
230 
- Картография - 

 

International Journal of Humanities and Natural Sciences, vol.1, part 2 

ПРИМЕНЕНИЕ КАТЕГОРИАЛЬНО-СИСТЕМНОЙ МЕТОДОЛОГИИ В 

ОРГАНИЗАЦИИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬ ЖИЛОЙ ЗОНЫ 

 

Л.А. Ольман, магистрант  

Омский государственный аграрный университет 

(Россия, г. Омск) 

 

Аннотация. В статье представлено применение категориально-системной методоло-

гии для выявления причин, влияющих на соотношения частной и этажной многоквартир-

ной застройки жилой зоны городов и определения тенденций среди типов жилой за-

стройки. Использованы такие методы как построение схем механизма противоречия и 

развернутой модели гомеостата. Определены регулирующие и управляющие компоненты 

при планировании и застройке территории города. 
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Городские земли представляют собой 

важнейший ресурс развития и функциони-

рования города, так как являются одно-

временно пространственным базисом, 

объектом недвижимости и природным 

объектом. Планировка и застройка город-

ских поселений должна основываться на 

принципе комплексности, основанном на 

комплексном решении вопросов экономи-

ческого, социального, экологического, 

технического и эстетического характера. 

Земля как пространственный фактор 

является элементом, связывающим земле-

устройство и планировку населенных 

мест, вследствие того, что землеустройст-

во, являясь системой управления земель-

ным фондом, выполняет определенные 

функции и мероприятия по организации 

территории, ее учету и контролю, направ-

ленные на рациональное и эффективное 

использование земель [1]. 

При планировке и застройке городов 

зонирование территории происходит с ус-

тановлением вида преимущественного 

функционального использования. Жилые 

зоны предусматриваются в целях создания 

удобной, здоровой и безопасной среды 

проживания для населения. 

В современной практике организации 

земель жилой зоны выделяется два основ-

ных направления застройки территории: 

индивидуальная и этажная многоквартир-

ная застройка. В настоящее время увели-

чивается тенденция к индивидуальному 

строительству, что обусловлено наилуч-

шими социальными и экологическими ус-

ловиями. 

Для выявления причин, влияющих на 

соотношение частной и квартирной за-

стройки в городах, представляется целесо-

образным использование категориально-

системной методологии (далее - КСМ), 

которая представляет собой одну из ветвей 

системного подхода в философии. 

Особенностью КСМ является проработ-

ка в ее структуре различных проблем (он-

тологических, метафизических, мировоз-

зренческих), а также учет психофизиоло-

гических особенностей познания, обра-

зующих подоснову всякого научного ис-

следования. Применение КСМ к тому или 

иному предмету исследования предпола-

гает построение категориальных схем, ко-

торые облегчают усвоение информации и 

обработку конкретного содержательного 

материала [2]. Поэтому и представляется 

возможным использование КСМ при ре-

шении землеустроительных вопросов. 

Наиболее универсальным в рамках 

КСМ является механизм противоречия, 

так как на его основе строятся и другие 

модели КСМ. Механизм противоречия 

представляет собой взаимодействие между 

несколькими элементами по обмену ре-

сурсами, отличающееся цикличностью и 

воспроизводимостью, которые обеспечи-

ваются согласованием внутреннего и 

внешнего противоречия в системе. 

В качестве механизма противоречия 

может быть представлена модель распре-
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деления населения между частной и мно-

гоквартирной застройкой (рис. 1). Суть 

механизма противоречия заключается в 

том, что с увеличением индивидуального 

строительства снижается количество мно-

гоквартирной застройки и наоборот. Такая 

система устойчива, но слабо регулируема, 

поэтому нуждается в регулирующем воз-

действии. 

 

 
Рис. 1. Механизм противоречия, выражающий распределение населения между ти-

пами застройки жилой зоны 

 

Многоэтажное строительство требует 

больших начальных капиталовложений в 

производство. Также необходимо учиты-

вать, что при такой застройке не обеспечи-

ваются должным образом комфортные ус-

ловия жизни жителей города. Индивиду-

альная застройка в свою очередь дает бо-

лее высокое качество жизни, но ведет к 

уменьшению плотности застройки и как 

следствие увеличению территории города 

и удалению жилья от центра и культурно-

бытового обслуживания. Этому благопри-

ятствует и земельная реформа 2015 года, 

позволяющая покупать участки не только 

у других собственников, но и непосредст-

венно у муниципалитета. Такое развитие 

потребует капиталовложений в развитие 

транспортной и инженерной инфраструк-

туры города. 

Следовательно, регулирующее воздей-

ствие на распределение населения оказы-

вает ценовая, налоговая политика города. 

Желание жителей жить в частном доме 

или квартире ограничивается их финансо-

выми возможностями и степенью доступ-

ности конкретного вида жилья. 

Для рассмотрения причин влияющих на 

соотношение типов застройки не доста-

точно одной модели механизма противо-

речия. В этих целях перенесем механизм 

противоречия в развернутую модель го-

меостата, которая сохраняя механизм 

внутреннего противоречия, добавляет так 

же управляющие компоненты (рис. 2). 

Городские поселения, согласно законо-

дательству, проектируются на основе до-

кументов территориального планирования, 

a также правил землепользования и за-

стройки. 

Территория для развития городов выби-

рается с учетом возможности ее рацио-

нального функционального использования 

на основе сравнения вариантов архитек-

турно-планировочных решений, технико-

экономических, санитарно-гигиенических 

показателей, топливно-энергетических, 
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водных, территориальных ресурсов, со-

стояния окружающей среды с учетом про-

гноза изменения на перспективу природ-

ных и других условий. При этом необхо-

димо учитывать предельно допустимые 

нагрузки на окружающую природную сре-

ду, ее потенциальные возможности, режим 

рационального использования территори-

альных и природных ресурсов для обеспе-

чения наиболее благоприятных условий 

жизни населения, недопущение разруше-

ния естественных экологических систем и 

необратимых изменений в окружающей 

природной среде. Все это должно учиты-

ваться специалистами в области градо-

строительства и землеустройства. 

 

 

Рис. 2 Развернутая модель гомеостата 

 

Следовательно, в роли управляющего 

компонента территорией жилой застройки 

населенного пункта должен выступать ге-

неральный план города, правила земле-

пользования и застройки. A департамент 

архитектуры в свою очередь должен вы-

полнять регулирующую функцию за со-

блюдением соответствия развития и орга-

низации территории города ее градострои-

тельной документации. 

Развернутая модель гомеостата позво-

ляет перенести механизм противоречия 

внутрь каждого регулятора исполнителя 

(частная и квартирная застройка), для вы-

ражения специальных минимумов и мак-

симумов. Так в качестве противоречащих 

элементов квартирной застройки высту-

пают точечная застройка и комплексное 

строительство. Проведенный анализ суще-

ствующих тенденций жилой застройки в 

РФ показывает, что темпы ввода жилья 

могут быть обеспечены не за счет «уга-

сающей точечной застройки», а путем на-

ращивания объемов комплексной жилой 

застройки территорий крупными девело-

перскими организациями при поддержке 

государственных и муниципальных вла-

стей. Отличительной особенностью муни-

ципального земельного девелопмента 

комплексной жилой застройки является то, 

что это высокорентабельный, очень до-

ходный и привлекательный для инвести-

рования вид деятельности [3]. 

Таким образом, применение КСМ по-

зволяет установить причины, влияющие на 

соотношение частной и квартирной за-

стройки на территории города и возмож-

ность их регулирования. В дальнейшем 

представляется возможным использование 

других моделей в рамках КСМ для полу-

чения более полной картины, в том числе 

модель пентаграммы, позволяющей пока-

зать в каком состоянии находятся ее эле-

менты и какие функциональные взаимо-

связи (отношения взаимопорождения и 

отношения взаимоограничения и контро-

ля) между ними существуют. 
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