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На протяжении более 20 лет в России наблюдаются стабильные темпы 

роста жилищного строительства и в городах, и в сельской местности (рис. 1). В 

2023 году в стране построено 110 млн кв. м жилья. К 2025 году планируется 

достичь отметки в 120 млн кв. м. [10]. 

Доля индивидуального жилищного строительства (далее – ИЖС) также 

неуклонно растет; наибольшие показатели традиционно имеют Северо-

Кавказский и Приволжский федеральные округа (рис. 2). В целом, в 2023 году 

показатель составил 53,2 %. За начало 2024 года в сегменте ИЖС было введено 
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20,6 млн кв. м, в т.ч.: 15,08 млн кв. м построено населением; 4,8 млн кв. м – 

застройщиками [10].  

 

Рис. 1 – Динамика введения в действие жилых домов, млн м2 общей площади 

жилых помещений 

(составлено по данным [16]) 

 

Рис. 2 – Динамика доли ввода малоэтажного жилья в общем объеме ввода 

жилья в разрезе федеральных округов, % 

(составлено по данным [16]) 

С 2020 года содействие развитию ИЖС оказывают мероприятия во 

выявлению земель и предоставлению их под застройку, инициированные 
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государством [7]. Так, на 1 января 2024 года выявлено 80 665 земельных участков 

общей площадью более 154,86 тыс. га, возможных к вовлечению в целях 

жилищного строительства в 87 регионах [4] (рис. 3).  

 

Рис. 3 – Перспективные резервы территорий под жилищное строительство  

(составлено по данным [4]) 

Не смотря на положительную динамику жилищного строительства, 

состояние системы управления развитием городов и сел в этом аспекте как в 

практике, как и в научных дискуссиях, оценивается неоднозначно. Так, А.Л. 

Ильиных поднимает вопросы комплексного развития территорий [6], А.А. 

Кульков также видит основным драйвером пространственно-территориального 

развития города девелопмент комплексного освоения территории [8]. То есть 

формируется позиция необходимости комплексного развития территорий, а не 

точечной застройки.  

Минстроем России изменен подход к принципам развития городских 

территорий [11], который постепенно начинает применятся в 

градорегулировании. Но-новому начитают формироваться, обустраиваться и 

благоустраиваться территории ИЖС в городах [3] (рис. 4). Например, И.Ф. 

Гареев считает, что доступность и качество жилья могут быть улучшены за счет 

внедрения системы сертификации объектов ИЖС [2], Е.В. Ильина предлагает 

современные способы проектирования ИЖС [5]. Различные проблемы и 

показатели развития ИЖС рассматриваются систематически такими 

исследователями, как А.А. Султанов [13], Т.В. Учинина [15] и др. 
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Что касается Пензенской области, то показатели ИЖС здесь несколько лет 

подряд снижаются (рис. 5), свидетельствуя о низкой платежеспособности 

населения, экономических проблемах застройщиков, недостаточной 

благоустроенности и обустроенности территорий, которые потенциально 

пригодны под ИЖС [12]. 
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Рис. 4 – Принципы развития ИЖС 
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(составлено по данным [11]) 

 

Рис. 5 – Динамика доли ввода малоэтажного жилья в общем объеме ввода 

жилья в Пензенской области, % 

(составлено по данным [16]) 

Проблемы развития города Пензы в историческом ракурсе приведены в 

исследовании Е.Г. Лапшиной [1], другая группа авторов [14] приводит анализ 

рынка и диагностирование потребителей индивидуальных жилых домов в 

городе, третья – предлагает методику организации территорий под ИЖС [9]. 

Поэтому, с опорой на рассмотренные исследования и с учетом перехода на 

принцип комплексного развития городских территорий, осуществлена попытка 

оценки состояния микрорайонов г. Пензы, занятыми частным сектором, на 

соответствие современным требования качества жилой среды.  

Для оценки по показателям соответствия современным стандартам и 

сформированным принципам, территория ИЖС разделена на микрорайоны по 

элементам планировочной структуры города (дороги, реки и т.п.) (рис. 6). 

Оценка микрорайонов показала, что они существенного разнятся между собой 

по комфортабельности проживания, эстетическим характеристикам, степени 

обустройства объектами инфраструктур, доступностью школ, детских садов и 

пр., а также по качеству благоустройства (организация вывоза мусора, 

озеленение и т.п.). 
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Рис. 6 – Механизм оценивания территории ИЖС современным 

стандартом качества 

(составлено авторами) 

На рис. 7 приведены обобщенные результаты оценки соответствия 

территорий ИЖС современным стандартам по состоянию на 2024 год. Ни один 

микрорайон ИЖС не соответствует на 100 % современным стандартам и 

принципам. Выше среднего получили оценки несколько микрорайонов ИЖС 

– наличие элементов комплексности, в качестве недостатков выделено  

несоблюдение требованиям доступности для маломобильных граждан. 

Средний процент получило большинство микрорайонов, основная причина – 

не благоустроенность и не комплексность обустройства территорий, 

удаленность от основных благ города и пр. Часть микрорайонов получили 

проценты ниже среднего – в основном это садовые массивы и ветхий частный 

сектор. 
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Рис. 7 – Рейтинг микрорайонов ИЖС по качеству жилой среды в 2024 г. 

(составлено авторами) 

По совокупности полученных результатов, выделено три зоны по 

перспективам развития ИЖС в русле современных требований качества 

среды и степени освоенности и благоустройства территорий ИЖС  (рис. 8):  

– О1 «освоенные» – территории, приближенные к современным 

требованиям (с комфортабельной степенью освоения и благоустройства); 

– О2 «требующие обновления и дальнейшего развития» – территории, 

на части которых следует осуществлять постепенную реновацию (с 
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нормальной степенью освоения и благоустройства), на другой части – 

осваивать территории под комплексное ИЖС; 

– О3 «перспективные микрорайоны» – территории, на которых в 

перспективе возможно развитие современных кварталов ИЖС (требуют 

изменения вида разрешенного использования (с садового дома на ИЖС) и 

последующего преобразования инфраструктуры). 

 

Рис. 8 – Перспективы развития микрорайонов ИЖС в г. Пензе 

(составлено авторами) 

Полученная схема городской территории показывает существующую 

дифференциацию перспектив ИЖС и может быть применима для: 

– выявления проблемных участков частной жилой застройки и 

принятия решения по их развитию; 
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– анализа динамики обустройства и благоустройства выделенных 

территорий в результате реализации комплексных проектов их развития.  
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