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���.&+/$'( 7���! * !�;7*� ��!�)*
\����� ������ � ��� 
 ��	���� ������ ������� �����	-
��� ���� ��#������ ��
������, ��� ��� �
� �� ��0������� 
����	�� ������ �������� �������� – ������
��. ���������-
�
� �� ����� ��������, ���� �������� ��� ������������-
��� ����� �������� ������: ����� ��
���
������ �������� 
������, ����� ��������� 
������� �����
����� ������ 
(sprawl), �
�� ��

�������� ����"�� �����
��� �������-
���; � ����� �����
������ ��������, ��������� ����� 
���������� ������� (compact city).

* ��� ���� ����� ������ ����� ������. *���� ����� 
�������� ���
������ 
����� ������������ �����	��� 
#�������, ������� ���$	�$� � 
���: ����	�
��� ��
������ 
����, ��
������ 
����� ��� �������, �������#�	�
��� � 
�����	�
��� �
�����, � ����� ���������� #��, ������	�
��$ 
���$ � 
�
������ ����� ��������
��. 2��� � ����� ����� 
�������� � ������	�
��� 
�������, ��� ��������� ����	�-

��� ��
������ ���� � 	�
�����
�� ��
������, ��� ����� 
���� 
�
�!�
�������. O�� 
������� ����$����
�, �����-
��, � ����������� j�����, ��� (�$-)��� � /�
-f������
 
��� ������ ��������, ����
��������� ���� ����� �����-

��� 
����. * �� ���� ��� ��� ����� ���
���$� ��� ���-
������ 
�������, �������
�� ������� ����� ������������
�� 
�
���� �� �� ����� (�$-)����� � /�
-f������
��. %�-
���� �������� ����"��
��� ������� �������
� ���-�� ���� 
���. ������
�� ���� 
����� �����������
� ���� ������ 
������ ������, ��� 	�� ������� ����� ������ ���� 
�!�-

������� ��� � ���.

* 
���� ��� �����, ������� ������ 
������ ����, ��� �� 
�����, 
���� �� �� (�$-)���� ��� /�
-f������
�. (� 
���� ������ 
������ 
��+ ��!�� �������, ��������$!�� 
������ �����������, � ������ ����� ������ ���������
�, 

���� ���������� ������� ��� ����������
� � �����
"�$-

� �����
��$ ���������$. *���� ����� �������� ���� 
���� 
���+���� ��
���
���� ��� ��� 
�!�
���$!�� 	�-

��� ������. ������ ��� ����, 	���� �������� ���
�����-
��� ��"����, 	�
���� ����
����, 
������"��� �������� 
� ����!�� ��������� ������ ���� ����
�������� � ��, 
	��� � ������� � �� � ����� 
��	��.

��� ����� ��$� �����!�
��� � ����
�����, ������� ��-
������� ��

������ ��������, 	���� ���
������ �����, 
����
��������� � �
���-�����. %����
��� 
����� ����-
�
�������� ���� 
���� #������� ������$� ���������-
��, ����� ���� �� ������ ����� ���������������. 2����� 
#������ 
����� ������������� �� ��������
��, ������ 
���� ��

������ 
��� �����	��� ������ �������� ��-
����, ������� � �������� ���� ���������� � 
��	�� ���� 
(��
. 1-4), � ����� ������ ������ �������, ��� 
������
� 
�������	��� 
�������. S��
� ����
������� ���
������� 
������ ����� ����������� ������, ��0�
��$!�� �+ ��-
��
��������
�� 
 ��	�� ������ ���
����
������� �������-
��
���, � ����� 
 ��	�� ������ 
��
����
�� 
�������
� 
 ��-
��	�� �������� � ��������.

��(/��/*%' .��9�##& �&8%*/*: ����*
(� ��������������� 
������� ���
�� ��� �������� 
��-
������ ��������. 2����� ���� ��
��������
� �� ���� 
������ ��� �� ����� ������� '��? 2����� ��� ���� ��
-
���
��� ��� �������� �����?

1. ��$/�+#/ * /�$!�$9**
* ��� �������#� � ������� #��� ��

������$�
� �
���-
��� ��� �������, ����������� 
������
���$!�� �����-
��	�
��� ��������� � �������. [�� ���$	��� � 
��� 
������ � ��
������, � ������ � ��� ��������
���� 
 �����, 
� ����� �����
� 
����������� � ����
��������� �������-

��, ������
�� � ��.

2. ���*�;A�#/%& ��
������� ������
S��
� ����
������� ��� ���
�������, 
 ��	�� ������ ���-
����� ������ � ��������, � ������ ��������� ����� ���-
����� ������.

3. ��/�$9*&) &)�/��$&/*%$�7� ��#/&
S��
� ������ ���$
�����$�
� �������
�� ��������, ��$-
!��
� �� 
������ � ��� ���������������� 	�
�� ������. O��  
������� ����� �
������ ��������� �������#� «��������� 
��������», ����$!���
� 	�
��$ �����
��� ������� � �
-
�(��� ��� (����� 3.1).

		��
��
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����! $& �!$�� ?���7; ��+* 
2����� ��������� ������������, 	�� ���� ������
� ����-
��, � �
����� 
�
������	���� �� ���� ������ ����. 
��!�
���$!�� ����� ������ ����� ������+� � �
����, 
�-
!�
���$!�� ���������� ��
������ - ���
�����������. \�
-
"������ ������ �� ������� ���������������� ���������� 
����� ������	���, ����#������� ������ � ��
+��� ����� 
���
����������� � �������� 	+��� ������	����� ������. 
'�
��� ������ �����������
� � �������� ����"�#�, � 
�������� �������� ����
����
� ������ ���
�������� 
�!�-

���$!�� ����� ��
������.
'����� �
���-����� 
	����� ��� ��������$ ������	��-
������� ��� �������� ���� � ����!�.

����! $& !%;" ?���7&" ��+* 
2����� ��������� ������������ ��
"������ �����
���� 
������ �� ���� � ������!���� ���� �� ������ � '�� � ��-
���, 	���� ������� ���� '�� ���������. (�
���� �� �� 	�� 
���� ������ ���� 
��� ��������������� 
������, ������� 
����	�� ����
�������� ���������� ���� �������� ������ 
������, ����� ����� �������� 
������ 
 ����"� ��
��. 
��
��
����� ��
����	��� ��0+ ����
����� ��� ����, 	���� 

������ ����������$ 	�
�� ������ �� ����� ������ ����. 
\��� �	��� "������ (1 �), � � ������ ������ � ��� ����-
��
���, 
 ������� 
���������
� �������� �� ������������-
��� ������� ��� � ����� �������, ���, �������, \������� 
� /�����. '��� ����, '�
��� ������ ����	����� ����-

������� 
���� �������$, ������
��$ � ���������$ ���-
������$ 
 �	��� ��
��� ������ ��������� ���, 
 ������� 

������ ����!���
� �
�������. Q ��
������, �� �� ���� 
������ ��
�������
��� ����$	���
� � ��, 	�� �����	���� 
��0+� ��
������ � '�
��� ������ ��������� ���������� 
����� 	� ������ ��������������� �
��, 	�� �����	+� �� 

���� ���������
�� ������� ����������������.

����!&-#.;/$*+*
2����� ��������� 
������
����� �������� ��������� #��-
� �������� 
������ �����
��	�� � �
������ �������� 
����"�����
���. '�� ��������� 
�!�
���$!��� ������, 
��� � ��
+��� � ������ ����#���� ����� ��
�� ��
����	�� 
�����������, 	�� ������+� � #���������$ �����
"��
� 
����������, � ������� �����	�� ���� ������ � 
���
��� 
�
���
��$ ����� ������. ��
��� �����, ���������� 
��0����� � ���������� ��#��
�������� ����� ��"����� � 
�������. 1����� ����� ���
��	��� ���������� ����� 
�-

��� ��!�
�������� ����
�����. * ���������� ��
� ����-
	�
��� 	�
����� ��������
����� ������+� � �����	���$ ��-
���������.

�*$�($'( 7���!
2����� ��������� ������������ �������� �������� ������ 
����� ������ ������ ���� '�� � � ���"�� 
������-����� 
�������. ���� �� �
������ ������ ��������� ������
� ��, 
	�� ��� ��������� ���$	��� � 
�
��� ������ 
�!�
���$!�� 
���������������� �����������, ��
���������� ����� 
����. ������ ����� ��� ��� 
�������
� ��������, 	�� �-
��� �����
�� � ������������$ ����� �� ��#��
���������� 
������, 	�� � � 
��	�� ����� 
 �������-
��������.

������� 1: ����� �� ���� ������
-  #���
 ������� �� 
�!�
���$!� ������
-  �
������ 
�!�
���$!�� �����
��� 
�������� ��
�� �+ ��
"������
-  ���������� 
�!�
���$!�� ����� ������

������� 2: ����� �� ���� �������
-  ��
� ������ �� ����� ������� ����
-  ����� ������ ��
������ �� 
���� �
���������� 
�!�
���$!�$ 
   ��#��
�������� ����

������� 3: ������-
�������
-  ��
"������ ������ �� 
	+� ��
��+���� ������� - 
��������
-  ����� ������ ��
������ �� 
���� �
���������� 
�!�
���$!�$
   ��#��
�������� ����
-  �����	��
� ������� 
 ��!�
������ ����
�����

������� 4: �������� �����
-  ��
"������ ������ ����� ������ ������ '��
-  ����� ������ ��
������ �� 
���� �
���������� 
�!�
���$!�$
   ��#��
�������� ����

����?�&8�%&$*� 7���!& |  2010����



30 '�����
�

1  $�
#�$�# � #�
�
���

�.��!�)�$*� .��#/�&$#/%& !): ��#/&
Q��� �������� ������ �� ���� ������� ���� '�� ������-
���� ����������� � ��
��

�� �� ������ ����!��� ��
�� 
����. O�� ��������� �������� �����
����������� �
���-
����� ����� �������
��� �������, �� ������ ��������� �� 
��� 
���� ��
��	� ������� �����������. %����� ������ 
��� ��
������� �������
�� ���� ���� ������� ���� 
�������� 
���������$ ��������, ����������$!�$ 
������� 
��
������� �����
��� �������, ������
���������� ��!�-

������� � ����� #������; ������ � ����"��
��� 
��	��� 
����� 
������� �������� � ������������ �������$, 
���� 
�������
��, 
��������� � ������	�
��� 
��������� � ���-
��� ��
���������$ �
���.
������
��������� ������, ��� ������ ����� ���������� 
��������� ��������������� �
����� ��� ����� � �������-

�� ��� ������
����
���, ����$�
� �
��$	����. &����� �� 
���� �������, ��
���"�� �
����, ������� �����, �������-
��
� �� ���������� 
�������, �������
� �
���� ������-
	�
��� �
������, �, ��� ��������� ��
�� ��
������, 
 
���!�$ ������������ �##������� ���������� �������� 
�� �������+���� ����������. (�������� ����
���� ����-
�� ��������� �� ��������������� 
������� (��
. 5).

f�����, ������+���� � ����� �
���-�����, ����������, 
	��, �� ������� ���, � ������"�� ���� ���� �������� 
��
������ �� ����� ������ ���� '�� ������
� ���
�!�-

�����. ��� �� ���������� ������� 
���
� �� ����� 

��������
��� � �� ���� ������	�
����, ������#�	�
��-
�� � �����	�
���� ���
�������. '��� ����, �������� ������ 
�� ����� ������, �� 
	+� ���������� ��"��� �������� �� 
�����
��� ��
��
�, ���� ���"��� �����	���$ 
�!�
���-
$!��� ��	�
��� �����
��� 
���� � ��
������� �
������� �� 
���������� ����������� ������.

2�� '�
��� ������ ���� ����������� ��������� ������-
��� ����������� (����� 4.3), ������� ������������ 
����-
��� ���
����� ��
������ � �������� �����!�
������ ��-
������������ ����"�#��.

�&8%*/*� % .��!�)&" #;A�#/%;BA*" ;�?&$*8*��%&$$'" 
/���*/��*(
��������� 
�!�
���$!�� ���������������� ���������� 
���� ������
�������� � ���
�������� ��
������ �� 
���� ������ '�� �, � 
���� 
 ���, ������������
� 
���-
������ �
���-�����. �����
��� ������� � �
�(��� ��� 
(����� 3.1) ���
����� ���� �
���-����� �� ������	���$ 
�������� ����� ��
������ � ��������, �������������� 
�-
�����$!�� 
 
�!�
���$!�� �������� ���������������� 
����������. f����� ���������� �������� (����� 3.1) ������-
����, 	�� ��������
�� �� �
�� ���������� #������� ���� 
���� ������������� �� 
	+� ���
�������� � ���������
� 
���������. �����!�
��� �������, �
��������� �� ����� 
����������� ������, �������� ��

������ �� ������ 	�-

�� ������ �����.

1���� ������ ������� 
��+ ��������� � � �����
��� ����-
!�"�� (����� 3.2), ������� ���������� ��

���������� ���-
������� ��������� ������, ���	"���� 
�
������ ����� �-
��� ��� � #���������� )
�(���� �����, 
�������$!��� 
�����
����� ������. Q���� '�
��� ������ �� ����� ������ 
���� �������� ���������� 	
���� 
��� 
�������
� ������ 
������������� �����. \������� ��
������ � �������� 
�-
!�
���$!�� ���������������� ���������� ����� ����	��� 
������	���� ��
������ �� ���������� )
�(���� ����� �, 
�-
�����
������, 
��������� ����������, ������$!�� �����-
� ������������� � �������	�
��� ���������
�����.

9���������� ��������� ������
� �������� �
�!�
���-
� - 
 ������	�
��� � 
��������� ��	�� ������ - ����-
���� ��������, �������$!� ������"�� ������
���� �� 
������$!�$ 
����. ��������� �	�
��� ��� �����$	��� � 
��#��
�������� � ��
������$�
� ����
����� �, 
������-

������, �������$� ���"� �������������� ����
�����. 
'��� �����, ����������
� ��

������ �� �
� ������ �, 

������
������, ����������� ������� �� ����
�����. 9����-
������ ��������� 
�!�
���$!�� ����� ������� �����	�� 
������������ �� 
���������� 
�
����. ��� ����� ���� 
��-
���� "��
 ��� ������� ���	"��� 
��+ ����+, �
�����
� � 
�� �� ������, � 
�������� 
#����������$ 
�
��� ����-
������ � 
��������� 
�����. (���� ������ 
���� ��
����-
������
� ��� 
�!�
���$!�� 
�
���� ���������� 
�
���, �����	��� �������� � ��!�
������� ���
����
��.
��������� ����� ����� �����
� � �������� ������ #������ 
�� 
	+� �������$!�� ��
������ ����� 
��
��
������� �
�-
!�
������$ �����
��� ��
!������ �����%������� (����� 
3.7), �����	���$ ������
��, 
������$ ����� � �������� 
��-
�� � �
�����$ �������������
�� ��������� �������.
9���������� ��������� ������
� ����� ������	��������� 
� ��	�
��� �������� �����
������������ ��������������, 
	�� �������� ���
��� � �����
��� ��������� (����� 3.7). 
R
������� �� �����	���� ��������������� ��������� ���-
��� ������ ���� ���� ����������� �� 
	+� �����

� �����-

������� - ������������ 
�!�
���$!�� � ���������� ����� 
������ - � ��������� 
�!�
���$!�� ��
������ � 
��������� 
��� ��� �� 
����������.

\�
���
�������� ��
������ �� ������� 
�!�
���$!�� ��-
�������������� ���������� ����
�������
� �����
�����-
�� � ����
������� �������+���$ ���
��
�� ��� ������. 
2�� ���	��������� ��
"������ 
�!�
����� �������� ���-
���#�	�
���� ��������, � 
���� 
 	� ��
������ 
�������� 
���������� (��
������ «����#���») ������+� � #�������-
��$ �����
��+���� �������. ������������ ������ ��
� 
������ ������� 
����� �����
�� ����� ��������
��, � ��-
�������� 	��� ��
��������� ��� 
�!�
���$!��, ��� � ����� 
������� 
����� ���������	��.
\�
"������ ���������������� ���������� �����	�� ������-
�� �� �����
��� �$���� �� 
	+� ��
�� ����	�
��� ��!�
����-
��� ���
����
�� � ������� ���������� ��#��
��������, 
� ����� ��-�� ������ �������
�� �� 
�!�
���$!�� �������. 
\�
"������ �� 
���� �� ���� '�� 
����� ������������� 
���������� ��� ������, ����������$!� 
��������
��� 
�������������� �
���, 	�� ������ ��� �������� ��������-
�� ������. �����
�� 
��������
��� ���� 
���� ���	���� 
#���������� ��������� �������� �����
��� � �������
��, 
	�� ���������	�� ���� 
������� 
�������� �������������� 
������.

�� ��� ���	��� ��������� 
�������� ��������� ���
�-
������� � ���������
� ��������� � �������� 
�!�
���$-
!�� ����� ������, �� ���� ������ ����. ��!�
���$!�� ��-

������ � '�
��� ������, �� ����� ������, ������ ���� 
����� ���
����������� ��� #���������� �������+����� 
����	�
��� ���
�����, ����!+���� � ��������� ������-
������� ����"�#���� ���, 	�� �
���� �+ �������������� 
�������� � 
������ �+ ������������� �� ����"���$ � 
������� ��
������ ������ (
. ����� 4.3 «\���������� ����-
"�#�� '�
��� ������»).
�
������� ����#������� ���������� ������ ���� ���
�-
���������� � �������� 
�!�
���$!�� ������ � 
#�����-
���� 
�
��� �������$!�� ���� �����, �� ���������$!�� 
������� (
. ����� 3.9 «��������� ����#������� �������-
���»). 
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��&%$�$*� ����*, �&�?;�7&, ��//��!&�&, 
��$!�$& * �&�*<&
*
� ��� ������, �� �
��$	���� ������, �
����	�
�� �����-
����
� ��� ���� ��� ��
������ ��
������� ��0������"��
� 
��
������, ��
���������� �� ����� – ������� - 
������ 
����. '�� �������, ���� �� 
����� � ���� ������� ��������-
�� �����������.

�&�*< ��	�� ���������
� 
 �
����� ��
������� ���� � 
����
������� �� �
�� ��
��� �������
��, ��� ��� ��� ����-
�� ���� ������$� 
���
����� ������ �������
��, ���-

�����
�� � ������
��. ������ �� 
������� ����� 
������� 
� �� ��
������� �������+����� ������ 
�������
�� ���� 
������� �"�� ����� ���� 
�������, 	�� ����� 
��
��
���-
���� ����
������� ������"�� "����� ����.

�&�?;�7 ���������� �
������
� ������, ��
��������� 
�����!�
������ �� ���� ������. * �����

� �
������ 
���"�� ����"������ ���������� �� ���� 
����$�
� ��-
��� ��������������� �����
��� ��������, �� $���� 
����-
�� �� 
�� ��� �� 
���� 	�
��$ ������.

��//��!&� �� ���������� ��
������ �������� ��� ������-
��� ������� �
����, 	���� 
�����
������� 
��� ��
� �� 
���� ������� ����. ]�� 
����� ����"� ����������� ����� 
�
�, �� $�� �� ���� ���� ����������� ����� ��0���� ����-
����, ����+ � �#�
�, ��� 
������ ���� ����"� 
������ 
��!�
������ ����
�����. (�
���� �� ��� �
����, ���-

�����
�� 
������� 	�
�� ������ �
����
� ��"�.

��$!�$ ����
 �� ��
������� ��
������ � ���������� �
��-
����
� �����������, 
�
���!�� �� ��������� �������. (� 
���������� 
������� $���� ����� ��� ��
��+�, �� ������ 
������� ��� ��������� ������ 
���� ����0����� 	�
��$ 
������.

����� ������
� 
�� ����� �� ���� ������� � ���� 
�
������ �� ���� ������ ����, �
����� �������� ���-
������� �� ����� ������ ����"�� 	�
��$ ����������. 
��!�
���$!�� ��
������ �� ����� ������ �� ���� ���� 
����������� �����
���� ���������. ]�� 
�!�
�������� ���-
��	���� 	�
�����
�� ��
������ ����������� '�
��� ����-
�� � ������ ���������� � �������� )
�(���� ����� �� ���� 
�
�������. *�
�� ����� ����
�������� ������
� �
����-
������� �� �������������� � ���������� ����������.

��$!�$
(�
������: 7 556 900 �������
&�� �
�������: 43

�	�
��� ���� ������ 23 �
16 �
���

������ "����� ���� 0,24 �
����������
�� �
��� 4,62 �

�&�*<
(�
������: 2 181 371 �������
&�� �
�������: 250 �� \����
��� 
q��
���� 

�	�
��� ���� ������ 21,09 �
5 �
���/��������

������ "����� ��
�� 0,38 �
����������
�� �
��� 2,05 �

��//��!&�
(�
������: 599 859 �������
&�� �
�������: 900

�	�
��� ���� ������ 17,48 �
6 �
���/��������

������ "����� ��
�� ���� 0,48 �
����������
�� �
��� 2,9 �

�&�?;�7
(�
������: 1 777 373 �������
&�� �
�������: 808

�	�
��� ���� ������ 21,09 � 
5 �
���/��������

������ "����� ���� 0,38 �
����������
�� �
��� 2,05 �

�����
(�
������: 990 000 �������
&�� �
�������: 1723

�	�
��� ���� ������ 25,29 �
2 �
��

������ "����� ��
�� ���� 0,88 �
����������
�� �
��� 1,79 �

������� 5: 
�������� �������� �������, ��
���������� �� �����
(
��� - � ��������� �
"����)
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  "��	�
] �$#�	
��#�, 
���_��&�\ �'   
  ���	�#�'

��!�#/&/�+ +�*/*>�#+�( �&##' * >=/+�#/* 7�&$*9
%�
���-���� 
����� ����� 
���� ����	� ��"��� �������, 

�������$ 
 ���� 
������ ����������, �����������$-
!�� 
��������$ ����. ��������� ������, � 
����������-
�� ��	�
��� ���� � ��!�
������� ���
����
��, 
������� �� 
����
����� �����	�
��� �

� ��
������. '������� ������ 
� ���#��� ���� �� ��$� 	+���� ������, ������� �
����� 
��
������, ����#�$!�� � ��� ��������� ���
����
���. 
'��� �����, 
�!�
����� �������� �� ������ �������
��, ��-
�������� ��� �������� � 
�������, �
�� ��
������ ����� 
���������� 
����!���
�.

0

FAR

/����� | Hackney
����� ������
FAR  0.8

\������� I Kop van Zuid 
����� ������
FAR  1.0

%���������
����� ������
FAR  0.74

O
�������, $�
����� ������
FAR  0.93

����� �����
��� 
����� ������
FAR  1.08

0.5 1 1.5

\�������
����� ������
FAR  0.26

O
�������, 
����
����� ������
FAR  0.24

��&%$�$*� ��&)�$�( * %�#.�*$*�&���( .)�/$�#/*

������� 6: ��� ����� q���
���� ������� 7: ��� ����� ����

���� ���-_�����
�� q���
����

������� 8:  �����	�
��� �

�

������� 9: 
�������� ������
��
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���7�&F*>�#+*� *8��$�$*: 
R�� ����� ��
�������� 	�
�����
�� ��
������ ���� ��-
���� (��
. 10). O�� 
������� 
��������������
�, �� �� �� 
���� ��������� �
��+�
� ����������. *��"��� ������� 
������ �����$ ���� � ��� �����

�. 

���!$:: <*)*A$&: �?�#.�>�$$�#/�
R����	���� ������ ����!��� ���
��	����
�� ���	�� ���-
������ ������������� � 
�������$!�� ������
���� �� 
��	�
��� �����. (� ��
���� 12 �������� 
������ ����!��� 
���
��	����
�� ��� ���� 
���� @�, ����$!��
� ��������-
�� ������ ����� � ���� 
������. * @������
�� ��$�� ���-
����� ��
���� 
������ ����!��� ���
��	����
�� �� 	���-
���� ����������� � 2����, ��� ���� ���������� 
�
������� 
50,6 ��. ����. @
�� ��

�������� ��
����
���, ������� 
���
�������"��
� � @������
��� ��$��, �� 
���� ��� ��-
������ �������� 
 29,5 ��.  �� 	�������, � ����"� ���� 

��� ������ ���������� - 22,2 ��.  �� 	�������.

������� ���
��	����
�� ����� ���!���$ � \�

�� � 2004 
���� 
�
������� 21,5 ��.  �� 	�������, � � ���� � 2005 
���� 20,6 ��. (��
. 11). ��������� ����� �� ���� ������$ 
������ �� ���� ���������� ������������ �� �
�� 
�����, � 
���� ������ ������ ������ ����� ��
������ ����� ��
����� 
���

� ������ ��
������� ����� ����"��� 
������ �������, 
������$!��
� �� 
�!�
���$!� ����!�� #����. ����-
����� ����� ��������� ����� 
 ����������, ��
����$!� 
35 ��.  �� 	�������, ������ ��
������� ����
�� ����� �� 
����� ��
���� ������� ����!��� ���
��	����
��.

��� ���!��� ����� (��. ) / 	��.

1995 16.3

2000 17.9

2001 18.3

2002 18.4

2003 18.7

2004 19.1

2005 20.6


����� ���!��� ����� (��. )

2���� 50.6

O
����� 27.7

_�������� 36.3

(��������� 41.0

����"� 22.2

�������� 29.5

*������������� 44.0

]����� I Mitte 
����� ������
FAR  2.0

(�$-)��� I Manhattan 
����� ������
FAR  2.3

q���
���� I Esplanade  
����� ������
FAR  2.5

]��
����� 
����� ������
FAR  2.8

��������� �������
����� ������
FAR  1.7

2 2.5 3

������� 12: 
������ ����!��� ���
��	����
�� � @������-

�� ��$�� (2004)

��,����*� ���)�*

�����

0�7��� �)�)0�

������� 10: ������� �������� ����	�
��� ��
������
���� (1996 – 2006 ��.)

������� 11: 
������ ����!��� ���
��	����
��, ���� 
(1995, 2000-2005 ��.)
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  ��%�&" ���	����"�# ���#��\$� “���
x��”?

*���� ������
� �����
, ��	�� 
��������� ���� ���-
������
� �� 
	+� ��
������ «����#���». ����� ����$	���
� 
� ������ ����� ��������
��. \���� 
�����
� ���������
� 
�� ���� ������"��� 
������������, ��� ��� �����������-
����� �
�!�
����$�
� 
 ����$ ����	���� ������� ��
�-
����� ���
�� 
��
���.
* ������ ������ 
�!�
����� �������� ������� ��� �
������ 
�	�
���� ��-�� 
������ ������ 
��
������
�� ��� ��-�� ��-

��
���� ������� 
������, �
�!�
����$!�� ��0�������� 
�	�
���� ��� ������
���� �
������. O��, ������ 
 ������ 
#�������, �������� � ��
��� ���� �� ���$, 	�� � 
�-
	������ 
 ����
������� ��
���� 
�����
��$ 
��������
��� 
� �
������ �����
������� ������ ��� ������� ����������-
������� ��� ��
����!����. *�
�� ����� ���������� ��-
��� 
��������
��� �� �������� ������, ��� �
����� ��� ��� 
����� ������������.
1�������$ �������� ��
������ «����#���» ����� ������-
������ ����� ������� ��� �� ��������
��, ��� ������ �� 
��������
� � ��
	+� 
����
�� 
��������� ����� �����-
����� � ����!�. _���
 ������
� �� �������, ����	���� � 
�������� 
����. Q ���� ������, ������� �
	�������� ��-
���
��� ��
��
��, 
��������� ���������� � ����������� 
��#��
�������� �����������$�
� �� ���	� �����������-
�� � ����!�� ���������.

S�
������ «����#���» �� ������
� 	�-�� ��������� �, 
��� �������, ��������� � �
������ 
�������� ����	��� ���-
����� ��� �������� ����"�����
���, �� �
�� ��� �	�
��� � 
������������� 
� 
������ ��
����
���. (������� ������-
	�
��� �

��������� � ���� ����������� j����� ��
���-
��� ��
�������� 	+��� ��������, 	�� ����� ������ ������-

� ���
���	���, �
�� ��

�������� "������ �������� 
����, � �� 
��
���� �����
��� �����
��	��� �������� ��� 
� 	�
���, ��� � � ��
����
������ 
������. 

������� 13: 
�!�
���$!�� ��
�������� ���������� - ����� 110 �2 ������� 14: ���!��� �������������� ��
������ ����� 45 �2

(+ 41% �� 
�!�
���$!�� ��
�������� ���������� ����)

��� I, II:
���������  :    ����������
530 �������� :    4.884.000 ��. =   0.92  FAR  

����� II:
���������  :    ����������
767 �������� :     4.597.000 ��. =   0.60  FAR    
  
���������:
���������  :    ����������
535 �������� :    4.900.000 ��. =   0.91  FAR  

	�
���� ������:
���������  :    ����������
420 �������� :    5.850.000 ��. =   1.39  FAR

�������:
���������  :    ����������
950 �������� :    5.666.000 ��. =   0.59  FAR  


������ ������
��   =   0.88  FAR

#�7�:
 
3 202 �������     x    0.88 FAR  =   25.900.000 ��. 
���������� ��!�� ���!��� ��
������ «����#���»

������� 15: ������
�� ��
������ �� �������� ������� 
������
���� �
������ 
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�����)��Z

������� 16: �����-«�����»
(� �����, �� 
�!�
���$!�� ������ ������ �� ����$�
� �
��"���.
O����� ����� ������ ����� ��
��� �������� ���.

������� 17: �����-«������»
H���� ������ ��
������ ����� �
��"�� ���������
�, � 
�!�
���$!��
����������� 	�
�� ������ ����+� � ������.

������� 18: ����������� ��
������ �� ������� ����, Q*f-I
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�

�+�;<&BA&: #��!& * ��
������ �����
* ������ ���� ������ � ��������� ��
������ ����
���-
����
� ������� �
�!�
����� ��� ���	"���� � ����"�-
��� ������$!�� 
����. * ��� 
��	�� �����	"� ������ 
����������$�
� ����� �
�����, ��� ����"���� ����	�
��� 
����
�����, ��������$!��� ������, ������	���� 
���
� ��-
�	�!����� 
��	��� ���, ��� �� �
������� ������������ 

���
� �
��� � ������� ���� ���, ������!���� �������-
"��� ����������� ��	��. O�� 
������ 
 ��	"�� �
������ 
��� ���������� � �������
��$ �
�!�
������ ��������-
��� ��
��� � �##�������. *
� ���������� 
�
���, ����� 
���, �������, 
�
��� ����
�������� � �����������, ����� 
��������$� � ����� ����� ����������� ������, ��� ��� 
�������� ���������
�� � 
��������
��� ����� ��������-
��� ��#��
��������. q���"� ������ ������
� ������-
����� �
���-����� ��
������ ������
������ ���������� 
(�	�
���� «�����#���») �� ���������� ������ 2������
���� 
� ���������� ����� ����.

%����� ����������� ������ ��������� �
������� 
�����-
��� ���$, ������� � ������ ������ �������� ���� �� 
�
�����. @
�� ��

�������� ���� ������������, �� ��-

������ �� �������� ��� �������, �� �� ����� ��������� 
������ - ��� 
�������� �
����, ��� ��� ���������� ������� 

�������
� �
+ ���"�, �� ��� ���� ��� ��� ����
����
� 

�������� 	������� ����"�#��� 
 ���"�� �������-
	�
��� �����
��$ ��� �����
��$ ���	������
� ������� � 
��#��
���������.

* ����	�� ����� � ���������� �����
 
������
� ����� ��-

���� ��	�
��� ���+���� ���������, 	� ��� ��
���
���� 
��������. 2�����, ����
������� � ��	�
��� ���+���� ���-

����
���, ���� ���� 
��������������� �� ���"�� ���-
�������, 	�� ������������ � ����� ��
���� ��!�� ������� 
��	�
���. '��� �����, 
���
���, ������� �� ����� ����� 

2  ����&"q��#	� $�&��$#
��� �����

������� �� ��
"������ ��#��
��������, ���� ���� ��-
�������� �� ���	"���� ���������� ���������
��� ���+���� 
��������� � ���������� �����
.

Y+�$��*+& * ��
������ �����
* ���������� ������� �����$�
� ������, � 	�
�� ����� 

������, ���
���� ��� ��"���� ������	�
���, 
������-
��� � �������	�
��� ����	, 	� � �� ���� ������ ��
�����-
��� ���������, ��� ����"��
��� ������ ��"���
� �� 
	+� 
�	�������� ������� ���������� �� ����� ������. O��� ����� 
��
���� ������� 
�����
��, ������, ��������� ����� �����-
�	�
��� �������
�� � �������������� �������� �� ���-
�������. * ���������� � «�����» �������� ��"���� «���-
����» 
����$� ����� ���
����
��� ��� ��+���.

����� ��
����!���� ���� ��������� ���������, 	��, ��-
���� 
 ���������, ��
������ 
�������� ���������� ��-
��������� ����� ���� ������
� 
�� ��������� 

��
��� �������������� ����	���� 
���
�. * �����������-
��� �������� ��� ��� �����.

���� �� �
������ ����������� �
���-����� ������
� 
��, 	�� 
�!�
���$� �������� ������������: ���
�������� 
� ����"���� ������
�� 
�!�
���$!�� �����
��� �����-
����	��� 
�������� ��
�� ��
���
������ �
������ ����� 
���������� � ���������. ��������� ���� ���� ������ ��-
��������, 	�� ��������� ����, ���� �����!�
�� 
 ��	�� 
������ ����������� ���
����
���, ����� 
����� � �����-
���, �������������� ����� � � #����
��� �����, ��� ��� 
������, ��� � ��� ��
����!���.

������� 19: ���� '��
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* �����
����� ����� ������ ������
� �� �����
������� 
���������� 	
���� 
��� � �������$!�� � ��� �������. 
Q���
����� � 	�
���$ 
��
������
�� ������ ���� ���� �� 
���� 
 ����
������ � ��!�
������� ���
����
��� � ���-
������� �����
���. ������ � 
���� 
 ��, 	�� ����"�$ 	�
�� 
�������� �����
���� ���
����
��� ������, ���$	�� ������, 
���������� ��0����, ��!�
������� ����
����, �����-
�����, ��������� ����� � �$�� 
��	�� �����
���������� 
� ������"�� ����, ����
����� � ��#��
�������� ���� 
�-
	�����
� 
 �����

� �������������� ������.

��� ��
���
����� ����� �������� ����"�� 	�
�� ����� ��-

������ ����� �
�!�
������
� �� 
�������� �����������. 
2�� ����� � ����� ���������� �������$�
� �������������� 
������, ��0���� ����������� �����
���, ��!�
������� 
����
���� � ��0���� ��
���������. �������, ��� �������, 
�� ��������� ��� �������	������ ����
�����. ��� ����-
��	���� �����
�� �$����� ����� ������ �
�����
� ��� 

���
�� ��� ���������� �����
������� 
�!�
���$!�� 
��!�
������� ���
����
��. (����� ��	�
��� ��!�
����-
��� ���
����
�� ������ ��������� �!� ����"�� ��!�� ��-
��
����� ��� ��
������ �����	���� ���������� ��
����-
��, � ���������� �������� �����	��
� ����	�
��� 	�
����� 
��������
�����, ��������� ��������
�� � �������������� 
"�����, ���
��� 
���� � ��0����� ��������. '��� �������-
	������ ����
�����, �����	��
� ��
���� �� ��
��������$ 
� 
���������, ��� ��� ��
��������� 
�
��� 
����� ���-
���+����.
�� ��� ���� ��� ����� 
�������
� ��
���
���� � ����-
��
�� ��
������ ������, ��
��������� ���������� 
�
��� 
��!�
�������� ����
����� 
����� ����� 
������ ����	��. 
O�� 
������ �� ������ 
 ��, 	�� ����� ����������� 
��� 
��������� ����� "������ ��#��
�������� (������
�, ���-
���, ����, �
�������), �� � 
 ��, 	�� ��	�
��� ��
��������� 
(	�
���� ��������, ��#�����
��, 
����
��) ����+�, ��� ��� 
�� �������� ���������� ����� ��������� ���"�� �������-
������ ��������, 	�� �����	+� �� 
���� ��!�� 
������� 
�##�������
�� 
�
���. f������	��� ������� ��������� 
� 
#���� ���������� �
���, ��!�
������� ���
����
�� � 
�����	��� ��������, ��� ����	�
��� ����� ��
��, � ��	�
��� 
������.

%����� ����������� ������ ���� ��� �����!�
��:
Q���
����� � �����
�#�����$ ���� 
�	�����
� 
 ��
-• 
����� �� ����� ��� �����
������$. * ����, � 
���� 

 �� 	�� � ������"�� ���� ����"�� ��0+ 
�!�
���$-

!�� �����
��� ��#��
�������� ������ ����� ������-
������
� ��� �����
����������
�, ����� ������ ������-

� ���
�������, ��� ��� �������� ����� �##������� 
��
�������� �$������� 
���
���.
q��� 
�!�
���$!�� ��#��
�������� �����
��� �����	-• 
��� ��0����� �������
� � ���	"����, �������������� 
��
���� 	�
�� 
�
�����$� ��"� ������"�$ 	�
�� �� 

�������$ 
� 
��������
��� ����� ��0�����.
R��	"���� ��	�
��� 
�!�
���$!��� ��!�
�������� • 
���
����
��� ����
�� 
����
�� ���� �������$!�� 
�	�
����, 	�� ��� ����� 
����� ���������� ������� �� 
������ ����
�����.
1�� ��� ����
����� � 	�
���$ 
��
������
�� 
����� ��-• 
��� ��������, �
�� ��������!�� ��!�
������� ���-

����
��� ����� ���� 
���
������ ������� ��	�
���, 

�!�
����� ������������� �������
�� 
#��������� 
	�
�� ����
����� 
 ���!�$ ��
����!���� � �������-
��� 
��
������
�� – �� ������ ���� ���� �
���������� 
��� ���	"���� ��	�
���.
Q���
����� � 
�!�
���$!�� ��!�
������� ���
����-• 

��� 	�
�� ����� �##�������, �
�� ��� 
�	���$�
� 
 
�������������� 
�!�
���$!�� ��������
��.
��
��������� � �����
������� 
�!�
���$!��� ��!�-• 

�������� ���
����
���, ��� �������, ���� ���� �����-
�� �� ����� ����� �������, ��������� 	�� ��
���� �� 
��#��
�������� ����� ��
��������� �� ����� ������� 
������ ������. R	�
��� � �������, ��� ����	���� ��-
���� �� ��� ������"�� �������, 
�������
� ��������-
������ ��� ����"��� 	�
�� �������. R����	���� ���-
�������� ���	�� ���� ������������� ������
���� �� 
������� ��� � 
����+� "��
� ��� �
���� #��. 

(� �
���� ����� ���� 
������ �����, 	�� ��������� ����� 
������ 
 ������	�
��� ��	�� ������ ����� �������������� 
��� �����
��� �����
������, ��� ��� ������� 
����������� 
���"��� ����	�
��� ����
����� � ��"���� � ��
���������. 
* 
�������, ����� ��
����
������� 
�����, ��-�� ����
����� 

���
�� ��� ���������� �
�� ���������
��, ������ ��"���, 
���� ��������� ����
�����, �������� ������	��� ����� 
��������� �
��� ���
�� 
�������� ��
�� ������� 
�� �����

 �������� ������.

@
�� ����
� ��
����	��� ����	�
��� ���� ��� ��
������, 
� ��
���� �� ����$ ��#��
�������� � 
��������� �����
��� 

�
��� �������� � 
����
�� �������, �� ��� ��
����!�-
�� ������� ��� ����� ����������� ������ ����� ���� ��� 
���� ����� ����
�����, ���� ����� ��"�, �
������ � 

�����
��	��� ��� �����
��	��� ���
�������.

������� 20: �����"����� ����������� ������ ������, 2������ (�jf)
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3  ��]#��
�#�	
!\ ��#�
���� ���	�#�'

�&8%*/*� #;A�#/%;BA�7� .�/�$9*&)&
��� ��
������ �	�
���� «�����#���» � ���������
� ��-
������
 �
��������
� �##��� �� ����
����� � 
�!�
���$-
!�� ��	�
��� � �������� ���������� ��� ��� � ����	�� �
�� 
���������� � �������� ��#��
��������, ��!�
������� 
����
����, � ����� ���
����
������� ��
��
� � 
��������� 
��#��
�������� � ���� "���, �������, ������, ������� ���-
!���� � �.�.

�.��!�)�$*� .�*��*/�/�%
[���� ���
��	��� ��	�
��� ������, ���������� �����, ����-
����� ������������
� ����������� ������������ ������ 

��������
��� � ����
#������. R	������ ������ ������� 
���������� ��� �������� �������
�� � ������	����
�� 
#����
���� 
���
��, ��������� 	
��� 
��� � ������ ��-
��#������� ������� � 
�������� ������� ��������$�
� � 
��	�
��� ������������ �	�
���� ��������.

������� 21: �
������ 
��� ���������� �������� ������ ��
�������� 
���������� ����, � ���������� + 42 ��. ��.  (
. �������# “��������� 
��������”, ����� 3.1)

, 
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��*��*/�/' * �?A�#/%�$$�� .��#/�&$#/%�
�#���
������� ����
����� �� ��!�
������� ���
����
��� 
�����
���� ������ ���� � �������$!�� ������� ������-
��� �!+ ��� ����, 	���� � ����
����� � ��������
�� 
���
� ����� ���� �##��������. Q���
����� � 	�
���$ 

��
������
�� ����� ����� ���������������, �
�� ����-
��$!�� ��!�
������� ���������� ����� ���� ���������-
��������� ������� ��	�
���, ��	�� ��� ��, ��� ����
����� 
� 
�!�
���$!�� ��!�
������� ���
����
��� ����� ����� 
�##�������� � 
�	������ 
 �������������� 
�!�
���$-
!�� ��������
��.

��)� 7���!#+�( &!�*$*#/�&9**
&����
��� �����
������ ������ �����$ ���� � ��������-
��� ����������� �������� ����, ������� �� 
	+� #���
� 

����� ������� �� �������+���� �����������, 
�	������� 
����� �
�����������, �
"����� � ����������. O�� ���� � 
���������� ��
������� ������ ����$�����������, 
 
	+��� ������� �� �������
��� �����

� � ��� ��������-
���, � �� ������ �� ���������.

'��� ����, ����� �
�!�
������ ������ ������ ������ ��-
��� "������� ������
�� – �������, 	�� ������������ 
�-
������	�
��� 
 ������, 
�
�����, ��������������. 
'������ ���������
��� ������ ������ �������$ ���� � ���-
�� �����

�.

������� 22: �
������ 
��� ������������� ���������� �������� - � 
��������� 	
���
 
���, � ���������� + 8,8 ��. ��.  (
. �������# 
“��������� ��������”, ����� 3.1)
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