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Анализируются аспекты воздействия высоко-
плотной застройки на периферию крупнейших го-
родов. Актуальность исследования продиктована 
сложившейся ситуацией масштабного жилищно-
го строительства на границе Санкт-Петербурга 
и прилегающих районов, которые создают предпо-
сылки к дальнейшему сокращению площади лесных 
территорий и росту рекреационной нагрузки на 
сохранившиеся природные объекты. Целью иссле-
дования является разработка научно обоснованных 
рекомендаций по функционально планировочно-
му развитию буферной зоны между застроенной, 
подлежащей застройке и природной территорией 
в пригородных зонах Санкт-Петербурга с целью со-
хранения экологического баланса территории. 

The study analyzes aspects of the impact of high-den-
sity development on the periphery of the largest cities. 
The relevance of the study is dictated by the current 
situation of large-scale housing construction on the 
border of St. Petersburg and adjacent districts, which 
create preconditions for a further reduction in the area 
of   forest areas and an increase in the recreational load 
on the preserved natural objects. The aim of the study is 
to develop scientifically grounded recommendations for 
the functional planning development of the buffer zone 
between the built-up, subject to development and natu-
ral territory in the suburban areas of St. Petersburg in 
order to preserve the ecological balance of the territory.
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В последние годы ускоряется экстенсивный 
рост застроенных территорий города; застраи-
ваются сотни гектаров периферийных террито-
рий, что приводит к эрозии ценного зеленого 
пояса, окружающего Санкт-Петербург. О мас-
штабах девелопмента «в полях» красноречиво 
свидетельствуют следующие цифры.

В Ленинградской области в январе-сентя-
бре 2021 г. ввели в эксплуатацию 2,48 млн кв. м 
жилья. Это в 1,5 раза больше, чем за три кварта-
ла прошлого года. Застройщики за девять ме-
сяцев перевыполнили годовой план Минстроя 
(2,27 млн кв. м). За январь-август 2021 г. в городе 
построили 2,26 млн кв. м жилья. Это в 2,1 раза 
больше, чем за аналогичный период прошло-
го года (из данных Петростата). В августе 2021 г. 
было построено в 3 раза больше жилой недви-
жимости, чем годом ранее.  

В связи с экстенсивным ростом высоко-
плотной застройки на территории Санкт-Пе-
тербурга и ближнего пригорода в настоящее 
время наглядно прослеживается острота эко-
логической обстановки в стыковой зоне «го-
род-пригород». При этом экологически более 
уязвимая группа лесопарков территориально 

образует окологородской пояс лесопарков, 
приближенных к КАД и городам ближнего 
пригорода, главным образом в северо-восточ-
ном, восточном и юго-западном секторах. Здесь 
существенным образом обостряются эколо-
гические проблемы, связанные с повышенной 
рассеченностью лесных участков протяженным 
контактом с транспортными магистралями 
и городской застройкой по обе стороны город-
ской черты. В связи с этим встает острая необ-
ходимость в создании «зеленого пояса» на зако-
нодательном уровне.

Первоначальными функциями зеленых 
поясов было: сдерживание роста городов, со-
хранение сельскохозяйственных угодий для 
защиты аграрной экономики, создание ком-
пактной застройки, определение границы го-
родов и проведение границ для развития за-
стройки [1]. Фрей утверждает: «Зеленый пояс 
в настоящее время используется как совре-
менная версия городской стены с основной це-
лью сдерживать развитие города и сохранять 
природные территории в непосредственной 
близости, в первую очередь в рекреационных 
целях» [1].
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Рассмотренный практический опыт орга-
низации зеленых поясов крупнейших агломе-
раций (Париж, регион Иль-де-Франс, Большой 
Лондон, Московская агломерация, Большой 
Берлин) позволил сформулировать общие 
принципы функционально-планировочной ор-
ганизации зеленого пояса [2].

Мировой опыт показывает, что жёсткий 
запрет на строительство на территориях, при-
легающих к городу, не является самым эффек-
тивным способом защиты окружающей среды. 
Градостроители в различных странах мира раз-
работали несколько решений, которые позволя-
ют избежать негативных последствий жёсткой 
политики зелёных поясов. Во-первых, чтобы 
избежать жилищного кризиса, при планиро-
вании зелёных зон нужно обозначить участки, 
на которых застройка возможна, и участки, на 
которых застройка категорически запрещена. 
По примеру Гонконга можно предусмотреть 
строительство небольших коттеджных посёл-
ков в зелёной зоне. Такие посёлки оказывают 
минимальное негативное влияние на состояние 
окружающей среды [1]. Во-вторых, особое вни-
мание нужно уделить развитию пригородного 
транспорта. Доступный и эффективный транс-
порт позволит жителям метрополии быстро 
доехать до рекреационных зон за чертой горо-
да, а также добраться до мест работы, располо-
женных в новых центрах роста [1]. В-третьих, 
вместо создания зелёных поясов, жёстко ограни-
чивающих рост городов, более целесообразно 
создавать «зелёные клинья» по примеру скан-
динавских стран (Стокгольм, Копенгаген). 

Клинья не ограничивают пространство для 
роста города и не способствуют росту цен на 
жильё, позволяют более эффективно исполь-
зовать городскую транспортную инфраструк-
туру, дают городу возможность развиваться 
вдоль нескольких главных транспортных путей. 
Кроме того, зелёные клинья внутри города обе-
спечивают лучшую защиту окружающей сре-
ды и являются намного более доступными для 
рекреации, чем зелёные пояса за городом [2].

Важность понимания доступности зеленых 
насаждений очевидна. Однако на территории 
периферии Санкт-Петербурга прослеживается 
неравномерное распределение рекреационной 
нагрузки. В сложившейся практике управле-
ния природными территориями, в том числе 
ООПТ, практически никак не учитывается фак-
тический уровень рекреационной нагрузки 
и возможности ее перераспределения, хотя 
эта задача является крайне актуальной, учи-
тывая, что население мегаполиса предъявляет 
постоянный спрос на рекреационные услуги, 
значительно превышающий возможности су-
ществующей инфраструктуры. В силу опре-

деленного консерватизма природоохранного 
законодательства на получение охраняемого 
статуса обычно претендуют лесные террито-
рии, представляющие собой достаточно круп-
ные и сохранившиеся лесные массивы с вклю-
чением наиболее охраняемых участков. В то 
же время с расширением урбанизированных 
и пригородных зон возрастает ценность для 
местных сообществ даже относительно неболь-
ших природных территорий, которые могут 
одновременно выполнять защитные, рекреаци-
онные и эстетические функции, находясь при 
этом как можно ближе к местам проживания. 
Такие лесные массивы в «шаговой доступно-
сти», помимо прочего, снижают нагрузку на 
транспортную инфраструктуру и ближайшие 
крупные рекреационные зоны, а также высту-
пают в роли барьеров, разделяющих крупные 
массивы застройки (принцип буферных зон) 
(рис. 1).

Термин «буферная зона» использовался 
в течение длительного времени, его недавнее 
использование в качестве концепции относит-
ся к началу 1970-х гг. [3]. Этот термин, приме-
нявшийся для обозначения зоны минимальных 
расстояний к природным заповедникам, те-
перь широко используется во многих областях.

Буферные зоны определяют границы при-
ближения и охраны природных заповедников. 
Принцип буферных зон – это аналитический 
метод понимания того, как зеленые зоны в го-
родских буферных зонах должны иметь сбалан-
сированное использование, а также устранять 
дефицит рекреационных пространств в городе. 

Разработанная теоретическая модель бу-
ферной зоны между урбанизированными 
и природными территориями была постро-
ена на основе типовой трансекты. Концеп-
ция матрицы трансекты первоначально ис-
пользовалась натуралистами для описания 
характеристик экосистем и перехода от одной 
экосистемы к другой. Дуани применил эту кон-
цепцию к людским поселениям, и примерно 
с 2000 г. эта идея пронизывала мышление новых 
урбанистов [4]. Таким образом, исследование 
основывается на модели городского регулиро-
вания (трансекты), разработанной представите-
лем «нового урбанизма» Андре Дуани, которая 
определяет серию зон, переходящих от менее 
урбанизированной среды плотному городско-
му ядру. Каждая зона является фрактальной 
в том смысле, что она содержит аналогичный 
переход от края к центру окрестности. 

На рис. 2 представлена   стандартная матри-
ца разрезов кода на основе форм от природной 
зоны до особого района, которая определяет 
иерархические масштабы развития. Т1 пред-
ставляет собой природную зону без каких-ли-
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Рис. 1. Схема пешеходной доступности зеленых зон. Выявление проблематики территории Кудрово

бо искусственных построек. Т2-Т6 описывают 
постоянное улучшение искусственного пере-
хода от менее урбанизированной среды к высо-
коплотной застройке. На основе определения 
типов зон могут быть созданы модели для опи-
сания кода на основе форм на концептуальной 
стадии зонирования [5].

В компактной городской среде исходная 
матрица трансекты не может полностью вы-
разить городские формы и пространственные 
характеристики, используя только шесть типов 
зон (см. рис 2). Пригородные кварталы начина-
ют заполняться плотными зданиями и дорож-
ными сетями. Из-за ограниченных земельных 
ресурсов и постоянно растущего населения 
территория пригорода характеризуется только 
центральной городской зоной (T6) и природ-
ными территориями (Т1). 

Нечеткое деление на зоны не имеет 
смысла для детального районирования по 
классической трансекте. Таким образом, 
матрица разрезов кодекса на основе форм 
(Form-Based Code) должна быть расширена 
для выполнения требований зонирования 
среды с высокой плотностью. Соответствен-
но целью исследования является разработка 
предложений в закон о комплексном разви-
тии территории Ленинградской области, ос-
нованный на регулировании этажности меж-
ду высокоплотной и индивидуальной жилой 
застройкой. Для этого было предложено 
5 теоретических моделей объемно-простран-
ственного решения застройки кварталов 
между урбанизированными территориями 
и природными территориями, при этом вы-
делены три основные зоны: 

Рис. 2. Типовая «трансекта». Существующая модель зонирования в Кудрово
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– зона регулирования застройки, этаж-
ность объектов капитального строительства 
(ОКС) – от 4 этажей, высотность до 12 этажей, 
повышение этажности каждой последующей 
секции и/или дома – не более чем на два этажа 
(ширина минимум 250 м);

– условный барьер, запрет размещения 
ОКС, разрешены линейные объекты транс-
портной инфраструктуры, сооружений, инже-
нерно-технического обеспечения подземного 
размещения (ширина минимум 20 м);

– размещение индивидуальной жилой за-
стройки (ИЖС), естественных природных ланд-
шафтов с регулированием концентрации люд-
ских потоков (500–800 м) (рис. 3).

На основе теоретической модели для неза-
строенных территорий были разработаны еще 
четыре метода преобразования уже для застро-
енных территорий.

1. Непреодолимый барьер в виде маги-
стральной дороги, железной дороги. Данная 
модель применима для территорий с высоко-
плотной существующей застройкой и дефи-
цитом рекреационных пространств, при этом 
имеющая барьер в виде кольцевой автомобиль-
ной дороги (КАД) или железнодорожных путей 
к природным территориям. Здесь предлагается 
организовать доступ к зеленым территориям 
путем строительства экомостов (мост или тон-
нель, служащий для перехода жителей через 
дороги механических транспортных средств) 
для обеспечения локальных сообществ рек-
реационными пространствами в пешеходной 
доступности. Прием экомостов довольно рас-
пространенный метод, обеспечивающий пере-
ход животных через автомагистрали и вполне 
применимый для обеспечения непрерывной 
«зеленой» связи с внешней системой открытых 
пространств и озелененных территорий сосед-
них районов [6]. Один из примеров проекта 
экомоста расположен в Сеуле (Южная Корея). 

Архитекторы литовского бюро KILD 
Architects создали проект лёгкого, словно ле-
тящего перехода, в основе идеи которого ле-
жит простая и чистая концепция: воссоздать 
связь между двумя зелёными массивами, ко-
торая когда-то существовала, но после стро-
ительства скоростной автомагистрали Кёнбу 
была затруднена. Мост по замыслу позво-
ляет перемещаться из одной части лесного 
массива в другой и людям, и животным. Пе-
ремещение последних должно облегчаться 
благодаря организации приоритетных безо-
пасных и простых зон доступа, не прерывае-
мых людьми [7].

2. Близость к ценным водным объек-
там. В пригородной зоне существуют случаи 
застройки высотной «стеной» к ценным при-

родным объектам, что визуально негармонич-
но вписывается в существующий ландшафт. 
Для решения данной проблемы предлагается 
«разрежение» застройки путем полного или 
частичного сноса зданий и восстановление при-
родных территорий. 

Подобный метод прослеживался в опыте 
жилого комплекса «Пруитт-Айгоу», штат Мис-
сури, США, состоящий из тридцати 11-этаж-
ных домов. Каждый ряд зданий отделялся 
полосой насаждений согласно концепции хар-
ланда Бартоломью [8]. Однако рекреационные 
и парковые зоны были неудовлетворительны, 
детские площадки созданы только после мно-
гочисленных обращений жителей. За 20 лет 
существования жилой комплекс превратился 
в «гетто», и было принято решение о его сно-
се. После расчистки территории на одной её 
половине была создана лесопарковая зона, на 
другой – построен комплекс учебных заведе-
ний Сент-Луисcкой Публичной школы и мало-
этажное жильё [9].

3. Близость к зеленым массивам. Данный 
метод применим для территорий с существу-
ющей высокоплотной застройкой и близко 
прилегающими лесными массивами. Для даль-
нейшего развития застройки и максимального 
сохранения существующего ландшафта пред-
лагаются небольшие вкрапления жилых зда-
ний с постепенным понижением застройки 
«вглубь» залесенных территорий. хорошим 
примером применения данного метода может 
служить ЖК «Парк Рублево» в Москве. 

Жилой комплекс «Парк Рублево» постро-
ен на участке 20 га бывшего лесного санатория 
и состоит из двадцати двух монолитных домов 
с постепенным понижением от 8- до 3-этаж-
ных жилых корпусов. На территории макси-
мально сохранен природный ландшафт хвой-
но-широколиственного лесопарка, с газонами 
и цветниками, с проложенными пешеходны-
ми аллеями, велосипедными и беговыми до-
рожками [10].

4. Близость к ИЖС. В пригородной зоне 
особенно важно сохранить приватность ин-
дивидуальной жилой застройки с близраспо-
ложенными высотными зданиями. В данном 
методе предусматривается частичный снос 
индивидуальной жилой застройки и создание 
на ее месте общественного пространства с раз-
мещением коммерческих объектов для досуга 
локальных сообществ. 

Зона регулирования застройки позволяет 
разнообразить типологию зданий, плотность 
и гибкость условий для комфортной жизни. 
Диктуя различные конфигураций блоков на 
основе этажности, модель позволяет реализо-
вать множество потенциальных стилей жиз-
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Рис. 3. Теоретические модели объемно-пространственного решения застройки кварталов  
между урбанизированными территориями и природными территориями

ни и архитектурно-эстетических сценариев 
в пределах максимально доступной для стро-
ительства зоны. При этом градиент типологии 
зданий, от высотного жилого дома до дома на 
одну семью, может успешно сосуществовать на 
одном и том же участке земли, одновременно 
обеспечивая вариативность жилья для различ-
ных социальных групп.

Увеличение площади озелененных терри-
торий и создание более устойчивой структуры 
предлагается реализовать путем преобразова-
ния сложившегося «дисперсного» озеленения 
в непрерывную «сетчато-узловую» систему 
озеленения, образованную дополнительны-
ми малыми садами и скверами, равномерно 
распределяемыми в застройке и связанными 
линейной системой озеленения – благоустро-
енными улицами, пешеходными связями, 
бульварами и пр. Создание обширной систе-
мы зеленых коридоров позволит увеличить 
количество зелени в городе, благоустроит 
пешеходные связи, обеспечит контакт с ланд-
шафтными доминантами и всеми уровнями 
застроенных пространств. Наряду с «дострой-
кой» крупномасштабной сетки природного 
каркаса предлагается создание мелкомасштаб-
ной сетки зеленых коридоров – внутриквар-
тальных проездов и пешеходных пространств. 
В новых предлагаемых к застройке перифе-
рийных жилых районах следует также преду-
смотреть зеленые коридоры, связывающие 

город с пригородным поясом, а также озеле-
нение и благоустройство новых общественных 
узловых пространств [11–15].

Выводы. Сохранение природных элемен-
тов, тактичная интеграция их в новый район 
положительно скажутся на качестве жизни 
в пригороде, в большей мере ответят ожида-
ниям городских жителей – жить на природе. 
Поэтому планировочные и объемно-простран-
ственные решения подчеркивают и развивают 
преимущества соседства с природными ланд-
шафтами. С помощью теоретической модели 
могут быть достигнуты следующие основные 
задачи: 

– создание визуальных и пространственных 
связей между природными ландшафтами, си-
стемой открытых пространств и озеленением 
территории развития; 

– формирование характера застройки, по-
зволяющего наилучшим образом раскрыть 
виды на природные территории и обеспечить 
их доступность для прогулок и отдыха; 

– использование соседства с природными 
территориями для улучшения микроклимата 
территории развития.

С точки зрения правового регулирования 
разработанная теоретическая модель может 
быть рекомендована для включения как в ре-
гиональные и местные нормативы градостро-
ительного проектирования в Ленинградской 
области, где устанавливаются параметры вы-
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сотности застройки и нормы одного метра ква-
дратного озеленения на одного человека в урба-
низированной среде и менее урбанизированной 
среде, так и в параметры функциональных зон 
генерального плана данных поселений и регла-
ментов правил землепользования застройки.
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