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«Генетический код» петербургской жилой среды (к 300-летию российских 
регулярных городских кварталов)
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Е.Г.Молоткова, СПбГАСУ, Санкт-Петербург
Ф.В.Перов, СПбГАСУ, Санкт-Петербург

Учитывается, что концепции новых градостроительных 
нормативов для РФ и Москвы, которые прорабатываются в 
настоящее время, придают особое значение квартальной 
системе застройки. В этой связи предлагается обратить вни-
мание на опыт Санкт-Петербурга, где гипподамова планировка 
в широком масштабе стала применяться впервые в России. 
Показано, что за прошедшие триста лет в историческом цен-
тре города на площади в тысячи гектаров сложилась плотная 
городская ткань, определить своеобразие которой пытаются 
ссылкой на «генетический код» Санкт-Петербурга. Предла-
гается конкретизировать это романтическое представление 
и зафиксировать установки, которые обеспечили целена-
правленное развитие застройки города. Подчёркивается, что 
огромные внутриквартальные пространства Санкт-Петербурга 
к настоящему времени мало изучены – множество работ 
посвящены архитектурно-художественному образу пред-
ставительных корпусов по лицевому фронту кварталов, а 
феномен внутриквартальной среды на прикладном уровне за-
тронули только исследования 1970-х годов (А.В. Махровская, 
Г.Д. Платонов). Высказывается предположение, что именно 
ограниченность исходной информационной базы объясняет 
появление упрощённого представления об историческом 
центре Санкт-Петербурга как едином «средовом районе», 
присутствующего в нормативно-методических указаниях и в 
проектных концепциях. Предлагается провести архитектурно-
градостроительную инвентаризацию включённых в этот район 
кварталов, чтобы зафиксировать сложившиеся морфотипы1.

Ключевые слова: городская жилая среда, землеполь-
зование, морфотипы кварталов, пешеходно-транспортные 
коммуникации, инженерная подготовка территорий. 
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It is considered that the concepts of new urban planning 

standards for the Russian Federation and Moscow, which are 
currently being developed, attach particular importance 
to the quarterly development system. In this regard, it is 

proposed to pay attention to the experience of St. Petersburg, 
where the hippodamic layout on a large scale began to be 
used for the first time in Russia. It has been shown that over 
the past three hundred years in the historical center of the 
city on an area of thousands of hectares a dense urban fabric 
has developed, the uniqueness of which is tried to determine 
by referring to the "genetic code" of St. Petersburg. It 
is proposed to concretize this notion and consolidate 
conceptions that ensured the purposeful development of 
the city. It is emphasized that the huge intra-quarter spaces 
of St. Petersburg have been little studied to date – many 
works are devoted to the architectural and artistic image 
of representative buildings along the front of the quarters, 
and the phenomenon of the intra-quarter environment at 
the applied level was affected only by studies of the 1970s 
(A.V. Makhrovskaya, G.D. Platonov). It is suggested that it is 
the limitedness of the initial information base that explains 
the appearance of a simplified view of the historical center 
of St. Petersburg as a single "environmental area", which 
is present in normative and methodological guidelines and 
design concepts. It is proposed to carry out an architectural 
and urban planning inventory of the blocks included in this 
area to fix the set morphotypes.

Keywords: urban living environment, land use, morphotypes 
of neighborhoods, pedestrian-transport communications, 
engineering preparation of territories.

Введение
Ведущиеся разработки современных градостроительных 

нормативов для РФ и Москвы придают особое значение 
квартальной системе застройки [1–3], а исторический центр 
Санкт-Петербурга может рассматриваться как эксперимен-
тальная площадка, где некоторые из обсуждающихся градо-
строительных идей были реализованы в массовом масштабе 
в XVIII–XIX веках и получили натурную апробацию.

Санкт-Петербург стал местом, где впервые в России при 
формировании городской застройки стали широко использо-
ваться принципы регулярной планировки. Первый шаг сделал 
Пётр I, который в 1709 году собственноручно прорисовал 
прямоугольную сетку улиц на исполненном им эскизе сто-
личного города на острове Котлин. Началом практического 
внедрения можно считать 1712 год, когда были очерчены 
прямоугольные жилые кварталы на южном берегу Невы в 
Московской (Литейной) части. С 1714 года гипподамова си-

1 Данная статья продолжает тему, затронутую в статье «Морфотипы 
кварталов исторического центра Санкт-Петербурга», опубликованной в № 4 
журнала «Academia. Архитектура и строительство» за 2019 год.
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приблизиться к рассмотрению ситуации на прикладном уров-
не, определить возможности и условия реализации лозунга 
«совершенствуя, не разрушать» [5].

«Terra incognita» внутриквартальной среды Санкт-
Петербурга
Санкт-Петербург относится к числу тех российских 

городов, архитектурно-градостроительные особенности 
которых с давних пор являются объектом постоянного
и заинтересованного внимания широкой публики и профес-
сиональных исследователей. При этом сильно различается 
уровень изученности составляющих его элементов. Детально 
обследованы открытые общественные пространства города
и тысячи исторических построек, которые формируют улицы 
и площади. Под государственной охраной состоят 7783 объ-
екта культурного наследия – архитектурные ансамбли, здания 
и инженерные сооружения, сады и парки, пруды и каналы, 
монументальная и садово-парковая скульптура, историче-
ские захоронения и археологические объекты. Обширные 
внутриквартальные пространства остались в тени. Детальные 
архитектурные исследования внутриквартальной застройки 
проводились только в 1970-е годы, но они затронули лишь 
часть проблем [6; 7]. Территории площадью в несколько 
тысяч гектаров в центре крупнейшей метрополии привлекают 
внимание коммунальных и кадастровых служб, спекулянтов 
недвижимостью, но для архитекторов остаются «терра инког-
нита». У градостроителей и специалистов по охране памят-
ников имеется лишь самое общее представление о рядовой 
городской ткани, не выявлены и не оценены её конкретные 
составляющие. Соответственно этому и «предметами охраны 
культурного наследия являются характер среды, включающий 
планировочный модуль кварталов и участков, масштаб, вы-
сотность и членение застройки»3.

Перечисленные положения позволяют разделить жилую 
среду города на две части, которые на рисунке 1 выделены 
разными цветами: черным – участки с регулярной сетью 
прямоугольных кварталов, коричневым – территории, где 
преобладают кварталы большой площади, лишённые столь 
чётких очертаний. 

Ключом к объяснению такого дифференцирования могут 
быть сведения из «генетического кода» Санкт-Петербурга.

«Генетический код»
Два десятилетия назад в профессиональный язык было 

введено понятие «петербургский генетический код» и дана 

стема стала основой при освоении пустынного и обширного 
Васильевского острова. В XVIII веке прямоугольная сеть 
кварталов доминировала как в центральном ядре российской 
столицы, так и в её пригородах и предместьях.

Во второй половине XVIII века Комиссия о каменном стро-
ении Санкт-Петербурга и Москвы составляла планы развития 
для сотен городов России. Учитывая достоинства регулярной 
гипподамовой системы, которые выявила практика Петер-
бурга, в проектных решениях провинциальных городов стали 
повсеместно использоваться кварталы чётких прямоугольных 
очертаний. Помимо прочего, это соответствовало професси-
ональному потенциалу специалистов российской глубинки, 
где градостроительную деятельность осуществляли уездные 
землемеры, не всегда обладавшие высокой квалификацией.

В начале XIX века условия развития Санкт-Петербурга 
изменились. Возросли темпы строительства, многократно 
расширились масштабы. Считают, что «основная застройка 
ИЦ сформирована капитальными многоэтажными домами 
постройки второй половины XIX – начала XX вв.»2. Их образ 
определили новые детерминанты – возросло воздействие 
коммерческих аспектов на землепользование и типологию 
среды, а роль прямого администрирования сократилась.

Формирование городской среды в историческом центре 
Санкт-Петербурга «завершилось (или оборвалось) сто лет 
назад, после чего она не подвергалась кардинальным изме-
нениям» [4]. Ареал строительной деятельности советского 
периода лежал в пригородной зоне, а преобразования центра 
были незначительны и локальны. Проведение рыночных 
реформ, возникновение рынка недвижимости и динамичные 
структурные преобразования повысили урбанизационные 
нагрузки на центр и приковали внимание к его внутрик-
вартальным ресурсам. Однако пока значительных реальных 
практических шагов в этом направлении не последовало – от-
сутствует информация, необходимая для прокладки дорожной 
карты. Предлагается рассмотреть материалы, которые помогут 

2 ТСН 30-306-2002, Территориальные строительные нормы. Реконструк-
ция и застройка исторически сложившихся районов Санкт-Петербурга. – СПб 
: Стройиздат СПб, 2003. – 71 с.

3 О Петербургской стратегии сохранения культурного наследия. Поста-
новление Правительства Санкт-Петербурга от 1 ноября 2005 года № 1681 
[Электронный ресурс] // Электронный фонд правовой и нормативно-тех-
нической документации. – Режим доступа: docs.cntd.ru/document/8421327 
(дата обращения 10.09.2019).

Рис. 1. Жилые кварталы исторического центра Санкт-
Петербурга: 1 – Московская (Литейная) часть; 2 –  Васи-
льевский остров; ПС – Петроградская сторона. Голубыми 
линиями обозначены реки Мойка и Фонтанка
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трактовка его влияния на стратегию градостроительного 
развития Санкт-Петербурга [8]. Можно утверждать, что этот 
«генетический код» проявил себя и на локальном уровне 
во многих направлениях архитектурно-градостроительной 
деятельности, в том числе – при формировании массовой 
рядовой жилой застройки

Санкт-Петербург относится к числу «спланированных 
городов». Реализацию предписанной регулярной градо-
строительной модели вели частные застройщики, но их 
действия регламентировались и направлялись в очерченное 
русло административными указаниями. Базовые положения, 
определённые Петром I и Д. Трезини, на протяжении двух 
столетий были организационно-методической основой про-
ектно-строительного комплекса. Роль этого методического 
наследия невозможно переоценить. «Петербург, оставленный 
Петром Великим, был слишком бедный и ничтожный горо-
док, чтоб о нём можно было говорить, как о чём-то важном. 
Казалось, этому городку, обязанному своим насильственным 
существованием воле великого человека, не суждено было 
пережить своего строителя... Но здесь-то и является во всём 
блеске творческий гений Петра Великого: его планы, его пред-
начертания должны были продолжаться вековечно», – писал 
В.Г. Белинский [9]. 

Базовые положения, установленные в начале XVIII века, 
с течением времени уточнялись и конкретизировались. Были 
периоды, когда от некоторых деталей временно отступали, 
но решающая роль ключевых установок неоднократно под-
тверждалась. Их можно перечислить:

А – систему землепользования Санкт-Петербурга предо-
пределяли администативные решения. На этапе начального 
освоения «ничьей» земли застройщики бесплатно получали 
участки для застройки. Земельный рынок проявил себя позже, 
а обязательный налог на землю ввели лишь в 1801 году [8]. 

В.1 – первичным и стабильным элементом градостроитель-
ной системы Санкт-Петербурга является участок застройки 
(«домовой участок», парцелла). С петровских времен не 
допускались разделение участков и продажа земли по ча-
стям (возможно было только слияние соседних участков). 
Cтабильность межевания на протяжении двух столетий 
была стержнем градостроительного развития города. Санкт-
Петербург рос, осваивал свободные земли, предместья 
становились городскими районами. На месте деревянных и 
мазанковых домов возводились кирпичные, потом они над-
страивались. Во дворах вместо капустных грядок появлялись 
утилитарные блоки дешевых квартир, но границы очерченных 
ранее парцелл оставались неизменными. Некоторые посла-
бления этой системы были допущены только в конце XIX века. 
Сейчас традиционный «планировочный модуль кварталов и 

участков… членение застройки» признаны составной частью 
культурного наследия города4.

В.2 – участок застройки имеет прямоугольные очертания, 
регламентируемые габариты и чётко выделен по границам 
(сначала – заборами, затем пограничными постройками и 
глухими брандмауэрами). Можно считать, что прототипом 
парцеллы в форме прямоугольника был участок застройки 
усадьбы А. Меншикова (ныне – городской квартал № 2006), 
габариты которого были чётко очерчены в 1714 году и пока-
заны на обмерной карте Васильевского острова5. Тогда эта 
парцелла огромных размеров (примерно 400×800 м) была 
единственной освоенной площадкой в центральной части 
города. С 1720-х годов межевание прямоугольных парцелл 
стало обязательным для городских жилых кварталов [10].

В.3 – унификация габаритов земельных участков. Вопрос 
о габаритах возник в 1720-е годы при межевании площадок 
вдоль берега Невы, где строились представительные «дома 
для именитых». Решили учесть опыт возведения 2–5-этажных 
элитных домов на берегу канала Херренграхт в Амстердаме 
во второй половине XVII века. Голландский рынок недвижи-
мости определил, что в таких условиях рациональны участки 
шириной 6–9 метров [11]. В Санкт-Петербурге земля ещё 
была «ничьей», только обретала рыночную стоимость, по-
чвы были слабее амстердамских, а строительные технологии 
ограничивали высоту зданий, поэтому размеры участков 
«для именитых» на берегу Невы приняли увеличенными 
по сравнению с амстердамскими (5–10 сажен по фасаду). 
Такие нормативы межевания, установленные Петром I, впо-
следствии сочли недостаточными, поскольку большинство 
горожан занимались садоводством и огородничеством.
С 1738 года на Адмиралтейской стороне стали нарезать участ-
ки габаритами (31,85…34,1)×63,9 м. Габариты участков были 
унифицированы и определялись их расположением в кон-
кретном городском районе или в предместье. Для пригород-
ных дач допускались участки непрямоугольной формы [10].

C – непрерывность и однородность фронта застройки вдоль 
красных линий квартала. Начало этому было положено при Пе-
тре, когда городские дома были деревянными или мазанковыми. 
После пожаров 1736–1737 годов, когда выгорела вся Морская 
слобода в Адмиралтейской части, «сплошной фронт фасадов» 
сочли неподходящим. В 1760-е годы город взял курс на камен-
ное строительство, необходимость «сплошного фасада» была 
подтверждена и дополнена требованием о соблюдении единой 
высоты построек по всему фронту квартала: «Все домы, в одной 
улице состоящие, до самого ея пересечения в линию не выступая 
крыльцами в улицу одной сплошной фасадной и вышиной по-
строены были» (по [12]). Строительство с отступом от красной 
линии появилось лишь на рубеже ХIХ и ХХ веков.

4 Постановление Правительства Санкт-Петербурга от 1 ноября 2005 года № 1681 «О Петербургской стратегии сохранения культурного наследия» 
[Электронный ресурс] // Электронный фонд правовой и нормативно-технической документации. – Режим доступа: docs.cntd.ru/document/8421327 (дата 
обращения 10.09.2019).

5 Леспинас. План Васильевского острова, 1714 г. ЦГАВМФ. Ф. 3-«Л». Оп. 34. Д. 2465.
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D – регулирование высоты построек. В связи с докладом 
Комиссии строений от 8/II 1765 г. сочли необходимым увели-
чить высоту застройки на набережных до 10 сажен (примерно 
21,3 м), чтобы «строение по Неве хотя мало соответствовало 
созидаемому по сей реке каменному берегу» (по [12]). В 1844 
году ограничили допустимую высоту гражданских построек 
[13]. Некоторые послабления наступили в конце XIX века, 
но они проявились на перферии центра. С середины 1990-х 
годов генетический код теряет силу, и горизонтальный силуэт 
исторического ядра начинает деформироваться. На централь-
ных улицах над фасадной линией карнизов, которые ещё вы-
держивали отметку «не выше 24 метров», начали вздуваться 
мансарды, а в глубине кварталов были разрешены постройки 
высотою до 28–40 метров [14]. 

E – принципиальные различия в формировании лицевой 
и внутриквартальной застройки. Деятельность застройщиков 
по совершенствованию и украшению корпусов, оформляющих 
красную линию квартала, получала поддержку, а на внутрик-
вартальных территориях до 1830-х годов ориентировались 
на невысокую интенсивность использования пространства. 

Этапы эволюции «генетического года»
Различия, зафиксированные на рисунке 1, отражают 

особенности двух этапов землепользования: уникальные 
возможности первичного освоения «ничьей земли» были 
определяющими в 1703–1820-е годы. Государство без ограни-
чений распоряжалось судьбой пустынных непривлекательных 
территорий. Административными решениями диктовались и 
трассировка улиц, и принципы межевания внутриквартальных 
территорий. Габариты участков в пределах городской черты 
отличались от установленных для пригородных зон. В пред-
местьях выделяли площадки для полковых городков, слобод 
дворцовых служителей, для крупных поместий, нарезались 
огородные участки, размещались кладбища и скотобойни 
[10, 15]. Важную роль в становлении гипподамовой пла-
нировочной системы играли местные почвенные условия. 

«Болота, древесина, вода» – определил детерминанты стро-
ительства на берегах Невы Д. Трезини [16]. В 1716 году Пётр I 
утверждает разработанные им чертежи, и работа по освоению 
Васильевского острова начинается. В 1717 году царю пред-
ставляют столь ожидаемый им генеральный план новой рос-
сийской столицы, который составил приглашённый из Парижа
Ж.-Б. Леблон. Но этот проект не оказывает никакого влияния 
на развитие города: «Пётр Великий не воспользовался бук-
вально ничем из плана Леблона и пренебрёг им, как и всей 
французской градостроительной теорией» [17]. Работы про-
должаются по эскизам прагматичного и знающего местные ус-
ловия Д. Трезини. Сохранилось письмо Петра I, адресованное 
А. Меншикову, которое касалось Васильевского острова. Речь 
шла о прокладке системы каналов и о возведении «домов для 
именитых» на прибрежной полоске с плотным грунтом [18]. 
Очевидно, что там уже шла инженерная подготовка террито-
рии, осушение насыщенных водою грунтов. Мелиоративных 
работ такого масштаба в России ещё не было. Использовали 
голландский опыт, разбили опорную прямоугольную сетку 
и начали откапывать дренажные каналы и канавы (рис. 2). 
Метод, использованный в петровскую эпоху, и сейчас ис-
пользуется при освоении заболоченных земель Петербурга 
и его окрестностей.

Прямоугольная сеть осушительных каналов, заложенных 
на этапе инженерной подготовки, органично перерастала
в улично-дорожную систему городских районов и пригород-
ных поселений. Генетический код проявил себя в период 
интенсивного каменного строительства (когда население, на-
считывавшее в 1764 году примерно 150 тыс. человек, выросло 
до 470 тыс. в 1840 году) и определил образ исторического 
ядра города. Деревянные и мазанковые постройки уступали 
место кирпичным домам, повышалась плотность застройки, 
здания надстраивались, но границы участков застройки
и красные линии кварталов на протяжении двух столетий 
оставались неизменными. Плотная и жёсткая городская ткань 
стала спокойным и строгим фоном для уникальных доминант 

Рис. 2. Использование системы дренажных каналов
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и продуманно очертила общественные пространства – улицы 
и площади. Она контрастирует с живостью криволинейных рек 
и протоков, с открытым пространством невской акватории и 
выявляет архитектурно-художественное своеобразие Санкт-
Петербурга. Этот образ соответствовал описанию морфотипа 
плотной городской застройки и представлял собой «эконом-
ную «решётчатую» планировочную структуру... однородное 
плотное, жёстко-структурное состояние» [19]. 

По мере территориального развития Санкт-Петербурга
и поэтапного перемещения городской границы на юг жёсткость 
планировочных решений снижается. «Неправильная» форма 
кварталов на южном берегу Мойки объясняется не только 
живыми изгибами реки – в XIX веке изменились условия тер-
риториального расширения города. Резервы свободных земель
в ближайшем окружении были исчерпаны. Новые жилые 
кварталы стали возводить в предместьях, где межевание было 
проведено в XVIII веке по нормативам пригородной зоны. Рядом
с огромными массивами пригородных поместий были нарезаны 
участки под дачи, огородные плантации, кладбища, скотопригон-
ные дворы и другие элементы коммунального обслуживания. 
Разнородные площадки обрели своих хозяев, и регулятором 
застройки становятся условия земельного рынка. Полагают, что и 
здесь «формирование или трансформация частей (фрагментов) 
города протекали целенаправленно и планомерно, а отнюдь не 
стихийно и хаотично» [20]. Однако в это время возможность 
административного воздействия на застройку уменьшилась, и 
характер жилой ткани на присоединенных к городу территориях 
стал определяться игрой цен на рынке недвижимости. Параме-
тры кварталов, которые возникали с середины XIX века, отража-
ют компромисс между новыми устремлениями и существовавшей 
с XVIII века схемой межевания. Участки, которые удавалось 
приобрести для освоения, редко имели чёткую прямоугольную 
форму, а трассы существовавших пригородных дорог не всегда 
были прямолинейными. 

Процесс урбанизации требовал развития сети улиц и 
проездов, но сказывались и административно-юридические 
препоны, и недостаток городских средств на выкуп необхо-
димых земельных участков. К градостроительной деятель-
ности подключается частный капитал: люди заинтересованы
в освоении под доходную застройку привлекательных пло-
щадок в оживлённых частях города. Тем не менее развитие 
транспортного каркаса Санкт-Петербурга, особенно на вновь 
присоединённых территориях, отставало от темпов террито-
риального роста города. Кварталы больших размеров стали 
характерным признаком городской среды, сложившейся
в 1840–1918 годы. К концу XIX века строительное законодатель-
ство преобразуется под воздействием рыночных отношений,
и на осваиваемых территориях допускается разделение участ-
ков застройки, появляется возможность отступить от застройки 
«сплошным фасадом» вдоль красной линии, разрешают устра-
ивать мансарды над карнизами. Развитие товарно-денежных 
отношений привело к изменению «генетического кода»
в градостроительстве и архитектуре Санкт-Петербурга.
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