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Аннотация. Комплексное развитие территории играет ключевую роль в формировании и 
улучшении городской среды, способствует привлечению инвестиций, развитию бизнеса и 
созданию новых рабочих мест, в результате чего наблюдается экономический рост города. 
Выявлено, что на формирование комфортной городской среды влияют социальные, 
экологические, нормативно-технические, архитектурно-градостроительные факторы и 
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1. Введение 
По данным на 2021 год 82 % российских городов с населением свыше 

100 тыс. человек имеют неблагоприятную среду1. Наблюдается транспортная 
загруженность, недостаточная обеспеченность объектами социальной 
инфраструктуры, несоблюдение и превышение коэффициента плотности 
жилой застройки, недостаточное количество рекреационных пространств. 
Современные жилые комплексы, в первую очередь, ориентированы на 
получение экономической выгоды и не учитывают требования к 
формированию комфортной городской среды. Одним из видов эффективного 
ответа на современные вызовы является комплексное развитие территории 
(далее КРТ) – деятельность, направленная на обеспечение наиболее 
эффективного использования городской среды для размещения объектов 
жилого, производственного, общественно-делового и иного назначения2. 
Среди наиболее важных задач КРТ – обеспечение территории нормируемым 
количеством объектов социальной инфраструктуры и транспортной 
доступности, соблюдение нормируемой плотности застройки, формирование 
развитой системы озеленения и общественных пространств. 

В практику пространственного планирования субъектов Российской 
Федерации активно начинает внедряться КРТ, которое включает в себя 
развитие жилой и нежилой застройки, незастроенной территории, а также 
развитие территории по инициативе собственников [1, 2]. Наследие 
промышленной архитектуры является важным и сложным объектом 
градостроительных исследований, поэтому активное применение КРТ 
находит на территориях бывших промышленных и производственных 
предприятий [3-5]. Так, КРТ является уникальным механизмом для 
качественного изменения городских пространств [6]. Развитие 
инфраструктуры, обустройство общественных пространств, проведение 
культурно-образовательных мероприятий, повышение инвестиционной 
привлекательности территории, развитие туристического потенциала, 
создание условий для развития инноваций – все это способствует 
устойчивому развитию города и направлено на улучшение жизни горожан.  

Целью исследования является определение факторов и аспектов, 
влияющих на формирование комфортной городской среды, и выявление 
оптимальных решений при городском планировании. Для достижения цели 

 
1 Распоряжение Правительства РФ от 23 марта 2019г № 510-р. Об утверждении Методики 
формирования индекса качества городской среды  
2Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ изм. от 30 
декабря 2020 г. № 494-ФЗ  
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поставлены задачи: изучение особенностей КРТ, определение аспектов, 
принципов и факторов, влияющих на КРТ. 

 
2. Материалы и методы 
В качестве методов исследования использованы дедукция, анализ (в 

том числе правовой анализ, анализ результатов мониторинга практики 
реализации проектов КРТ жилой застройки в российских городах) и синтез.  

В качестве информационный базы для анализа были изучены 
материалы Министерства строительства и жилищно-коммунального 
хозяйства РФ, стандарты и рекомендации «ДОМ.РФ» и Института экономики 
города. 

 
3. Результаты и обсуждения 
Для формирования комфортной среды и устойчивого 

градостроительного развития городов и агломераций необходимо 
интегрировать различные аспекты – социальные, экономические, 
экологические и культурные. Необходимо создание удобных условий для 
жизни и работы граждан, развитие инноваций, соблюдение экологических 
стандартов и обеспечение доступности различных видов услуг. КРТ 
способствует устойчивому развитию общества и региона в целом. 

Одним из ключевых аспектов КРТ является социальная составляющая: 
обеспечение доступности качественного жилья, уровня образования и 
здравоохранения, создание условий для культурного и социального развития. 
Важно также учитывать потребности различных слоев населения, 
обеспечивая равные возможности для всех граждан в доступе к ресурсам и 
услугам. 

Экономический аспект развития территории играет ключевую роль в 
обеспечении устойчивого роста и процветания. Создание благоприятной 
инвестиционной среды, развитие инфраструктуры, поддержка бизнеса и 
предпринимательства – все эти меры способствуют экономическому 
развитию региона и повышению уровня жизни его жителей. 

Важным элементом КРТ является экологическая устойчивость. 
Необходимо стремиться к уменьшению негативного воздействия на 
окружающую среду, развивая возобновляемые источники энергии, организуя 
системы утилизации отходов и соблюдая экологические стандарты. Это 
позволит сохранить природные ресурсы и обеспечить здоровую среду 
обитания для будущих поколений. 

Архитектурный аспект развития территории тесно связан с 
обеспечением доступности услуг для всех жителей. Развитие объектов 
социальной инфраструктуры (детские школьные и дошкольные учреждения, 
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объекты здравоохранения и др.), создание культурных и спортивных 
объектов, улучшение системы транспорта, в том числе общественного, – все 
это способствует улучшению качества жизни и комфорта проживания на 
территории [7]. 

В градостроительном отношении качество городской среды 
определяется как совокупность качества архитектурных и инженерных 
решений, технологии городской жизни, транспорта, совершенство 
социальных и градостроительных нормативов их оценки [8]. Для 
обеспечения высокого качества и комфорта городской среды при КРТ жилых 
районов необходимо учитывать принципы: 

• функциональное разнообразие территории; 
• сомасштабность человеку; 
• пешеходная и транспортная связанность и проницаемость; 
• гибкость и адаптивность планировочных решений. 
Данные принципы демонстрируют необходимость ориентации не 

только на нормативно-технические градостроительные документы, но и на 
социальные потребности жителей при формировании городской среды [9].  

 

 
Условные обозначения: 

 зона многоэтажных жилых домов; 

 зона индивидуальной и блокированной застройки; 

 зона озелененных территорий; 

 многофункциональная общественно-деловая зона; 

 производственная зона; 

 коммунально-складская зона; 

 зона транспортной инфраструктуры. 
 

Рис.1. Сравнительный анализ функционального зонирования территории до и 
после КРТ. (Источник: выполнено автором (Хафизов А.М.)) 
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Комплексный подход на раннем этапе проектирования дает больше 
шансов для формирования качественной и сбалансированной городской 
среды. Обеспечение транспортной и пешеходной связности территории будет 
способствовать комфортному перемещению населения, росту потоков 
посетителей в объекты коммерческой инфраструктуры, созданию безопасной 
городской среды (рис.1). 

При разработке проектов КРТ необходимо закладывать принципы 
формирования комфортной среды, которая определяется наличием 
рекреационных территорий общего пользования, улично-дорожной сети, 
объектов социально-бытового и культурного обслуживания населения. 
Факторами, которые влияют на формирование комфортной городской среды, 
являются: 

• социальные – функциональное разнообразие территории, 
формирование застройки смешанного использования (интеграция жилых и 
общественно-деловых функций), обеспечение безопасной для населения 
среды, здоровой эмоциональной нагрузки, формирование узнаваемости и 
идентичности места, соразмерность и гуманность пространства; 

• нормативно-технические – соответствие городской среды 
нормативно-правовым документам (обеспечение радиусов доступности 
детских школьных и дошкольных учреждений, объектов здравоохранения и 
иных социальных учреждений, соблюдение норм обеспеченности 
парковочными местами, процента озеленения, параметров улично-дорожной 
сети и др.); 

• экологические – обеспечение высокого показателя качества 
воздуха, снижение выбросов в атмосферу и уменьшение негативного 
воздействия автомобильного трафика в результате активного развития 
озелененных территорий, организации рядовой посадки деревьев и 
кустарников вдоль улиц и магистралей, использование геопластики для 
повышения микроклиматического и акустического комфорта горожан; 

• архитектурно-градостроительные – обеспечение сомасштабности 
застройки для восприятия человека, формирование плотной и компактной 
застройки малой и средней этажности, избегание чрезмерного применения 
многоэтажной застройки [10]. 

При формировании новых жилых районов в современной 
градостроительной практике все большую популярность приобретает 
применение квартальной застройки, отвечающей современным стандартам 
качества городской среды (рис. 2).  
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Условные обозначения: 

 
жилые здания; 

 объекты социальной инфраструктуры; 

 зеленая зона; 

 спортивная зона; 

 
надземный паркинг; 

 
нежилое строение; 

 
зона отдыха населения; 

 детская игровая зона. 
 

Рис. 2. Планировочное решение по комплексному развитию территории 
(Источник: выполнено автором (Хафизов А.М.)) 

 
Положительными качествами квартальной застройки являются:  
• высокая плотность при малоэтажной и среднеэтажной застройке; 
• формирование непрерывного уличного фронта; 
• экономическая активность района в результате развитой коммерции; 
• развитая система улично-дорожной сети; 
• проницаемость территории в результате формирования пешеходной 

сети. 
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 Однако, необходимо обратить внимание, что при квартальной 
застройке формируются дворы «колодцы», которые не соответствуют 
требованиям инсоляции внутридворового пространства и при визуальном 
восприятии создают эффект монотонности застройки. 

Для определения качества городской среды применяются следующие 
инструменты:  

• методика оценки качества городской среды; 
• «Рейтинг качества жилой среды»3; 
• свод принципов комплексного развития городских территорий 4.  
Показатели, полученные в результаты анализа территории с помощью 

вышеперечисленных инструментов, подлежат корректировке в случае 
выявления несоответствия результатов рекомендуемым значениям. 

Таким образом, результатом применения КРТ будет повышение 
показателей эффективности использования территории, формирование 
комфортной для жителей среды с развитой системой социальных объектов, 
транспортной и инженерной инфраструктурой, создание условий для 
привлечения инвесторов, что окажет положительное влияние на дальнейшее 
развитие региона. 

 
4. Заключение 
В результате проведенного анализа территорий комплексного развития 

выявлено, что на формирование комфортной городской среды влияют 
социальные, экологические, нормативно-технические и архитектурно-
градостроительные факторы.  

Определено, что ключевыми принципами при комплексном развитии 
территории являются: принцип функционального разнообразия, 
сомасштабности человеку, пешеходной, транспортной связанности и 
проницаемости, принцип гибкости и адаптивности планировочных решений. 
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