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STUDY OF CHARACTERISTICS OF MIXED LAND USE IN THE URBAN ENVIRONMENT 

Аннотация. В статье рассматривается формирование устойчивой городской среды 

посредством транспортной доступности места назначения, пространственного масштаба, 

социального различия населения. Отмечено, что в формировании смешанного землепользова-

ния важную роль играют заинтересованные стороны: частные застройщики, инвесторы, 

государственные органы и организации. Было проведено исследование характеристик и целей 

смешанного землепользования.  
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Abstract. In this study, the formation of sustainable urban through the transport accessibility of 

the destination, spatial scale, social diversity of the population. It is noted that stakeholders play an 

important role in the formation of mixed land use: private developers and investors; government 

agencies; and organizations. A study was conducted on the characteristics and purposes of mixed land 

use. 
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К измерениям городской застройки, 

связанным с транспортом и смешанным 

землепользованием относят: доступность 

места назначения и расстояние до объектов. 

Доступность места назначения характеризу-

ет простоту достижения пунктов назначения 

(местных/региональных) [1]. Примером мо-

жет быть расстояние или время в пути до 

ближайшего торгового комплекса или дело-

вого района [2]. Парковочные пространства 

считаются неточным показателем генерации 

поездок, часто указывается как компонент 

доступности места назначения и использу-

ется для определения «внутреннего коэффи-

циента захвата» развития смешанного ис-

пользования. Внутренний коэффициент за-

хвата означает процент поездок, совершае-

мых внутри района (обследуемого участка) 

без использования внешних дорог. Расстоя-

ние до объектов общественного транспорта 

показывает кратчайший маршрут от мест 

проживания или приложения труда до бли-
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жайшей автобусной остановки. Кроме того, 

используются и другие показатели, такие 

как плотность маршрутной сети, расстояние 

между остановками до ближайшего магази-

на и количество остановок на единицу пло-

щади [3]. Смешанное землепользование 

направлено на сокращение количества поез-

док на индивидуальном автомобиле и по-

вышение привлекательности общественного 

транспорта. Доступность мест назначения и 

расстояние до объектов общественного 

транспорта становятся двумя важными из-

мерениями любого проекта развития сме-

шанного использования. 

Географический (пространственный) 

масштаб является еще одним важным изме-

рением, поскольку он показывает, где могут 

быть реализованы проекты развития сме-

шанного землепользования. Городская среда 

считается смешанным землепользованием, 

даже если ее качество различается от города 

к городу. В более мелких масштабах сме-

шанное землепользование может быть в 

пределах районов/кварталов/улиц или от-

дельных зданий. В зависимости от того, где 

предполагается смешанное землепользова-

ние, могут быть выделены различные соче-

тания. Продуктовые магазины могут быть 

смешаны с жилыми зданиями, а в укрупнен-

ных районах необходимо тщательно плани-

ровать более сложные варианты. Развитие 

смешанного землепользования возможно во 

внутренних пригородных и внешних город-

ских районах, в центре города и на отдален-

ных участках.  

Местоположение определяет размер 

смешанного землепользования и подход к 

его развитию. Выделяют три подхода, а 

именно:  

1) сохранение существующих условий 

смешанного землепользования;  

2) постепенное и поэтапное изменение 

существующих городских или поселковых 

центров;  

3) систематическое развитие или пе-

репланировка более крупных территорий 

или участков [4]. 

В формировании городской среды 

важную роль играют заинтересованные сто-

роны, участвующие в развитии городского 

смешанного землепользования – это: част-

ные застройщики, инвесторы, государствен-

ные органы и организации. У каждой из них 

есть свои основные интересы и мотивы, ко-

торые часто противоречат друг другу. Они 

также являются участниками развития зе-

мельной собственности. Эти стороны влия-

ют друг на друга в сложной и динамичной 

транспортной системе.  

В таблице 1 перечислены несколько 

измерений смешанного землепользования. 

Каждое из этих измерений связано с опреде-

ленными целями смешанного землепользо-

вания. Тем не менее, следует отметить, что 

эти измерения довольно неоднозначны. Они 

имеют произвольные границы и часто пере-

секаются друг с другом. Тем не менее, по-

лезно классифицировать эти характеристики, 

чтобы обеспечить понимание структуры но-

вых и существующих проектов развития 

смешанного землепользования. 

Разнообразие в смешанном землеполь-

зовании касается не только различных его 

видов в пределах района, но также связано с 

социальным и культурным развитием. Для 

того, чтобы быть устойчивым, смешанное 

землепользование должно быть доступно 

для слоев населения с разными социально-

экономическими характеристиками, таким 

образом можно решить вопросы, связанные 

с социальным равенством и пригодностью 

для жизни общества.  

Правила смешанного землепользова-

ния требуют выделения определенного про-

цента жилых зданий для населения с более 

низким доходом. Но типы и проекты домов 

не всегда соответствуют потребностям и 

предпочтениям населения. Также иногда при 

застройке территории приходится сокращать 

количество жилья для населения с низким 

доходом, поскольку застройщики сталкива-

ются с трудностями при продаже дорогой 

недвижимости в районе, где также располо-

жена недвижимость более низкой ценовой 

категории. Как следствие, недовольство при-

водит к снижению социального разнообра-

зия, что в свою очередь увеличивает цены на 

жилье и еще больше вынуждает население с 

низким доходом покидать районы застройки. 

Это показывает необходимость сохранения 

проекта смешанного землепользования для 

различных групп людей. 
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Таблица 1 

Сводка характеристик и целей смешанного землепользования [5] 

 

Характеристики Цели 

Разнообразие землепользования Добиться синергии за счет сбалансированного соче-

тания функций; создать устойчивые, удобные для 

жизни и привлекательные районы; сократить поездки 

на индивидуальных автомобилях и увеличить ис-

пользование общественного транспорта. 

Социальное и культурное многообразие Создать устойчивые, удобные для жизни и привлека-

тельные районы; повысить доступность жилья, 

предоставив людям возможность владеть недвижи-

мостью, отличной от дома; увеличить справедли-

вость, предоставляя жилье людям с различным соци-

альным, экономическим, этническим и расовым про-

исхождением. 

Плотность Сократить количество поездок на автомобиле и уве-

личить процент использования общественного 

транспорта. 

Ландшафтное проектирование Создать благоприятную для пешеходов среду, ис-

пользуя ландшафтное проектирование улиц и квар-

талов; создать привлекательную и яркую городскую 

среду. 

Доступность места назначения Сократить поездки на личных автомобилях и увели-

чить использование общественного транспорта. 
Расстояние до остановок общественно-

го транспорта 

Географический масштаб Для этих измерений не установлены конкретные це-

ли, но каждое из них вносит вклад в другие характе-

ристики смешанного землепользования. Совместное использование времени и 

зданий 

Горизонтальное и вертикальное изме-

рение 

 

Поэтому проекты застройки смешан-

ного землепользования недвижимости часто 

критикуются за дальнейшее усиление соци-

альной и культурной сегрегации. Парадигма 

устойчивого развития, которая решает соци-

альную задачу устойчивого развития обще-

ства в форме пригодности для жизни, не 

должна поддерживать застройку только для 

населения с более высоким доходом. Устой-

чивое развитие должно быть для всех катего-

рий населения. Практика смешанного земле-

пользования указывает на сложность дости-

жения и поддержания надлежащего и сба-

лансированного сочетания между жилым и 

коммерческим землепользованием [6-8]. 

Смешанные кварталы преуспевают в повы-

шении своей жизнеспособности за счет сба-

лансированного сочетания жилых помеще-

ний и розничной торговли, но это равновесие 

сохраняется не во всех городах. Отношение к 

покупкам в местных магазинах изменилось 

вместе с увеличением числа торговых цен-

тров и крупных сетей супермаркетов. В 

настоящее время население в основном рас-

сматривает места, которые могут предложить 

весь ассортимент в одном месте, с широким 

выбором альтернатив и конкурентоспособ-

ными ценами. Это подчеркивает преимуще-

ства, предлагаемые крупными магазинами и 

супермаркетами, которые обычно располо-

жены в крупных торговых центрах. Следова-

тельно, многие небольшие местные магазины 

терпят финансовые потери и заменяются бо-

лее специализированными розничными ви-

дами деятельности. Существует множество 

подходов к созданию смешанных кварталов. 

Один из них – это разработка крупных сме-

шанных проектов.  Больше проблем возника-

ет у застройщиков смешанного использова-

ния, которые строят на окраинах, чем в цен-

тре. Застройщики сталкиваются с некоторы-

ми трудностями при продаже недвижимости 
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для коммерческого использования. Чтобы 

решить эту проблему, они сдают недвижи-

мость в аренду, но уровень вакантных пло-

щадей остается высоким. Многие застрой-

щики смешанного землепользования сталки-

ваются с трудностями в привлечении ком-

мерческих арендаторов, поскольку такая не-

движимость считается рискованной инвести-

цией. Поэтому застройщики, как правило, 

отказываются от коммерческого использова-

ния в новых проектах застройки. В несколь-

ких выбранных районах, можно наблюдать 

приличные продажи недвижимости для биз-

неса в районах смешанного использования. 

Помимо проблем, связанных с низкими про-

дажами недвижимости для коммерческого 

использования, проекты по застройке сме-

шанного типа в пригородных районах не 

обеспечивают высокую плотность населения. 

Создание высокоплотного района в таких 

районах нецелесообразно. Когда люди пере-

езжают в пригородные районы, они плани-

руют жить в районе с низкой плотностью 

населения. Однако это подрывает концепту-

альную идею смешанного типа: построить 

компактный район. Более того, жители, жи-

вущие в пригородных районах, часто выра-

жают обеспокоенность по поводу длительно-

сти поездок на общественном транспорте до 

центра города и более низкого уровня об-

служивания. С точки зрения перевозчиков 

общественного транспорта, предоставление 

высокого уровня обслуживания для пользо-

вателей общественного транспорта, живущих 

в пригородных районах, считается экономи-

чески менее эффективным. 

Другой способ внедрения смешанного 

использования – постепенное и поэтапное 

оживление существующих городских терри-

торий [9, 10], посредством проектов застрой-

ки с заполнением. Результаты исследования 

показывают, что этот тип застройки более 

успешен. Тем не менее, он все еще сталкива-

ется с проблемами из-за смешивания различ-

ных видов землепользования. Например, 

предложение новых функций в устоявшемся 

районе часто встречало сопротивление со 

стороны существующих жителей. Эти жите-

ли не склонны смешивать свой район с менее 

популярными функциями, такими как те, ко-

торые могут увеличить плотность (образова-

тельные учреждения) и создавать шум (заве-

дения досуга). Аналогичным образом, насе-

ление считает, что возросшая плотность за-

стройки в районах проживания оказывает 

негативные последствия на экологическую 

среду и визуальное восприятие окружающего 

пространства. Население испытывает нега-

тивные эмоции из-за массовой застройки в 

местах проживания. Центральное располо-

жение и разнообразие землепользования га-

рантируют населению удобство, но это до-

стигается ценой необходимости проживать в 

среде, менее подходящей для качественного 

существования. Таким образом, население 

часто отвергает проекты создания новых 

парковых зон или игровых площадок рядом с 

местами проживания. Тем не менее несмотря 

на то, что проекты развития смешанного 

землепользования городов более успешны, 

они остаются менее популярными, чем их 

аналоги, расположенные на окраинах города. 

Население предпочитает проживание с низ-

кой плотностью застройки и возможностью 

хранения индивидуального транспорта вбли-

зи мест проживания. Это подчеркивает важ-

ность понимания предпочтений населения 

относительно местоположения объектов жи-

лой собственности. 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ АСПЕКТОВ СМЕШАННОГО ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ В РАМКАХ 

ГОРОДСКОГО ПРОСТРАНСТВА 

Lebedeva O.A. 

DETERMINING ASPECTS OF MIXED LAND USE WITHIN THE FRAMEWORK 

OF URBAN SPACE 

Аннотация. В этом исследовании были изучены различные аспекты смешанной за-

стройки, они включали: плотность, разнообразие землепользования, социальное и культурное 

многообразие, дизайн. Было проведено эмпирическое исследование для выявления важных 

факторов, которые необходимо учитывать в разрезе транспортного планирования и архи-

тектурных изысканий, чтобы сделать смешанные кварталы привлекательными для жителей 

близлежащих районов.  

Ключевые слова: транспортное планирование, смешанная застройка, синергия, земле-

пользование. 

Abstract. This study examined various aspects of mixed development; these included density, 

land use diversity, social (and cultural) diversity, design. An empirical study was conducted to identify 

important factors that need to be considered in transport planning and architectural design to make 

mixed developments attractive to nearby residents. 

Keywords: transport planning, mixed development, synergy, land use. 

 

Рост городов связан с увеличением 

числа индивидуальных автомобилей на ду-

шу населения, и является серьезной пробле-

мой для функционирования городского про-

странства во всем мире, а устойчивое разви-

тие становится общей целью в долгосрочном 

планировании. Развитие смешанного земле-

пользования часто воспринимается как путь 

к устойчивому городскому пространству, 

поощряя стабильное поведение при поезд-

ках и снижая зависимость от личных авто-

мобилей [1, 2]. 
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