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Аннотация 

 
Уморин А.Д. – «Концепция реновации района в г. Новотроицке» - 

Челябинск: ЮУрГУ, Арх; 2021, 51с., 3 прил., библиографический 

список 29 наименований. 

Выпускная квалификационная работа выполнена с целью разрабо- 

тать концепцию архитектурно-планировочных мероприятий в жилом рай- 

оне малой этажности г. Новотроицка. В работе подчеркнута роль комплекс- 

ного подхода в реновации района малой этажности для создания комфорт- 

ной среды и привлекательности жилой среды города. 

На основе рассмотрения авторитетных источников информации и 

мирового опыта проектирования в рамках выбранной темы исследования в 

настоящей работе исследованы теоретические аспекты проектирования со- 

временных жилых комплексов, рассмотрена архитектурно-экологическая 

типология жилых зданий и комплексов. В выпускной квалификационной 

работе приведены основные формообразующие принципы современных 

жилых многоквартирных домов. В качестве проектного предложения разра- 

ботана архитектурная концепция застройки современного жилого комплек- 

са малой этажности на территории мкр. Западный, г.Новотроицк 

Ключевые слова: архитектура, жилой район, реновация, современ- 

ный жилой фонд, квартал. 
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Введение 

Актуальность избранной темы 

Программа реновации жилого фонда Москвы, принятая в 2017 году, 

стала прецедентом для привлечения внимания ко всему устаревшему жило- 

му фонду страны. Средняя и малоэтажная застройка заменяется многоэтаж- 

ными зданиями. Но не во всех случаях это целесообразно, например, в ма- 

лых городах, где численность населения не высока и имеет отрицательную 

динамику. В этих условиях возникает потребность в повышении привлека- 

тельности городского жилого фонда и создания рабочих мест, в т.ч. за счет 

повышения качества ранее освоенных земель в границе города. 

Современный этап экономического и социального развития страны 

требует бережного отношения к историческому архитектурному фонду и 

значительного повышения эффективности его использования. Развитие, 

поддержание и ремонт жилого фонда в любом городе является одной из 

важнейших задач как архитектурно-эстетических, так и практических, свя- 

занных с обеспечением безопасности и комфортности среды. 

Проблема сохранения и использования историко-архитектурного 

наследия в процессе реконструкции городов - одна из самых актуальных и 

сложных в современном градостроительстве. Преобразование планировоч- 

ной и пространственной структуры города с историческим наследием, фор- 

мирование застройки его улиц и площадей, жилых районов, общественных 

центров и зон отдыха предполагает принятие таких решений, при которых 

город и его отдельные части не утрачивают своеобразия индивидуального 

облика, сложившегося на протяжении веков. 

Актуальность избранной темы определяется необходимостью разра- 

ботки научных обоснованных рекомендаций и теоретической модели по ар- 

хитектурно - планировочному формированию современного жилого ком- 

плекса малой этажности на примере жилого района в городе Новотроицке 

Оренбургской области. 
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Степень разработанности темы исследования. 

 

Тема реновации малоэтажной жилой архитектуры достаточно широ- 

ко распространена. Однако, в настоящее время, существует не много мате- 

риалов научных исследований, выявляющие такие аспекты реновации жи- 

лых комплексов, как социальный контекст, а также формообразующие 

принципы современных малоэтажных жилых комплексов, основанные на 

анализе полученных данных с помощью цифрового моделирования. 

Общие теоретические принципы реновации жилого фонда, формиро- 

вания архитектурной объемно-пространственной структуры зданий иссле- 

дованы благодаря научным работам и статьям Белл Д.[5], Данциг Дж.[10], 

Динни К.[12] 

Практический опыт реновации жилой застройки был изучен благо- 

даря трудам Иванова Д.С. [6], Соколовой О. М.[7], Мельниковой М.[17], 

Воронин И.А., Егоровой И. А., Четошникова В. Д., Белякова С.И., Ефимо- 

ва К.И.. 

В вопросах, касающихся экологического аспекта, были проанализи- 

рованы труды Горохова В.Л., Григорян М.Н., Порохова С.Г., Казанцева 

П.А., Шабиева С.Г. [22, 23] 

Цель исследования: 

Целью настоящей диссертационной работы является разработка кон- 

цепции «архитектурно-планировочных мероприятий» в г. Новотроицк по 

нейтрализации деструктивных факторов архитектуры жилого района. 

Задачи исследования: 

 проведение сравнительного анализа отечественного и зарубежного 

опыта реновации жилых комплексов малой и средней этажности 

 определение современных тенденций в проектировании жилых ком- 

плексов; 
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 анализ современного состояния жилой застройки 1950-1960-х годов 

постройки в городе Новотроицке в границах ул. Мира, ул. Черемных, 

ул Ломоносова, ул. Мичурина; 

 определение формы реновации; 

 выявление основных факторов, влияющих на формирование объемно- 

пространственных решений современного жилого района малой 

этажности; 

 создание концептуальной модели реновации и обновления жилого 

района для города Новотроицка. 

Объект исследования – малоэтажный жилой фонд 

Предмет исследования - реновация малоэтажного жилого района 

Границы исследования: 

 географические границы исследования предполагают анализ опыта 

реновации жилого фонда в России и за рубежом. 

 временные границы исследования — середина XX в. - XXI в. 

 

Методы исследования: 

 изучение научных трудов, нормативных методических и проектных 

материалов отечественного и зарубежного опыта; 

 историческое исследование; 

 графоаналитическое исследование; 

 фотофиксация; 

 метод натурного исследования; 

 системный анализ существующего опыта строительства; 

 

Научная новизна исследования: 

 проведен сравнительный анализ отечественного и зарубежного опыта 

реновации жилого фонда; 

 определены современные тенденции реновации жилого фонда; 
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 выявлены и проанализированы основные факторы формирования объ- 

емно-пространственных решений в процессе реновации жилого фон- 

да; 

 разработана теоретическая модель архитектурно-планировочного ре- 

шения структуры жилого малоэтажного района в г. Новотроицке. 

Теоретическая значимость работы. Полученные результаты способству- 

ют развитию теории реновации жилого фонда, ориентируют архитектурную 

деятельность на важнейшие ценности: приоритет комфорта жителей и по- 

вышение качества жизненной среды современного человека. Результаты ра- 

боты могут служить научной основой для новых исследований и направле- 

ний дальнейшего развития архитектурной науки. 

Практическая значимость работы состоит в научно-обоснованных реко- 

мендациях по реновации жилого фонда малоэтажных жилых районов. 

На защиту выносится: 

 научно-проектное предложение архитектурно-планировочных реше- 

ний в процессе реновации жилого района средней этажности в г. Но- 

вотроицке 

Объем и структура работы. 

Магистерская диссертация проектного типа – состоит из 2 частей: 

Предпроектного исследования и экспериментального проекта. Пред- 

проектное исследование включает введение, четыре параграфа, выводы по 

главе, библиографический список, графическое приложение. 

Проектная часть состоит из эскизного проекта реновации жилых 

кварталов, разработанного по результатам исследования. 

Диссертация содержит основной текст на 37 страницах, включаю- 

щий в себя введение и две главы, основные результаты и выводы, заключе- 

ние, библиографический список из 29 наименований, графическое прило- 

жение. 
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ГЛАВА 1. Предпосылки и перспективы реновации жилых кварта- 

лов по ул. Мира - Черемных в г. Новотроицке 

1.1 Общие понятия системы восстановительных мероприятий 

Понятие «реновации» в смысловом значении слова трактуется как 

процесс улучшения, реконструкции, реставрации без разрушения целостно- 

сти структуры (лат. renovatio — «обновление»). Также, синонимами слова 

реновация являются русские понятия: обновление, переустройство, пере- 

оборудование, перестройка. Иностранные термины: ревитализация, модер- 

низация, реабилитация, реанимация, регенерация, трансформация, санация. 

Реновацию жилого фонда можно поделить на принудительную и 

эволюционную. Принудительная реновация происходит, когда официально 

принимается решение и существующий объект городской застройки сносят. 

Эволюционная реновация протекает естественным образом и является ре- 

зультатом накопленных погрешностей или неучтѐнных последствий. Этот 

вид реновации происходит, в следствии чрезвычайного происшествия (ава- 

рии, разрушения объекта или более серьезной катастрофы), предпосылкой 

тому бывает нежелание (или отсутствия возможности) осуществлять диа- 

гностику и мониторинг текущего состояний объекта, а также отсутствие ме- 

тодов и моделей учѐта и анализа сочетания результатов локальных строи- 

тельных переустройств. 

Реновация имеет весьма широкое применение в различных сферах 

архитектурной деятельности, а также значительный диапазон уровней, на 

которых эта область деятельности может быть реализована: от отдельного 

здания до участка застройки в целом. Естественно, что в таких широких 

рамках использование этого понятия, особенно в отношении историко- 

архитектурного наследия, будет иметь разные уровни, стадии и степени во- 

площения - от тщательной реставрации до полного переустройства в целом. 

Внутри этих границ относительно точный выбор конкретного вида рекон- 

структивного вмешательства и его масштабов зависит прежде всего от сте- 

пени ценности того или иного исторического фрагмента — памятника архи- 
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тектуры и градостроительства, его художественной роли в архитектуре го- 

рода. 

Исследования отечественных и зарубежных деятелей науки позво- 

ляют различать следующие методы реновации жилого фонда: 

1. Экстенсивные методы строительства новых жилых зданий: 

1) На месте сносимого жилого фонда 

2) На вновь осваиваемых территориях 

2. Интенсивные методы реновации: 

а) Без изменения полезной площади здания 

 Реконструкция и капремонт 

1) Усилие несущих частей, устранение дефектов 

2) Замена перегородок, перекрытий, прочих конструкций 

3) Замена инженерных сетей 

4) Установка систем учета и регулирования потребления воды и 

энергоресурсов 

 Реконструкция жилых и нежилых помещений 

1) Перепланировка квартир 

2) Усиление теплоизоляции здания 

3) Замена оконных и дверных конструкций 

б) С изменением полезной площади здания 

 расширение здания за счет: 

1) пристроек и зданий-вставок 

2) надстроек и мансард 

3) лоджий и лифтовых шахт 

4) теплых тамбуров и эксплуатируемых подвалов, и кровель 

Реновация старого жилого фонда способствует повышению качества 

городской среды и как следствие появление новых источников экономиче- 

ского блага, товаров, источников дохода и т.д. 

Вторичная застройка (вновь появившаяся в следствии реновации) за- 

служивает отдельного внимания. Этот вариант строительства увеличивает 

обеспеченность населения жилищем, снижается количество ветхого жилья, 
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также происходит замена изношенных инженерных коммуникаций и благо- 

устройство района. Кроме того, в этом типе не требуются дополнительные 

территории под застройку. 

Три способа использования освободившейся территории, в случае 

неизбежности сноса устаревшего здания: 

1. Возведение нового жилого здания; 

2. Возведение новых нежилых зданий и сооружений; 

3. Резерв территории под рекреационные зоны. 

Помимо всех преимуществ нового строительства, существует и ряд 

недостатков: 

 Большие финансовые затраты при возведении новых зданий 

 Не все слои населения могу позволить себе новое жилье. 

 Потребность в новом жилье для переселения обычно превышает пло- 

щадь сносимого жилья в 1,3-2 раза. На практике установлено, что 8-12 % от 

стоимости строящегося объекта приходится тратить на расселение сносимо- 

го жилого дома. 

Даже при таких недостатках, в случае полного износа здания или его 

несущих конструкций, единственным вариантом остается его снос. 

К преимуществам реконструкции можно отнести меньшую стои- 

мость дополнительного жилья, примерно в 2 раза ниже относительно нового 

строительства. На 25-40 % снижается расход материальных ресурсов, в 1,5 

раза ниже затраты на инженерную инфраструктуру. Кроме того, дополни- 

тельная теплозащита зданий позволяет сократить энергопотребление на 40 

%. 

 
 

нами: 

Необходимость реконструкции бывает вызвана следующими причи- 

 
 

Социально-экономические проблемы (в социальном вопросе) 

 Перенаселение жилых ячеек; 

 отсутствие должного внимания жилым и не жилым помещениям; 
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 отсутствие разных форм собственности. 

Проблемы жилых комплексов (градостроительный аспект): 

 нецелостная городская структура; 

 непродуманное зонирование территории 

(по функциональному аспекту) ; 

 недостаточное количество мест для временной парковки и 

длительного хранения автомобилей; 

 недостаток объектов обслуживания и отдыха (социальной инфра- 

структуры). 

Планировка и возникающие проблемы 

 устаревшие планировочные решения (совмещенные санузлы, проход- 

ные комнаты, маленькие кухни, коммунальные квартиры); 

 небольшие площади в расчете на м2/чел (6 м2) 

 типовые планировки, ограниченное количество типов квартир; 

 отсутствие условий для маломобильных групп населения; 

 низкое качество строительства; 

 плохое утепление фасадов; 

 устаревшие системы коммуникаций. 

В числе основных целей реконструкции исторических районов выде- 

ляются следующие: 

 создание благоприятных условий для осуществления и развития 

функций района; 

 повышение привлекательности района и улучшение условий пребы- 

вания в нем дневного населения; 

 повышение комфорта проживания в районе постоянного населения; 

 совершенствование архитектурно-художественного облика района; 

 совершенствование системы инженерно-транспортных коммуникаций 

в районе. 
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Можно выделить следующие задачи для застройки кварталов и ча- 

стей города: 

 сохранение исторического периметра застройки улиц и других город- 

ских проездов; 

 сохранение этажности и высоты фронтальной застройки; 

 сохранение внешнего облика существующих зданий и поддержания 

единого стиля. 

 сохранение и увеличение многообразия жилой среды и застройки, от- 

вечающих запросам различных групп населения, улучшение потреби- 

тельских и эксплуатационных характеристик существующего жилого 

фонда в соответствии с утвержденными нормами проживания; (это 

позволяет улучшить микроклимат жилой застройки, повысить ком- 

фортность обитания) 

 формирование комплексной жилой среды и обеспечение архитектур- 

но-пространственной выразительности, социально-психологического 

и экологического комфорта и функциональной достаточности жилых 

районов; 

 повышение эффективности использования городских территорий; 

 уменьшение доли физически амортизированного и морально уста- 

ревшего жилищного фонда; 

 обеспечение сохранности и увеличение сроков эксплуатации жилищ- 

ного фонда, безопасности проживания; 

 возможность выбора из большого разнообразия планировочных еди- 

ниц, сдаваемых в аренду или приобретаемых в собственность 

 обеспечение условий для снижения издержек и повышения качества 

предоставления жилищно-коммунальных услуг, обеспечение инве- 

стиционной привлекательности жилищно-коммунального хозяйства. 

Изучая тему восстановления жилого фонда страны, можно отметить, 

что реновация исторически сложившихся частей города не должна рассмат- 
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риваться с точки зрения реновации одного отдельного объекта - жилого до- 

ма, а целесообразнее рассмотреть жилой квартал или микрорайон в целом. 

Комплексная реконструкция является наиболее эффективным типом 

реконструктивного вмешательства и включает: 

 совершенствование и, в случае необходимости, изменение функцио- 

нального использования зданий и сооружений; 

 совершенствование внешнего благоустройства и инженерного обору- 

дования территории; 

 улучшение организации транспорта и пешеходного движения; 

 переоборудование и капитальный ремонт сохраняемых зданий; 

В целом, комплексная реконструкция, модернизация и благоустрой- 

ство жилых районов направлены на переход от территориального роста го- 

родов к качественному преобразованию сложившейся застройки: 

 снизятся объемы выбытия жилья по ветхости; 

 увеличится количество комфортного жилья при невысоких первона- 

чальных затратах за счет наращивания зданий мансардными этажами; 

 снизятся затраты на ремонт кровель за счет строительства мансард, 

являющихся энергосберегающими конструкциями; 

 продлится эксплуатационный срок жилищного фонда типовой серии. 

Реконструкция позволит улучшить качество жилищного фонда и 

территорий, повысить его социальные и экономические параметры, увели- 

чить архитектурную выразительность застройки. 

1.2 Современные примеры концепции развития квартала, опыт рено- 

вации жилых комплексов послевоенного периода. 

Процесс реновации района — это комплекс различных мероприятий, 

на которые влияет не только исходный уровень развития района, но и инди- 

видуальные особенности города, в котором располагается район. Здесь бу- 

дет важно какая производственная структура, производственная специали- 

зация города и его географическое положение, климатические особенности. 
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Авторы работы «Guide to City Development Strategies Improving Urban 

Performance» [27] выделют четыре исторические модели городов – модели 

торгового, промышленного и сервисного города, а также формирующуюся 

модель городов, ориентированных на удобства. 

Модели сервисного города и города, основанного на удобствах, 

имеют наибольший интерес для данного исследования. Эти модели пред- 

ставляют современные модели городского развития. [5] 

Модель сервисного (постиндустриального) города охарактеризована 

Д.Беллом 1973г. как главная тенденция экономического развития. Он под- 

черкивал: «Если индустриальное общество определяется через количество 

товаров, обозначающее уровень жизни, то постиндустриальное общество 

определяется качеством жизни, измеряемым услугами и различными удоб- 

ствами – здравоохранением, образованием, отдыхом и культурой, которые 

становятся желанными и доступными для каждого». 

Модель города, ориентированного на удобства. В этой модели при- 

влекательность города напрямую связывается с его комфортабельностью 

для жизни разных социальных групп – предпринимателей, туристов, инве- 

сторов, пенсионеров, студентов, талантливых мигрантов и др. [27]. Удоб- 

ства могут быть различного происхождения природного и искусственного, 

расположенные на городской территории, а также ее специфические свой- 

ства и качества, которые способны повышать привлекательность города как 

места для жизни, работы, учебы и отдыха [30]. Удобства природного проис- 

хождения, такие как экологическая ситуация, рекреационные зоны, пейзажи 

и уникальные объекты природы, и искусственного - архитектурные объек- 

ты, удобная инфраструктура, безопасность, менталитет населения, местные 

традиции и т. д. Использование существующих и создание новых удобств 

для разных категорий стейкхолдеров является важным направлением по- 

вышения комфортности городской среды. 



20  

Н. Лонгворт отмечает, что «к настоящему времени сложился крайне 

разнородный конгломерат терминов, описывающих модели городского раз- 

вития. К ним относятся креативные города (creative cities), города возмож- 

ностей (cities of opportunity), города устойчивого развития (sustainable cities), 

культурные города (culture cities), адаптивные города (adaptive cities), спор- 

тивные города (sport cities), «зеленые» города (green cities), умные города 

(smart cities), здоровые города (healthy cities), крутые города (cool cities), го- 

рода будущего (future cities) и т. д. [28]. Эти модели неравнозначны по сво- 

ему влиянию, степени проработанности, масштабу использования и т. д.» 

Поэтому среди разнообразия моделей городского развития рассмотрим 

лишь наиболее активно применяемые на практике. 

Модель компактного города является многомерной. Она обеспечива- 

ет достижение комплекса целей устойчивого развития (в том числе энерго- 

сбережения, качества жизни и др.). В основе этой модели лежит идея ло- 

кального удовлетворения большинства потребностей жителей (в рамках 

микрорайона и района своего проживания) и принцип «шаговой доступно- 

сти» основных объектов инфраструктуры – магазинов, аптек, автостоянок, 

остановок общественного транспорта, спортивных залов, салонов красоты и 

т. д.[24] 

Модель «зеленого» города (green city) имеет два направления город- 

ского развития. Первое — это улучшение экологии и устойчивое развитие 

«зеленой» среды [26]. Второе – повышение привлекательности города для 

жителей, туристов и бизнеса по средства экологической архитектуры (эко- 

логической инфраструктуры, архитектурных решений, форумов и акций и 

др.). [12] 

Ученые также выделяют в противовес «зеленым» «серые» города 

[24], где практически не уделяется внимание развитию природной среды. 

Для удобства исследования вопроса результаты сравнительного ана- 

лиза альтернативных современных моделей городского развития были 

представлены в таблице 1. 
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Накопленный городам опыт позволяет выделить еще один принцип – 

комбинированный. Суть этого принципа состоит в «отказе от иллюзии воз- 

можности выбора одной конкретной модели и ее полной адаптации в каком- 

либо городе». Этот принцип наиболее целесообразно применять относи- 

тельно российских городов. Однако, при определении стратегий архитек- 

турно-планировочного развития городов необходимо использовать различ- 

ные элементы выделенных моделей, комбинируя их в зависимости от осо- 

бенностей конкретного города. 

Самое большое количество реализованных проектов реновации жи- 

лой застройки, сложившейся в послевоенные годы, можно выделить в таких 

странах, как Германия, Польша, Литва, Нидерланды, Румыния, Франция и 

Англия. Процесс реновации жилой застройки в этих странах происходит за 

счет реконструкции домов или за счет частичного или полного сноса зданий 

и нового строительства [6]. 

Одним из самых ярких примеров реновации считается опыт, полу- 

ченной в Восточной Германии. После падения Берлинской стены, немецкое 

правительство плотно взялось за восстановление жилого фонда восточной 

половины страны. Панельные дома послевоенного времени устарели и об- 

ветшали, некоторые приобрели статус аварийных. Разработка проекта нача- 

лась в начале 1990-х годов, ее доверили немецкому архитектору Штефану 

Форстеру. Суть проекта заключалась не в сносе домой, а в их модерниза- 

ции. Основная идея заключалась в том, чтобы «превратить старые темные 

квартиры с маленькими кухнями, узкими балконами и коридорами в совре- 

менное и комфортабельное жилье. Возле каждого дома были размещены 

террасы, палисадники, парковочная зона, а сами дома перекрасили в яркие 

цвета» [7]. 

Яркие цвета балконов и каменная кладка играют доминирующую 

роль в эстетической части нового проекта. Кроме того, каменная кладка 

формирует комфортную приватную зону у подъездов  и позволяет  созда- 

вать приподнятые частные сады. 
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Интересным примером реновации является реконструкция в Лайне- 

фельде, является превращение старого панельного дома «Платтенбау» дли- 

ной 180 м. В доме был удален верхний этаж и семь сегментов вдоль линии 

блока. Архитекторы из Stefan Forster Architekten представили новый стиль 

жилой застройки. На основе старого дома были созданы отдельные много- 

квартирные виллы (рис.1, 2). 

Основа проекта в Галле — частичное удаление верхних этажей. 

Это позволило домам обрести дополнительные террасы. Дома были 

уменьшены до 6 подъездов. Архитекторами были предложены новые пла- 

нировки. Например, квартиры на первом этаже получили собственные 

приусадебные участки (рис. 3). 

К западу от центра Амстердама (Нидерланды), по заказу админи- 

страции города был построен новый жилой квартал – ―Фуненпарк‖. Его от- 

крытие состоялось в 2005 году и стало важнейшим событием в сфере архи- 

тектуры и строительства города Амстердама. Территория нового квартала 

составила 3,5 гектара, на ней расположились 312 коттеджей, офисы, магази- 

ны, рестораны. Согласно идее Фритса ван Донгена (партнера в компании 

Architekten Cie) квартал ―Фунен‖ был спланирован и благоустроен иначе, 

нежели большинство голландских жилых районов. Особенностью проекта 

стало то, что в нем переплетаются три разные идеи: первая идея была наве- 

яна закрытыми городскими дворами, характерными для Голландии, во вто- 

рой идеи напротив, были заимствованы планировки более открытых посе- 

лений Германии, а в третьей, архитектор вспомнил об английских ―городах- 

садах‖. 

Фритс ван Донген задумал практически в центре города, рядом с 

промышленной зоной, создать уголок с атмосферой деревни, утопающей в 

зелени. Автостоянки были спрятаны под землю (в расчете на 235 машин), 

создав таким образом тишину, приватность и чистоту воздуха целому квар- 

талу. Вокруг новых многоквартирных домов Ландшафтные дизайнеры 
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оформили непрерывный внутренний двор. В проекте заложены открытые 

парковые насаждения, включающие в себя газоны, тротуары и рассеянную 

посадку деревьев. Между хаотично расположенными дорожками размеще- 

ны ―лоскуты‖ газона, края которых будто изрезали ножницами. В проекте 

также заложены «зеленые» эксплуатируемые кровли. 

Вдоль некоторых домов выставлены туи с растениями и растянуты 

специальные сетки для лиан, которые постепенно разрастаются, покрывая 

собой фасады. (рис. 4,5,6) 

Нужду реновации в Японии ощутили в начале XX-го века после зем- 

летрясения. В то время большинство людей лишились домов, и все дере- 

вянные здания и сооружения были заменены бетонными коробками. На ме- 

сте уничтоженных домов было построено около 2,5 тысяч новых зданий. В 

50-е годах эти дома были снесены, так как появилась нужда в более ком- 

фортном и безопасном жилье. Финансирование было не только из бюджета, 

но и сопровождалось частными средствами. В реновации участвовали более 

20 городов, но программа не выдержала экономического кризиса и была 

возобновлена немного позже. 

В процессе реновации было применено соучастное проектирование. 

участие в обсуждении планов проекта, позволило жителям спокойнее пере- 

нести процесс создания нового жилья. Руководство организовывало перего- 

воры с инвесторами и строителями, чтобы избежать недовольств. На заклю- 

чение соглашения иногда уходило много времени, но этому уделялось до- 

статочно внимания, и лишь, когда проект был одобрен 90% собственников, 

приступали к его реализации [7] (рис.7). 

Еще один пример программы реновации был реализован в Стамбуле. 

Задачей стояло расселение жителей трущоб, и снос аварийных многоэтаж- 

ных домов. После сноса трущоб, жильцов расселили в новые многоэтажные 

дома. Через некоторое время. жители, из-за нехватки средств на оплату жи- 
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лищно-коммунальных услуг, начали продавать или сдавать жилье в аренду. 

[7]. 

Во время реновации аварийных многоэтажек в Стамбуле был ис- 

пользован другой метод. После сноса старых, аварийных домов, на этих 

участках строились новые. На время строительства жильцы арендовали 

квартиры в других районах, при этом была выделена помощь от государ- 

ства. Плотность застройки увеличилась [7]. 

В России опыт реновации жилых районов активно применяется. Хо- 

рошим примером является проект энергоэффективной реконструкция жило- 

го дома в д. Парицы, Санкт-Петербург, ЛО. В проекте рассматривается ре- 

конструкция жилого дома и создания в нем автономной системой энерго- 

сбережения с применением энергоэффективных инженерных систем, энер- 

госберегающих материалов и технологий, а также специальных архитектур- 

ных и конструкторских решений. 

В проекте была изменена форма здания путем блокировки шести ти- 

повых домов. Благодаря этому организовалось замкнутая дворовая террито- 

рия, которая ликвидирует сквозные видообразующие пространства. На тер- 

ритории застройки предусматриваются методы аэрации и затенения, обес- 

печивающие снижение нагревания конструкций зданий и прилегающих к 

ним участков земли. Создается закрытый режим эксплуатации здания, но 

при этом предусматриваются возможность большей связи помещений с 

внешней средой. Такой принцип реализуется путем устройства мансарды и 

использование полученной площади для открытых террас, лоджий, зимних 

садов, которые являются ―буферной зоной‖ и формируют микроклимат и 

регулируют энергопотребление. Все оконные и дверные проемы заполняют- 

ся по стандартам энергосбережения. Наружные стены здания облицовыва- 

ются навесными вентилируемыми фасадами. 

Для повышения энергоэффективности, были использованы энер- 

гоээфективные инженерные системы, такие как: 
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1. Котельная. Расположена в отдельно-стоящем здании рассчитанная 

на обеспечение отоплением и горячей водой всего дома в осенне-зимний 

период. 

2. Солнечный коллектор. Устройство работает исключительно в ве- 

сенне-летний период, когда котельная отключается, переставая снабжать 

дом горячей водой. 

3. Солнечные батареи. Система установлена с юго-восточной сторо- 

ны на всей площади ската мансарды, спроектированного с энергетически 

выгодным углом наклона крыши равным 30º, с целью получения макси- 

мально возможного количества энергии 

4. Освещение. Освещение внутри дворовых пространств, зон общего 

пользования, парковки основывается на применении светоизлучающих дио- 

дов. 

5. Вентиляция с рекуперацией. Система вентиляции позволяет обес- 

печить помещение чистым воздухом с комфортной температурой, уменьшая 

тем самым нагрузку на системы отопления. Дополнительный приточный 

воздух поступает из зимних садов, обогащая его кислородом, выделенным 

растениями. 

6. Система использования дождевой воды. Дождевая вода может ис- 

пользоваться для технических нужд, в рабочих контурах санитарных прибо- 

ров, стиральных машин, для уборки, поливки растений, мойки автомобилей 

(рис. 8, 9). 

В 2018 году АИЖК и КБ «Стрелка» провели конкурс на стандартное мало- 

этажное жилье. Одним из финалистов конкурса стало Российское архитек- 

турное бюро «Akhmadullin Аrchitects». В проекте интересны два акцента – 

современное благоустройство и модульность. Во дворах также предусмот- 

рены теплицы общего пользования (рис. 10, 11). 

Примером качественного благоустройства внутри района можно назвать 

проект ЖК «Прокшино» в Москве (рис. 12, 13). 



26  

1.3 Историческая справка по району, анализ застройки в границах 

улиц города Новотроицка Мира, Ломоносова, Мичурина, Черем- 

ных. 

Город Новотроицк Оренбургской области является промышленным 

моногородом, специализирующемся на добыче руды и металлургии, фор- 

мировался в послевоенные годы как стратегически значимый объект. Ис- 

следуемый район - Западный, один из самых старых районов города, был 

спроектирован приглашенными архитекторами и градостроителями Санкт- 

Петербурга. Строился район рабочими отрядами и репрессированными 

немцами. Которые в последствии и стали жителями района. 

На сегодняшний день, по программе реновации жилья, в г. Новотро- 

ицке в границах исследуемой территории, предусмотрен снос всех двух- 

этажных многоквартирных домов. Дома, с большей этажностью (3-4 эта- 

жей) подлежат частичной реконструкции (рис. 14, 15, 16, 17). 

1.3.1 Основные данные территории по пространственно- 

планировочным и социально - функциональным признакам 

В структуре города кварталы располагаются в западной части горо- 

да. 

 

Полностью сохранившаяся застройка 1950-х годов представлена в 

советском неоклассицизме (сталинском ампире). 

Периодом застройка района являются 1950-1960 гг. 

 

Планировочную организацию района можно характеризовать как од- 

нородную по своей структуре, состоящую из кварталов. Регулярная плани- 

ровка с прямоугольным видом планировочной системы. Периметральная за- 

стройка с четкой структурой и внутренними дворами (здания фасадами вы- 

ходят на красные линии улицы). 

Пространственно-планировочными признаками застройки являются 

следующие параметры: малоэтажная жилая застройка многоквартирных 
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домов (2-4 этажа), серия домов, расположенных на участке: 1-204, 1-233- 

2(ММ-8-50, ММ-8-52). (перепрофилированные общежития барачного типа). 

На придомовой территории отсутствуют приквартирные участки. 

 

Функциональное назначение участка – жилое, с включением обще- 

ственных функций: 3 муниципальных детских сада, магазины, парикмахер- 

ские. 

Социально-демографические признаки: основное население района 

составляют социальные слои с невысоким достатком и большой долей пре- 

старелых граждан. Основное функциональное назначение района – прожи- 

вание и отдых с постоянным пребыванием людей на территории района. 

Параметры участка: участок в границах улиц Мичурина, Ломоносо- 

ва, Мира и Черемных представляет собой прямоугольную трапецию разме- 

ром 540*240*590*220м соответственно. 

Рельеф участка спокойный. 

 

1.3.2 Обеспеченность населения объектами социальной инфра- 

структуры, плотность и этажность застройки, пешеходно-транспортная 

сеть. 

С северной стороны участка располагается зеленая аллея. С Запад- 

ной и Восточной сторон участок граничит с жилыми зонами, с южной сто- 

роны -школа. 

В пешеходной доступности имеется кинотеатр, дворец Молодежи, 

спортивный стадион. Инфраструктура этой части города полностью разви- 

та: есть школы, почтовое отделение, больничный городок, рынок. Внутри 

участка располагается 3 детских сада, объемов которых достаточно для об- 

служивания проектируемого участка (схема 1). 

Архитектурно- планировочная сторона застройки городской терри- 

тории оценивается системой технико-экономических показателей, которые 

определяют эффективность используемой территории. 
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На участке расположены двух и трехэтажные здания – это типовые 

многоквартирные дома серии 1-204, 1-233-2(ММ-8-50, ММ-8-52). Также 

существуют четырехэтажные жилые дома и общежития, построенные по 

индивидуальным проектам. 

Общая площадь территории (м2) – 192 899, 7м
2
 

Площадь застройки (м2) – 29 425,5 м
2
 

Общая площадь жилых зданий (м2) – 26 097, 3 м
2
 

Площадь озеленения (м2) – 154 299,8 м
2
 

Не менее важным в исследовании является анализ организации 

транспортно-пешеходного движения, а также санитарно-гигиенического со- 

стояния и благоустройства территории. Район реконструкции располагается 

в северной части города, вблизи транспортных и магистральных и железно- 

дорожных путей. С Восточной стороны проектируемого участка проходит 

дорога районного значения, с функционирующими трамвайными путями и 

автобусным сообщением. 

От проезжей части жилой район отделен однорядными зелеными 

насаждениями газонного типа. Внутри района хорошо организовано авто- 

мобильное движение. В кварталах расположены большие дворовые про- 

странства, с избыточным озеленением, но растительность нуждается в вос- 

становлении (обновление зеленых насаждений) и уходе. Затенение одного 

здания другим исключается за счет достаточных разрывов между домами. 

На территории не предусмотрено достаточного количества парко- 

вочных мест, что провоцирует парковку автомобилей на территории газо- 

нов. (рис. 15, 17) 

Во дворах отсутствуют сертифицированные детские и спортивные 

площадки. Также, элементы благоустройства создаются силами жильцов по 

собственной инициативе, без учета проектных ограничений (расположения 

сетей, кадастровых карт и пр.). 
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1.3.3 Социальный комфорт, контроль, безопасность пешеходных про- 

странств 

«Нашим городам нужны не столько грандиозные программы рекон- 

струкции, сколько повышенное внимание к городской среде и гордость за 

нее» - написал еще в 1968 году Мартин Майерсон. [19] 

Кевин Линч в своей книге «Образ города» утверждал, что люди со- 

здают для себя ментальные карты восприятия городов, для удобства запо- 

минания, ориентирования и передвижения в городе. Для этого как раз и 

важны качество окружающей среды, четкость границ, запоминаемость и 

узнаваемость городского пространства. [15] 

Джейн Джекобс в книге «Смерть и жизнь больших американских го- 

родов» выделяет четыре главных тезиса для формирования качественного 

городского планирования: 

1. Район и как можно большее количество его составных частей 

должны исполнять минимум 2 первичные функции (предпочти- 

тельно минимум 3). Этим должно обеспечиваться присутствие 

людей, выходящих на улицу в разное время и с разными целями, 

но при этом использующих многие городские возможности сов- 

местно. 

2. Кварталы в большинстве своем должны быть короткими. Это зна- 

чит, что улицы и возможности свернуть за угол должны быть ча- 

стыми. 

3. В районе должны, перемежаясь, идти здания, различающиеся по 

возрасту и состоянию, включая не малое число старых, чтобы 

приносимые ими экономические плоды были различны. Это сме- 

шение должно быть достаточно тесным. 

4. Необходима достаточно высокая концентрация людей, по каким 

бы причинам они здесь не находились. В том числе - высокая 

концентрация людей, живущих в данном районе [11] 



30  

На проектируемом участке были проанализированы качества суще- 

ствующих кварталов: 

 Безопасность. На момент исследования, на территории проекти- 

руемого участке преобладает одна первичная функция - жилая. Здания на 

территории района однородные, построены в один период 1950-1960гг. В 

связи с преобладанием населения пожилого возраста, дворовые простран- 

ства не используются в должной степени. Пустынные, не активно посещае- 

мые людьми дворы, воспринимаются менее безопасными и притягивают 

нежелательную и криминогенную активность. 

 Квартальная застройка с небольшими подлине зданиями позво- 

ляет свободно передвигаться на территории района. 

 Сомасштабность. Высота застройки, уровень первого этажа, 

ширина улиц, расстояния между домами, размеры дворов, размеры малых 

архитектурных форм. 

В результате анализа, было выявлено, что на участке есть как поло- 

жительные, так и деструктивные факторы архитектурно-планировочной 

среды. 
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Выводы по главе 

1. Несмотря на все преимущества реконструкции, в случае полной 

изношенности здания единственным вариантом остается снос ветхого жи- 

лья. 

2. Исследуя проблему восстановления жилого фонда страны, сле- 

дует отметить, что реновация исторически сложившихся частей города 

должна базироваться не на индивидуальном объекте - жилом доме, а на жи- 

лом квартале или микрорайоне в целом. 

3. При разработке стратегий архитектурно-планировочного разви- 

тия городов необходимо использовать различные элементы выделенных 

моделей, комбинируя их в зависимости от особенностей конкретного горо- 

да. 

4. Следует также уделить внимание качеству архитектурной сре- 

ды, сомасштабности человеческого восприятия пространства. 
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ГЛАВА 2. Концепция реновации жилых кварталов 1950-х годов по- 

стройки по ул. Мира в г. Новотроицке (ПРОЕКТНАЯ ЧАСТЬ) 

Концепция реновации района в г.Новотроицке предполагает следующие 

проектные решения: 

2.1 Пространственно-планировочная структура и функциональное зо- 

нирование территории 

Внутри проектируемого района предусмотрено строительство нового 

жилья на месте двухэтажных жилых зданий, которые согласно федерально- 

му проекту реновации подлежат сносу. Дома, располагающиеся вдоль ул. 

Мира рекомендуются реконструировать. Внутри района сохраняются дет- 

ские сады и их участки. [Схема 2] 

В проекте сохранены основные формы исторически сложившихся 

дворовых пространств. Помимо этого, длина новых домов не превышает 45 

метров, это позволяет поддержать второй тезис Джейн Джекобс, о «частой 

возможности свернуть за угол», а сохранение существующих домов по ул. 

Мира согласуется с ее третьим тезисом о важности смешанной застройки. 

[Схема 3] 

Также внутри района появился пешеходный бульвар, пронизываю- 

щий весь северный квартал. На территории района предполагается разме- 

щение всесезонных теплиц. Первый этаж зданий, располагающихся по 

внешнему контуру района, имеет коммерческое назначение. Здесь могут 

располагаться офисы, кафе, магазины, коворкинги. Это важно для привле- 

чения в район людей в дневное время. Таким образом, на территории райо- 

на появляются новые основные функции – коммерция, рекреация. [Схема 4] 

2.2 Организация движения транспорта и пешеходов 

Концепция реновации генерального плана района сводится к органи- 

зации комфортного пешеходного движения внутри района, увеличению по- 

тока пешеходов. В проекте заложен приоритет движения пешеходов, а ав- 

томобильное движение организовано таким образом, что основные потоки 

движутся вне дворовых территорий. Парковочные места при этом распола- 
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гаются преимущественно по внешнему контуру кварталов. На территории 

проектируемого района предполагается 470 парковочных мест. 

У жителей района сохраняется доступ к существующей сети обще- 

ственного транспорта, которая состоит из трамваев и маршрутных такси. 

[Схема 5] 

2.3 Архитектурно -планировочные решения новых жилых домов 

Возведение новых зданий в сложившемся окружении, требует пра- 

вильного выбора архитектурно-планировочных решений. Новые жилые 

кварталы выгодно дополняют сохраняющуюся жилую застройку, придавая 

ей современный облик. 

В ходе проектирования были приняты следующие архитектурно- 

планировочные решения: 

 Тип дома – одно- и двухсекционные; 

 Несущий остов – Несущие наружные и внутренние стены; 

 Материал стен – кирпич, толщиной 550мм; 

 Кровля плоская, эксплуатируемая. На кровле рекомендуется установ- 

ка солнечных батарей и организация системы сбора дождевой воды для тех- 

нического обслуживания зданий. 

 Этажность – 3 этажа. 

 

Архитектурно-художественные решения: 

 

 Цветовое решение – белый, бежевый, серый (в теплых оттенках); 

 Балконы не остеклены, с металлическим ограждением темно-серого 

цвета; 

 Отделка фасадов – штукатурка, облицовочный кирпич, дерево; 

 В домах, расположенных по внешнему контуру района часть первого 

этажа занимают коммерческие помещения. 

Комплексное цветовое решение застройки, выразительные балконы, 

ритмичные ряды больших оконных проемов способствуют достижению ар- 
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хитектурно-художественной выразительности. Стиль ограждающих кон- 

струкций на балконах, уровень этажей и вытянутая форма оконных проемов 

создают согласованность с существующей архитектурной застройкой (cхе- 

ма 6). 

2.4 Ландшафтное решение территории исходя из природных и клима- 

тических условий, возможное озеленение и благоустройство. 

Внутри кварталов сформированы функциональные элементы городской 

среды, территория делится на зоны различной направленности: активного и 

тихого отдыха, места проведения досуга и общения малоподвижных групп 

населения. Выполнено зонирование территорий по площадкам различного 

назначения: 

 Детские площадки (разновозрастные) – для дошкольного и младшего 

школьного возраста; 

 Площадки для отдыха – зоны с беседками и барбекю для взрослого 

населения; 

 Хозяйственные площадки; 

 Спортивные площадки (тренажеры и настольный теннис) – площадки 

для активного отдыха; 

 Навесы; 

 Газоны, цветники, теплицы. 

Проектом предусматривается комплексное благоустройство терри- 

тории с учетом всесезонного использования (скамейки и детские игровые 

сооружения из дерева и других местных материалов, площадки для зимних 

игр детей и подростков. Организация уборки снега устройство качественной 

ливневой канализации для отведения воды. На участке предполагается вы- 

садка рядовых посадок вдоль дорог, внутри проектируемого участка пред- 

полагается высадка газонов, групповых и одиночных посадок разных пород 

деревьев и кустарников в кадках (различные виды яблонь, черемухи, ряби- 

ны, спирей, аронии и др.) 
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На территории района предусмотрено мощение разными типами тро- 

туарной плитки для деления дорог разного назначения. 

Ширина прогулочных тропинок выбрана с учетом габаритов инва- 

лидной коляски – 1800мм. Все эти меры помогают поддержать внутри жи- 

лых единиц специфические условия и ритм жизни, свойственные жилью, 

изолировать жителей от суеты городского центра. 
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ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ 

1. Проведенный анализ российского и зарубежного опыта реновации 

жилой застройки свидетельствует о том, что при строительстве новых квар- 

талов и реконструкции старых применяется комплексный подход в проек- 

тировании, включающий в себя разработку планировочных, архитектурных 

и ландшафтных мероприятий. 

2. Основные практические результаты, полученные при выполнении ра- 

боты: 

Воплощено развитие новаторских идей в архитектурном аспекте: 

 в соответствии с существующими нормами проектирования запроек- 

тированы новые жилые малоэтажные дома; 

 применено многообразие архитектурных приемов по улучшению 

внешнего облика среды - сочетание различных форм, материалов, текстур и 

цветов. 

В градостроительном аспекте: 

 осуществлено проектирование среды (организация пешеходного 

бульвара, тротуаров, благоустройство жилых дворов); 

 разграничены транспортные и пешеходные потоки; 

 выполнена интеграция коммерческих помещений в жилую застройку; 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Проанализировано современное состояние застройки проектируемо- 

го участка, выявлены слабые и сильные стороны среды. 

Определен предпочтительный способ реконструкции - реновация. 

Так же в рамках магистерской диссертации были проанализированы рос- 

сийские и зарубежные проекты реновации и реконструкции, опыт проекти- 

рования новых кварталов, описаны их архитектурные, конструктивные и 

инженерные особенности. На основе исследования создана модель ренова- 

ции жилых кварталов 1950-1960-х годов постройки в городе Новотроицке в 

границах ул. Мира, ул. Черемных, ул Ломоносова, ул. Мичурина (проект 

представлен в графическом приложении). 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 

Приложение А 

Таб. 1. Основные современные модели городского развития 
 

Приложение Б 
 

Рис. 1. Реновация жилого дома в г. Лайнефельд, Германия. До/После. 
Источник изображения:[ https://aperturescience.ru/threads/programma-renovacii-po- 

nemecki-ot-shtefana-fostera.475882] 

https://aperturescience.ru/threads/programma-renovacii-po-nemecki-ot-shtefana-fostera.475882
https://aperturescience.ru/threads/programma-renovacii-po-nemecki-ot-shtefana-fostera.475882
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Рис. 2. Реновация жилого дома в г. Лайнефельд, Германия. До/После. 

Источник изображения:[ https://aperturescience.ru/threads/programma- 

renovacii-po-nemecki-ot-shtefana-fostera.475882 
 

Рис. 3. Реновация жилого дома в г. Галле, Германия. До/После 
Источник изображения: [https://strelkamag.com/ru/article/tri-sposob- 

modernizirovat-panelnyi-dom] 
 

Рис.4. План застройки спального района Копенгагена 

https://aperturescience.ru/threads/programma-renovacii-po-nemecki-ot-shtefana-fostera.475882
https://aperturescience.ru/threads/programma-renovacii-po-nemecki-ot-shtefana-fostera.475882
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Рис. 5. Спальные районы Копенгагена 
 
 

 
Рис. 6. Спальные районы Копенгагена 

 
 

Рис. 7. Дом одной из ранних серий, Япония. 1959г.. Источник изображения: 

[https://shurra.livejournal.com/789701.html] 
 

 

Рис. 8 Проект жилого дома в д. Парицы, Санкт-Петербург 
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Рис. 9. План проекта жилого дома в д. Парицы, Санкт-Петербург 
 

 

 

 

Рис. 10. Малоэтажная модель застройки. Akhmadullin Architects (Россия) 
 

Рис. 11. Малоэтажная модель застройки. Akhmadullin Architects (Россия) 
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Рис. 12. Визуализация двора в ЖК «Прокшино» 
 

Рис. 13. Визуализация двора в ЖК «Прокшино» 
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Рис. 14. Схема проектируемого участка 
 

Рис. 15 . Фрагмент застройки микрорайона Западный 
 

Рис. 16 . Фрагмент застройки микрорайона Западный 
 

Рис. 17. Фрагмент застройки микрорайона Западный 
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Приложение В 
 

 

 

 

 
Схема 1. Существующее положение проектируемого участка 
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Схема 2. Схема сносимой и сохраняемой жилой застройки 
 

Схема 3. Дворовые пространства до/после реновации 
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Схема 4 Бульвар 
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Схема 5..Транспортно- пешеходные пути 
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Схема 6. Фасады новых зданий 
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