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The widespread replication of residential complexes increases the 
risk that everyday life becomes enclosed within private perimeters, 
weakening the city’s public framework. The study identifies the 
mechanism through which an “archipelago of residential com-
plexes” forms and delineates the features of a “residential-complex 
regime.” The paper formulates design and regulatory principles – 
permeability and connectivity, genuine publicness, functional-tem-
poral mixing, ecological resilience of the external urban edge, and 
fairness of access. Institutionalising these principles reduces urban 
fragmentation and the displacement of externalities.

Keywords: residential complexes; public space; street network; 
urban environmental quality; eco-humanization.

Тиражирование малопроницаемых жилых комплексов повышает 
риск замыкания повседневности в приватных периметрах и осла-
бление публичного каркаса города. На материале исследований 
выявлен механизм формирования «архипелага ЖК» и признаки 
«ЖК-режима». Сформулированы принципы проектирования 
и регулирования: проницаемость и связность, реальная публич-
ность, функционально-временное смешение, экологическая 
устойчивость внешнего контура, справедливость доступа. 
Закрепление принципов снижает фрагментацию городской среды 
и перенос внешних эффектов.

Ключевые слова: жилые комплексы; публичное пространство; 
уличная сеть; качество городской среды; экогуманизация. /
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повторяющихся проектно-управленческих решений), 
вследствие чего повседневные сценарии концентриру-
ются внутри приватных периметров, а публичный каркас 
города и связность городской ткани системно ослабева-
ют. Таким образом, термин «город = один большой ЖК» 
используется как метафора режима городской среды 
(организации повседневности и управления простран-
ствами), а «архипелаг ЖК» – как его пространственное 
проявление (морфологический результат фрагментации 
ткани и связей). Эти термины не обозначают альтерна-
тивные траектории развития, а описывают один и тот же 
риск на разных уровнях анализа: режим функционирова-
ния и его морфологическое проявление.

Важным аналитическим понятием в исследовании 
выступает «комфортная городская среда». Комфортность 
трактуется не как эстетическая категория, а как мно-
гокомпонентная характеристика (пространственная, 
экологическая, социально-психологическая), выражаю-
щая качество повседневной жизни и доступ к городским 
ресурсам. Поэтому обсуждение переводится из пло-
скости «красиво/некрасиво» в плоскость управляемых 
стратегических решений.

Современная городская трансформация все чаще 
описывается как производство «фрагментированного» 
и тематизированного города, где публичная городская 
ткань вытесняется набором коммерческих и приват-
ных анклавов (мегамоллы, корпоративные территории, 
«псевдогородские» пространства). Это ведет к осла-
блению общего публичного каркаса и росту «остров-
ности» городской жизни [1, с. 32–35; 2, с. 13–14]. 
Теоретическую основу исследования составляют два 
взаимодополняющих подхода – концепт экогуманизации 
крупного города [3, с. 277] и концепция биосферной 
совместимости («биосферосовместимый и развивающий 
человека» город) [4, с. 4746]. В авторской формулировке 
экогуманизация – это преодоление тенденций деэколо-
гизации и дегуманизации пространства города; процесс 
внедрения в градостроительную и управленческую прак-
тику комплекса стратегических решений, направленных 
на повышение экогуманистических составляющих каче-
ства жизни городского населения, включая применение 
современных технологий и управленческих инструмен-

Введение
Жилые комплексы (ЖК) стали одной из главных «фор-
мул» современного жилищного строительства: они 
позволяют быстро вводить большие объемы жилья, 
комбинировать жилье с сервисами и обеспечивать 
управляемое благоустройство. Одновременно в про-
фессиональной среде усиливается опасение, что город 
может начать функционировать по логике «город=ЖК», 
при которой публичный каркас ослабевает, а городская 
ткань распадается на систему относительно автономных 
«островов» с собственными правилами доступа и обслу-
живания, формируя «архипелаг ЖК».

Поскольку термин «жилой комплекс» употребляется 
в различных дисциплинарных оптиках, необходимо вве-
сти его операциональное определение. В рамках статьи 
под ЖК понимается территориально и проектно-це-
лостная единица жилой застройки (один или несколь-
ко жилых домов) с инфраструктурой и общими про-
странствами, реализуемая в рамках единой концепции 
освоения территории и объединенная общими режимами 
управления и эксплуатации. Такое определение позволя-
ет анализировать ЖК не как тип жилья, а как организа-
цию планировочной структуры и связности территории, 
формирующую внешние эффекты на уровне квартала 
и города.

Далее анализ фокусируется на различении двух режи-
мов организации городской среды – «городского режи-
ма» (уровня города) и «ЖК-режима» (уровня отдельной 
территории/проекта), которые задаются различной 
конфигурацией публичности, транзитной проницае-
мости и связности. «Городской режим» предполагает 
открытость и связанность уличной сети, множествен-
ность маршрутов и доступность повседневных функций. 
Под «ЖК-режимом» понимается конфигурация организа-
ции и эксплуатации территории, для которой характерны 
приоритет внутренней инфраструктуры, ограничение 
транзитной проходимости, приватизация пространств 
и перераспределение городской повседневности в поль-
зу закрытых периметров.

Под режимом «город=ЖК» понимается городская 
конфигурация, возникающая при массовом воспроиз-
водстве «ЖК-режима» в разных проектах (совокупности 
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(«быстрые победы») как управленческое следствие 
механизма.

Новизна исследования заключается: в (1) концеп-
туализации риска «город=ЖК» как режима городской 
среды, формируемого накоплением типовых проектно-у-
правленческих решений, а не как свойства отдельного 
объекта; (2) формулировании механизма «архипелага 
ЖК» как морфологического проявления этого режима; 
(3) построении интерпретационного правила оценки ЖК 
на основе концепции экогуманизации в связке с биос-
ферной совместимостью, что позволяет связать про-
странственные решения с переносом экогуманистических 
издержек на внешний городской контур; (4) разработке 
свода принципов проектирования и регулирования 
и подхода к приоритизации вмешательств («быстрые 
победы») по критерию ожидаемой предельной отдачи.

Материалы и методы
Исследование выполнено как теоретико-аналитическая 
работа и включает три шага: 1) обзор и синтез зару-
бежных исследований по темам: gated communities 
(закрытая жилая застройка с контролируемым доступом) 
и социально-пространственная фрагментация, привати-
зация и «публичность» городских пространств, проница-
емость и связность уличной сети как предпосылки пешей 
доступности, mixed-use development (многофункциональ-
ные жилые комплексы) и городская жизнеспособность; 
2) концептуализация риска «город=ЖК» через механизм 
накопления: решения на уровне отдельных проектов 
(закрытость, низкая проницаемость, моножилье, прива-
тизация дворов и пространств) начинают доминировать, 
формируя «архипелаг ЖК» и ослабляя общественный 
каркас города; 3) интерпретация результатов через рам-
ку экогуманизации и биосферной совместимости: оце-
нивается, поддерживает ли рассматриваемый «режим» 
одновременно экологическую составляющую (снижение 
внешних издержек, транспортная устойчивость, каче-
ство микроклимата), гуманистическую составляющую 
(инклюзивность, справедливость доступа, безопасность 
через «живую» среду) и пространственную открытость 
(связанность уличной сети и публичность маршрутов).

тов, позволяющих в будущем преодолеть эти негативные 
тенденции. В контексте массового развития ЖК экогума-
низация выступает критерием различения двух режимов 
городского эффекта ЖК: ЖК как экогуманистический 
узел городской ткани (связность, публичность, доступ-
ность, снижение автозависимости) и ЖК как механизм 
деэкологизации/дегуманизации (фрагментация, привати-
зация пространства, вытеснение публичной жизни, рост 
внешних издержек). Концепция биосферной совмести-
мости дополняет эту рамку человекоориентированной 
оптикой «города, развивающего человека» и позволяет 
рассматривать город как систему функций и связей, чья 
организация может либо снижать, либо усиливать дисба-
лансы среды. Такая рамка принципиальна для разговора 
о ЖК, поскольку локальный «комфорт для своих» может 
сопровождаться внешними издержками для городской 
связности, доступности и справедливости (фрагментация, 
автозависимость, неравный доступ к благам).

Основной тезис статьи состоит в том, что массовое вос-
производство закрытости, барьерности и низкой прони-
цаемости в структуре ЖК способно формировать режим 
«город=ЖК», пространственным проявлением которого 
выступает «архипелаг ЖК» – фрагментация городской 
ткани на относительно автономные жилые «острова» 
с неравномерным доступом к благам и ростом внешних 
издержек. Цель статьи – теоретически обосновать меха-
низм формирования режима «город=ЖК» и его морфо-
логического проявления («архипелага ЖК») в условиях 
массового развития жилых комплексов. Для достижения 
цели решаются задачи: 1) операционализировать поня-
тия «город=ЖК», «архипелаг ЖК», «городской режим» 
и «ЖК-режим»;

2) выполнить концептуальный синтез литературы 
и сформулировать причинно-следственную цепочку 
механизма;

3) применить рамки экогуманизации и биосферной со-
вместимости как интерпретационные критерии (правило 
оценки);

4) на основе механизма вывести свод снижающих 
риски принципов проектирования и регулирования 
и сформулировать подход к приоритизации вмешательств 

Снижение проницаемости 
Рост барьеров 
Приватизация пространства 

ЖК-режим 
Периметр 

Контролируемый 
доступ 

Локализация 
Замкнутый двор 

Городской режим 
Связность 

Публичность 
Распределенная сеть 

Активные первые 
этажи 

<  Рис. 1. Городской режим: открытая городская структура с активными первыми этажами 
и распределенными функциями  
(https://commonedge.org/activating-the-edges-how-to-create-lively-active-streets/)

<  Рис. 2. ЖК-режим: периметризированная жилая структура с концентрацией повседневной 
активности внутри комплекса (https://bigfoto.name/13462-sadovye-kvartaly-genplan-55-foto.html)
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(трансформация/перепрофилирование индустриальных 
зон города, развитие ландшафтного благоустройства 
и экодизайна в градостроительной практике, экологи-
зация городского транспорта, повышение энергоэф-
фективности зданий, декарбонизация и экологизация 
энергоснабжения городской инфраструктуры, в том 
числе применение низкоуглеродных решений при обя-
зательной оценке жизненного цикла и влияния на эко-
системы/биоразнообразие в конкретном региональном 
контексте); б) социально-управленческие принципы 
(усиление социальной активности жителей и механизмов 
городского самоуправления, обеспечение доступа жите-
лей к принятию градостроительных решений, развитие 
общественного контроля, независимых экспертиз/наблю-
дательных советов); в) ценностно-нормативные принци-
пы (признание экологических потребностей как базовых 
и закрепление права на экологически безопасную среду, 
ориентация градостроительной политики на гумани-
стическую урбанистическую философию и снижение 
негативного воздействия на экосистему). Это задает 
интерпретационное правило для жилых комплексов: если 
ЖК усиливает закрытость/фрагментацию и стимулирует 
автозависимость, перенося экологические и гуманисти-
ческие издержки вовне, он воспроизводит тенденции 
деэкологизации и дегуманизации городской среды. Если 
усиливает связность, смешанность функций, доступ-
ность повседневных ресурсов и зелено-энергетические 
решения, он поддерживает экогуманистический вектор. 
При этом возобновляемая энергетика рассматривается 
не как синоним экологичности, а как частный вариант 
низкоуглеродных решений. Ее экологический эффект, 
включая влияние на экосистемы и биоразнообразие, 
существенно зависит от технологии и регионального 
контекста; он должен оцениваться с учетом полного 
жизненного цикла – от производства и размещения 
до эксплуатации и утилизации и локальных экосистемных 
эффектов [5, c. 14; 6; 7].

Далее применялся принцип приоритизации вме-
шательств – методический критерий, позволяющий 
выделять меры с максимально ожидаемой предельной 
отдачей. В рамках предложенного механизма «архипела-
га ЖК» и типологического сопоставления режимов (gated 

Механизм формирования «архипелага ЖК» получен 
методом концептуального синтеза: результаты исследо-
ваний по закрытой/малопроницаемой жилой застройке, 
приватизации публичных пространств, проницаемости 
уличной сети и mixed-use сопоставлялись и сводились 
в единую причинно-следственную цепочку. Повторяющи-
еся в литературе связи интерпретировались как звенья 
механизма, описывающего переход от локальных проек-
тно-управленческих решений к системной фрагментации 
городской ткани. Применение рамок экогуманизации 
и биосферной совместимости использовалось компле-
ментарно. Рамка экогуманизации задает нормативную 
цель – преодоление деэкологизации и дегуманизации 
и набор стратегических решений (градостроительных 
и управленческих). Рамка же биосферной совместимости 
уточняет операциональную (системно-градостроитель-
ную) сторону этой цели: переводит гуманистический 
тезис о «развитии человека» в язык принципов градоу-
стройства, функций города и проверяемых требований 
к городской среде. Таким образом, она выступает методо-
логическим мостом между ценностной рамкой экогума-
низации и практикой градоустройства (почему именно 
связность, доступность ресурсов и распределение 
внешних эффектов критичны для «города, развивающего 
человека»). Это позволяет рассматривать риск «го-
род=ЖК» как режим накопления барьеров и замыкания 
повседневности внутри приватных периметров, приводя-
щий к росту транспортных/инфраструктурных издержек 
и к неравенству доступа к качественной среде на уровне 
города. Когда повседневные функции «замыкаются» вну-
три приватных периметров (даже при наличии витринных 
первых этажей), городская система теряет свойства 
открытой сети: увеличиваются транспортные издерж-
ки, усложняется доступ к природным и общественным 
ресурсам, а качество среды становится зависимым 
от принадлежности к отдельным «островам». В терминах 
биосферной совместимости это описывается как ухудше-
ние условий воспроизводства человеческого потенциала 
и рост дисбалансов городской среды.

Рамка экогуманизации городского пространства кон-
кретизируется через три группы принципов: а) простран-
ственно-планировочные и технологические принципы 

>  Таблица 1. 
Сопоставительная 
типология режимов 
городской жилой 
застройки и их эффектов 
(риск «город=ЖК») 
(авторская)

Тип жилой застройки/режим
Признаки организации жилой 
среды

Типовой внешний эффект для 
города (риск для города)

Экогуманистические меры (вектор 
коррекции)

Gated community / закрытое 
сообщество

Ограждение и контроль доступа; 
низкая проницаемость; внутрен-
ние дворы как клубная террито-
рия; сервисы «для своих»

Фрагментация и «эффект остро-
вов»; замещение публичных 
пространств частными; неравный 
доступ к благам

Снижение барьеров транзита; 
публичные маршруты; «открытые» 
первые этажи; совместное управ-
ление внешней инфраструктурой

Residential complex / жилой 
комплекс (нейтральный)

Комплексное освоение участка; 
дворовая среда; локальные 
сервисы; возможна ориентация 
«лицом в город»

Зависит от связности и публич-
ности: от городского узла до 
полузакрытого анклава

Фиксация минимальных требо-
ваний: связность сети, активные 
фасады, шаговая доступность 
функций, прозрачные режимы 
доступа

Housing estate / крупный жилой 
массив

Крупный масштаб, очередность 
ввода; риск монофункционально-
сти; разрывы между кварталами; 
инфраструктура отстает

Нагрузка на транспорт и соцсфе-
ру; «спальные» потоки; снижение 
жизнеспособности улицы

Планирование инфраструктуры 
по жизненному циклу; смешение 
функций; мелкозернистая сеть 
улиц и проходов

Mixed-use development / смешан-
ное развитие

Сочетание жилья, услуг, рабочих 
мест; активные первые этажи; 
разнообразие сценариев во 
времени суток

Усиление уличной жизни и 
«наблюдаемости»; снижение 
автозависимости; районная 
притягательность

Поддержка доступности и 
инклюзивности: недопущение 
«псевдопубличности», контроль 
коммерциализации и вытеснения
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уличная жизнеспособность (mixed-use и активные пер-
вые этажи), когда повседневные функции и аудитории 
выходят за пределы периметра и поддерживают общий 
публичный каркас [11, с. 7–9]. Механизм формирования 
«архипелага ЖК» задает ключевое «слабое звено» – 
барьерность и низкую проницаемость, через которые 
закрытость отдельных проектов масштабируется в город-
скую фрагментацию. Эмпирическая иллюстрация пока-
зывает, что вмешательства именно в это звено (открытие 
связей, повышение проницаемости) дают наибольшую 
предельную отдачу, что и обосновывает логику «быстрых 
побед» (наблюдается асимметрия эффекта). Логика 
механизма формирования «архипелага ЖК» подтвержда-
ется исследованиями, в которых одно управленче-
ско-планировочное вмешательство – открытие внутрен-
них связей закрытой жилой застройки – дает заметный 
прирост доступности без изменения функций или плот-
ности. На примере Шанхая показано, что сценарии 
частичного и полного «открытия» gated communities спо-
собны приводить к измеримым выигрышам доступности 
для пешеходов и велосипедистов (в том числе в метриках 
прироста доступности для значимой доли жителей), 
причем эффект существенно различается по интенсивно-
сти вмешательства [12, с. 9–12]. Аналогично, на примере 
района Mapo-gu в Сеуле демонстрируется, что открытие 
внутренней сети апарт-комплексов и переустройство 
пешеходных связей снижает отрицательные эффекты 
«разрывов» проницаемости и повышает пространствен-
ную доступность [13, с. 2–3]. Отсюда следует принцип 
приоритизации: меры, направленные на устранение 
барьеров и восстановление связности (проницаемость, 
фильтрованная проницаемость, размыкание тупиков), 
дают наибольшую предельную отдачу именно в «про-
блемных» режимах закрытой/малопроницаемой застрой-
ки, что позволяет выделять набор решений для «быстрых 
побед» [11, с. 9–10; 12, с. 12–13; 14, c. 22–26].

3. Для различения «городского» и «ЖК режима» 
введено правило интерпретации, основанное на кон-
цепции экогуманизации городского пространства. Если 
жилой комплекс усиливает закрытость/фрагментацию 
и стимулирует автозависимость, перенося экологические 
и гуманистические издержки на внешний городской 
контур, он воспроизводит тенденции деэкологизации 
и дегуманизации городской среды в силу внешних 
эффектов, а не вследствие самого факта ограждения. 
Если, напротив, он усиливает связность, смешанность 
функций (mixed-use), доступность повседневных 
ресурсов, энергоэффективность и снижение экологи-
ческого следа энергоснабжения (при учете возможных 
экосистемных эффектов выбранных технологий), он 
поддерживает экогуманистический вектор [3]. Ис-
следования проницаемости и связности уличной сети 
как главных критериев оценки показывают, что высокая 
проницаемость и разнообразие маршрутов поддержи-
вают пешую доступность и жизнеспособность улицы. 
Напротив, крупные непроходимые кварталы и барьеры 
усиливают автозависимость и удлиняют повседневные 
маршруты [10, с. 157–161; 11, с. 10]. Работы о mixed-use 
development и уличной жизнеспособности подчеркивают, 
что «активные» первые этажи и функциональное смеше-
ние эффективны только тогда, когда они подкреплены се-
тевой связностью и реальной публичностью [15, с. 193]. 
В противном случае возникает «витринный» эффект: 
коммерция формально обращена к городу, но ключе-
вые сценарии жизни и притяжения остаются внутри 
периметра. Живой город чувствует не декларативный 
лозунг в виде точечных входов и витрин, а непрерывный 
активный фронт фасадов и частые входы вдоль ули-
цы [8, с. 198].

community ↔ mixed-use) приоритизация вмешательств 
выводится из различий в исходной конфигурации дефи-
цитов и внешних эффектов. В контексте исследования 
mixed-use рассматривается как смешанное использова-
ние открытой территории. Режимы закрытой/малопро-
ницаемой застройки характеризуются одновременным 
накоплением ключевых дефицитов (проницаемость, 
публичность, связность функций и маршрутов), которые 
в литературе системно связываются с фрагментацией го-
родской ткани и переносом издержек на внешний город-
ской контур. Следовательно, устранение этих дефицитов 
в «проблемных» режимах обладает наибольшим потенци-
алом улучшения за счет сокращения негативных внешних 
эффектов и восстановления публичного каркаса. В режи-
мах, уже близких к смешанному развитию, дополнитель-
ные улучшения отдельных параметров, как правило, дают 
более ограниченный прирост, поскольку базовые условия 
городской связности и функциональной смешанности 
частично достигнуты. Поэтому при ограниченных ресур-
сах целесообразно выделять набор «быстрых решений 
для быстрых эффектов», ориентированный прежде всего 
на корректировку наиболее проблемных режимов, где 
ожидаемая предельная отдача вмешательств максималь-
на. Таблица 1 используется как интерпретационная схема 
риска «город=ЖК», которая помогает изучить разные 
типы застройки как разные режимы, которые по-разному 
генерируют внешние эффекты и требуют разных приори-
тетов вмешательств.

Результаты
1. Концептуализация режима «город=ЖК». Под режимом 
«город=ЖК» понимается не юридическое оформление 
территории и не «крупный проект» как таковой, а устой-
чивый способ организации городской повседневности: 

а) приоритет приватных периметров и контролируемо-
го доступа; 

б) низкая проницаемость улично‑пешеходной сети; 
в) приватизация или замещение публичных про-

странств «полупубличными»; 
г) монофункциональность и вынесение части повсед-

невных функций внутрь проекта; 
д) рост автозависимости и внешних инфраструктурных 

издержек. 
Такое понимание задает объект анализа: не «ЖК 

как форма жилья», а режим городской среды, который 
может накапливаться и масштабироваться. При этом 
противоположный режим – городской – опирается 
на открытый каркас улиц и маршрутов, где повседнев-
ные сценарии распределены по территории и доступны 
различным группам [8, с. 162–168].

2. В результате теоретического синтеза охаракте-
ризован механизм формирования «архипелага ЖК». 
Опираясь на корпус исследований о закрытой жи-
лой застройке с контролируемым доступом (gated 
communities), мы фиксируем типовую связку «границы/
контроль → фрагментация и неравный доступ к городским 
благам» [9, с. 179–180]. Далее включается механизм 
приватизации и «псевдопубличности» пространств: 
формально открытые территории получают режимы 
исключения, меняя практики поведения и видимость 
«права на город» [2, с. 16]. Критическим усилителем 
выступает дефицит проницаемости и связности улич-
но-пешеходной сети: крупные кварталы и барьеры 
удлиняют повседневные маршруты и повышают автозави-
симость, перенося часть издержек на внешний городской 
контур [10, с. 157–161; 11, с. 10]. При накоплении таких 
решений на уровне нескольких проектов возникает 
«архипелаг» жилых островов и городская фрагментация: 
качество среды и доступ к ресурсам становятся терри-
ториально неравномерными. Сдерживающим фактором 
является функциональная смешанность и реальная 
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подкреплены сетью маршрутов и не «перекрываются» 
более привлекательной внутренней инфраструктурой 
с ограниченным доступом.

Важно уточнить, что усиление тенденций деэкологиза-
ции закрытых режимов понимается не как оценка озеле-
нения внутри периметра, а как характеристика внешних 
эффектов на уровне квартала и города. Замыкание 
сценариев внутри «островов» при низкой проницаемо-
сти и высокой автозависимости увеличивает суммарные 
транспортные издержки, усиливает барьерность доступа 
к городским ресурсам и фрагментирует городскую сеть, 
тем самым переносит экологические и гуманистические 
издержки на внешний контур городской среды [11–14]. 
При этом наличие контролируемых границ само по себе 
не является достаточным признаком деэкологизации: 
примером более сложной конфигурации служит Новоси-
бирский академгородок, где пространственная автоном-
ность планировочного района сочеталась с высоким при-
родным компонентом и иной логикой связей (свободная 
планировка микрорайонов и сохранение лесного массива 
как проектный принцип) [16, с. 86–88]. В логике нашей 
статьи критичны не границы как таковые, а их сочета-
ние с барьерностью, низкой связностью и исключением 
из публичного каркаса.

Сформулированный в п. 4 свод принципов проектиро-
вания и регулирования можно рассматривать как прак-
тическую «зону пересечения» стратегии экогуманиза-
ции и биосферной совместимости: они поддерживают 
открытость и справедливость доступа, снижая технос-
ферные издержки и усиливая способность городской 
среды «развивать человека». Экогуманизация городского 
пространства позволяет перевести дискуссию из плоско-
сти эстетики в плоскость управляемых стратегических 
решений, поскольку задает язык целей, инструментов 
и критериев, которыми можно управлять. Рычагами 
управления в этом случае являются принципы экогума-
низации: пространственно-планировочные/технологиче-
ские, социально-управленческие, ценностно-норматив-
ные. Эти принципы предложены не как универсальный 
перечень «хороших практик», а как контрмеры к меха-
низму формирования «архипелага ЖК», позволяющие 
снижать риск режима «город=ЖК» на уровне проекти-
рования и регулирования [2–4; 10; 15]. В контексте ЖК 
это дает проверяемое правило интерпретации: сочетание 
закрытости/фрагментации/автозависимости приводит 
к усилению деэкологизации и дегуманизации через 
внешние эффекты; связность/mixed-use/доступность/, 
энергоэффективность и снижение экологического следа 
энергоснабжения (в контекстной оценке технологий) 
поддерживают экогуманистический вектор. При выпол-
нении этих условий ЖК перестают быть механизмом 
приватизации города и становятся элементами стратегии 
экогуманизации, что, в свою очередь, выступает инстру-
ментом повышения качества жизни без переноса скрытых 
издержек на внешнюю городскую среду.

Заключение
Город может перейти в режим «город=ЖК» при накопле-
нии практик закрытости, низкой проницаемости и при-
ватизации пространств; пространственным следствием 
такого перехода становится формирование «архипелага 
ЖК», ослабляющего публичный каркас города. В этой 
связи наличие активных первых этажей само по себе не 
гарантирует «городской» эффект, а решающими остают-
ся связанность уличной сети, непрерывность активного 
фронта и режим публичности. Через рамку стратегии 
экогуманизации возможно интерпретировать пробле-
му как преодоление деэкологизации и дегуманизации 
городской среды: важно, как распределяются внешние 
эффекты и кому доступно качество среды. Практический 
вывод сводится к тому, что снижение риска «город=ЖК» 

4. Итоговые принципы проектирования и регулиро-
вания жилых комплексов (как контрмеры к механизму 
«архипелага ЖК»). В качестве практического результата 
предложен свод принципов, который сформулирован 
как набор целевых контрмер по ключевым звеньям 
механизма формирования «архипелага ЖК» (закрытость/
барьеры → падение проницаемости → перенос издержек 
и фрагментация). Поэтому принципы задаются не как пе-
речень желательных характеристик, а как управляемые 
требования, прямо ориентированные на снижение внеш-
них эффектов и на поддержание публичного каркаса 
города. Свод принципов включает: 1) связанность и про-
ницаемость (сквозные пешеходные связи, интеграция 
сети проекта с городской сетью); 2) реальную публич-
ность (публичные маршруты и пространства без режимов 
исключения, прозрачные правила доступа и управления); 
3) смешение функций и времени (mixed-use и активные 
первые этажи как условие уличной жизнеспособности); 
4) экологическую устойчивость «снаружи», а не только 
«внутри» (решения с внешним эффектом для квартала/
города); 5) гуманистическую справедливость доступа 
(участие, контроль и согласование распределения выгод/
издержек). Теоретическое обоснование свода обеспе-
чивается рамкой экогуманизации и биосферной совме-
стимости, а эмпирическая релевантность – корпусом 
исследований по закрытой жилой застройке, публич-
ности пространств [1; 2], проницаемости сети [10; 11] 
и многофункциональному использованию территорий 
(mixed-use) [8; 15].

Обсуждение
Почему тезис об «уходе функций города внутрь» остается 
актуальным, даже когда первые этажи проектируются 
«лицом в город»? Во-первых, «активный первый этаж» 
может быть активным лишь фрагментарно: если значи-
тельная доля фронта занята паркингом, техническими 
помещениями или глухими витринами, городская улица 
не становится жизнеспособной. Во-вторых, существенен 
режим пользования территорией: когда дворовые и вну-
тренние пространства заметно комфортнее и безопаснее 
внешних, повседневная жизнь естественным образом 
смещается внутрь, а внешняя улица остается преимуще-
ственно транзитной. В-третьих, ключевую роль играет 
проницаемость: при крупной квартальной структуре 
и дефиците сквозных маршрутов даже функции «улично-
го уровня» обслуживают преимущественно резидентов. 
Если входы и сервисы организованы так, что повседнев-
ные маршруты удобнее проходить внутри периметра ЖК, 
дворовые пространства конкурируют с внешними обще-
ственными пространствами и перетягивают повседнев-
ные сценарии внутрь комплекса. Это результат простран-
ственно-функциональной организации, а не «негативно-
сти» городской [10; 14].

Кроме того, первый этаж может быть обращен «нару-
жу» и формально оставаться коммерческим, но фактиче-
ски работать как сервис для резидентов (единичные неу-
добные входы, ориентация на внутренние лобби/галереи, 
режимы доступа, локальный ассортимент), не формируя 
районного притяжения. Поэтому риск «ухода функций 
внутрь» возникает не всегда, а тогда, когда публичность 
и связность остаются декларативными (активные первые 
этажи не подкреплены проницаемой сетью маршрутов, 
прозрачными режимами доступа и качеством внешних 
общественных пространств). В этом смысле «город 
как ЖК» формируется тогда, когда основные жизненные 
сценарии (встречи, прогулки, сервисы, детская жизнь, 
досуг) устойчиво реализуются внутри частных периме-
тров, а городская улица редуцируется до коридора между 
объектами. Активные первые этажи выступают важным 
«антидотом», но только при условии, что они действи-
тельно публичны, работают непрерывным фронтом, 
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требует закрепления минимальных принципов – прони-
цаемости, реальной публичности, многофункциональному 
использованию территорий (mixed-use), экологической 
устойчивости на внешнем контуре и гуманистической 
справедливости доступа. При доминировании этих прин-
ципов жилые комплексы могут выступать не «замещени-
ем города», а инструментом экогуманизации городской 
среды.
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