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Аннотация: статья содержит характеристики емкости территории, 

отдельных ее разновидностей. Дана общая оценка проблем массового строи-

тельства многоэтажных жилых комплексов в г. Красноярске. Охарактеризо-

ваны проблемы, возникающие в результате слабой скоординированности дей-

ствий основных участников процесса планирования, застройки и других видов 

освоения городских территорий. 
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Любой город как сложная социально-экономическая и техническая система 

занимает определенную территорию. Причем эта территория имеет четкие юри-

дически закрепленные границы, сдерживающие в определенной степени экстен-

сивный пространственный рост города. Повышение качества городской среды 

(и, соответственно, качества жизни горожан) становится возможным лишь за 

счет более оптимального заполнения существующего пространства, т.е. за счет 

более рационального и эффективного использования городской территории. 

В целом можно выделить экономическую, экологическую и социальную ем-

кость территории. 
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Экономическая емкость территории может определяться соотношением со-

ответственно фактического и максимально возможного объема производства на 

локальной территории. 

Экологическая емкость территории может быть определена на основе мак-

симального объема поступающих извне загрязнителей в единицу времени, кото-

рый может быть разрушен, трансформирован и выведен за пределы системы или 

аккумулирован внутри нее без существенных нарушений динамического равно-

весия. 

Для определения социальной емкости территории целесообразно использо-

вать индексный метод. В качестве максимальных параметров социального раз-

вития территории следует использовать индикаторы качества жизни эталонной 

территории. В последнее десятилетие практически все крупные города России 

переживали «бум» массовой жилой застройки. Не стал исключением и город 

Красноярск. Красноярск – один из важных городов России, крупнейший куль-

турный, образовательный, экономический и промышленный центр Центральной 

и Восточной. Население составляет 1 095 286 человек на площадь 2 339 700кв.м. 

При разработке архитектурно-планировочной структуры и функционального зо-

нирования территории будущих жилищных комплексов учитываются следую-

щие факторы: 

− целесообразность реализации современных объемно-пространственных 

решений на рассматриваемой территории; 

− соблюдение оптимальной плотности застройки; 

− развитие сферы социального и культурно-бытового обслуживания для 

обеспечения потребностей «дневного» населения и жителей указанной террито-

рии; 

− развитие необходимых объектов инженерной и транспортной инфра-

структуры. На основании главы 5 Градостроительного кодекса Российской Фе-

дерации планировка территории осуществляется посредством разработки про-

екта планировки с проектом межевания. При проектировании жилых комплексов 

используются такие укрупнённые параметры, как: 



Scientific Cooperation Center "Interactive plus" 
 

3 

Content is licensed under the Creative Commons Attribution 4.0 license (CC-BY 4.0) 

− размер жилых зон (в гектарах); 

− соотношение по типам и видам жилой застройки (в процентах); 

− уровень обеспеченности жильем (квадратных метров общей площади на 

человека); 

− плотность населения. 

Градостроительные характеристики жилой застройки какой-либо конкрет-

ной территории (этажность, размер земельного участка) зависят от места ее раз-

мещения в планировочной и функциональной структуре территорий города и 

определяются документами градостроительного зонирования. При проектирова-

нии жилых комплексов на отведенной территории в городе Красноярске исполь-

зуются следующие технико-экономические показатели: 

1) население; 

2) территория; 

3) жилищный фонд; 

4) объекты социального и культурно-бытового назначения; 

5) транспорт; 

6) инженерная инфраструктура; 

7) санитарная очистка территории; 

8) охрана окружающей среды; 

9) инженерная подготовка территории; 

10) расчет площадок различного назначения; 

11) расчет количества автостоянок. 

Существующие документы планировки территории, безусловно, учитыва-

ются при проектировании жилых комплексов на отведенной территории в городе 

Красноярске. То есть, расчетная емкость территории под застройку оценивается 

в соответствии с документами планировки. В данном случае под емкостью тер-

ритории понимается возможность дополнительной застройки и усиления хозяй-

ственной деятельности на данном пространстве без увеличения ее площади. В то 

же время, опыт участия авторов в коллективной работе над некоторыми проек-

тами жилых комплексов Красноярска показал, что реальная емкость территории 
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зачастую не соответствует заявленной при проектировании емкости расчетной, 

результатом чего становятся проблемы заселения домов и освоения территории 

новых жилых комплексов. 

В Красноярске (и не только в этом городе) одной из причин появления таких 

проблем выступает именно слабая координация деятельности основных участ-

ников процесса планирования, застройки и других видов освоения территории: 

городской администрации, архитекторов, застройщиков, ландшафтных дизайне-

ров, продавцов жилья, транспортных и других коммунальных служб. Вышеука-

занный недостаток проявляет себя в таких сферах проектирования, строитель-

ства, заселения и функционирования новых жилых комплексов, как: 

1. Транспорт: – въезды / выезды на территорию жилого комплекса проекти-

руются с учетом реализации Генерального плана развития города; опыт Красно-

ярска показал, что в условиях нехватки средств реализовать все пункты Гене-

рального плана, касающиеся транспортно-дорожной сети, удается не всегда. В 

результате на улицы города, сооруженные до появления новых жилых комплек-

сов, устремляется дополнительный поток автотранспортных средств, усиливаю-

щий старые и, создавая новые дорожные заторы, повышая аварийность на доро-

гах; усложняются условия дальнейшего развития сети практически всех видов 

городского пассажирского транспорта, необходимого для обслуживания населе-

ния строящихся жилых комплексов. Опыт одного из авторов статьи, полученный 

при оценке потенциала городского пассажирского транспорта Красноярска с по-

следующим сопоставлением потенциала с распределением населения и пассажи-

ропотоков, показал, что усиление транспортных потоков с площадок новых жи-

лых комплексов существенно усложняют работу всех видов городского пасса-

жирского транспорта; – новые жилые комплексы проектируются, чаще всего, с 

подземными паркингами. В условиях экономической неопределенности многие 

потенциальные покупатели жилья отказываются платить за подземные парковки 

(которые застройщики включают или пытаются включить в стоимость квартир), 

предпочитая ставить автомобили на поверхности территории комплексов, еще 

более обостряя существующие и производя новые улично-дорожные проблемы. 
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2. Территория и инженерная инфраструктура, улично-дорожная сеть. Одна 

из особенностей географического положения Красноярска заключается в том, 

что городская территория со всех сторон окружена территорией других админи-

стративных образований – Емельяновского и Березовского районов. Для адми-

нистраций многих сельских районов (особенно окружающих большие города) в 

условиях экономических осложнений – земля (пространство) – один из главных 

товаров. Тем более, если учитывать то, что жители этих пригородных террито-

рий считаются сельскими жителями и, соответственно, имеют льготы на комму-

нальные платежи (и не только на них). 

Таким образом, жизнь в сельской местности – дешевле. И поэтому вокруг 

Красноярска разворачивается массовое не только малоэтажное, но и высотное 

жилое строительство. В некоторых районах города Красноярска 

достаточно перейти улицу – и ты уже сельский житель – даже в окружении 

10–17-этажных домов. Однако новые «сельские» жилые комплексы используют 

инженерную и дорожную инфраструктуру именно Красноярска, еще более пере-

гружая ее. 

Слабая координация деятельности основных участников процесса планиро-

вания, застройки и других видов освоения территории оказывает и косвенное 

влияние – на состояние окружающей среды, на население, на объекты социаль-

ного и культурно-бытового назначения, на санитарное состояние и очистку тер-

риторий построенных и строящихся жилых комплексов. В настоящее время ве-

дут работу над созданием или совершенствованием показателей реальной емко-

сти территории, позволяющих учитывать и разрешать вышеуказанные проблемы 

заполнения городских пространств. 
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