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Аннотация
В  статье обсуждается современный тренд трансформации архитектурно-
строительного проектирования и застройки жилых массивов крупного города 
(мегаполиса), который предполагает переход от приоритета экономических 
моделей застройки к проектам, ориентированным на психологическое благо-
получие и комфорт жителей. Проведён сравнительный анализ трёх локаций Санкт-
Петербургской агломерации: Мурино (депрессивный спальный район), Юнтолово 
(референтный проект нового типа) и Красногвардейский район (зона реновации 
советского наследия). Установлено, что успешные современные проекты факти-
чески возвращаются к принципам ленинградской ансамблевой школы (пери-
метральная застройка, пропилеи, световые ниши, иерархия дворов), в то время 
как депрессивные районы являются продуктом ультра-модернистской модели 
«свободной застройки» без пространственного каркаса. Предложены критерии 
оценки, позволяющие обозначить тренды проектирования и реновации жилых 
массивов с учетом психологического благополучия и комфорта жителей.

Ключевые слова: психологическое благополучие, комфортная городская среда, реновация, 
референтные проекты нового типа, ленинградская ансамблевая школа, депрессивные районы, 
ультра-модернистская модель.
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Abstract
This article discusses the current trend 
of transforming the architectural 
and construction design and development 
of residential communities in large cities 
(megalopolises), which involves a shift 
from the priority of economic models 
for infill development to projects focused 
on the psychological well-being and comfort 
of residents. A comparative analysis of three 
locations in the St. Petersburg agglomeration 
was conducted: Murino (a depressed 
residential area), Yuntolovo (a reference 
project of a new type), and Krasnogvardeisky 
District (a Soviet heritage renovation zone). 
It was found that successful contemporary 
projects essentially return to the principles 
of the Leningrad ensemble school (perimeter 
development, propylaea, light niches, 
courtyard hierarchy), while depressed areas 
are the product of an ultra-modernist “free 
development” model without a spatial 
framework. Evaluation criteria are proposed 
to define the design and renovation trends 
for residential areas, taking into account 
the psychological well-being and comfort 
of residents.

Keywords: psychological well-being, comfortable urban 
environment, renovation, reference projects of a new type, 
Leningrad ensemble school, depressed areas, ultra-modern-
ist model.
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СОЦИАЛЬНАЯ ПСИХОЛОГИЯ

КОМФОРТ И ПСИХОЛОГИЧЕСКОЕ БЛАГОПОЛУЧИЕ ЖИТЕЛЕЙ...

БЕШЕНЦЕВ И. Д. ЛОБАНОВА Ю. И.

	 Постановка проблемы, цели
	 и задачи исследования
	 Современные архитекторы и  строители, 
проектируя городскую застройку, ориентируются 
на установленные законом нормативы и прошедшие 
конкурс проекты. Принимаемые ими решения часто 
оказываются сугубо техническими (Лобанова, Малиц-
кая, 2015), например, использование разных видов 
искусственно созданных строительных материалов — 
стекла, бетона, пластика. В результате человек оказы-
вается окруженным высотными зданиями, шумными 
трассами и искусственно созданными материалами.
Жизнь человека в современных городских условиях 
оказывается под влиянием стрессогенных факторов. 
В числе таких факторов специалисты называют соци-
альную изоляцию, отсутствие чувства принадлеж-
ности к району, визуальный шум, нехватку зелёных 
зон и плохую экологию, хаотичную застройку, отсут-
ствие инфраструктуры для отдыха и общения, а также 
высокую плотность населения (Литвинцев, Осьмук, 
2019, 2020; Кияненко, 2026, Коркишко, 2025). Пере-
численные стресс-факторы усугубляются факторами 
хронического транспортного стресса, планировоч-
ными решениями, связанными с застройкой жилых 
территорий.
	 Ориентация на комфорт и психологическое 
благополучие жителей все же косвенно учитывается 
в архитектурно-строительных документах, регули-
рующих реализацию градостроительных проектов. 
В этих документах заложен принцип эффективности, 
но реализуется он преимущественно в экономиче-
ском плане (максимум результатов при минимуме 
вложений).
	 Но как такая эффективность может отражаться 
на психологическом благополучии жителей, на их 
здоровье?
	 Для ответа на этот вопрос и определения 
человеко-ориентированного тренда проектирова-
ния жилых массивов Санкт-Петербурга как города-
мегаполиса нами было задумано и проведено срав-
нительное исследование.

	 Цель исследования: сравнительный анализ 
особенностей городского планирования и застройки 
трех современных жилых районов Санкт-Петербурга 
и Ленинградской области.

	 Задачи исследования:
1.	 Рассмотреть на уровне теоретического ана-

лиза современные типовые модели жилищной 
застройки и  градостроительные традиции 
прошлого.

2.	 Сформировать критерии оценки жилых мас-
сивов с позиций комфорта и психологического 

благополучия жителей — как основания для 
описания человеко-ориентированного гра-
достроительного тренда.

3.	 Применить сформированные критерии и оце-
нить градостроительные тренды трех жилищ-
ных застроек Санкт-Петербурга и Ленинград-
ской области — двух современных и одной 
реновационной.

	 Гипотезы в данном исследовании отсутствуют, 
поскольку исследование носит поисковый характер. 
Как известно, в поисковых исследованиях (exploratory 
research) отсутствие гипотезы — это нормальная 
практика, направленная на сбор первичных данных, 
выявление закономерностей и формирование базы 
для будущих теорий. Отличие заключается в том, что 
вместо проверки догадки ученые задаются откры-
тыми вопросами.
	 В нашем исследовании в  соответствии 
с поставленными задачами это вопросы о типовых 
моделях жилищной застройки, критериях анализа 
и  оценки жилых массивов, характеристиках кон-
кретных сравниваемых жилых территорий Санкт-
Петербурга и  Ленинградской области, оценки 
с человеко-ориентированной позиции трендов (моде-
лей) проектирования этих территорий.

	 Методы исследования:
1.	 Теоретический анализ для выявления типовых 

моделей и критериев сравнения.
2.	 Метод кейсов (case-study) — применение 

выявленных критериев для анализа сравнива-
емых жилых массивов с последующей оцен-
кой трендов их проектирования и застройки.

	 Результаты теоретического
	 исследования типовых
	 моделей городской застройки
	 и формирование
	 критериев сравнения
	 В исследовании Д. Д. Овчаренко «Наследова-
ние градостроительных традиций в проектировании 
жилой среды Ленинграда 1960–80‑х гг.» (Овчаренко, 
2014) представлены две типовых градостроительных 
модели — западный функционализм («Афинская хар-
тия» Ле Корбюзье) и ленинградская школа ансамбле-
вой застройки.
	 Автор подчеркивает, что ключевое различие 
этих моделей заключается в понимании роли уличной 
сети. Если на Западе магистралям отводится роль 
чистых транспортных артерий, то в Ленинграде про-
спект понимался как «центр социальной активности».



24. 

HUMAN AND SOCIAL ENVIRONMENT PSYCHOLOGY

ПСИХОЛОГИЯ ЧЕЛОВЕКА И СОЦИАЛЬНОЙ СРЕДЫ. 2026. №2

СОЦИАЛЬНАЯ ПСИХОЛОГИЯ

	 Ленинградская ансамблевая застройка пред-
полагала ряд канонов:

―	 регулярную уличную сеть с кварталами 0,5–5 
га.,

―	 коридорный тип улиц, создающий чувство 
«комнаты под открытым небом»,

―	 силуэт с контрастом фоновой застройки и вер-
тикальных доминант,

―	 приемы ориентации движения (пропилеи, 
угловые башни, перспективы).

	 На основании представленного описания 
можно сформировать первый критерий психологи-
ческого комфорта жителей — улицы как центр соци-
альной активности.
	 Московские градостроители исторически 
выделяли основные морфотипы застройки: периме-
тральная, строчная, точечная, групповая.
	 В своей работе, посвященной основным 
морфотипам, А. Змеул (Змеул, 2024) квалифицирует 
застройку 1970–1980‑х годов в Москве (массовые 
серии) как «несовместимую по  композиционно-
планировочным характеристикам» с исторической 
средой. Плотность кварталов такой застройки мно-
гократно превышает исторический «предел комфорт-
ности» и параметры традиционных морфотипов. Зная 
морфотип территории, можно установить норматив-
ные пределы уплотнения, этажности и плотности, 
чтобы новое строительство не разрушало историче-
ское своеобразие.
	 Второй критерий комфортности жите-
лей можно сформулировать как соответствие 
композиционно-планировочных характеристик 
историческому «пределу комфортности». Но в такой 
формулировке этот критерий важен при наличии 
исторической среды, традиционно присущей данному 
району. Тогда на территории появляются знаки куль-
турного наследия. В иных случаях роль культурных 
компонентов комфортности могут играть современ-
ные конструкции и формы.
	 Исследователи Л. О. Беляева и К. И. Стрельец 
(Беляева, Л. О., & Стрелец, К. И., 2023) выделяют 
выделить три уровня психологического благополучия 
и комфорта жителей, которые должны быть заложены 
в проект. Эти уровни — это еще три критерия ком-
форта и психологического благополучия жителей:

1.	 Уровень планировочного каркаса (борьба 
с транспортным стрессом и барьерами),

2.	 Уровень морфологии квартала (формирование 
дворов-садов и полузамкнутых пространств),

3.	 Уровень социального обслуживания (доступ-
ность школ, садов и «третьих мест» в пешей 
доступности).

	 К этим пяти критериям можно добавить ряд 
очевидных критериев:

―	 высотность застройки;
―	 материалы, используемые для возводимых 

зданий;

―	 особенности используемых конструкций 
и технологий (например, панельное домостро-
ение, монолитное или кирпично-монолитное);

―	 благоустроенность территории и развитость 
ее инфраструктуры, наличие зеленых зон;

―	 развитость сети дорог и транспортной сети.
	 Высотная застройка (выше 7 этажей) создает 
стрессовые (с биологической точки зрения) условия 
для ее жителей. Как показано в ряде исследований 
(Коркишко, 2025; Литвинцев, Осьмук, 2019, 2020) при 
проживании в квартирах, расположенных выше седь-
мого этажа, у людей часто возникают проблемы — 
как с соматическим, так и с психическим здоровьем. 
На физическом уровне жители многоэтажек сталки-
ваются с негативным воздействием загрязненного 
воздуха, шумов, вибрационных нагрузок. Прожива-
ние «на высоте» усиливает и без того существующий 
у городского человека разрыв с природной средой, 
что может вызывать негативные переживания как 
из-за отсутствия важных для человека ощущений, 
возникающих при взаимодействии с природными 
материалами (земля, древесная кора, природный 
камень), так и из-за неудовлетворения эстетических 
потребностей, связанных с  наблюдением за объ-
ектами природы. С психологической точки зрения 
в высотных многоквартирных домах людям сложнее 
выстраивать социальные связи, у них сильнее про-
является чувство изолированности и одиночества, 
то есть может возникать коммуникативный стресс. 
В результате многоэтажное жилье порождает страхи, 
тревожные состояния, которые разрушают психиче-
ское здоровье человека.
	 Дешевые материалы, используемые для 
возводимых зданий (бетон, пластик, стекло) являются 
скорее сигналами открытости, которые подходят для 
общественных зданий, предназначенных для откры-
того взаимодействия большого количества людей. 
Но жилой дом — это место приватности, частичка 
безопасного пространства. Это уютное небольшое 
пространство, созданное из природных материалов 
(дерево, натуральная ткань) с природными элемен-
тами (растения, цветы), транслирующие «сердечные» 
сигналы. (Люшер Макс, 1996, «Сигналы личности»)
	 Городское планирование с чрезмерной ори-
ентацией на  экономические приоритеты создает 
дополнительно транспортный стресс, который при 
аккумулированности высотных многоэтажных зданий 
на сравнительно небольшой территории многократно 
усиливается — дороги «не выдерживают» транспорт-
ные потоки, которые были бы адекватны запросам, 
проживающим в зданиях людей (Коркишко, 2025; 
Литвинцев, Осьмук, 2019, 2020; Kaskad Family).
	 По данным исследований (например, анализ 
уровня кортизола у жителей спальных районов), дли-
тельный транспортный стресс ведёт к повышению 
тревожности, снижению удовлетворённости жизнью 
и даже к росту сердечно-сосудистых заболеваний 
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(Алексеева, Слепцова, Портнягина, 2021).
	 Надо заметить, что с  помощью подобных 
критериев застройщики и продавцы недвижимости 
неофициально определяют класс жилья (нормативных 
документов по данному вопросу не существует). Мак-
симально негативное сочетание критериев харак-
терно для жилья эконом-класса.
	 Обобщая перечисленные угрозы психическому 
здоровью, добавим к пяти выше сформулированным 
критериям еще важных два:

	― снижение биологического и коммуникатив-
ного стресса в условиях низковысотности 
зданий, использовании качественных матери-
алов возводимых зданий, их индивидуального 

дизайна отделки, а также благоустройства 
территории,

	― снижение транспортного стресса при разви-
тии транспортной инфраструктуры.

	 Результаты сравнительного 
	 исследования
	 Для сравнительного анализа были выбраны 
три жилищных массива Санкт-Петербурга и Ленин-
градской области: кейсы двух районов современной 
застройки — Мурино и Юнтолово и кейс Красногвар-
дейского района — как района реновации.

Параметр Мурино 
(Антитренд)

Юнтолово
(Тренд)

Красногвардейский р-н 
(Реновация)

Тип 
зонирования

Дисперсный, 
без центра

Компактный
 с выявлением центра

Переход от дисперсного к 
компактному

Планировочный 
каркас

Тупиковые вводы, 
радиальные шоссе

Живые улицы + хорды 
(трамвай)

Сетка жилых улиц 
(регулярная)

Морфотип Точечный + хаотичная 
строчная

Групповая + смешанная Периметральная + групповая

Вертикальный 
силуэт

Монотонный 
(однородная высота)

Контрастный 
(доминанты 20–25 эт.)

Однородный фон 
+ редкие доминанты

Ориентация 
движения

Потерянность
(нет ориентиров)

Осевые доминанты 
/ пропилеи

Воссоздание 
исторических осей

Транспортная 
доступность

Высокая нагрузка, 
барьеры

Вынос паркингов, 
обособленный трамвай

Умеренная, реконструкция 
проездов

Реализация идеи 
«Афинской 
хартии»

Максимальный разрыв 
с традицией

Наследование 
ленинградской школы

Компромиссный 
вариант

Площади 
квартир

Маленькие Средние 
или выше средних

Средние

Высотность 
застройки

Большая Разнообразие Средняя 
высотность

Благоустройство 
территории

Плохо развитая 
инфраструктура

Развитая Развитая

Используемые 
технологии 
и материалы

Дешевые 
и средние 
по стоимости

Средние по стоимости, 
больше разнообразие

Средние

Экологические 
факторы

Неблагоприятные: 
КАД и ЛВЭП 
в непосредственной 
близости

Благоприятные: 
Юнтоловский заказник, 
озеро

Благоприятные: 
парк

	 Табл. 1. Сравнительный анализ кейсов трех районов Санкт-Петербурга
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	 Результаты сравнения трех кейсов представ-
лены в Табл. 1.
	 По классу жилье в трех сравниваемых районах 
города кардинально не отличается. Однако стоимость 
его (при близких площадях) разная: наименьшая 
в Мурино, самая высокая — в Юнтолово. Следова-
тельно, можно говорить о том, что степень благопо-
лучия (и переживаемого стресса, соответственно) 
возникающие у жильцов, проживающих в соответ-
ствующих условиях, действительно отражается 
на востребованности на рынке и экономической сто-
имости жилья одного класса в разных районах Санкт-
Петербурга с разным типом городского планирования 
и отличающимся транспортным обеспечением.
	 Прокомментируем информацию, представ-
ленную в таблице.
	 Начнём с  рассмотрения так называемого 
«депрессивного» спального района — жилищного 
массива Мурино (Всеволожский район Ленинград-
ской области). Надо признать, что Мурино не напрасно 
считают «полигоном боли» современной урбанистики 
(Коммерсант, 2026). Формально здесь используется 
групповая и смешанная застройка, но на практике она 
мутировала в точечно-барьерную.
	 Такая застройка преподносит для жителей 
целый ряд проблем:

	― транспортный коллапс: Мурино практически 
не имеет прямых въездов в Санкт-Петербург, 
и в соседние поселения; помимо транспорт-
ного стресса это создаёт также и хронический 
стресс доставки (commuter stress);

	― эффект «колодца»: застройка кварталов велась 
без учёта петербургского принципа периме-
тральности; высотные «свечки» (30+ этажей) 
поставлены сплошной стеной, создавая аэро-
динамическую трубу и акустический коридор 
от КАД; отсутствуют «световые ниши» и раз-
рывы для проветривания;

	― дефицит идентичности: следуя тезису 
Д. Д. Овчаренко об ансамбле, в Мурино утерян 
принцип вертикальной доминанты (Овчаренко, 
2014); застройка однородна по силуэту (везде 
22–25 этажей); житель не может визуально 
сориентироваться, что повышает его трево-
жность.

	― дефицит «сердечных» сигналов при чрезмер-
ности общественных (и это в районе, где люди 
отдыхают после рабочего дня, а не работают);

	― депривация эстетических потребностей (мало 
и слабо развитые зоны отдыха, дефицит озе-
ленения и культурных символов, монотонная 
вертикального типа застройка).

	 Если применить к оценке этого района сфор-
мулированные выше критерии, то можно охаракте-
ризовать Мурино как район, в котором:

1.	 Улицы не  являются центром социальной 
активности

2.	 Исторический (традиционный для Санкт-
Петербурга) «предел комфортности» 
не соблюдается, культурных символов нет.

3.	 Присутствуют транспортные барьеры.
4.	 Дворы-сады и замкнутые пространства отсут-

ствуют.
5.	 Доступность школ, садов и «третьих мест» 

в пешей доступности в полной мере не обе-
спеченна

6.	 Высотность, материалы возводимых зданий 
и благоустройство территории не снижают 
угрозу развития биологического и коммуни-
кативного стресса.

7.	 Транспортный коллапс способствует возник-
новению транспортного стресса.

	 Итак, Мурино — это пример того, как игнори-
рование наследия ленинградской градостроительной 
школы (переход к «ультра-модернистской концепции» 
свободной застройки без пространственной иерархии) 
ведет к радикальному снижению психологического 
благополучия и комфорта. Люди здесь воспринимают 
своё существование как жизнь в микропикселях, 
микросхемах или капсулах. В этих условиях растут 
депрессивные настроения, у жителей снижается 
мотивация демографического роста, что особенно 
осложняет жизнь молодых семей, которые в боль-
шинстве своём покупают студии или однокомнатные 
квартиры, хотя имеют нередко от 1 до 2, иногда даже 
3 детей.
	 Рассмотрим второй кейс — Юнтолово (жилой 
массив в Приморском районе Санкт-Петербурга).
В Юнтолово реализована концепция возвращения 
к «жилой улице», реализованы следующие архитек-
турные решения, ориентированные на благополучие 
граждан:

	― гибрид периметральной и  групповой 
застройки: Юнтолово использует принцип 
структурно дифференцированных кварталов; 
кварталы дробятся на подкварталы с помо-
щью бульваров и аллей (Овчаренко, 2014);

	― воссоздание «жилой улицы»: проект насле-
дует идеи Е. М. Полторацкого (Полторацкий, 
1974) и С. П. Шмакова (Шмаков 1979); внутри 
квартала создана пешеходная торговая улица 
с кафе и лавочками («нефе»), а не тупиковые 
проезды-вводы, что возвращает эффект 
«калейдоскопа впечатлений», о котором писал 
С. Д. Митягин — смена освещенных и теневых 
участков, узких коридоров и широких дворов 
компенсирует монотонность панельных фаса-
дов (Митягин, 1975);

	― транспортная доступность: в городе развита 
УДС, она связана с автомагистралями — КАД, 
Приморским шоссе, однако магистрали 
не  влияют на  экологическую составля-
ющую, так как расположены достаточно 
далеко от города, и скрыты в лесополосах 
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Юнтоловского заказника; по  оси главной 
улицы (Юнтоловский проспект) заложено 
место под прокладку трамвайной линии.

	 Жители Юнтолово благодаря структури-
рованности пространства получают возможность 
демонстрировать достаточно высокий уровень удов-
летворенности средой — они ощущают контроль над 
территорией.
	 В соответствии с вышеприведенными кри-
териями охарактеризовать жилой массив Юнтолово 
можно так:

1.	 Улицы являются центром социальной актив-
ности.

2.	 Предел комфортности соблюдается частично 
(высотное строительство присутствует, 
но есть и экологические зоны — экотропа, 
лесные зоны); наличествует достаточное 
количество культурных символов и конструк-
ций.

3.	 Транспортная разветвленность (Приморское 
шоссе, КАД).

4.	 Дворы-сады и замкнутые пространства при-
сутствуют

5.	 Доступность школ, садов, «третьих мест» 
(принцип структурно дифференцированных 
кварталов)

6.	 Высотность не создает угрозу возникновения 
стресса (высотное строительство перемежа-
ется с малоэтажным)

7.	 Угроза транспортного стресса снижена 
(несмотря на удаленность от метро, жители, 
благодаря структурированности простран-
ства, ощущают контроль над территорией).

	 Наконец, рассмотрим третий пример — позд-
несоветский модернизм в Красногвардейском районе 
Санкт-Петербурга (округа Ржевка, Пороховые).
	 Психологическая особенность микрорайона 
состоит в том, что вместо тотальной застройки про-
странства девятиэтажными «ширмами» (Шмаков, 
1979), современный подход предполагает создание 
«пространственных вестибюлей (Овчаренко, 2014). 
Человек входит в квартал через акцентированный 
вход-площадь, затем попадает на внутрикварталь-
ную площадь, затем во двор, затем в подъезд. Эта 
иерархия «публичное — полуприватное — приватное» 
является фундаментом психологической безопасно-
сти.
	 Учитывая перечисленные психологические 
особенности, в случае проведения реновации в Крас-
ногвардейском районе необходимо обратить внима-
ние на следующее:

	― санация дворов: разрывается сплошная стена 
«домов-пластин», создаются курдонеры 
(полуоткрытые дворы), что позволяет реали-
зовать принцип «двор-гостиная»,

	― плотность против комфорта: сегодняшние 
проекты реновации (в том числе обсужда-

емые для бывшего «Комендантского аэро-
дрома») возвращаются к идее «световых ниш» 
Невского проспекта — чередования активных 
фасадов (с магазинами) и зеленых разрывов.

	 По нашим критериям получается, что в Крас-
ногвардейском районе на сегодняшний день:

1.	 Улицы не  являются центром социальной 
активности, но  есть «пространственные 
вестибюли».

2.	 Комфортность планируется повысить за счет 
идеи «световых ниш» (чередования активных 
фасадов с зелеными разрывами)

3.	 Транспортных барьеров нет
4.	 Дворы-сады отсутствуют, но  реализуется 

принцип иерархия «публичное — полуприват-
ное — приватное», что является фундаментом 
психологической безопасности.

5.	 Социальная доступность обеспечена в полной 
мере

6.	 Преобладает малоэтажное жилье.
7.	 Транспортный стресс минимизирован.

	 Обсуждение результатов 
	 исследования
	 В целом, анализируя кейсы трех регионов, 
можно убедиться в том, что градостроительные реше-
ния могут и должны приниматься при согласовании 
технократического, утилитаристского и гуманистиче-
ского подходов. Практически это должно отразиться 
в поиске баланса трех критериальных систем: эко-
номической, социально-психологической и эколого-
инфраструктурной.
	 Успешный проект (Юнтолово) демонстрирует 
положительную динамику по всем трём критериям: 
рыночная премия к цене квадратного метра (по дан-
ным Nikoliers — на 18% выше, чем в соседних спальных 
районах) (Nikoliers, 2023), высокая удовлетворённость 
жителей по индексу качества городской среды (рас-
чётный показатель Минстроя — 231 балл против 161 
в Мурино) (Минстрой РФ, 2026), а также соответствие 
нормативам по озеленению и пешеходной доступно-
сти. Этот проект является хорошим примером инте-
грации всех трех подходов и может быть обозначен 
как интегративный тренд.
	 Неуспешный проект (Мурино) показывает 
«просадку» по социально-психологическим пара-
метрам (высокий уровень стресса, низкая удовлет-
ворённость) при средних экономических показате-
лях и низком качестве благоустройства (Минстрой, 
2026). «Провальность» проекта фиксируется не сни-
жением прибыли застройщика (она краткосрочно 
высока), а совокупностью долгосрочных социально-
психологических издержек и падением ликвидности 
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на вторичном рынке. Тренд, в соответствии с которым 
был выполнено и реализован этот проект можно ква-
лифицировать как односторонний и утилитаристский.
Компромиссный тренд символизирует проект Крас-
ногвардейского района Санкт-Петербурга: этот про-
ект все еще остается по своей сути утилитаристским, 
но в нем уже прослеживается тяготение к человеку.
Изменение существующего в проектировании и стро-
ительстве подхода, на наш взгляд, невозможно без 
выполнения следующих трёх принципиально важных 
условий.

1.	 Переход на принцип «инфраструктура впе-
рёд» — выделение бюджетных средств 
на опережающее строительство дорог и сетей 
до начала жилой застройки, с последующей 
компенсацией за счёт налогов и платы за под-
ключение (пример — мастер-планы развития 
новых районов Москвы и Татарстана) (Inkazan, 
2025).

2.	 Введение долгосрочных контрактов жиз-
ненного цикла для застройщиков, когда 
компания отвечает не только за строитель-
ство, но и за эксплуатацию и модернизацию 
инженерной и транспортной инфраструктуры 
в течение 15–20 лет (опыт Финляндии и Герма-
нии) (Vegaslex, 2009).

3.	 Изменение менталитета — переход от моде-
лей, ориентированных на  краткосрочную 
максимизацию прибыли, к концепции стейк
холдерского капитализма (долгосрочного 
партнёрства девелопера, муниципалитета 
и  жителей). Пилотные проекты КРТ («ком-
плексного развития территорий») в Санкт-
Петербурге (территория бывшего завода 
«Звезда», намывные территории Васильев-
ского острова) уже начинают внедрять прак-
тику «общественных договоров»: публичные 
слушания, соглашения о  благоустройстве 
и  транспортном обслуживании на  этапе 
планирования. Без изменения системы цен-
ностей, признания городской среды общим, 
а не только частным благом, ни одна норма-
тивная реформа не заработает.

	 Заключение
	 Жилье может и должно удовлетворять биоло-
гические потребности человека, быть психологически 
комфортным и безопасным для человека, доступным 
по цене. При выполнении данных условий можно 
надеяться на повышение качества жизни жителей 
и на преодоление демографических проблем, суще-
ствующих в настоящее время в России.
	 Внедрение в жизнь нормативно-правовых 
документов, соответствующих запросам жителей 
будущего, обеспечивающих комфорт и психологиче-

ское благополучие, должно стать трендом проектиро-
вания и застройки жилых массивов крупных городов 
(мегаполисов). Это не просто технический вопрос, 
а проблема социальной политики, которая может 
и должна решаться с опорой на психологическую 
науку.
	 Развитие городов в современных условиях 
невозможно без разворота к человеку и его потреб-
ностям, без ориентации на принципы устойчивого 
развития с гуманистическим ядром (Бешенцев, Лоба-
нова, 2023, 2024).
	 Переход от технократического и экономико-
центрического подходов в  градостроительстве 
к человекоцентричному должен стать новым трендом 
проектирования жилых массивов мегаполиса.
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