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Введение
С ростом городов происходит уплотнение 

существующих городских территорий и раз-
витие города на новых, ранее незастроенных 
территориях. Для строительства в существу-
ющей застройке и на новых территориях важ-
ное значение имеет градостроительная оценка 
территории строительства, в результате кото-
рой проводятся функциональное зонирование, 
планировка и застройка населенных пунктов. 
В этой оценке большое значение имеют такие 
понятия, как «сложные градостроительные ус-
ловия», «стесненные условия».

Реализация Стратегии развития строи-
тельной отрасли и жилищно-коммунального 
хозяйства РФ на период до 2030 г. с прогно-
зом до 2035 г. (Распоряжение Правительства 
РФ от 31 октября 2022 г. № 3268-р), целью 
которой является совершенствование систе-

мы технического регулирования, в том числе 
исключение противоречий в регулировании 
проектирования, строительства и эксплу-
атации, выявила необходимость уточнения 
определений терминов «сложные градостро-
ительные условия» и «стесненные условия» 
в части порядка их применения в норматив-
ных документах по градостроительству и ар-
хитектурно-строительному проектированию. 
Задачей данной статьи является проведение 
такого уточнения.

Материалы и методы исследования
Нами проанализирован зарубежный опыт 

нормирования сложных условий, изучена 
отечественная нормативная база и практика. 
При подготовке исследования ставилась задача 
более полно определить содержание указанных 
терминов и их область применения в нормиро-
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Градостроительство / Town-planning

вании, выявить факторы, определяющие условия застрой-
ки как сложные или стесненные.

Кроме того, проанализированы все виды технических 
документов, законы и нормативно-правовые акты, а так-
же научно-техническая литература, содержащие термины 
«сложные градостроительные условия», «стесненные 
градостроительные условия», «сложные условия», «стес-
ненные условия». Общее количество составляет около 
3 тыс. документов.

Результаты и обсуждение
В течение XIX в. многие страны пытались упростить 

свои системы «нормирования» для уплотнения сущест-
вующих городских территорий и их развития на новых 
территориях. Понятия «сложные градостроительные 
условия» и «стесненные условия» в градостроительстве 
возникли в связи с урбанизацией, которая происходила 
в Британии в XIX в. [15], в Японии в связи со строитель-
ством мощной сети автомобильных дорог [11; 13; 17; 18], 
в Индии в условиях сложного рельефа [14; 16], во время 
интенсивного строительства жилья и городской инфра-
структуры, которое потребовало корректировки сущест-
вующих приемов планировки и застройки. В США термин 
характеризовал сложность градостроительства в районах, 
где проживали афроамериканцы или другие меньшинст-
ва, что в действительности часто было просто отговоркой 
для отказа в разрешении на строительство [12].

Термин «стесненные условия» появился в СССР 
в 1960-х гг. в связи с проведением работ по строитель-
ству в густонаселенных и уже застроенных районах го-
родов, а также в условиях сложного рельефа, сложных 
климатических условиях и иных сложных природных 
условиях [6].

В настоящее время в освоение все больше вовлекаются 
городские территории, оставшиеся без внимания в эпоху 
индустриального строительства и характеризующиеся 
как сложные и неудобные — сложной конфигурации, 
с небольшими площадями, со сложными инженерными 
условиями и пр. Например, результатом наличия ограни-
ченных площадей под проектирование и строительство 
часто является дефицит территорий, которые были бы 
пригодными для обустройства площадок отдыха, озе-
ленения, спортплощадок и площадок для выгула собак, 
хозяйственных площадок, мест для парковки автомоби-
лей. При всем разнообразии планировочных решений 
в таких случаях определяется единая градостроительная 
тенденция: уплотнение периметра застройки вдоль крас-
ных линий и внутриквартальных территорий, а также 
повышение этажности в целом и за счет точечного стро-
ительства многоэтажных зданий [2].

Условия застройки городов значительно изменились: 
большое влияние имеет правовая основа градострои-
тельной деятельности, учет исторических, культурных 
и экологических [4] и иных значимых особенностей тер-
ритории, которые накладывают ограничения при строи-
тельстве новых объектов в существующих густонаселен-
ных районах при дефиците свободных участков земли 
[16]. При множественности субъектов градостроительной 
деятельности и фиксации их прав определение «стеснен-
ных условий» и «сложных градостроительных условий» 
имеет важное значение. Сложность градостроительных 
условий учитывается на всех этапах градостроительного 
проектирования при комплексной оценке территории: 
при территориальном планировании, подготовке правил 
землепользования и застройки, документации по плани-
ровке территории.

Термины «сложные градостроительные условия», 
«стесненные условия» активно используются в россий-

ской практике градостроительного проектирования, 
экспертизы проектных решений. Нормативная база 
включает понятие «сложные градостроительные усло-
вия», под которыми понимаются условия подлежащей 
освоению территории, характеризующиеся сложным 
рельефом, ландшафтными преградами, природно-кли-
матическими и другими факторами отрицательного воз-
действия на пространственное и планировочное развитие 
территории1. Как видно, перечень факторов, которые 
могут влиять на сложность градостроительного освоения 
территории, не является закрытым. Между тем под это 
определение могут попадать также стесненные условия 
ведения застройки, исторические, культурные и эколо-
гические и иные значимые особенности территории2, 
которые накладывают ограничения при строительстве 
новых объектов в существующих густонаселенных рай-
онах, при дефиците свободных участков земли. Критерии 
сложных градостроительных условий и стесненных усло-
вий не установлены.

Термины «сложные градостроительные условия», 
«стесненные условия» активно используются в положени-
ях сводов правил по строительству, научно-технической 
литературе, нормативных документах, регулируя откло-
нение от принятых нормативных технико-экономических 
требований3. Вместе с тем возникает множество вопро-
сов по применению тех или иных нормативных положе-
ний в связи с отсутствием четкого различия «сложных 
градостроительных условий» и «стесненных условий» 
[3; 5; 7; 8].

Обзор практик и подходов к проектированию в слож-
ных градостроительных условиях и стесненных условиях 
показал необходимость предпроектной градостроитель-
ной оценки территории строительства с определением 
нормируемых параметров таких условий. Для этого тре-
буется уточнение градостроительной оценки террито-
рии строительства с учетом всех возможных факторов, 
ограничивающих развитие территорий и новое строи-
тельство на них с целью обеспечения требуемого уровня 
комфортности, надежности и безопасности.

Анализ показал, что к сложным градостроительным 
условиям относятся: рельеф; ландшафтные преграды; 
природно-климатические условия; сложившаяся застрой-
ка; плотная застройка; историко-культурная ценность 
территории; охраняемый природный ландшафт; высокая 
стоимость освобождения территории; инженерно-геоло-
гические или другие неблагоприятные естественные ус-
ловия строительства; специфические грунты, в том числе 
опасные геологические и гидрогеологические процессы, 
особые природно-техногенные условия (подрабатывае-
мые территории — сейсмоопасные территории, террито-
рии, подверженные наледеобразованию и пр.); орошае-
мые и осушенные земли; ценные сельскохозяйственные 
угодья; центры крупнейших городов.

1 Градостроительный кодекс Российской Федерации (с изм. на 2024 г. 
+ путеводитель по судебной практике + сравнительная таблица). М.: Экс-
мо, 2024. 480 с.; Земельный кодекс Российской Федерации (с изм. и доп. 
на 1 февраля 2024 г. + путеводитель по судебной практике + сравнительная 
таблица). М.: Эксмо, 2024. 304 с.; Технический регламент о безопасности 
зданий и сооружений: Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-ФЗ 2023 г. 
М.: Центрмаг, 2023. 40 с.

2 Федеральный закон № 33 от 14.03.1995 г. «Об особо охраняемых 
природных территориях» (с изм. на 23 марта 2024 г.). URL: https://
docs.cntd.ru / document / 9010833 (дата обращения: 02.07.2024).

3 Приказ от 24.12.2021 № МКЭ-ОД / 21–108 «Об утверждении Сбор-
ника 4.1 Объекты капитального строительства. МРР-4.1.02–21» / Пра-
вительство Москвы. Комитет города Москвы по ценовой политике 
в строительстве и государственной экспертизе проектов. URL: https://
docs.cntd.ru / document / 727929176 (дата обращения: 02.07.2024).
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В нормативных документах есть 
критерии сложных градостроитель-
ных условий, отличающиеся степе-
нью конкретизации:

— с высокой степенью конкрети-
зации (пункт 1 Таблицы 8) в части 
инженерных изысканий:

а) представленные специфически-
ми грунтами — многолетнемерзлые 
грунты; слабые грунты; подвижные 
пески; засоленные грунты; техноген-
ные грунты; просадочные грунты; на-
бухающие грунты;

б) опасных геологических и ги-
дрогеологических процессов — скло-
новые процессы, а именно оползень, 
обвал, лавина, осыпь, сель; карсты; 
развитие оврагов; подтопляемые 
участки дорог;

в) особых природно-техногенных 
условий — подрабатываемые терри-
тории; сейсмоопасные территории; 
территории, подверженные наледе-
образованию.

В некоторых источниках сложные 
градостроительные условия форма-
лизованы и не раскрыты пофакторно. 
Например, часть требований нор-
мативных документов, касающихся 
сложных градостроительных усло-
вий, выглядят необоснованными, так 
как они не определяют, какими сред-
ствами или методами должно быть 
устранено негативное влияние таких 
на результат проектирования / стро-
ительства.

Стесненные условия являются 
одной из форм сложных градостро-
ительных условий. Как правило, это 
условия производства конкретного 
вида работ, ведения хозяйственной 
деятельности: проектирования, про-
ведения инженерных изысканий, 
строительства земляного полотна, 
работы башенного крана и т. д.

Стесненные условия в норматив-
ных документах характеризуются 
наличием трех из указанных ниже 
факторов. Во-первых, это наличие 
напряженного режима городского 
транспорта (надземного и подземно-
го) и пешеходов в непосредственной 
близости от проектируемого объекта, 
требующего дополнительных меро-
приятий по снижению шума, вибра-
ции и др. Они требуют организации 
строительства короткими захватками 
с полным завершением всех работ 
на захватке, включая восстановление 
разрушенных покрытий и посадку зе-
лени. Далее, это наличие разветвлен-
ной сети существующих подземных 
коммуникаций, подлежащих подвеске 
или перекладке; жилых или произ-
водственных зданий, сохраняемых 
зеленых насаждений в непосредст-
венной близости от места строитель-
ных работ. Говорится также о строи-

тельстве объектов, когда плотность 
застройки превышает нормативную 
на 20 % и более, и строительстве, 
когда в соответствии с требованиями 
правил техники безопасности про-
ектом организации строительства 
предусмотрено ограничение поворота 
стрелы башенного крана.

В источниках присутствует термин 
«стесненная территория». Такая тер-
ритория характеризуется наличием 
рядом стоящих зданий и густой сети 
подземных коммуникаций, требу-
ющих проведения дополнительных 
мероприятий по созданию условий 
для размещения объекта; на релье-
фе местности с уклонами более 30 
промилле.

Стесненные условия существую-
щей городской застройки предпола-
гают наличие пространственных пре-
пятствий на строительной площадке 
и прилегающей к ней территории, 
ограничение по ширине, протяжен-
ности, высоте и глубине размеров ра-
бочей зоны и подземного простран-
ства, мест размещения строительных 
машин и проездов транспортных 
средств, повышенную степень стро-
ительного, экологического, мате-
риального риска и соответственно 
усиленные меры безопасности ра-
ботающих на строительном произ-
водстве и проживающего населения 
[1; 9; 10]. В стесненных условиях су-
ществующей городской застройки, 
когда невозможно сохранить габа-
ритные требования, в исключитель-
ных случаях допускается возмож-
ность рассмотрения индивидуальных 
технических решений.

Согласно нормам проектирования 
в п. 4.10 СП 98.13330.2018 «Трамвай-
ные и троллейбусные линии. СНиП 
2.05.09–90» для стесненных условий, 
при наличии узких улиц с капиталь-
ной застройкой, а также в тех случа-
ях, когда применение основных норм 
связано со сносом или капитальным 
переустройством существующих зда-
ний и сооружений, значительным 
увеличением объемов и стоимости 
строительно-монтажных работ, допу-
скается применять индивидуальные 
технические решения. Применение 
этих норм должно быть обосновано 
в проекте.

В некоторых случаях выделяют-
ся категории или уровни сложности. 
Сложные, особо сложные, сложные 
градостроительные условия и стес-
ненные условия требуют контроля 
за состоянием объекта в период экс-
плуатации.

Сложные градостроительные ус-
ловия и стесненные условия опреде-
ляют по сочетанию определенного 
количества факторов, которые по-

вышают ответственность проекти-
ровщиков за результат. Определение 
стесненных условий характеризует 
условия производства строительных 
работ, которые учитываются кор-
ректирующими коэффициентами 
при расчете стоимости проектных 
и строительных работ.

В зарубежной практике при на-
личии сложных условий (дополни-
тельных ограничений) проектные 
решения проходят обсуждения, 
на них получают отдельное разреше-
ние. При этом отклонения от норм 
возможны в случае, если будут дока-
заны или обоснованы безвредность 
или дополнительные преимущест-
ва для такого проектного решения. 
В сложных условиях заявителю 
требуется дополнительная оценка 
воздействия или может потребо-
ваться конкретная схема смягчения 
последствий.

Отклонения от норм проектиро-
вания в связи со сложными или стес-
ненными градостроительными усло-
виями применяются для территорий 
различного функционального назна-
чения и видов собственности.

Таким образом, характеристи-
ки и свойства, на которые влияют 
сложные градостроительные усло-
вия и стесненные условия, достаточ-
но разнообразны. Такие условия мо-
гут определяться как усложняющие 
факторы проектно-изыскательской 
деятельности, предписывающие ме-
тодику проведения работ и стоимость 
работ или являться физическими па-
раметрами объектов.

Проектирование в сложных градо-
строительных условиях и стесненных 
условиях относится к индивидуально-
му проектированию и осуществляется 
с учетом пофакторного учета особен-
ностей существующей градострои-
тельной ситуации, в соответствии 
с которыми должны формироваться 
технические требования для каждого 
вида сложных градостроительных ус-
ловий и стесненных условий.

Оптимальное организационно-
технологическое управление про-
ектно-изыскательскими работами 
(управление проектом) и использо-
вание инновационных технологий 
поможет свести к минимуму нега-
тивные составляющие сложных 
градостроительных условий и стес-
ненных условий. При этом органи-
зационно-технологическая система 
должна учитывать все факторы 
и предусматривать меры по мини-
мизации их влияния на строитель-
ный процесс. Для этого необходимо 
проанализировать возможные про-
блемы и разработать оптимальный 
план работ.
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Заключение
В результате проведения научно-

го исследования выявлен перечень 
факторов и параметров их воздейст-
вия, которые необходимо учитывать 
при определении отличий терминов 
«сложные градостроительные усло-
вия» и «стесненные условия» (Таб-
лица 1).

Сложные градостроительные ус-
ловия определяются совокупностью 
всех из перечисленных усложняющих 
факторов.
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Таблица 1. Перечень факторов и их параметры

№ Фактор
Наименование 
усложняющего 
фактора в НТД

Характеристика

1 Сложившаяся 
застройка

Стесненная 
городская застройка

Земельный участок расположен на полностью размежеванной террито-
рии с разнородными видами разрешенного использования / вдоль границ 
земельного участка расположены функционально значимые объекты 
городской среды (дороги и тротуары, детские площадки, озелененные 
территории). 
Невозможно разместить на территории объекты (линейные и капиталь-
ные) без нарушения действующих регламентов, реализовать разрешен-
ные регламентом параметры объекта капитального строительства 
на отведенном земельном участке без его расширения. Развитие 
функции основного объекта для большинства земельных участков 
в стесненной городской застройке возможно только за счет территории 
других земельных участков при блокировании (совмещении) однородных 
вспомогательных объектов

2 Рельеф местности Сложный рельеф — для жилищного строительства — более 30 %; 
— для промышленного строительства — менее 0,3 % и более 5 %

3 Зоны с особыми 
условиями

Отдельные виды зон 
с особыми условиями

Снижающие эффективность использования территории более 
чем на 50 % по сравнению с территориями со сходными регламентами, 
но без ограничений

4 Климатические 
особенности (низкие 
температуры, ветра)

Сложные 
климатические 
условия

Экстремальные температуры воздуха составляют  
по нижнему пределу:  –18 °С, по верхнему: +27 °С. 
Скорость ветра более 10 м / с, климатические районы строительства  
IА, IБ, IВ, IГ, IД и IIА

5 Опасные природные 
процессы и явления 
(цунами, оползни, 
овраги)

Опасные природные 
процессы и явления

Интенсивное оврагообразование, овраги глубиной более 10 м. Активные 
карстовые воронки. Многочисленные оползневые склоны, требующие 
сложных инженерных мероприятий

6 Сложные 
геологические, 
гидрогеологические 
условия. Карст. 
Заболоченность

Сложные 
геологические, 
гидрогеологические 
условия

Залегание водоносных горизонтов на глубине 3 м (безнапорные водонос-
ные горизонты) и менее 10 м (напорные) — для промышленного 
строительства, для остальных видов строительства — на глубине менее 
1 м от поверхности. Трудно осушаемая заболоченность. Слой торфяника 
более 2 м
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