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УДК 911+ 338.49 
Сидоров В.П., Журавлева М.А. 

ОЦЕНКА РЕАЛЬНОЙ ЕМКОСТИ ГОРОДСКОЙ ТЕРРИТОРИИ 
Статья содержит характеристики емкости территории, отдельных ее разновидностей. Дана 

общая оценка проблем массового строительства многоэтажных жилых комплексов в г. Ижевск. 
Охарактеризованы проблемы, возникающие в результате слабой скоординированности действий 
основных участников процесса планирования, застройки и других видов освоения городских тер-
риторий. 

Ключевые слова: город, емкость, территория, Ижевск, жилой комплекс, планирование.  

Любой город как сложная социально-
экономическая и техническая система занимает 
определенную территорию. Причем эта терри-
тория имеет четкие юридически закрепленные 
границы, сдерживающие в определенной степе-
ни экстенсивный пространственный рост горо-
да. Повышение качества городской среды (и, 
соответственно, качества жизни горожан) стано-
вится возможным лишь за счет более оптималь-
ного заполнения существующего пространства, 
т.е. за счет более рационального и эффективного 
использования городской территории. 

Б.Б. Прохоров [5] понимает емкость террито-
рии (хозяйственную) – как возможность расши-
рения хозяйственной деятельности на данной 
площади как без крупных дополнительных за-
трат на ее благоустройство, главным образом 
путем интенсификации, комплексного исполь-
зования освоенных ресурсов, так и с дополни-
тельными капитальными затратами на обу-
стройство и вовлечение в хозяйственное исполь-
зование новых ресурсов (потенциаль-
ная емкость территории). 

В целом можно выделить экономическую, 
экологическую и социальную емкость террито-
рии [2]: 

- Экономическая емкость территории может 
определяться соотношением соответственно 
фактического и максимально возможного объе-
ма производства на локальной территории. 

- Экологическая емкость территории может 
быть определена на основе максимального объ-
ема поступающих извне загрязнителей в едини-
цу времени, который может быть разрушен, 
трансформирован и выведен за пределы систе-
мы или аккумулирован внутри нее без суще-
ственных нарушений динамического равнове-
сия. 

- Для определения социальной емкости тер-
ритории целесообразно использовать индексный 
метод. В качестве максимальных параметров 
социального развития территории следует ис-
пользовать индикаторы качества жизни эталон-
ной территории [2]. 

В последнее десятилетие практически все 
крупные города России переживали «бум» мас-
совой жилой застройки. Не стал исключением и 
город Ижевск. 

Ижевск (городской округ город Ижевск) – 
столица одного из субъектов Российской Феде-
рации – Удмуртской Республики, расположен-
ной на востоке Европейской части страны. 
Население города превышает 648 тысяч человек 
(01.01.2017) и выводит его на двадцатое место 
среди почти 1,1 тысячи российских городов. 
Вместе с тем, для своей относительной много-
людности Ижевск занимает сравнительно не-
большую площадь (немногим более 300 км2). 
Соответственно, нельзя говорить и о большой 
предельной емкости этой территории. 

На этой небольшой площади уже построены, 
строятся и планируются к строительству более 
60 жилых комплексов, большинство из которых 
представляют собой жилую застройку повы-
шенной этажности. 

При разработке архитектурно-планировочной 
структуры и функционального зонирования тер-
ритории будущих жилищных комплексов учи-
тываются следующие факторы: 

- целесообразность реализации современных 
объемно-пространственных решений на рас-
сматриваемой территории; 

- соблюдение оптимальной плотности за-
стройки; 

- развитие сферы социального и культурно-
бытового обслуживания для обеспечения по-
требностей «дневного» населения и жителей 
указанной территории; 

- развитие необходимых объектов инженер-
ной и транспортной инфраструктуры. 

На основании главы 5 Градостроительного 
кодекса Российской Федерации [1] планировка 
территории осуществляется посредством разра-
ботки проекта планировки с проектом межева-
ния. 

При проектировании жилых комплексов ис-
пользуются такие укрупнённые параметры, как: 
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− размер жилых зон (в гектарах); 
− соотношение по типам и видам жилой за-

стройки (в процентах); 
− уровень обеспеченности жильем (квадратных 

метров общей площади на человека); 
− плотность населения. 

Градостроительные характеристики жилой 
застройки какой-либо конкретной территории 
(этажность, размер земельного участка) зависят 
от места ее размещения в планировочной и 
функциональной структуре территорий города и 
определяются документами градостроительного 
зонирования [1, 3]. 

При проектировании жилых комплексов на 
отведенной территории в городе Ижевске ис-
пользуются 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 [3, 4]. 

Существующие документы планировки тер-
ритории, безусловно, учитываются при проекти-
ровании жилых комплексов на отведенной тер-
ритории в городе Ижевске. То есть, расчетная 
емкость территории под застройку оценивается 
в соответствии с документами планировки. В 
данном случае под емкостью территории пони-
мается возможность дополнительной застройки 
и усиления хозяйственной деятельности на дан-
ном пространстве без увеличения ее площади. В 
то же время, опыт участия авторов в коллектив-
ной работе над некоторыми проектами жилых 
комплексов Ижевска показал, что реальная ем-
кость территории зачастую не соответствует за-
явленной при проектировании емкости расчет-
ной. Результатом чего становятся проблемы за-
селения домов и освоения территории новых 
жилых комплексов.  

В Ижевске (и не только в этом городе) одной 
из причин появления таких проблем выступает 
именно слабая координация деятельности ос-
новных участников процесса планирования, за-
стройки и других видов освоения территории: 
городской администрации, архитекторов, за-
стройщиков, ландшафтных дизайнеров, продав-
цов жилья, транспортных и других коммуналь-

ных служб. Вышеуказанный недостаток прояв-
ляет себя в таких сферах проектирования, стро-
ительства, заселения и функционирования но-
вых жилых комплексов, как: 

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

плекса проектируются с учетом реализации Ге-
нерального плана развития города; опыт Ижев-
ска показал, что в условиях нехватки средств 
реализовать все пункты Генерального плана, ка-
сающиеся транспортно-дорожной сети, удается 
не всегда. В результате на улицы города, соору-
женные до появления новых жилых комплексов, 
устремляется дополнительный поток автотранс-
портных средств, усиливающий старые и созда-
вая новые дорожные заторы, повышая аварий-
ность на дорогах; усложняются условия даль-
нейшего развития сети практически всех видов 
городского пассажирского транспорта, необхо-
димого для обслуживания населения строящих-
ся жилых комплексов. Опыт одного из авторов 
статьи, полученный при оценке потенциала го-
родского пассажирского транспорта Ижевска с 
последующим сопоставлением потенциала с 
распределением населения и пассажиропотоков 
[6, 7], показал, что усиление транспортных по-
токов с площадок новых жилых комплексов су-
щественно усложняют работу всех видов город-
ского пассажирского транспорта; 

– новые жилые комплексы проектируются, 
чаще всего, с подземными паркингами. В усло-
виях экономической неопределенности многие 
потенциальные покупатели жилья отказываются 
платить за подземные парковки (которые за-
стройщики включают или пытаются включить в 
стоимость квартир), предпочитая ставить авто-
мобили на поверхности территории комплексов, 
еще более обостряя существующие и производя 
новые улично-дорожные проблемы. 

2. Территория и инженерная инфраструктура, 
улично-дорожная сеть. Одна из особенностей 
географического положения Ижевска заключа-
ется в том, что городская территория со всех 
сторон окружена территорией другого админи-
стративного образования – Завьяловского райо-
на Удмуртской Республики. Для администраций 
многих сельских районов (особенно окружаю-
щих большие города) в условиях экономических 
осложнений – земля (пространство) – один из 
главных товаров. Тем более, если учитывать то, 
что жители этих пригородных территорий счи-
таются сельскими жителями и, соответственно, 
имеют льготы на коммунальные платежи (и не 
только на них). Таким образом, жизнь в сель-
ской местности – дешевле. И поэтому вокруг 
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Ижевска разворачивается массовое не только 
малоэтажное, но и высотное жилое строитель-
ство. В некоторых районах города Ижевска до-
статочно перейти улицу – и ты уже сельский 
житель – даже в окружении 16-18 этажных до-
мов. Однако новые «сельские» жилые комплек-
сы используют инженерную и дорожную ин-
фраструктуру именно Ижевска, еще более пере-
гружая ее. Существует надежда на признание 
определенного административного статуса 
Ижевской городской агломерации, что позволит 
совершенствовать процесс управления ею. Но 
пока дело не сдвигается с мертвой точки.    

Слабая координация деятельности основных 
участников процесса планирования, застройки и 
других видов освоения территории оказывает и 
косвенное влияние – на состояние окружающей 
среды, на население, на объекты социального и 
культурно-бытового назначения, на санитарное 
состояние и очистку территорий построенных и 
строящихся жилых комплексов. 

Авторы статьи в настоящее время ведут ра-
боту над созданием или совершенствованием 
показателей реальной емкости территории, поз-
воляющих учитывать и разрешать вышеуказан-
ные проблемы заполнения городских про-
странств. 
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THE ESTIMATION OF THE REAL CAPACITY OF THE URBAN TERRITORY 
The article is contains the characteristics of the capacity of the territory, its individual varieties. The 

general estimation of problems of mass construction of multi-storey residential complexes in the city of 
Izhevsk is given. Problems that arise as a result of weak coordination of the activities of the main partici-
pants in the planning, development and other types of development of urban areas are characterized. 

Keywords: city, estimated and real capacity of the territory, Izhevsk, residential complexes, territory 
planning. 
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