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Аннотация: селитебная территория предназначена для размещения жилищного фонда, 

общественных зданий и сооружений. В настоящее время стираются четкие границы между 

селитебной, производственной и ландшафтно-рекреационной территориями. Традиционные 

методы оценки жилья уже не в полной мере соответствуют новым условиям. В качестве более 

современных стали использовать показатели комфортности и (или) качества городской среды. 

Используемые показатели качества/комфортности городской среды кажутся несовершенными. 

В статье предлагается новый и уже апробированный показатель качества городской среды. 

Ключевые слова: селитебная территория, качество и комфортность городской среды, 

показатели оценки качества и комфортности городской среды. 
 

Abstract: The residential area for housing, public buildings and structures is intended. The boundaries 

between residential, industrial and landscape-recreational territories are being erased at present. 

Traditional housing valuation methods no longer fully comply with the new conditions. As more modern 

indicators of comfort and (or) the quality of the urban environment began to use. The used indicators of 

quality / comfort of the urban environment seem imperfect. The article proposes a new and already 

tested indicator of the quality of the urban environment. 

Keywords: residential territory, quality and comfort of the urban environment, indicators for assessing 

the quality and comfort of the urban environment. 

 

В соответствии со СНиП* 2.07.01-89, п. 1.7 [8] «Селитебная территория 

предназначена: для размещения жилищного фонда, общественных зданий и сооружений, 

в том числе научно-исследовательских институтов и их комплексов, а также отдельных 

коммунальных и промышленных объектов, не требующих устройства санитарно-

защитных зон; для устройства путей внутригородского сообщения, улиц, площадей, 

парков, садов, бульваров и других мест общего пользования». Кроме того, СНиП 

выделяет производственные и ландшафтно-рекреационные территории. Каждая из 

вышеперечисленных территорий может включать зоны различного функционального 

назначения. 

В позднесоветское и раннеросийское времена, приведенные в вышеупомянутом 

документе определения территорий, имели, главным образом, директивный планово-

технический характер. Соблюдение границ территорий было обязательным и 

обеспечивалось относительной стабильностью Генеральных планов населенных 

пунктов, превышением спроса на жилье над его предложением, обусловленным 

невысокими или средними объемами жилищного строительства. 

В последние 15 – 20 лет ситуация существенно изменилась. Развитие системы 

ипотечного кредитования, практика раздельного проживания поколений в семьях, 

общий рост доходов населения предполагают повышение уровня спроса на жилье. 

Совершенствование технологий и процессов строительства, рост производительности 

строительных механизмов, появление новых строительных материалов позволяют 

заметно увеличить объем и скорость сооружения жилья. Развитие электронных средств 

связи и информационных технологий, позволяющих человеку работать, не выходя из 
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квартиры, практика сооружения жилищных комплексов со стилобатами, насыщение 

новостроек объектами социальной инфраструктуры позволяют успешно совмещать на 

одном пространстве места проживания, хозяйственной деятельности и отдыха. 

Результатом чего становится «стирание» четких границ межу селитебной, 

производственной и ландшафтно-рекреационной территориями. 

Традиционные методы оценки жилья (площадь, количество комнат, стоимость 

квадратного метра) уже не в полной мере позволяют потенциальному покупателю 

сделать правильный выбор. Появилась необходимость в многокомпонентных – 

агрегированных показателях. В качестве таковых стали использовать показатели 

комфортности и (или) качества городской среды. Конечно, можно поспорить о 

тождественности содержаний понятий «качество» и «комфортность», но это цель для 

другого исследования. 

О необходимости создания современной благоприятной среды для жизни 

жителей страны заговорили на самом высоком уровне [5]. Реакцией на это стал 

приоритетный проект «Формирование комфортной городской среды» на 2018-2022 

годы, утвержденного приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального 

хозяйства Российской Федерации от 06 апреля 2017г. №691 [2]. Соответственно, на 

региональном уровне власти приняли свои муниципальные программ – например, в г. 

Ижевск [4]. Однако предложенные в свое время соответствующими службами 

показатели оценки комфортности среды позволяли оценить лишь благоустроенность 

придомового пространства, а если быть совсем точным – то благоустройство отдельных 

дворов, причем, буквально – весьма «поверхностно» [6]. 

В конце 2019 года Минстрой России обнародовал первый (по мнению чиновников 

Министерства) индекс качества городской среды для более чем 1110 населенных 

пунктов России [3]. В основу расчетов была взята методика, предложенная 

Конструкторским бюро Стрелка (Москва) [1]. Индекс качества городской среды – это 

агрегированный показатель, включающий 36 индикаторов, оценивающихся по 

десятибалльной шкале. Сумма значений индикаторов показывают уровень качества 

городской среды (максимум – 360 баллов). Показатель утвержден на федеральном 

министерском уровне и рекомендован к использованию и уже используется.  

По мнению автора статьи, вышеупомянутый индекс далек от совершенства. Если 

к перечню индикаторов – с натяжкой – претензий нет, то балльная (от 0 до 10) методика 

оценки каждого индикатора выглядит примитивной. Показатели не нормируются, не 

взвешиваются. А итоговое деление населенных пунктов лишь на две группы: с 

благоприятной городской средой и неблагоприятной – и вовсе не выдерживает критики. 

То есть, населенный пункт, набравший более 180 баллов, обладает благоприятной 

городской средой, а набравший 179 баллов – уже неблагоприятен для проживания. 

Кроме того, методика пригодна лишь для точечных объектов, но не для площадных. 

Автор статьи предлагает использовать для подобных целей оригинальный 

агрегированный показатель – индекс качества городской среды (ИКГС) [7], который 

рассчитывается по формуле: 

ИКГС𝑖 =  ∑ 𝑘𝑗𝑝𝑖𝑗
𝑛𝑚

𝑖=1  , 
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где ИКГС𝑖  – Индекс качества городской среды;  𝑝𝑖𝑗
𝑛  – нормированное значение j-го 

показателя качества городской среды i-го объекта; 𝑘𝑗  – весовой коэффициент j-го 

показателя качества городской среды. 

Чем больше абсолютное значение ИКГС, чем в более комфортных условиях 

располагается объект. 

Как видно из самой формулы, ИКГС – агрегированный показатель, 

складывающийся из 35 частных показателей, объединенных в 7 разделов: 

географическое положение, уровень развития общественного транспорта, экологический 

раздел, уровень развития социальной инфраструктуры (3 раздела), обустроенность 

придомового пространства. 

Методика успешно апробирована при оценке качества городской среды более чем 

у 240 новостроек г. Ижевск. В настоящее время автор работает над усовершенствованием 

показателя и, в частности, дополнением его новыми разделами (деловая активность, 

криминальная обстановка и др.). 
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