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Особенности проектирования коттеджных поселков в соответствии 
с принципами устойчивого развития

Аннотация. Статья посвящена изучению проблематики современного проектирования 
населенных пунктов, классифицируемых как коттеджные поселки в соответствии 
с критериями концепции устойчивого развития. Анализируются различные научные 
и нормативные подходы к понятию «коттеджный поселок», изучаются трактовки опре­
делений населенных пунктов аналогичных типов и их отличительные признаки. Дается 
характеристика понятию устойчивого развития, а также формированию и проектирова­
нию коттеджных поселков в соответствии с критериями этой концепции. Рассматрива­
ются современные требования к среде развития коттеджных поселков, а также соци­
альный, экономический и экологический аспекты ее создания. Выводятся особенности 
проектирования коттеджных поселков в соответствии с принципам устойчивого разви­
тия. На примере проектирования и строительства подобных населенных пунктов в дру­
гих странах (анализ международного опыта) проводится оценка на предмет наличия 
факторов устойчивости.
Ключевые слова: устойчивое развитие, коттеджный поселок, принципы устойчивого 
проектирования.
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The specifics of the design of cottage communities in accordance 
with the principles of sustainable development

Abstract. The article is devoted to the study of problems of modern design of settlements 
such as cottage settlements in accordance with the criteria of the concept of sustainable 
development. It analyses various scientific and regulatory approaches to the concept 
of "cottage settlement", examines interpretations of definitions of this type of settlements and 
their distinctive features. The concept of sustainable development, as well as the formation 
and design of cottage settlements in accordance with the criteria of this concept, 
is characterized. Modern requirements to the environment, as well as social, economic 
and environmental aspects of its creation are considered. The features of cottage community 
design in accordance with the principles of sustainable development are derived. 
Three different examples of global experience in the design and construction of such 
settlements are evaluated for the presence of sustainability factors.
Keywords: sustainability, cottage community, principles of sustainable design
1. Введение

Малоэтажное строительство в Рос­
сии с каждым годом увеличивает свои 
темпы роста. Влияние на это оказывают,

в том числе, социальные и экономиче­
ские факторы развития современного 
общества, такие как нехватка комфор­
табельного жилья в условиях урбаниза­
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ции, изменение моделей поведения 
и восприятия комфортной жизни людей 
в период пандемии, ухудшающаяся эко­
логия больших городов, развитие рынка 
загородной недвижимости в условиях 
общего роста уровня жизни населения.

Так, расширение мегаполисов и го­
родских агломераций, развитие транс­
портных магистралей создают благо­
приятную среду для развития данного 
вида застройки, люди все чаще предпо­
читают постоянно проживать в более 
благоприятных экологических, эстети­
ческих и в целом в условиях повышен­
ного комфорта.

Однако, с проблематикой стихийной 
застройки частного сектора сталкива­
ются все крупные города и их малые 
города-спутники. Бесконтрольная за­
стройка объектами индивидуального 
строительства с хаотичными размерами 
и выбором материалов создает неблаго­
устроенную среду с домами различных 
архитектурных стилей или с отсут­
ствием стиля вообще (рис. 1), без це­
лостности восприятия улиц и проду­

манных территориально-планировоч­
ных решений, а зачастую даже без ми­
нимальной необходимой инфраструк­
туры.

Исходя из потребностей современ­
ного общества и перспектив развития 
населенных пунктов, в пригородных 
зонах мегаполисов все чаще прослежи­
вается тенденция к строительству кон­
цептуальных коттеджных поселков, по­
являются жилые комплексы, а также 
микрорайоны малоэтажной коттеджной 
застройки в едином архитектурном сти­
ле и с организованной инфраструк­
турой, проектируются так называемые 
«экопоселки», европейские коттеджные 
поселки по типу «города солнца» Амат- 
циемса в Латвии (рис. 2).

Привлекательность подобных про­
ектов обусловлена стремлением людей 
жить в гармонии с природой, пользо­
ваться озеленением и ландшафтом вме­
сто заборов, существовать в отсутствии 
«визуального шума», в эстетически здо­
ровом пространстве.

Рис. 1. Хаотичная коттеджная застройка в г. Белгород. 
Источник: ziltrest.ru/izhs-belgoroda
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Рис. 2. Экопоселение Аматциемс в Латвии. 
Источник: amatciems.lv/rus/gallery

2. Актуализация понятия коттедж­
ного поселка в целях исследования

В связи с тем, что коттеджные по­
селки являются относительно новым 
объектом проектной деятельности для 
отечественного градостроительства, 
действующее законодательство РФ 
не содержит актуального определения 
понятия "коттеджный поселок".

Наиболее близкими понятиями 
в различных источниках являются фор­
мулировки:
-  малоэтажное жилищное образование;
-  малоэтажный жилой комплекс;
-  организованный поселок мало­

этажной застройки;
-  поселки малоэтажного жилищного 

строительства;
-  загородный поселок;
-  территория коттеджной застройки, 

имеющие, зачастую, противоречивые 
характеристики.
Свод правил по планировке и за­

стройке территорий малоэтажного жи­
лищного строительства содержит сле­
дующее определение: «Жилое образо­

вание -  это функционально­
планировочное образование в виде: по­
селения (поселка) малоэтажной за­
стройки, комплекса малоэтажной за­
стройки, группы участков малоэтажной 
застройки» [1]. Данная формулировка 
является широкой и слишком размытой.

В работе А. Н. Асаула «Экономика 
недвижимости» содержится следующее 
определение: «Малоэтажный жилой
комплекс -  это жилой массив с числом 
домов более пяти, построенный в рам­
ках общего генерального плана, имею­
щий общую социальную и инженерную 
инфраструктуру, единую службу управ­
ления и обслуживания. Это так называ­
емые концептуальные коттеджные по­
селки» [2], которое, по мнению автора, 
хоть и уточняет специфику застройки, 
однако не отражает важных аспектов 
формирования населенного пункта.

Обобщая определения коттеджного 
поселка в работах экономистов и мето­
дических пособиях по архитектуре 
и градостроительству, можно вывести 
следующую формулировку: «Коттедж­
ный поселок -  это, как правило, терри­
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тория в пригородной зоне, формируемая 
в системе городских и районных транс­
портной, инженерной, социальной ин­
фраструктур как относительно обособ­
ленное от окружающей застройки 
и среды жилое образование с индивиду- 
альными/блокированными жилыми до­
мами до трех этажей (чаще в единой 
архитектурно-планировочной концеп­
ции) с выделенным при домовладении 
(квартире) участком, системой внутрен­
них проездов, отдельными объектами 
обслуживания и благоустроенными тер­
риториями общего пользования, со­
зданная в рамках комплексного разви­
тия» [3-6]. Данное определение наибо­
лее четко формирует характеристики 
исследуемого вида населенных пунктов 
и позволяет систематизировать крите­
рии отнесения того или иного массива 
застройки к коттеджным поселкам.
3. Аспекты проектирования котте­
джных поселков по критериям 
устойчивого развития

Проблематика устойчивого разви­
тия в проектировании и строительстве 
загородной недвижимости широко ана­
лизировалась на 7 Всемирном строи­
тельном симпозиуме CIOB в 2018 году 
на Шри-Ланке [7], и на 11 Междуна­
родной конференции по современным 
строительным материалам, конструкци­
ям и технологиям 2013 года [8], а разра­
батываемые и реализованные зарубеж­
ные проекты в этой сфере часто осве­
щаются в таких изданиях как Dwell, 
DeZeen, Archdaily и других.

В докладе Комиссии ООН 1987 года 
«Наше общее будущее» устойчивое раз­
витие определяется как направление 
жизнедеятельности человека, при кото­
ром «обеспечиваются нужды нынеш­
него поколения без ограничения воз­
можностей следующего поколения удо­
влетворить его потребности» [9]. С 
применением данного понятия к архи­
тектурному проектированию, Есаулов 
Г. В. в своей работе определяет устой­
чивое проектирование и устойчивую 
архитектуру скорее, как вектор разви­

тия, систему принципов, проектную 
парадигму, чем собственно архитек­
туру, и обозначает триединство крите­
риев устойчивого проектирования: эко­
номического, социального и экологиче­
ского [10].

Комплексное проектирование кот­
теджного поселка подразумевает созда­
ние гибкой и комфортной среды, отве­
чающей многим современным требова­
ниям и складывающейся из ряда факто­
ров (рис. 3).

Основные требования предъявляют­
ся к:
-  архитектурно-планировочным реше­

ниям, как в территориальном пла­
нировании, так и в разработке архи­
тектурного и ландшафтного облика 
микрорайона;

-  продуманной организации про­
странства и функциональному зони­
рованию в соответствии с потребно­
стями населения;

-  развитости инженерной инфра­
структуры и ее энергоэффективно­
сти;

-  обеспеченности общественными зо­
нами и социальной инфраструктурой;

-  экологичности используемых при 
строительстве материалов;

-  интегрированности в окружающую 
природно-ландшафтную среду;

-  безопасности;
-  экономической обоснованности, 

доступности.
Из этих требований складываются 

критерии соответствия коттеджного 
поселка принципам устойчивости, 
то есть концепции устойчивого разви­
тия.

Для выявления особенностей фор­
мирования современных устойчивых 
коттеджных поселков необходимо вы­
явление конкретных составляющих от­
дельных аспектов жилой среды.

Социальный аспект устойчивости 
обеспечивается планировочной струк­
турой, создающей жилые кварталы 
с многофункциональной средой, обще­
ственными пространствами для соци­
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ального взаимодействия и агрегации. 
Возможность создания мест приложе­
ния труда в обслуживании населения 
поселка повышает активность социаль­
ной среды. С другой стороны, социаль­
ный аспект находит отражение в созда­
нии психологически комфортной визу­
альной составляющей архитектурных 
форм и строительных решений, с адап­
тивным благоустройством и сохранени­
ем локальной идентичности.

Экономический аспект устойчивого 
проектирования обеспечивается сниже­
нием потребления ресурсов, примене­
нием инновационных технологий как 
в проектировании, так и в строитель­
стве, использованием энергосберегаю­
щих технологий в эксплуатации и в об­
служивании коттеджного поселка, со­
здавая возможность доступного приоб­
ретения домовладений. Комплексное 
освоение территории и синтез разнона­
правленных видов деятельности спо­

собствует экономическому развитию 
населения
и повышению инвестиционной привле­
кательности.

Экологический аспект отражается 
в разумном природопользовании, осно­
ванном на сохранении природного 
и ландшафтного потенциала участка, 
бережного отношения к существующей 
экосистеме, озеленению и водным объ­
ектам в процессе освоения территории. 
Стремление к обеспечению автономно­
стью за счет разделения и частичной 
переработки отходов, применения воз­
обновляемых источников энергоснаб­
жения, и, возможно, фермерства, спо­
собствует экологизации поселения. 
Кроме того, важной экологической со­
ставляющей является использование 
природных строительных материалов, 
как при возведении и в отделке зданий, 
так и при благоустройстве террито­
рии [11].

Рис. 3. Требования к устойчивому коттеджному поселку. 
Рисунок Кондратьевой Я. С.
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4. Исследование примеров из ми­
рового опыта

В мировой практике проектирова­
ния и строительства загородных котте­
джных поселков проектные бюро 
в своей работе все чаще руководствуют­
ся принципами устойчивости.

Проектом, отражающим эти прин­
ципы, можно назвать Jintai Village, ко­
торый был реализован китайской не­
коммерческой организацией Rural Urban 
Framework в деревне Цзиньтай провин­
ции Сычуань, Китай (рис. 4, 5).

Данный проект разрабатывался как 
прототип реконструкции поселка после 
землетрясения, после реализации -  это 
социально и экологически устойчивый 
коттеджный поселок, который сочетает 
в себе зеленые сельскохозяйственные 
террасы и кровли, биогазовые техноло­
гии, уплотненную застройку из местных 
материалов и жизнь в самодостаточном 
сообществе. Этот пример проекта ил­
люстрирует взаимодействие функцио­
нальности, здоровых социальных свя­
зей, визуальной составляющей и приро­
досообразности, которые создают 
устойчивую среду, повышающую каче­
ство жизни.

Другой проект, позиционирую­
щийся как устойчивый, представило 
архитектурное сообщество
WE Architecture в 2017 году. 
Ламмекер -  это расширение северного 
района города Глоступ в Дании, 
в сторону рекреационной лесной зоны 
(рис. 6). По заявлению авторов, основ­
ное видение проекта состоит в создании 
настолько зеленого поселка, чтобы он 
слился с лесом, и жители могли в пол­
ной мере наслаждаться тесной связью 
с окружающей природой [12].

Концепция поселка включает три 
кластера для разных групп обитателей 
с активным образом жизни. Как и 
в предыдущем проекте, основной идеей 
является создание общественных зоны 
с различными социальными функциями 
для укрепления социальных связей. 
В данном контексте авторы предлагают

развивать сообщество с помощью фит­
нес-центра на открытом воздухе, об­
щего сада для выращивания овощей, 
ресторана, зоны отдыха и других.

Архитектура зданий в этом проекте 
сохраняет единую концепцию и следует 
простым геометрическим линиям, од­
нако имеет разнообразие для усиления 
контекста.

Кроме акцента на социальный ас­
пект, мировые архитектурные бюро все 
чаще связывают устойчивость с разум­
ным природоосвоением в своей работе, 
создание устойчивой среды для прожи­
вания заключается в работе с ландшаф­
том и окружающими зелеными насаж­
дениями, над сохранением экосистемы.

Проиллюстрировать данное утвер­
ждение может проект на корейском ост­
рове Чеджу под названием «Таунхаусы 
Хадохильо» от Unitedlab Associates (рис. 
7). Авторы работают с уникальным 
участком, создавая пространственное 
разнообразие посредством архитек­
турно-планировочных решений, сохра­
няя видовые характеристики для каж­
дого домовладения. Ландшафтный ди­
зайн занимает здесь главное место, ведь 
с его помощью смягчаются климатиче­
ские изменения, обеспечивается визу­
альная и акустическая конфиденциаль­
ность и в целом определяется все окру­
жающее пространство.

В данном проекте учтены и мен­
тальные особенности корейской архи­
тектуры, дома выглядят фундаменталь­
ными в своей простоте линий и цвето­
вой гамме, однако работа с масштабом 
окон облегчает форму и придает разно­
образие виду снаружи, использование 
скатной кровли создает ощущение связи 
с загородным контекстом. В планировке 
территории также четко соблюдается 
разделение пространства, но и наблюда­
ется ориентация на развитие сообще­
ства.

Анализируя примеры мировой 
практики проектирования современных 
коттеджных поселков можно сделать 
вывод, что для формирования устойчи­
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вой жилой среды поселка архитектур­
ные бюро основываются на создании 
определенного вида сообщества, разви­
вающегося вместе с населенным пунк­
том, живущего в окружении подходя­
щей архитектуры и природы.

Однако, при рассмотрении аспектов 
устойчивости поселков, выявлено, что

в их работе не учтены такие важные 
факторы, как адаптивность среды к раз­
личным группам населения (националь­
ным, возрастным и другим), экономиче­
ский аспект (инвестиционная привлека­
тельность, доступность, ресурсоемкость 
и так далее), безопасность.

Рис. 4. Дома проекта Jintai Village.
Источник: Арх.бюро Rural Urban Framework.2017, д. Цзиньтай, Китай [12]

Рис. 5. Общий вид поселка Jintai Village.
Источник: Арх бюро Rural Urban Framework. 2017, д. Цзиньтай Китай [12]
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Рис. 6. Зеленый поселок Ламмакер. Арх. Бюро WE Architecture. Проект 2017. Глоступ,
Дания.

Источник: WE Architecture [13], авторский коллаж

Рис. 7. Таунхаус Хадохильо. Арх. Бюро Unitedlab Associates. 2019 г. Хадо-ри, Южная
Корея.

Источник: Youngchae Park. [14]
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5. Заключение
Ввиду актуальности и все более ши­

рокого распространения такого вида 
жилой застройки, как коттеджные по­
селки, а также необходимости в совре­
менных реалиях следовать принципам 
устойчивого развития в проектировании 
и строительстве, были актуализированы 
основные определения и выведены кри­
терии и факторы, влияющие на все про­
цессы жизненного цикла проекта котте­
джного поселка в соответствии с прин­
ципами устойчивости, от идеи и разра­
ботки концепции до конечной эксплуа­
тации населенного пункта и дальней­
шего социального развития созданного 
в нем сообщества.
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