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В статье рассмотрены проблемы застройки малых и средних городов России, а также предлагают-
ся пути их решения.
Цель. Исследовать город как социально-экономическую среду существования его жителей и базовый 
фактор развития общества.
Задачи. Определить ключевые проблемы развития и застройки малых и средних российских городов, 
которые нарушают исторический облик и негативно влияют на среду жизнедеятельности населения.
Методология. Проблемы застройки малых и средних городов России изучены на основе теорети-
ческих методов: систематического подхода, статистического анализа, социального и философского 
анализа.
Результаты. Определены основные негативные последствия существующей модели развития ма-
лых и средних российских городов, к которым относятся такие, как уничтожение исторического и 
культурного облика города, нарушение общей архитектурной картины, повышение нагрузки на 
коммуникации, перегрузка транспортной инфраструктуры.
Выводы. Развитие малых и средних городов России на современном этапе не может быть эффек-
тивным в рамках применяемой точечной (уплотнительной) застройки. Без нового концептуального 
подхода к данному вопросу, изменения законодательных и нормативных основ градостроения не-
возможно остановить процесс хаотичной застройки. Единственным фактором, определяющим гра-
ницы существующего подхода к вопросу о застройке, является физическое отсутствие места для 
возведения новых зданий в городских районах. В статье даны предложения, позволяющие решать 
рассматриваемые проблемы застройки малых и средних городов России.

Ключевые слова: малые и средние города России, уплотнительная застройка, развитие терри-
тории, использование потенциала города, социально-экономическая среда.
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The presented study addresses the problems of development of small and medium towns in Russia.
Aim. The study aims to examine a town as a socio-economic environment where its residents exist and 
as the fundamental factor for the development of society.
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Tasks. The authors identify key problems in the development of small and medium Russian towns, 
which interferes with the historical appearance and has a negative impact on the living environment.
Methods. Problems in the development of small and medium towns in Russia are examined using 
theoretical methods: systematic approach, statistical analysis, social and philosophical analysis.
Results. The study identifies the main negative effects of the existing model of development of small 
and medium Russian towns, such as destruction of their historical and cultural appearance, distortion 
of the overall architectural motif, increased load on communications, and congestion of the transport 
infrastructure.
Conclusions. At the current stage, efficient development of small and medium towns in Russia is 
impossible within the framework of the existing infill development. This chaotic process cannot be 
stopped without a new conceptual approach and changes in the legislative and normative framework 
of urban development. The only factor that determines the boundaries of the existing approach to 
urban development is the lack of physical space for new buildings in urban areas. The authors formu-
late proposals that would help to solve the problems of development of small and medium towns in 
Russia.

Keywords: small and medium Russian towns, infill development, territorial development, utilization 
of the town’s potential, socio-economic environment.
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Согласно статистике, сегодня в Российской 
Федерации (РФ) поселения, относящиеся к 
категории малых городов (788 шт.), состав-
ляют 70,9 % от их общего количества, а в ка-
тегорию средних (154 шт.) входят 13,8  % от 
общего количества городов страны (1 112 шт.) 
[1]. Число жителей малых городов (16 млн 
чел.) — 15,7 % от общего городского населения 
страны (102,044 млн чел.), а средних (10,7 
млн чел.) — 10,5 % [1]. Кроме того, в зоне 
воздействия малых и средних городов – около 
33 млн селян, для которых данные города вы-
ступают центрами социального и культурного 
влияния [2].

В большинстве малых и средних россий-
ских городов существуют систематические 
проблемы с застройкой, содержанием и раз-
витием инфраструктуры, демографией [3]. 
Ввиду этого предлагаем рассмотреть пробле-
му уплотнительной или так называемой то-
чечной застройки, основным признаком ко-
торой является застройка малых российских 
городов не «вширь», а «внутрь», характерная 
для многих городов РФ [4]. В любом из них 
можно найти пример, когда в том или ином 
квартале появляется новый жилой дом, не со-
ответствующий архитектурному окружению. 
Причина этого заключается в стремлении за-
стройщиков извлечь максимальную выгоду из 
наиболее привлекательных участков города. 
Путь точечной застройки выбирают не только 
российские города. Ее элементы присутствуют 
практически в любом крупном городе мира. 
Однако на Западе, когда речь идет о малых 
городах, муниципальные власти неохотно дают 
согласие на уплотнительную застройку, по-
скольку строительство происходит на пустых 
участках в сложившихся кварталах или под-
разумевает повышение этажности, пристройку 

к существующим зданиям. Все это негативно 
влияет на архитектуру, уничтожая историче-
ски сложившийся облик населенного пункта, 
нарушает инфраструктурную среду, увеличи-
вает нагрузку на коммуникации.

В контексте темы нашего исследования опре-
делим, какие из соответствующих населенных 
пунктов считаются малыми и средними. Свод 
правил планировки и застройки [5] классифи-
цирует российские города как крупнейшие с 
населением свыше 1 млн чел.; крупные — от 
250 тыс. чел. до 1 млн чел.; большие — от 100 
до 250 тыс. чел.; средние — от 50 до 100 тыс. 
чел.; малые — до 50 тыс. чел. Союз малых 
городов РФ объединяет города и поселки го-
родского типа до 200 тыс. жителей [6]. В целях 
нашего исследования предлагаем исходить из 
того, что малые города — это поселения до 50 
тыс. жителей, средние города — до 250 тыс. 
жителей.

Для проведения уплотнительной застрой-
ки необходимо соблюдать жесткие правила, 
установленные администрацией каждого го-
рода, что не присуще отечественной практи-
ке. Вместо зеленого массива между домами 
может появиться многоэтажный дом, а вместо 
детской площадки — здание частной клини-
ки. Негативные последствия такой застройки 
проявляются в уничтожении исторического и 
культурного облика города, нарушении общей 
архитектурной картины, повышении нагрузки 
на коммуникации, перегрузке транспортной 
инфраструктуры. Застройщики-бизнесмены 
на современном этапе развития России заин-
тересованы в использовании застройки, «ра-
стущей внутрь», поскольку она позволяет им 
экономить на создании новой инфраструктуры 
и коммуникаций. О комфортности и даже об 
удобстве среды для проживания они не дума-
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ют, так как определяющим критерием для них 
служит себестоимость жилья. В сложившейся 
экономической ситуации в государстве боль-
шинство желающих приобрести жилье ориен-
тируются на его стоимость, пусть и в ущерб 
качеству.

Города признаны в мире основным факто-
ром, влияющим на состояние окружающей 
среды [7; 8] и экологии. Крупные из них в 
удельном отношении влияют на окружающую 
среду больше, однако их меньше количествен-
но в сравнении с малыми [9]. С середины XX в. 
многочисленные кризисы воздействуют на об-
щество в глобальном масштабе, что особенно 
заметно в малых и средних городах [10; 11]. 
По мнению ряда исследователей, именно среда 
обитания, в том числе порядок и направле-
ние застройки, приобретают первостепенное 
значение в развитии городов любого размера 
[12]. Точечная застройка – это вынужденная 
мера, оправданная в некоторой степени для 
мегаполисов и крупных, но не для средних и 
малых городов [13; 14]. Большинство иссле-
дователей и специалистов в мире считают, что 
застройка малых и средних городов, в отличие 
от мегаполисов, не должна быть точечной [15].  
В России и власти, и немало исследователей 
поддерживают идею точечной (уплотнитель-
ной) застройки малых и средних городов [16]. 
Представляется, что данное отношение исто-
рически восходит к советскому периоду, ког-
да малые и средние города воспринимались 
в первую очередь не как среда обитания их 
жителей, а как географическая концентрация 
персонального ресурса, обеспечивающего про-
изводство того или иного вида продукции.

Проводя исторический анализ, необходимо 
отметить, что города на территории России в 
советское время возникали там, где это бы-
ло требовалось государству для достижения 
глобальных целей. Не было увязки с соци-
альной, экологической и микроэкономической 
необходимостью создания или уничтожения 

города. Государство, преследуя глобальные 
цели, выделяло ресурсы для строительства 
новых городов, переселения в них жителей, 
создания производств и др. Например, для соз-
дания сети гидроэлектростанций (ГЭС) унич-
тожались (затапливались) десятки малых и 
средних городов. При этом создавались новые 
поселения на участках, востребованных при 
использовании получаемой электроэнергии и 
обслуживании ГЭС.

На протяжении постсоветского периода по-
давляющее число малых и средних городов РФ 
находятся в кризисе. Последний связан как с 
общим социально-экономическим состоянием 
страны в целом, так и с особенностями горо-
дов (прекращением государственного финан-
сирования, деиндустриализацией, старением 
и уменьшением населения) в частности. По 
статистике, в ХХ в. количество малых, сред-
них и больших городов в России изменялось в 
таком виде, как показано на рисунке 1 [1; 17].

Очевидным становится тот факт, что в Со-
ветском Союзе основную массу прироста го-
родских образований составляли именно ма-
лые города, затем следовали средние, а после 
них — большие. К концу 2017 г. количество 
малых городов составило 788 единиц, в том 
числе за счет потери статуса среднего горо-
да многими городскими поселениями, число 
которых с 1989 по 2017 г. уменьшилось (175 
и 154 соответственно). При этом численность 
населения, проживающего в малых и средних 
городах России, также изменяла, о чем свиде-
тельствует рисунок 2 [1; 17].

Анализируя данные, представленные на ри-
сунке 2, несложно заметить, что наименьшему 
изменению с 1989 по 2017 г. подверглось ко-
личество жителей малых городов. Однако это 
произошло и потому, что сократилось коли-
чество средних городов, перешедших в статус 
малых (с 2001 по 2017 г.). Рост числа малых 
и средних городов в советский период связан 
с прямым (зачастую дотационным) государ-

Рис. 1. Количество городов России по категориям, ед.
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Рис. 2. Численность населения городов России, млн чел.

ственным финансированием. Но именно это 
резко повышало монопрофильность многих 
городов. В постсоветское время резко снизи-
лось отраслевое финансирование градообразу-
ющих предприятий и сфер деятельности. Как 
следствие, сократилось финансирование ЖКХ 
и поддержания инфраструктуры городского 
хозяйства, вырос уровень безработицы и не-
устроенности населения.

Таким образом, к историческим предпо-
сылкам главных проблем развития, присущих 
малым и средним российским городам на со-
временном этапе, следует отнести последствия 
советской урбанизации, монопрофильность 
этихнаселенных пунктов, дотационный харак-
тер существования городских поселений, от-
сутствие адекватной социально-экономической 
структуры [18]. Последствия постсоветских 
реформ, социально-экономические трансфор-
мации в современной России, связанные, как 
правило, с изменениями, а иногда прекраще-
нием функционирования экономических меха-
низмов и отраслей, оказали огромное негатив-
ное влияние на существование малых городов, 
перечеркнув перспективы их развития [19].

Исследователи чаще всего указывают на эко-
номические, инфраструктурные, демографиче-
ские, финансовые, экологические [20] факто-
ры, влияющие на развитие малых и средних 
российских городов. Дефицит экономических, 
инфраструктурных и финансовых ресурсов 
«подталкивает» городские власти и застрой-
щиков к применению концепции точечной 
застройки. Некоторые российские эксперты 
говорят о том, что при сегодняшнем кризис-
ном состоянии это единственный реальный 
выход выполнения государственных программ 
по строительству жилья [21].

Однако в перспективе такие явления, как 
использование точечной застройки и уплотне-
ние малых и средних городов, будут способ-
ствовать их деградации как среды обитания. 
Уплотнение ведет к усилению экологических 

и инфраструктурных проблем города. Такая 
застройка не предполагает развитие города 
ни в архитектурном, ни в социальном, ни в 
экономическом, ни в инфраструктурном плане. 
Развитие малых и средних российских городов 
в рамках точечной (уплотнительной) застройки 
невозможно. Но без изменения концептуально-
го подхода к данной проблеме, а также законо-
дательных и нормативных основ градостроения 
не остановить этот продолжающийся процесс.  
В сложившейся ситуации уплотнительная за-
стройка прекратится, если физически не оста-
нется места для возведения новых зданий в 
существующих городских районах.

Представляется, что для решения проблемы 
уплотнения малых городов России и прекра-
щения их «роста внутрь» необходимы следу-
ющие меры:
1)	 изменение Градостроительного кодекса 

РФ — внесение положения об обязательном 
архитектурном планировании расширения 
городов, а не их уплотнения (в настоящее 
время законодательные и исполнительные 
органы власти городов самостоятельно опре-
деляют правила и нормы застройки, при-
нимают соответствующие планы; в данном 
контексте уплотнительную застройку для 
малых и средних необходимо признать ис-
ключительной, а ответственность муници-
пальных властей за ее использование по-
высить);

2)	 для реального исключения точечной за-
стройки требуется повышение финансового 
участия государства (выделение целевых 
средств) в строительство, обеспечение ма-
лых и средних городов инфраструктурой 
(дорогами, коммуникациями), что снизит 
влияние финансового фактора, воздейству-
ющего на процесс точечной застройки;

3)	 на федеральном и муниципальном уровнях 
законодательно следует обеспечить увели-
чение доли частного строительства в малых 
городах (предоставление льгот, снижение 
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s ставок по кредитам, облегчение получения 
разрешений для строительства на окраинах).

Соответствующие меры значительно снизят 
объемы уплотнительной застройки малых и 
средних городов России, позволят избежать не-
гативных последствий необоснованного повы-
шения этажности зданий в таких населенных 
пунктах, будут способствовать уменьшению 
уровня негативного воздействия на окружа-
ющую среду и экологию. Предпосылки для 

реализации на практике предложений, указан-
ных в данной статье, очевидны. Не требуется 
вносить глобальные изменения в технологиче-
ские, правовые и экономические основы гра-
достроения. Предложения авторов настоящего 
исследования призваны изменить отношение 
государственной и муниципальной власти к 
распределению ресурсов, направляемых на 
строительство в малых и средних российских 
городах.
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