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Аннотация. Статья посвящена актуальной теме разработки объемно-пространственных 
регламентов для новых жилых районов города Казани. Исследование проводилось на базе 
морфологической типологизации имеющейся застройки разных периодов, начиная с 
первой трети 20 века по текущий период с целью выявления ее негативных и позитивных 
характеристик. В процессе исследования выявлено множество морфотипов жилой 
застройки, различающихся по категориям этажности, планировочной организации, 
компоновочной структуре, озелененности и другим параметрам, а также проведен 
подробный анализ качеств и характеристик выявленных морфотипов. Полученные данные 
могут стать основой для дальнейшей разработки параметров объемно-планировочных 
решений и пространственных регламентов на застраиваемых территориях в рамках 
создания современной комфортной среды по утвержденным стандартам, задать вектор для 
дальнейших исследований. 
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1. Введение 
В последние годы наблюдается постоянное усиление 

градостроительных процессов [1]. Рост численности населения и 
использование новейших строительных технологий приводят к ускоренной 
трансформации городской среды. Становится актуальной необходимость 
классификации городской застройки по типам для разработки рекомендаций 
по ее сохранению, обогащению архитектурного облика города и на ее основе 
использования наиболее удачных методов и принципов проектирования для 
создания новой градостроительной среды. Такой типологической единицей 
может выступать «морфотип». Это понятие впервые было введено в 1980-х 
годах в работах А.Э. Гутнова, а затем ‒ В.Л. Глазычева [2]. 

Морфотип жилой застройки представляет собой жилые здания, 
объемно-планировочные решения которых разрабатываются с 
использованием комплекса типичных архитектурно-планировочных, 
конструктивно-технических, социально-экономических и градостроительных 
подходов и методов строительства, характерных для определенных типов 
жилой застройки, а также соответствующих культурно-ментальному 
социальному запросу на жилье и уровню научно-технологического 
потенциала общества в различные исторические периоды [3]. 

До сих пор морфотипы городской жилой застройки в основном 
описывались без учета сущностной содержательности их классификации. 
Тема морфологии жилой застройки недостаточно исследована как 
отечественными, так и зарубежными учеными, и требует дополнительного 
внимания. К концу 20 века ткань жилой застройки стала характеризоваться 
необычайным разнообразием, что привело к необходимости в ее 
типологизации. Морфотипы были введены для систематизации и 
классификации городской застройки. Таким образом, типология городской 
среды изначально воспринималась как инструмент для ее организации, 
упорядочивания и оптимизации [4]. 

Теме морфологии жилой застройки посвящены исследования  
И.Г.Федченко, З.З.Зиятдинова, С.Г.Михалчевой, И.А.Херувимовой, 
Т.З.Зиятдинова, большую работу провел Институт Генплана Москвы. 

В своих трудах авторы описывают необходимость типологизации 
городской застройки, а также проводят анализ жилой застройки на основе 
морфологического метода. Отмечается целесообразность предоставления 
городу возможности развивать собственные ресурсы и адаптироваться, следуя 
примеру европейских столиц, которые уже прошли этот путь [5]. 

Типологизация застройки также позволит сформировать признаки и 
параметры, по которым будут производится дальнейшие исследования.  

Важно учитывать оценку города обычными жителями, с этой целью 
необходимо выработать систему критериев оценки пространства на разных 
уровнях, что позволит выйти на локальный уровень проектирования и 
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разработки регламентов, позволяющих выделить специфику и уникальность 
местности [6]. «Узнаваемость или идентичность среды и «системы 
общественных центров» выступает одним из механизмов социализации 
населения, посредством которого усваиваются нормы, ценности, идеалы, 
моральные и психологические качества конкретных городских сообществ» 
[7]. В современной градостроительной практике активно развивается идея 
формирования объемно-пространственного регламента для различных 
городов, которая станет дополнением к функциональному зонированию 
территории и правилам землепользования и застройки. 

Для многих индустриальных городов России настало время осмыслить 
свою планировочную структуру и осознать необходимость ее преобразования 
в ответ на изменяющиеся потребности городского сообщества, что должно 
отразиться в стратегических и градостроительных документах [8].   

 
2. Методы 
В рамках данного исследования в качестве ключевого метода был 

выбран морфологический подход для оценки комфортности городской среды. 
Морфотип представляется удобной типологической единицей для 
дифференциации городской среды, поскольку он определяет множество 
значимых параметров.  

В процессе анализа типов жилья были выделены следующие параметры:  
а) этажность зданий;  
б) наличие приватных пространств, таких как придомовые территории, 

с потенциальными возможностями для их оптимизации; 
в) процент озелененности придомовой территории;  
г) плотность застройки;  
д) транспортная доступность. 
Таким образом, морфологический подход позволит нам ответить в 

первую очередь на вопросы о том, как устроена городская застройка, каковы 
ее характеристики и качества, как сохранить своеобразие города при новом 
строительстве, удовлетворяя современные потребности в комфортной жилой 
среде. 

Для выявления морфотипов Казани были выделены следующие 
параметры многоквартирной жилой застройки: 

- планировочная организация; 
- этажность; 
- период строительства; 
- компоновочная структура. 

 
3. Результаты и обсуждения 
Исследования показывают, что только около 20 % крупных городских 

территорий, нуждающихся в развитии, фактически занимаются 
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девелопментом. Как правило, у данных территорий огромный потенциал для 
строительства нового жилья [9]. 

Во многих городах Европы процесс застройки происходит постепенно, 
начиная с центральной части и расширяясь на окраины. Сначала 
застраиваются участки вдоль основных транспортных магистралей и наиболее 
привлекательные территории, которые уже обеспечены инженерной 
инфраструктурой. Далее развиваются остальные, менее удобные территории, 
которые не обеспечены различными объектами инфраструктуры. После 
исчерпания всех ресурсных для нового строительства территорий начинается 
уплотнение застройки внутри города. В результате все территории города 
объединяются в единое плотное пространство. Такой внутренний рост города 
приводит к созданию компактной городской ткани.  

Однако в России этот процесс прервался на ранней стадии, не достигнув 
стадии уплотнения внутригородской ткани. Различные события, такие как 
революции и войны, замедлили развитие и уплотнение внутренней городской 
ткани. К тому же, современные транспортные средства позволили значительно 
быстрее перемещаться по городу, открыв резервы для его расширения на 
окраинах. Город, не успев сформировать компактную городскую ткань, начал 
расширяться.  

Казань стала жертвой такой ситуации и не достигла высокой плотности 
застройки, характерной для европейских городов. Здесь можно встретить 
разнообразные типы застройки ‒ от плотной до разреженной. 

Был проведен анализ планировочной организации многоквартирной 
жилой застройки города Казани. Срединный пояс характеризуется 
размещением крупных жилых районов микрорайонного типа, который 
преобладает в городе. Далее жилье формирует такие планировочные единицы 
как укрупненный квартал, квартал, жилая группа и жилой дом, последнее чаще 
встречается в историческом центре города. 

Анализ этажности многоквартирной жилой застройки города показал, 
что срединный пояс формируется застройкой средней, много- и повышенной 
этажности. Периферийный пояс города сформирован преимущественно мало- 
и среднеэтажной застройкой. В целом, этажность варьируется от малоэтажных 
до высотных объектов. 

Проведенный анализ периодов строительства многоквартирной жилой 
застройки города выявил, что период строительства во многом определялся 
технологией возведения объектов, экономической формацией, а также 
государственной политикой в области строительства. Многоквартирное 
городское жилье формируется с 1910-х годов по сей день. 

В ходе анализа компоновочной структуры многоквартирной жилой 
застройки города были выделены строчная, групповая, разреженная, 
смешанная, точечная и периметральная застройки. 
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По результатам исследования, на основе данных параметров было 
выявлено 18 форм морфотипов жилой застройки на территории города Казани 
(рис 1). Преобладающими морфотипами являются среднеэтажный строчный 
морфотип и групповая застройка повышенной этажности. 

 

 
Рис. 1. Морфотипы многоквартирной жилой застройки г. Казани  

(Источник: разработано авторами) 
Условные обозначения: 

      дореволюционные купеческие дома 

 дореволюционные доходные дома 

 «сталинская» застройка в историческом квартале 

 заводской рабочий поселок 

 кварталы сталинской застройки 

 среднеэтажная строчная застройка 

 многоэтажная линейная застройка 

 среднеэтажная групповая застройка 

 повышенной этажности групповая застройка 

 переменноэтажная точечная застройка 

 переменноэтажная смешанная застройка 

 среднеэтажые жилые комплексы 

 повышенной этажности жилые комплексы 

 многоэтажные жилые комплексы 

 жилые комплексы переменной этажности 

 переменноэтажная микрорайонная застройка 

 переменноэтажная периметральная застройка 

 танхаусы 

 индивидуальные жилые дома 

 промышленная зона 
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В центральной части города наблюдается точечная застройка жилыми 

домами различных периодов. Это «сталинская» застройка, доходные дома, 
дореволюционная купеческая застройка, панельное домостроительство и 
современные жилые комплексы. Для срединного пояса города характерны 
микрорайоны с индустриальным домостроением. В последние годы 
происходит постепенное освоение прибрежных территорий города и 
застройка высокоэтажными жилыми комплексами. 

Этажность среднеэтажного строчного морфотипа составляет 3 - 5 
этажей. Массово возводимые в середине 20 века «хрущевские» дома, о 
которых упоминает архитектор Дмитрий Задорин в своей книге 
«Индустриальное жилищное строительство в СССР 1955 – 1991», никогда не 
превышала пяти этажей, рекомендованных советскими врачами. Такая высота 
считалась удобной и легко преодолимой для здоровых людей [10]. Малая 
этажность зданий сомасштабна человеку и способствует комфортному 
нахождению в данной среде. В противоположном случае человеку трудно 
оценить гораздо большие по сравнению с ним самим здания. Это может 
вызвать у него ощущение непонимания или недосягаемости таких объектов 
из-за их огромных размеров. Сейчас четырех- и пятиэтажные дома по всей 
Европе являются стандартом комфортного жилья. 

Этажность групповой застройки повышенной этажности составляет 9 -
14 этажей. В целом про здания выше 30 метров врач Сергей Хомяков говорит: 
«Во временном нахождении на высоте 30 этажей и выше никакого вреда нет. 
Но постоянное проживание в высотном здании может быть опасным для 
здоровья. Например, при подъеме на скоростных лифтах может отмечаться 
заложенность ушей, связанная с резким ‒ точнее быстрым перепадом 
атмосферного давления» [11]. 

В силу строчной компоновочной структуры приватная придомовая 
территория при такой застройке нарушается. Пространства между 
соседствующими зданиями становятся полуприватными. Наблюдается 
увеличение транзитных потоков, вызванное, чаще всего, возможностью 
сокращения своего пути. 

При групповой застройке происходит четкое формирование дворового 
пространства в качестве приватной территории жильцов. Также у обоих 
морфотипов имеются палисадники. К сожалению, в последнее время зона 
комфорта россиян сжалась до границ квартиры. Д.А. Лебедев высказывался о 
дворах следующим образом: «Если кто-то задерживается во дворе долго ‒ то 
только по необходимости, когда некуда больше пойти: женщины с детьми на 
игровой площадке и старики» [12]. 

Данные типы жилья в основном формировали микрорайоны. Такая 
планировочная структура создавала условия для безопасности и комфорта 
жителей, так как уменьшала транспортное движение внутри микрорайона и 
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обеспечивала благоприятные условия для прогулок и отдыха. Также это 
способствовало формированию дружественной общественной среды и 
повышению качества жизни городских жителей. 

Анализ преобладающих морфотипов проиллюстрировал низкую 
плотность и высокую степень озеленения и у среднеэтажной строчной 
застройки, при этом наблюдается открытость квартала, при которой 
нарушаются визуальные и ментальные границы приватной придомовой 
территории. 

 
4. Заключение 

         1. Выявлено, что планировочной единицей следует считать квартал, а не 
микрорайон.  
         2. Застройку следует компоновать вдоль внутреннего двора, окружая его 
периметрально, таким образом, двор становится общественным 
«пространством в доме», выполняя функцию места отдыха и садом.  
         3. У зданий необходим второй фасад со стороны двора.  
         4. Двор должен стать внутриквартальным пространством, безопасным во 
всех аспектах, поэтому следует создавать его полуприватным и следовать 
концепции «двор без машин».  

5. Необходимо соблюдать баланс между приватными, полуприватными 
и общественными пространствами. Работа с пространством квартала должна 
вестись как с комплексным объектом.  
6. Главные фасады с коммерческими помещениями на первых этажах 
рекомендуем ориентировать по линии застройки улицы, так как это поможет 
создать удобное пространство для пешеходов и повысить привлекательность 
улиц, они должны стать шире, чем дворы. 

Полученные результаты могут получить развитие в дальнейших 
исследованиях, посвященных разработке объемно-пространственных 
регламентов жилой застройки в направлении выбора стилистики жилых 
зданий и дизайна сопровождающего благоустройства (включая малые 
архитектурные формы, элементы освещения, колористическое решение 
средовых объектов и т.п.). 
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