïðåîáðàçî-
âàíèå â ðàçâèâàþùèåñÿ ñèñòåìû ðàññåëåíèÿ;
äåôèöèò ñâîáîäíûõ è ëåãêî îñâàèâàåìûõ òåð-
ðèòîðèé â ãîðîäàõ; óãëóáëåíèå ïðîáëåì ïî ðå-
íîâàöèè è îáíîâëåíèþ èñòîðè÷åñêè ñëîæèâ-
øèõñÿ öåíòðàëüíûõ ðàéîíîâ ãîðîäîâ ïðè óñ-
ëîâèè ñîõðàíåíèÿ öåííîãî íàñëåäèÿ; óñëîæ-
íåíèå ñîöèàëüíîé è òåõíè÷åñêîé èíôðàñòðóê-
òóðû ãîðîäîâ è ñèñòåì ðàññåëåíèÿ; îáîñòðåíèå
ýêîëîãè÷åñêèõ ïðîáëåì è çàäà÷ îõðàíû ïðè-
ðîäíîé ñðåäû êàê â ïðåäåëàõ ãîðîäîâ, òàê è â
ñèñòåìàõ ðàññåëåíèÿ; èçìåíåíèå õàðàêòåðà
ìåñò ïðèëîæåíèÿ òðóäà; ðàçâèòèå ãîðîäñêîãî
è âíåãîðîäñêîãî òðàíñïîðòà, óâåëè÷åíèå óðîâ-
íÿ àâòîìîáèëèçàöèè.

Íåîáõîäèìî îïðåäåëåíèå íîìåíêëàòóðû
íîðìèðóåìûõ îáúåêòîâ è îïðåäåëåíèå êîëè-
÷åñòâåííûõ ïàðàìåòðîâ ïîêàçàòåëåé ñ áîëü-
øèì  ó÷åòîì ðàçíîîáðàçèÿ ãðàäîñòðîèòåëüíûõ
óñëîâèé: ðàçíîîáðàçèÿ ïîòðåáíîñòåé ðàçëè÷-
íûõ ñîöèàëüíî-äåìîãðàôè÷åñêèõ ãðóïï íàñå-
ëåíèÿ; îñîáåííîñòåé ôóíêöèîíàëüíî-ïðî-
ñòðàíñòâåííîé ñòðóêòóðû íàñåëåííûõ ìåñò,
ðàçëè÷íûõ ïî âåëè÷èíå è èõ ðîëè â ñèñòåìàõ
ðàññåëåíèÿ; îñîáåííîñòè èñòîðè÷åñêèõ ãîðî-
äîâ; õàðàêòåðà è âåëè÷èíû, îñîáåííîñòåé ôóí-
êöèîíàëüíî-ïðîñòðàíñòâåííûõ õàðàêòåðèñòèê
îòäåëüíûõ ýëåìåíòîâ íàñåëåííûõ ìåñò è
îáúåêòîâ; îñîáåííîñòåé ïðèðîäíî-êëèìàòè-
÷åñêèõ óñëîâèé ðàñïîëîæåíèÿ íàñåëåííûõ
ìåñò.

Ðàñøèðåíèå äèôôåðåíöèàöèè íîðìàòèâîâ ïî
óêàçàííûì âûøå ïàðàìåòðàì îáóñëîâëèâàåò íå-
îáõîäèìîñòü âêëþ÷åíèÿ â ïðàâèëà è íîðìû áîëü-
øåãî ðàçíîîáðàçèÿ òèïîâ çàñòðîéêè, ïðè¸ìîâ
ïëàíèðîâêè, áëàãîóñòðîéñòâà è èíæåíåðíîãî îáî-
ðóäîâàíèÿ.

Ãðàäîñòðîèòåëüíûå íîðìû äîëæíû áûòü íà-
ïðàâëåíû íà ðåãëàìåíòàöèþ îïðåäåëåíèÿ ôèçè-
÷åñêèõ ïàðàìåòðîâ ãîðîäñêîãî ïðîñòðàíñòâà, ðàç-
ìåðîâ ñòðóêòóðíûõ ýëåìåíòîâ, ïàðàìåòðîâ òåõ-
íè÷åñêèõ è ñàíèòàðíûõ ðàçðûâîâ, óñòàíîâëåíèÿ
íàèáîëåå óäîáíûõ è ýêîíîìè÷íûõ âçàèìîñâÿçåé

ìåæäó îòäåëüíûìè ýëåìåíòàìè ñòðóêòóðû è èí-
ôðàñòðóêòóðû ãîðîäà.

Ïîâûøåíèå ýôôåêòèâíîñòè ãðàäîñòðîè-
òåëüíîãî  íîðìèðîâàíèÿ òðåáóåò, êàê íàãëÿä-
íî ïîêàçûâàåò îïûò ñòðîèòåëüñòâà, ðàçðàáîò-
êè è óñòàíîâëåíèÿ ðÿäà äîïîëíèòåëüíûõ àä-
ìèíèñòðàòèâíî-ïðàâîâûõ, ïðîãðåññèâíûõ �
ýêîíîìè÷åñêè è òåõíè÷åñêè � íîðìàòèâîâ,
íàïðèìåð, â êîðåííîì âîïðîñå ïîâûøåíèÿ
èíòåíñèâíîñòè è ðàöèîíàëüíîì èñïîëüçîâà-
íèè òåððèòîðèè.

Äëÿ ïîâûøåíèÿ ðîëè ãðàäîñòðîèòåëüíûõ
íîðì êàê èíñòðóìåíòà ðåãóëèðîâàíèÿ ïëàíèðîâ-
êè è çàñòðîéêè ãîðîäîâ, íåîáõîäèìî óñòàíîâëå-
íèå áîëåå îðãàíè÷íîé âçàèìîñâÿçè ìåæäó çàêî-
íîäàòåëüñòâîì (çåìåëüíûì, âîäíûì, îõðàíû ñðå-
äû è êóëüòóðíîãî íàñëåäèÿ). Íàèáîëüøåå ÷èñëî
êðèòè÷åñêèõ âûñêàçûâàíèé ïî äåéñòâóþùèì
íîðìàòèâàì îòíîñèòñÿ ê íîðìèðîâàíèþ îðãàíè-
çàöèè ñåëèòåáíîé òåððèòîðèè � æèëîé çàñòðîé-
êè âî âçàèìîäåéñòâèè ñ îðãàíèçàöèåé îáùå-
ñòâåííîãî îáñëóæèâàíèÿ.

Îñíîâíîå óñëîâèå ïîâûøåíèÿ ýôôåêòèâíî-
ñòè ãðàäîñòðîèòåëüíûõ íîðìàòèâîâ � óãëóáëå-
íèå èõ äèôôåðåíöèàöèè â ñîîòâåòñòâèè ñ ìíî-
ãîîáðàçèåì ãðàäîñòðîèòåëüíûõ óñëîâèé, îñîáåí-
íîñòÿìè ðåãèîíîâ è îòäåëüíûõ ãîðîäîâ è äðó-
ãèõ íàñåëåííûõ ìåñò ìîæåò áûòü ðåàëèçîâàíî
òîëüêî â ñèñòåìå èíñòðóêòèâíî-íîðìàòèâíûõ
äîêóìåíòîâ, à íå â ïðåäåëàõ êàêîãî-ëèáî îòäåëü-
íîãî äîêóìåíòà, òî åñòü ñîñòàâëåíèå äëÿ îò-
äåëüíûõ ãîðîäîâ ïðàâèë çàñòðîéêè, êîíêðåòè-
çèðóþùèõ îáùèå íîðìàòèâíûå ïîëîæåíèÿ.
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