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Современные закономерности формообразования жилых планировочных 
единиц

И.Г.Федченко, НИИТИАГ, Москва; СФУ, Красноярск

В статье обобщены закономерности развития урбани-
зированных территорий крупных городов, влияющие на 
возникновение новых форм жилых планировочных единиц 
в начале XXI века. Даётся характеристика современных прин-
ципов формообразования жилых территорий. Приводятся 
материалы натурного обследования, результаты анализа ли-
тературных источников, проектных предложений, наиболее 
выразительных примеров современных жилых планировоч-
ных единиц. Констатируется, что в настоящее время пробле-
мы социальной стратификации, сегрегации, миграционных 
процессов, а также нарастающая динамика функциональной 
трансформации, формирование ландшафтно-экологического 
мировоззрения общества приводят к видоизменению морфо-
логии жилых территорий. В мировую практику архитектуры 
и градостроительства проникают новейшие планировочные 
типы жилой среды, разные по содержанию и структуре.  
Категории «мобильность» и «доступность» являются ос-
новными в обеспечении нормального функционирования 
современного города. Динамика функциональных про-
цессов рождает появление многофункциональных жилых 
ядер в крупном городе. Стремление к разнообразию форм 
жизнедеятельности формирует жилые единицы смешанных 
типов застройки. Развитие ландшафтно-экологического 
мировоззрения и возникновение эколого-ориентированных 
инициатив формируют жилые образования по типу «сообще-
ство сообществ»,  по структуре представляющих собой группу 
локальных образований, связанных системой общественных 
пространств, где окружение человека создаёт образователь-
ную среду, направленную на формирование экологической 
культуры, новых образов мышления. В современных городах 
происходит сближение транспорта, мест приложения труда 
и жилья, внедряются концепции совмещения коммерче-
ски-активной зоны с транспортно-пересадочным узлом.  В 
статье делается вывод о необходимости учёта современных 
закономерностей развития урбанизированных территорий 
и, как следствие, возникновении новых форм жилых плани-
ровочных единиц в проектировании и реконструкции жилых 
территорий нашей страны1. 
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Modern Patterns of Formation of Residential Planning 
Units
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The article analyzes the tendency of the development of 

urbanized areas of  large cities, affecting the emergence of new 
forms of residential planning units at the beginning of the XXI 
century. The characteristic of modern principles of shaping 
residential areas is analyzed. Article is based on the materials 
of the author's field study, on the results of the analysis of 
literary sources, design proposals of the most expressive 
examples of modern residential planning units. The problems 
of social stratification, segregation, migration processes, as 
well as the growing dynamics of functional transformation, the 
formation of landscape-ecological worldviews of society lead to 
a modification of the morphology of residential areas. The latest 
planning types of the living environment, different in content 
and structure, spread into the world practice of architecture and 
urban planning. The categories of "mobility" and "accessibility" 
are fundamental in ensuring the normal functioning of a 
modern city. The dynamics of functional processes gives rise 
to the emergence of multifunctional residential cores in a large 
city. The trend towards diversity of daily living activities forms 
residential units of mixed types of buildings. The development 
of a landscape-ecological worldview and the emergence of eco-
oriented initiatives form residential communities of the "multiple 
communities" type, which in structure constitute a group of 
local entities connected by a system of public spaces, where 
the human environment creates an educational environment 
aimed at creating an ecological culture. In modern cities there 
is a connecting of transport, places of application of labor and 
housing, the concepts of combining a commercial-active zone 
with a transport and transfer hub are being introduced. The 
article concludes that it is necessary to take into account modern 
tendencies of development of urbanized territories and, as a 
result, the emergence of new forms of residential planning units 
in the design and reconstruction of residential areas of Russia.

Keywords: residential planning units, residential 
environment, urban planning.

В последнее десятилетие в практике отечественного градо-
строительства происходит возврат к комплексному формиро-
ванию жилых территорий. Массовое жилищное строительство 
в нашей стране связано с микрорайонной моделью застройки, 
несмотря на легитимное уравнивание в Градостроительном 
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кодексе элементов планировочной структуры – микрорайона 
и квартала. Анализ проектирования и строительства жилых 
планировочных единиц за рубежом также демонстрирует 
комплексный подход к организации жилых территорий.

Жилые планировочные единицы возникли в теории                
и практике градостроительства как реакция на поиск идей 
рационального планирования развития крупного города. Так, 
под влиянием уплотнения исторических кварталов, укрупне-
ния их размеров за счёт включения социальных объектов в 
жилую среду сложились концепции формирования жилых 
территорий массового строительства: микрорайон в СССР, ней-
борхуд в Америке и коммьюнити1 в Европе. На протяжении ХХ 
века они проходили апробацию строительством, после чего их 
жёсткая функционалистская «конструкция» вызвала критику, 
сейчас эволюционируют под действием закономерностей раз-
вития общества, формируются их новые версии. В настоящее 
время активно анализируются результаты международного 
эксперимента  микрорайонирования в полном смысле. Анализ 
динамики цитирования работы Кларенса Перри о нейборхуде 
показал, что уровень академического цитирования работы  в 
журналах с высоким импакт-фактором в период с 2000–2015 
год возрос приблизительно в десять раз (в 2000 году зафик-
сировано 25 цитирований, в 2015-ом – 200) [11]. 

Появляются публикации, анализирующие отечественный 
опыт строительства микрорайонов, опыт создания микрорай-
онов на постсоветском пространстве, и поиск новых путей 
развития [1–3; 7–10; 13; 14]. В связи с этим целесообразно 
проследить современные закономерности формообразования 
жилых планировочных единиц, которые демонстрируют их 
способность к дальнейшему развитию. 

В философии закономерность – это относительно устой-
чивые и регулярные взаимосвязями между явлениями и 

объектами реальности, обнаруживающиеся в процессах 
изменения и развития. Закономерности урбанизированных 
территорий, диктующие новые формы жилой среды проявля-
ются в развитии многофункциональности, разнообразии форм 
жизнедеятельности, росте мобильности и потребности в со-
циальной и физической доступности. В начале ХХI века про-
блемы социальной стратификации, сегрегации, миграционных 
процессов, а также нарастающая динамика функциональной 
трансформации, формирование ландшафтно-экологического 
мировоззрения общества приводят к видоизменению морфо-
логии жилых территорий. В мировую практику архитектуры 
и градостроительства проникают новейшие планировочные 
типы жилой среды, разные по содержанию и структуре.  

Динамика формирования многофункциональных
жилых  ядер в крупном городе
Динамичный образ жизни начала ХХI века диктует новые 

критерии формирования жилых территорий в современ-
ном городе. Развиваются идеи смешанного использования 
территории, включения транспортно-пересадочных узлов в 
жилые территории; разнообразие и эффективность стано-
вятся основообразующими при развитии жилых территорий. 
Многофункциональные жилые планировочные единицы как 
«ядра роста» крупного города появляются в рамках нового 
строительства, а также реконструкции. Так, например, вокруг 
территории Корвин Бульвара (условное название территории 
площадью в 22 га, на которой с начала 1990 гг. осуществляется 
комплексная реконструкция центральной части Будапеш-
та), последовательно формируются смешанные кварталы. 
Этот проект является основным объектом в рамках плана 
городского обновления 8-го округа Будапешта, являющимся 
частью крупнейшей программы по обновлению городов                              
в Центральной Европе (рис. 1, 2).

Состояние реконструируемой территории неоднозначно: 
с одной стороны приходящая в упадок ветхая застройка 
и развитая инфраструктура зданий – с другой. Проектное 

1 В тексте статьи используются заимствованные определения: «ней-
борхуд» – от англоязычного термина «neighborhood-unit» («единица со-
седствующих»), «коммьюнити» – от англоязычного термина «community» 
(«сообщество»), как закреплённые в российской практике термины.

Рис. 1. Вид на реконструируемую территорию Корвин Бульвар. Будапешт. Венгрия: а) до реконструкции; б) после ком-
плексной регенерации (источник: Rév8 Plc. Corvin-Szigony Project. – Режим доступа: http://rev8.hu/english/by-us/)
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решение территории Корвин Бульвар следует стратегии 
государственно-частного партнёрства и стилю жизни в Бу-
дапеште. Эта стратегия привела к созданию оживлённого, 
многофункционального района с населением около 4000 
человек, с рабочими местами, большой торговой, деловой 
зонами и зонами сервиса и отдыха, который посещает 8 мил-
лионов человек в год. Стратегическим преимуществом района, 
использованным в проекте, является его расположение − в 

пешеходной доступности находятся городская библиотека, 
институты, научный и культурный центр, торговые комплексы, 
кроме того, есть предложения сформировать научный парк.   
В жилой застройке расширяется функциональное наполнение 
нижнего яруса, вызванное усложнением пространственной 
организации культурно-досуговой, хозяйственно-бытовой и 
производственной деятельности вследствие интенсификации 
территорий. Можно констатировать, что в случае интеграции 
рабочих мест в жилую среду функционально-смешанный рай-
он можно трактовать как микроэкономическую единицу. Хотя 
проект завершён только на 60%, в районе Корвин Бульвар 
уже создано новое «гражданское сердце» города, и он стал 
фактором развития для окружающей территории (рис. 3).

Для эффективного и гибкого функционирования во вре-
мени смешанных районов в проектах предусматривается «не-
законченность проекта», дающая возможность «адаптации» 
и «приспособляемости» территории к новым возникающим  
функциональным потребностям. 

Стремление к разнообразию форм жизнедеятельности 
и, как следствие, типов жилой застройки 
В начале ХХI века в городах складываются новые разноо-

бразные формы организации жизнедеятельности населения. 
Сегодня территории, прилегающие к жилой застройке, ис-
пользуются по-разному − совмещаются с местами приложения 

Рис. 2. Схемы комплексного развития района Корвин Бульвар (источник: Rév8 Plc. Corvin-Szigony Project. – Режим доступа:  
http://rev8.hu/english/by-us/)

Рис. 3. Многофункциональное пешеходное пространство в 
районе Корвин Бульвар. Фото И.Г. Федченко. 2019 год
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труда, имеют многофункциональный характер использования 
земли, вплоть до ведения домашнего сельского хозяйства и 
фермерства. Проекты жилых планировочных единиц включают 
территории смешанных типов застройки: от индивидуального 
дома до многосекционного, объединённого общественным 
пространством. Стремление к разнообразию форм жизнедея-
тельности и, как следствие, типов жилой застройки проявляется 
как в рамках комплексной модернизации жилых микрорайонов 
1960–1970-х годов строительства [3; 7; 8; 10; 13–15; 18] так 
и в новейших проектах жилых планировочных единиц. Так, 
например, территория комплексного развития Ридберг во 
Франкфунте (ФРГ) представляет собой соединение разных по 
архитектурному типу жилых  кварталов, объединённых систе-
мой рекреации. Ридберг, являющийся крупнейшим районом 
на окраине Франкфурта-на-Майне и одним из крупнейших 
жилищных проектов в Германии, расположен в восьми ки-
лометрах от города в северо-западном направлении. В 1997 
году было принято решение о создании на севере Франкфурта 
жилого района, с размещением различных форм проживания 
и деятельности. Планируется что к 2020 году в Ридберге будет 
возведено  около 6000 жилых домов с населением около 16 
000 человек. Кроме того, жителям этого района будет предо-
ставлено 8000 рабочих мест (особенно это касается кампуса 
франкфуртского филиала Университета Гёте) (рис. 4, 5, 6).

Ридберг состоит из нескольких кварталов, некоторые из 
которых уже завершены. Кварталы различаются по своим 
функциям и конструктивным характеристикам жилой застрой-
ки: квартал Риденберг Вест Винг (юго-восток) − состоит из 
индивидуальных и террасных домов не выше пяти этажей и 
имеет смешанный характер локальных сообществ-кондомини-
мумов со своими общественными пространствами; кварталы   
Альткёнигблик (к северо-западу) и  Бонифациумбруннен 
(северо-восток) состоят из двухквартирных домов, таунхау-
сов, кондоминиумов, городских вилл, кооперативного жилого 
комплекса, домов для инклюзивного проживания; квартал на 
восточном склоне – Шонеаустич – состоит из индивидуальных, 
блокированных домов, таунхаусов с территориями  садоводства 
и огородничества; центральный квартал улицы Розы Люксем-
бург сформирован многосекционными домами смешанного 
типа, торговыми центрами, рынком, медицинским центром; 
отдельно спланирован кампус университета Гёте [12].   

К 2020 году район должен быть завершён, включая куль-
турно-бытовую, социальную инфраструктуру государствен-
ных образовательных учреждений, в том числе более десяти 
детских садов, две начальные школы, среднюю школу, а также  
церковные пространства и  места приложения труда. 

Стремление к разнообразию форм жизнедеятельности диктует 
появление новых форм жилой застройки современного города. 

Создание коммуникативной эколого- и социально-
ориентированной жилой среды
В начале ХХI века в градостроительном планировании жилых 

территорий складывается тенденция к формированию ланд-

шафтно-экологического мировоззрения. Среди современных 
проектов можно выделить группу эко-ориентированных проектов 
жилых образований, по структуре представляющих собой группу 

Рис. 4. Общий вид и схема генерального плана района Ридберг 
во Франкфурте. ФРГ [12].

Рис. 5. Вид на квартал Риденберг Вест Винг в районе Ридберг 
(юго-восток). Фото И.Г. Федченко. 2019 год

Рис. 6. Вид на квартал Альткёнигблик в районе Ридберг. 
Фото И.Г. Федченко. 2019 год
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локальных образований, связанных системой общественных 
пространств, где окружение человека должно создавать образо-
вательную среду, направленную на формирование экологической 
культуры, новых образов мышления, творческих инициатив. Так, 
например, эко-ориентированный район Виикки в Хельсинки имеет 
международную известность не просто как  энергоэффективный 
объект, но как постоянно действующая архитектурно-строитель-
ная и социальная лаборатория, начавшая свою деятельность в 
2000 году (рис. 7). Проект создания эко-сообщества был принят 
в результате конкурса, организованного в 1994 году. Победителем 
назван проект под девизом «60°15" северной широты» архи-
тектора Петри Лааксонена за счёт уникальности предложенных 
планировочного решения и экологических принципов [4,5]. 

В соответствии с планом Виики жилые группы разделены  
пешеходными променадами, и абсолютно каждое домовладе-
ние имеет прямой выход в зелёную зону.  Разработка деталь-
ного плана закончена в 1995 году и принята в департаменте 
градостроительства в Хельсинки [4,5].

Динамика развития процессов мобильности
и доступности в городах 
В зарубежных странах с начала ХХI века с целью сбли-

жения мест проживания и работы внедряются концепции 
совмещения коммерчески-активной зоны с транспортным 
узлом. Целью подобного развития является обеспечение 
мобильности и доступности: предоставление возможности 
связи с городом, с целью уменьшения зависимости от лич-
ного автомобиля за счёт использования мультимодальных 
систем общественного транспорта. Этому способствует не 
только приближенность жилой застройки к общественному 
транспорту, но и лёгкость смены маршрута. Развитие жилых 
территорий учитывает создание комфортных условий для 
пешеходов: оборудование удобных пешеходных переходов, 
создание многофункциональной сети общественных объектов 
и пространств. Образуется тип жилой планировочной едини-
цы с явно выраженной плотностью функций транспортного 
общественно узла, расположенного в геометрическом центре 
жилого образования. В США система транспортно-ориенти-
рованного развития считается концепцией, диаметрально 
противоположной традиционному структурированию городов 
на основе нейборхудов, где остановки общественного транс-
порта расположены на границах планировочной единицы.               
В транзитно-ориентированном районе центр в радиусе 
400–800 м окружён относительно плотной застройкой в 
зоне пешеходной доступности, по мере удаления от которого 
плотность застройки уменьшается (рис. 8). Система транзит-
но-ориентированного проектирования внедрена во многих 
штатах Америки, появляется в Европе и в планировочных 
концепциях жилой среды микрорайонов в России [6].  

 
Формирование комбинированных версий жилых пла-
нировочных единиц  
Как показывает анализ градостроительных планов плани-

ровочных единиц, формообразование новейших современных 
морфотипов  представляет собой комбинацию их первона-
чальных концепций: «микрорайон-квартал», «микрорайон-
коммьюнити», «микроарйон-нейборхуд» 

В  России происходит комбинирование дискретных и 
периметральных форм по принципу «микрорайон-квартал»: 
в проектах микрорайонов последнего десятилетия становится 
популярным мелкоячеистый рисунок плана за счёт внедре-
ния кварталов в структуру жилой планировочной единицы. 
В связи с нарастанием темпов социальной стратификации 
и социально-территориальной сегрегации современных 
городов формируются обособленные жилые комплексы по 
социально-экономическому признаку – разделённые по 

Рис. 7. Виикки – жилой экорайон Хельсинки. Финляндия 
(цитируется по: [4]) 

Рис. 8. Концепция транзитно-ориентированного района 
(TOD). Район Ваубан, Фрайбург-им-Брайсгау, Германия (ци-
тируется по: [6])
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рыночной стоимости жилья. Обособленность выражается 
в установлении физических барьеров жилых комплексов в 
микрорайонах, разграничивающих жилую среду на внешнюю 
– «чужую», и внутреннюю –  «огороженную» (как правило, 
доступ к внутренней закрыт). Комбинирование идеи микро-
района и квартальной планировки приводит к разделению 
территории внутримикрорайонными проездами, формирую-
щими кварталы, увеличению плотности транспортной сети, 
утрате принципа непрерывности пешеходного движения 
и сети зелёных рекреационных пространств, нарушению 
физической доступности социально гарантированных объ-
ектов. Территория микрорайона становится небезопасной и 
малодоступной для маломобильных групп населения и под-
растающих поколений, способствует обострению проблемы 
парковки личных автомобилей.  Об этом свидетельствует ряд 
проектов в Москве и регионах. Так, например, в Красноярске 
за последнее время появился целый ряд подобных проектов: 
микрорайоны «Сити», «Малые кварталы», «Преображенский», 
«Новоостровский» и др. (рис.9).

В Европе реконструкция сложившихся микрорайонов 
происходит по принципу «микрорайон-коммьюнити»:              
в проектах реновации заложен принцип формирования 
локальных сообществ. Так, например, вновь реконструируе-
мые микрорайоны в Дрездене (Горбитц, Пролис), в Берлине 
(Матцан, Хеллерсдорф) представляют собой цельные жилые 
территории, состоящие из архитектурных групп, формиру-
ющих сообщества жителей, находящихся в непрерывной 
взаимосвязи. В аморфные пространства микрорайонов 
свободной планировки, образованные однотипными па-
нельными жилыми зданиями, включены жилые группы раз-
личных архитектурных типов, что способствует смешению 
проживания семей разного достатка [8]. Новые жилые 
планировочные единицы представляют собой локальные 
образования с активным периметром, интегрированным 
в городскую структуру. В Китае, согласно исследованиям 
Дауфанна Лу [16; 17], происходит соединение концепции ми-
крорайона и нейборхуда в едином морфотипе: происходит 
процесс деления территории микрорайона на образования 
меньшего порядка – соседства индивидуального домостро-
ения.  Плотность новообразования зависит от применяемых 
архетипов застройки. Характерной особенностью данного 
морфотипа «микрорайон-нейборхуд» является сохранение 
социальных гарантий в виде предоставления доступа к со-
циально значимым объектам в пешеходной доступности. 
Так, например, в 2002 году Ду Ли предложил объединить 
концепции «Микрорайон» и «Нейборхуд» в комбинирован-
ном образовании. Проект микрорайона Ровер Палас (Rover 
Palace) архитектурной группы «GZ Architects» в городе Ченгу 
(2000–2002) предусматривает расположение периметраль-
ной застройки средней этажности, объединённой системой 
общих пространств и индивидуальных домовладений. Мо-
тивация соединения концепций микрорайона и нейборхуда 
обусловлена тем, что идея микрорайона наиболее полно 

реализует социальные гарантии жилой среды в обеспече-
нии объектами образования начальной и средней ступени, 
здравоохранения, рекреации и их безопасной пешеходной 
доступности, а идея нейборхуда состоялась как единица 
административного управления (рис. 10). В США просле-
живается стремление к комбинированию идей нейборхуда 
и коммьюнити через активизацию местного сообщества. В 
проектах нейборхудов внедряется принцип локализации 
границ и формирования совместных мероприятий на от-
крытых пространствах, а также в специализированных 
коммьюнити-центрах. Усиливается принцип планирования 
развития собственных жилых территорий по принципу 
«снизу-вверх». 

 

Рис. 9. Схемы проектов планировок микрорайонов в рамках 
комбинированных версий «микрорайон-квартал». Красноярск: 
а) микрорайон «Преображенский» (разработан в Территори-
альном градостроительном институте «Красноясркграждан-
проект»); б) микрорайон «Новоостровский» (разработан в 
архитектурной фирме «Проектдевелопмент»); в) микро-
район «Сити» (разработан в архитектурной фирме «А-2»))

Рис. 10. Интегрированный «микрорайон-нейборхуд» «Пятый 
сад». Город Шеньжень, Китай [17]
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* * *
Закономерности развития урбанизированных террито-

рий в начале ХХI века, связанные с проблемами социальной 
стратификации, сегрегации, миграционных процессов, а также 
нарастающей функциональной интеграции производственной 
деятельности в жилые структуры, формирование ландшаф-
тно-экологического мировоззрения общества приводят              
к видоизменению морфологии жилых территорий. Так, дина-
мика функциональных процессов рождает появление много-
функциональных жилых ядер в крупном городе;  стремление 
к разнообразию форм жизнедеятельности формирует жилые 
единицы смешанных типов застройки.  Развитие ландшафтно-
экологического мировоззрения и возникновение эколого-
ориентированных инициатив формируют жилые образования 
по типу «сообщество сообществ».  Рост мобильности и до-
ступности в городах влияет на сближение транспорта, мест 
приложения труда и жилья. В целом происходит формирова-
ние комбинированных версий жилых планировочных единиц. 
Необходимо учитывать вышеперечисленные закономерности 
формообразования жилых планировочных единиц при созда-
нии новых проектов планировок жилищного строительства и 
реконструкции существующих микрорайонов в нашей стране. 
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