
Современная архитектура мира. Вып. 23 (2/2024). С. 314–335
Contemporary World’s Architecture. Vol. 23 (2/2024). Pp. 314–335

Научная статья
УДК 711.581
doi: 10.25995/NIITIAG.2024.23.2.016

РЕКОНСТРУКЦИЯ ЖИЛЫХ 
ТЕРРИТОРИЙ МАССОВОЙ ЗАСТРОЙКИ 
НА ПРИМЕРЕ 2-ГО МИКРОРАЙОНА 
СЕВЕРНЫЙ В КРАСНОЯРСКЕ

Яна Владимировна Кандрова
Сибирский федеральный университет, г. Красноярск, Россия, yanachuy@mail.ru

Аннотация. Территории массовой жилой застройки 1970–1990-х гг. строительства все мень-
ше соответствуют современным требованиям качества и комфорта городской жилой среды и ну-
ждаются в  адаптации к  демографическим, экономическим и  социально-культурным изменениям. 
К главным недостаткам жилых районов можно отнести физический и моральный износ застройки, 
деградацию прилегающих территорий, устаревшую функциональную и планировочную структуры. 
Крупные жилые массивы в настоящее время расцениваются как важный внутригородской ресурс для 
повышения эффективности использования территории города. В статье сформулированы основные 
методы реконструкции с сохранением планировочных особенностей, трансформацией жилого фон-
да и обновлением содержания территорий с преобладанием массовой крупнопанельной 9-этаж-
ной застройки 1970–1990 гг. строительства с возможностью применения в Красноярске, а также 
крупнейших городах РФ. Разработана концепция проекта реконструкции 2-го микрорайона жилого 
района Северный города Красноярска, направленная на сохранение планировочных особенно-
стей, повышение качества среды жизнедеятельности и адаптации к современным потребностям го-
родских жителей при повышении эффективности использования территории.

Ключевые слова: массовая застройка, индустриальное наследие, микрорайон, жилая сре-
да, программа реновации, реконструкция жилых территорий, Красноярск
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Abstract. The territories of mass residential development the 1970–1990s are becoming less and 
less suitable with modern requirements for high quality and comfort of the residential and urban environ-
ment and need to adapt to demographic, economic and socio-cultural changes. The main disadvantages 
of the residential areas can be identified as: physical and moral deterioration of the building, degrada-
tion of adjacent territories, outdated functional and planning morphology. Today, large residential areas 

Исследования выполнены при финансовой поддержке Красноярского краевого фонда 
науки в рамках реализации научного проекта «Методы реконструкции жилых территорий 
с преобладанием массовой застройки на примере Красноярска».
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of typical development are regarded as a kind of intra-city resource for 
improving the efficiency of using the city's territory. The article formulates 
the main methods of reconstruction with the preservation of the form and 
renewal of the content of territories districts with a predominance of mass 
large-panel 9-storey buildings of the 1970–1990s with the possibility of 
application in Krasnoyarsk, as well as the largest and largest cities of the 
Russian Federation. Design solutions for the reconstruction of the 2nd mi-
cro-districts Severniy of Krasnoyarsk have been developed, aimed at pre-
serving planning features, improving the quality of the living environment 
and adapting to the modern needs of urban residents while increasing the 
efficiency of using the territory.

Keywords: mass housing estates, prefabricated heritage, micro-
district, residential environment, program of the renovation, reconstruction 
of residential areas, Krasnoyarsk

ВВЕДЕНИЕ

Крупнопанельное домостроение 1970– 
1990-х гг. является преобладающим типом застрой-
ки селитебных территорий Красноярска. Быстрая 
динамика социальных, экономических и социально-
культурных процессов повлекли за собой перемены 
в осмыслении городского пространства. Современ-
ные трансформации микрорайонов массовой круп-
нопанельной 9-этажной застройки 1970–1990-х гг. 
строительства заставляют задуматься о приведе-
нии качества их среды к современным представле-
ниям о комфорте жизнедеятельности.

Микрорайоны создавались по единым принци-
пам планировки с применением крупнопанельных 
зданий разных серий. Важными характеристиками 
районов массовой жилой застройки являлись: не-
прерывное и безопасное пешеходное движение, 
изолированное от развивающегося городского 
транспорта, наличие инфраструктурных объектов 
в пешеходной доступности и большого количества 
озелененных открытых пространств. Основными 
проблемами районов массовой жилой застройки 
являются объемно-пространственное однообра-
зие, несовпадение кадастровых границ с факти-
ческим использованием территории, неорганизо-
ванные внутримикрорайонные пешеходные связи, 
фрагментарное уплотнение внутренней дорожной 
сети и невозможность разрешения конфликта ав-
томобильного хранения и потребностей пешехо-
дов1. Индифферентность пространств во многом 
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обусловлена типовыми зданиями, сооружениями, 
дворами, детскими площадками и т. д. Современ-
ному человеку требуется более высокое качество 
открытых общественных пространств, особенно 
для отдыха. Во многих районах происходят бескон-
трольные трансформации, связанные с внедрени-
ем малого и среднего бизнеса, наблюдаются по-
пытки жителей самостоятельно ее благоустроить. 
В Красноярске постоянно проводится конкурс на 
самодеятельное убранство «Мой двор». Инициа-
тивные жители совместно с управляющей компа-
нией подают заявки на благоустройство дворовых 
территорий в рамках национального проекта «Жи-
лье и городская среда» по программе «Формиро-
вание комфортной городской среды»2.

Начиная с середины 80-х гг. прошлого века 
происходит активное проектирование реновации 
и реконструкции микрорайонов панельного домо-
строения на территории нашей страны3. В 1990 г. 
одной из первых стала «Программа комплексной 
реконструкции районов пятиэтажной застройки 
первого периода индустриального домострое-
ния», в рамках которой в Москве впервые был за-
пущен процесс масштабного расселения населе-
ния и сноса жилых объектов средней этажности, 
находящихся в плохом техническом состоянии. 
Наиболее масштабный процесс реновации стал 
возможен после принятия Градостроительного 
и Земельного кодексов РФ, установивших ответ-
ственность землевладельцев за землепользование, 
и в настоящее время полномасштабно преиму-
щественно происходит в Москве. В 2017 г. в силу 
вступила «Программа реновации жилья в Москве», 
рассчитанная на 15 лет до 2032 г. В числе ее за-
дач были вновь обозначены улучшение жилищных 
условий, снос ветхого малоэтажного и пятиэтажно-
го жилого фонда 1957–1968 гг. постройки и обес-
печение граждан новым современным жильем, 
построенным в рамках этой же программы. В ре-
зультате новые районы получили современную 
интерпретацию типового строительства с более 
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высокими показателями плотности и этажности, чем районы массовой 
застройки советского периода.

Апробация программ в границах Москвы и Московской области при-
вела к нескольким этапам редактирования и принятия законов Российской 
Федерации. В декабре 2020 г. изменения были внесены в Градостроитель-
ный кодекс: согласно поправкам, распространение практик программы 
московской реновации стало возможным в других субъектах Российской 
Федерации. Инструмент Градостроительного кодекса «Развитие застро-
енных территорий» чаще всего используется для сноса застройки с целью 
освобождения территорий под новое строительство4. В то же время в на-
шей стране много крупных и крупнейших городов, стратегической задачей 
развития которых является улучшение качества жизни людей. В этих усло-
виях крупные жилые массивы типовой застройки расцениваются как некий 
внутригородской ресурс для повышения эффективности использования 
территории города5. Главным аргументом в пользу их реконструкции при-
водится меньшая стоимость при улучшении существующего жилого фонда, 
чем возведение подобного объема объектов нового строительства6. Пла-
нирование их модернизации следует осуществлять комплексно с учетом 
особенностей и потенциала таких территорий.

Для Красноярска задача комплексного развития территорий массо-
вой жилой индустриальной застройки является крайне актуальной. Ре-
новация крупнопанельного 9-этажного жилого фонда рассматривается 
только в рамках капитального ремонта и ограничивается ремонтом вну-
тридомовых инженерных систем, лифтов, крыш, подвальных помещений, 
фундаментов и фасадов. В 2021 г. принят Закон Красноярского края от 
08.07.2921 № 11–5320 «О регулировании отдельных отношений в сфе-
ре комплексного развития территории», согласно которому в рамках 
комплексного развития территории жилой застройки допускается снос 
или реконструкция многоквартирных домов, построенных в период инду-
стриального домостроения с 1930 по 1975 г. включительно по типовым 
проектам, не признанных аварийными. Однако на практике указанная 
статья закона на территории края не применяется из-за отсутствия инве-
стиций и непроработанности механизмов реализации, а также высокого 
риска ухудшения средовых качеств территории при условии точечной за-
мены жилого фонда7.

Целью исследования является научно-прикладное обоснование ме-
тодов реконструкции микрорайонов с преобладанием массовой круп-
нопанельной 9-этажной застройки 1970–1990-х гг., направленных на 
сохранение планировочных особенностей, повышение качества среды 
жизнедеятельности и адаптации к современным потребностям городских 
жителей при повышении эффективности использования территории на 
примере Красноярска.
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МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ

В работе использован сравнительный метод: 
сопоставление анализа отечественного и зару-
бежного опыта реконструкции жилой среды, а так-
же метод систематизации и типологизации мате-
риала: анализ и систематизация отечественного 
и зарубежного опыта и теоретических исследова-
ний в области повышения качества жизнедеятель-
ности территорий массовой застройки, графоана-
литическая систематизация материала, изучение 
проектной и нормативной документации по орга-
низации реконструкции территорий с преоблада-
нием массовой застройки.

В рамках данного исследования проводились 
фотофиксация, натурное и дистанционное обсле-
дование жилых районов города Красноярска и го-
родов Германии. Источником исследования по-
служили программы реконструкции среды жилых 
районов панельной застройки 1960–1980-х гг., 
разработанные в Германии8 и Франции. Для ана-
лиза выбраны преимущественно микрорайоны еди-
новременного типового строительства с близкими 
технико-экономическими показателями в крупных 
и крупнейших городах. Были проанализированы 
как примеры радикальной реконструкции, так и ло-
кальные, уникальные примеры улучшения качества 
их среды.

Анализ примеров реновации жилых районов 
панельной застройки 1960–1990 гг. различных 
стран показывает, что наиболее разнообразная 
палитра примеров реконструкции, без сомнений, 
принадлежит немецкому опыту9. На территории 
Германии здания эпохи послевоенного модернизма 
составляют более трети всего жилищного фонда и, 
таким образом, в значительной степени определяют 
характер городского пространства. В крупных го-
родах стран бывшего Восточного блока они также 
играют важную роль в градостроительной и жилищ-
ной ситуации для большой части населения, в них 
живут миллионы людей10. В Германии разработано 
и внедрено большое количество разнообразных 
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программ реновации федерального, муниципального и местного уровней 
для адаптации жилых районов бывшей ГДР к современным функциональ-
ным, экономическим и экологическим требованиям. Подбирались анало-
гичные микрорайоны по схожим планировочным характеристикам, нор-
мам, поскольку их создавали примерно в одно время, где для их развития 
принципиально не сносится застройка и был найден баланс между кон-
сервацией и преобразованием, сохранением уникальных характеристик.

Сравнивались преимущественно равные по численности города, 
столицы регионов (Дрезден, Галле, Фрайбург), некоторые объекты были 
выбраны как уникальные примеры решений локальных задач (Берлин, 
Лорьян). Опыт реновации столицы несравним с опытом городов — ре-
гиональных центров в Российской Федерации, хотя бы потому, что для 
реновации (реконструкции) для столицы, города федерального значения, 
были приняты 13 федеральных законов, не распространяющихся на дру-
гие территории РФ, что в значительной степени сковывает региональные 
возможности. Правовая палитра крупных городов Российской Федера-
ции вообще несопоставима со столицей, и опыт трудно переносим.

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ

В рамках исследования жилых территорий Красноярска в качестве 
перспективных территорий для реконструкции выявлена территория 2-го 
микрорайона жилого массива Северный, ограниченная магистральной 
улицей общегородского значения 9 Мая и магистральными улицами рай-
онного значения Водопьянова, Светлогорская и Урванцева. Микрорай-
он с количеством населения 12,2 тыс. человек занимает территорию 
площадью 34,4 га. Территория застроена в основном вторым поколе-
нием 9-этажной крупнопанельной типовой застройкой серии 111–97, 
сформированной преимущественно в 1980–1990-х гг. в рамках гене-
рального плана, разработанного институтом Красноярскгражданпро-
ект. С 2000-х гг. на территории района осуществляется только застрой-
ка точечного характера.

Анализ современного использования территории показал, что она 
имеет ряд недостатков: запутанные границы землевладения и землеполь-
зования; большое количество заброшенных и заросших земельных участ-
ков; интеграция объектов обслуживания в дворовые пространства; сти-
хийное хранение автомобилей; отсутствие разнообразия архитектурной 
типологии жилища; слабо развитые пешеходные связи внутри территорий 
микрорайона; нехватка объектов социальной инфраструктуры; отсут-
ствие дифференциации открытых общественных пространств. Особенно-
стью участка является большее количество зеленых открытых пространств, 
способных обеспечить непрерывную пешеходную связь с объектами 
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социальной и коммерческой инфраструктуры, а так-
же с остановками общественного транспорта.

Анализ примеров немецкого опыта рекон-
струкции жилой среды с преобладанием массовой 
застройки11, а также других европейских стран по-
казывает, что их методы направлены на улучшение 
условий проживания, на повышение интенсивности 
использования территории, на поиск оптималь-
ных концепций модернизации жилых территорий 
с учетом современных потребностей населения. 
Концепции развития районов ориентированы на 
формирование многофункциональных открытых 
пространств с разнообразными возможностями 
для тихого и активного отдыха; обновление жило-
го фонда за счет перепланировки целых этажей; 
улучшение социальной инфраструктуры и разви-
тие коммерчески активных центров с многофунк-
циональными площадями12. Это свидетельствует об 
общепризнанной тенденции к воссозданию соци-
ально ориентированной жилой среды.

Сопоставление анализа отечественного и за-
рубежного опыта реконструкции жилой террито-
рии позволило сформулировать основные методы 
реконструкции с сохранением формы, трансфор-
мации застройки и обновлением содержания тер-
риторий с преобладанием массовой жилой за-
стройки 1970–1990 гг. строительства. На основе 
выявленных методов обновления жилых террито-
рий предложены проектные решения на примере 
реконструкции 2-го микрорайона жилого массива 
Северный в Красноярске.

Повышение степени рациональности исполь-
зования жилой территории заключается в упоря-
дочивании системы землепользования, повышении 
показателей эффективности использования до до-
пустимых параметров с сохранением комфорта 
проживания13. На территории 2-го микрорайона 
Северный выявлены запутанные границы земле-
владения и землепользования и наличие нераз-
межеванных участков. Около 40 % территории 
используется неэффективно. В ходе исследования 
немецкого опыта установлено, что при разработке 

ПРИМЕЧАНИЯ

11 Официальный сайт «Содей-
ствие городскому развитию»: 
Städtebauförderung. URL: http://
www.staedtebaufoerderung.info; 
Официальный сайт администра-
ции города Потcдам: Potsdam. 
URL: https://www.potsdam.de; 
Официальный сайт Департамента 
Берлина по городскому разви-
тию и жилищному строительству: 
Senatsverwaltung für Stadtentwicklung 
und Wohnen. URL: http://www.
stadtentwicklung.berlin.de.

12 Камалова К. В. Интеграция 
рабочего пространства в жилую 
структуру, ее трансформация 
и развитие // Academia. Архи-
тектура и строительство. 2016. 
№ 4. С. 65–70; Федченко И. Г., 
Чуй Я. В., Камалова К. В. Тенден-
ции формообразования жилых 
территорий в начале ХХI века // 
Урбанистика. 2020. № 1. 
С. 49–67. DOI 10.7256/2310-
8673.2020.1.29356.

13 Чуй Я. В., Камалова К. В., Куки-
на И. В. Методы реконструкции жи-
лых территорий массовой застрой-
ки // Проект Байкал. 2023. Т. 20, 
№ 76. С. 94–101. DOI 10.51461/
issn.2309-3072/76.2153.

14 Чуй Я. В. Социально-простран-
ственная трансформация открытых 
общественных пространств жилой 
среды под влиянием динамических 
процессов жизнедеятельности // 
Современная архитектура мира. 
2019. № 1 (12). С. 193–203; Мее-
рович М. Г., Францева Ю. В. Про-
блемы комплексной регенерации 
жилой среды районов крупнопа-
нельной застройки. Возможность 
адаптации германского опыта 
к социально-экономическим и пра-
вовым условиям стран СНГ // Из-
вестия вузов. Инвестиции. Строи-
тельство. Недвижимость. 2017. Т. 7, 
№ 1 (20). С. 120–130.
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программ и в процессе их реализации осуществлялся ряд мероприятий, 
направленных на повышение эффективности эксплуатации территории 
путем рационализации функционального использования фрагментов 
территорий (район Фенпфуль в Берлине)14.

Проведенный анализ дает основание полагать, что при реконструк-
ции 2-го микрорайона Северный в первую очередь целесообразно 
повысить эффективность землепользования путем проведения инвен-
таризации земельных участков и пересмотра межевания с целью форми-
рования четкой планировочной структуры микрорайона. Объединение 
(укрупнение) земельных участков через перераспределение землеполь-
зования позволит сформировать замкнутые границы жилых групп, вы-
делить территории для точечного включения застройки и разграничить 
внутридворовое и общественное пространства. Упорядоченная систе-
ма землепользования приведет к закреплению территориальной ответ-
ственности, вследствие чего повысится качество управления территори-
ей и эффективность механизма регулирования отношений на ней.

Повышение плотностных характеристик до допустимых показателей 
предложено в проекте реконструкции 2-го микрорайона Северный за 
счет точечного включения застройки внутри жилых групп, а также сно-
са застройки, не соответствующей современным требованиям качества 
и комфорта, и строительства на ее месте новых жилых групп. На несколь-
ких участках предложен частичный разбор девятиэтажных блок-секций 
жилых домов серии 111–97 для повышения качества и комфорта среды 
жилой группы (илл. 1). В мировой практике реконструкция существующей 
панельной застройки путем разбора блок-секций, направленная на по-
вышение эффективности использования территории и увеличение раз-
нообразия типологии жилища, получила широкое распространение (жи-
лой квартал Набережная Роан в Лорьяне, район Марцан-Хеллерсдорф 
в Берлине, район Нойштадт в Галле).

Изменения во 2-м микрорайоне Северный приведут к выравнива-
нию среднего значения коэффициента интенсивности застройки до 1,5, 
что не превышает допустимый показатель зоны Ж-4 согласно Правилам 
землепользования и застройки городского округа города Красноярск 
(хотя при реконструкции допускается увеличение до 1,9); увеличению 
населению на 10 % (с 12 170 до 13 450 чел.) при сохранении качества 
и комфорта среды; изменению площадей открытых пространств с со-
блюдением баланса частных и общественных территорий; приведению 
к нормативных показателям объектов социального и культурно-бытово-
го обслуживания (таблица).

Плановая перепланировка в соответствии с социальными потреб-
ностями, социальная адаптация к новому функциональному архетипу. 
Однотипность жилого фонда — одна из проблем территорий массовой 
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застройки. Внедрение новых типов жилья играет важную роль для ста-
билизации населения и создания пространства для совместного про-
живания разных поколений. Данный метод подразумевает следующие 
действия: реконструкцию существующих зданий и новое строительство. 
Реконструкция застройки с переделкой плана этажей наиболее харак-
терна для немецкого опыта (район Вайнгартен-Запад во Фрайбурге, 
район Марцан-Хеллерсдорф в Берлине, район Нойштадт в Галле). Ин-
терес представляет улучшение качеств архитектуры с изменением этаж-
ности и внешнего облика жилых зданий с целью достижения равных 
условий для всех поколений и социальной сплоченности. Данная рекон-
струкция успешно реализуется, так как жилой фонд в панельных районах 

Таблица. Баланс территории 2-го микрорайона Северный

№
 п

/п
Показатели

До 
реконструкции

После 
реконструкции

га % га %

Территория проектирования в границах 
красных линий 34,3 100 34,3 100

1 Территории жилой застройки всего, в т. ч. 21,2 61,8 24,6 71,7

1.1
Территория застройки индивидуальными жилыми 
домами

– – 0,5 1,5

1.2
Территория застройки среднеэтажными 
многоквартирными

0,4 1,2 0,4 1,2

1.3
Территория застройки многоэтажными жилыми 
домами

20,8 60,6 22,8 66,5

1.4 Территория застройки высотными жилыми домами – – 0,9 2,5

2
Территория общественной застройки всего, 
в т. ч. 1 2,9 4,6 13,4

2.1
Территория застройки объектов образования 
(школы и детские сады)

0,9 2,6 3,8 11,1

2.3
Территория застройки социально значимых 
объектов

– – 0,7 2

2.4
Территория застройки объектов коммерческого 
назначения

0,1 0,3 0,1 0,3

3
Территория общественного пользования 
рекреационного назначения (скверы, 
парки, бульвары и др.)

0,1 0,3 5,1 14,9

4
Территория естественного ландшафта 
(пустыри) 12 35 – –
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Германии находился в собственности государства 
(муниципальные жилищные компании) и жилищных 
кооперативов. Однако стоимость такого типа ре-
конструкции может быть равна стоимости нового 
строительства или даже превышать ее. Как прави-
ло, собственники реализуют такие проекты только 
при наличии дополнительной финансовой поддерж-
ки со стороны государства, так как многие жители 
привязаны к своей собственности и не согласны 
на снос домов15. В отечественной практике данный 
прием реконструкции требует проведения дополни-
тельных экономических и социологических исследо-
ваний, а также разработку механизма реализации 
и привлечения собственников помещений к актив-
ному диалогу по созданию среды жизнедеятельно-
сти общими усилиями.

Сегодня в Красноярке часть приоритетных мер, 
реализованных жилищными компаниями, ограничи-
вается ремонтом крыш и подвалов, заменой окон, 
лифтов и герметизацией швов между панелями. Но, 
например, в Калининграде в рамках региональной 

ИЛЛЮСТРАЦИИ

1. Схема мероприятий по рекон-
струкции панельной застройки 2-го 
микрорайона жилого района Се-
верный в Красноярске (проектное 
предложение). Фрагмент выпускной 
квалификационной работы на тему 
«Реконструкция 2-го микрорайона 
жилого района Северный в Крас-
ноярске». Автор Е. Ю. Федосова, 
2023. Источник: https://moosao.
ru/main/conts/6994f91e1be811e
eb03d00505601c780/exh_type/
vkr/works/bebe05f6593d11eeacfd
00505601c780

ПРИМЕЧАНИЯ

15 Мельникова М. Не просто 
панельки: немецкий опыт работы 
с районами массовой жилой за-
стройки [Электронный ресурс]. URL: 
https://www.hse.ru/mirror/pubs/
share/384498144.pdf. С. 130.
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ИЛЛЮСТРАЦИИ

2. Жилой дом № 4–16 по улице 
Маршала Баграмяна, Калининград. 
Вверху фото автора, 2023. Внизу 
фото пресс-службы регионального 
правительства. Источник: https://
gov39.ru/press/207881/?sphrase_
id=2657809

3. Схема типологии застройки 2-го 
микрорайона жилого района Се-
верный в Красноярске (проектное 
предложение). Фрагмент выпускной 
квалификационной работы на тему 
«Реконструкция 2-го микрорайона 
жилого района Северный в Крас-
ноярске». Автор Е. Ю. Федосова, 
2023. Источник: https://moosao.
ru/main/conts/6994f91e1be811e
eb03d00505601c780/exh_type/
vkr/works/bebe05f6593d11eeacfd
00505601c780
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программы капитального ремонта производится комплексный ремонт па-
нельной застройки с повышением энергетической эффективности и эстети-
ческих характеристик: ремонтируют крыши, утепляют стены и обустраива-
ют фасад за счет навесной системы, меняя архитектурный облик панельных 
зданий (илл. 2). Опираясь на изученный опыт, в проектной концепции рекон-
струкции 2-го микрорайона Северный предусмотрено обновление фасадов 
путем облицовки вентилируемой фасадной системой с целью повышения 
теплотехнических характеристик панельных зданий, придания современ-
ного архитектурного образа и создание придомовых участков для жителей 
первых этажей зданий, расположенных вдоль внутримикрорайоного пеше-
ходного пути.

Как показывает изученный немецкий опыт, самые распространен-
ные типы нового строительства в панельных районах — это таунхаусы 
и «городские виллы» (кварталы смешанной застройки в новом центре 
района Хеллерсдорф в Берлине, индивидуальная жилая застройка во 
дворе панельных домов в Сангерхаузене).

В условиях Красноярска возможно введение таунхаусов и «городских 
вилл» во 2-м микрорайоне Северный по аналогии с решениями в Хеллерс-
дорфе. В проектной концепции реконструкции расширение типологии за-
стройки предложено за счет нового строительства на земельных участках, 
сформированных в результате перераспределения землевладений или 
на месте сноса застройки. На проектируемой территории предлагаются 

3
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точечные включения внутри жилых групп за счет воз-
ведения индивидуальной блокированной застройки 
(таунхаусы) с целью замкнуть жилые группы из от-
дельно стоящих домов средней этажности в фор-
мат «городских вилл» как новый тип городского жи-
лья. На пустых участках вдоль магистральных улиц 
городского и районного значения спроектирова-
ны плотная квартальная застройка и жилые группы 
с включением высотных жилых зданий (до 18 эта-
жей) для создания альтернативы в выборе жилища 
и повышения инвестиционной привлекательности 
реконструкции данной территории (илл. 3). За счет 
нового строительства происходит улучшение харак-
теристик всей жилой группы и частей микрорайона.

Пространственная и функциональная инте-
грация жилых районов с окружающими терри-
ториями. Связность является важным параметром, 
влияющим на удобство и комфорт проживания во 
2-м микрорайоне Северный. Важно связывать рай-
оны массовой жилой застройки с общегородскими 
общественными пространствами и рекреационными 
территориями, а также усиливать связи между смеж-
ными жилыми районами. На проектируемой терри-
тории предложено разграничить внутридворовое 
и общественное пространства за счет упорядочи-
вания землепользования и частичной достройки для 
организации линейно-рекреационных территорий 
внутри микрорайона, которые обеспечат доступную 
и комфортную пешеходную связь с объектами соци-
альной и коммерческой инфраструктуры (детскими 
садами, школами, магазинами, скверами), а также 
с остановками общественного транспорта.

Создание иерархии общественных откры-
тых пространств в соответствии с формами соб-
ственности, коммерческими и общественными 
интересами. На сегодняшний день происходит 
захват общественных пространств под частные 
нужды — застройку, бизнес и т. п., в некоторых 
случаях можно наблюдать ограничение доступно-
сти общественных мест для широкого круга поль-
зователей и снижение качества общественного 
пространства с точки зрения инвестиций. В ответ 
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на это необходимо регулировать общественно-частные отношения и от-
давать приоритет общественному использованию на любых землях, не-
зависимо от их собственности, например, территорию или фрагмент, 
находящиеся в границах частной или коллективной собственности, при 
необходимости транзитного доступа для всех групп пользователей с це-
лью сохранения связности территории путем выделения публичного сер-
витута. Как показывает анализ немецкого опыта, при реконструкции 
микрорайонов социалистического периода с преобладанием массовой 
застройки общественные пространства рассматриваются как места ин-
теграции различных социальных групп, которые способствуют общению 
(район Древиц в Потсдаме, район Хеллерсдорф в Берлине)16.

В проектной концепции 2-го микрорайона Северный иерархия от-
крытых общественных пространств жилых территорий устанавливается 
на основе существующих границ земельных участков, а также в зависи-
мости от характера их функционального использования. Предусмотрена 
дифференциация открытых общественных пространств на общедоступ-
ные, полуприватные и приватные. В результате происходит изменение 
пропорций между частными пространствами и общественными в сторо-
ну увеличения площади частных за счет формирования индивидуальных 
двориков (палисадников) для жителей первых этажей. Дворовая терри-
тория прежде всего рассматривается как озелененное пространство 
с игровыми элементами для самых маленьких и зонами тихого отдыха 
с местами для отдыха. Многофункциональное открытое общественное 
пространство с разнообразными детскими игровыми и спортивными 
зонами, как место взаимодействия жителей микрорайона, предусмо-
трено на территориях общего пользования, как правило, находящихся 
в собственности муниципалитета. Система пешеходных связей сфор-
мирована на основе бульваров и скверов и социально-активных обще-
ственных пространств как внутри микрорайона, так и на прилегающей 
территории. На главной пешеходной оси сконцентрированы социально 
значимые объекты микрорайона: школа, детский сад, центр развития де-
тей и творчества и соседский центр с многофункциональной площадью. 
На периферии микрорайона вдоль улицы Светлогорская предложено 
организовать новое многофункциональное общественное простран-
ство с разнообразными возможностями для тихого и активного отдыха: 
здесь предполагаются скейт-парк, универсальная спортивная площад-
ка, спортивное оборудование для людей преклонного возраста, детские 
площадки, где собираются дети со всего района, батуты, качели, места 
пассивного отдыха с современной уличной мебелью, а также размеще-
ние двух многоуровневых парковок с обслуживанием на первом эта-
же (илл. 4). Активация неиспользуемых междворовых территорий может 
стать одним из главных инструментов повышения ценности района.
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Создание социально-активных зон с развитой 
системой социального и коммерческого обслужи-
вания в жилом районе способствует улучшению 
имиджа района, за счет размещения объектов 
обслуживания малого, среднего бизнеса форми-
руются пешеходные пространства, которые спо-
собствуют организации определенных культурных 
и социально-экономических контактов на жилой 
территории. Так, при трансформации районов 
панельной застройки в жилых районах Германии 
(района Вайнгартен-Запад во Фрайбурге) много-
функциональным центрам уделяется особое вни-
мание — каждый обладает своей планировочной 
и функциональной уникальностью; проводятся раз-
личные мероприятия для жителей, например, яр-
марки выходного дня или рынки, что способствует 
сплоченности жителей; налоги от ведения бизнеса 
частично идут на благоустройство общественных 
пространств в районе17. Формирование много-
функциональных пространств связано с понима-
нием того, что общественные пространства жилых 
территорий должны организовываться исходя из 
разносторонних интересов жителей, различных 
требований, предъявляемых к общественным про-
странствам жилых территорий, определенного по-
ведения жителей, в соответствии с социальными 
процессами. Данный метод в проектной концеп-
ции реконструкции 2-го микрорайона Северный 
выражается в зонировании территории по степе-
ни приватности, что обеспечивает локализацию 
различных видов социальной активности, взаимо-
действие различных групп жителей, разграничение 
зон интенсивного и экстенсивного антропогенного 
воздействия. Коммерческие функции размещаются 
только в нижнем ярусе жилых зданий и в социаль-
но-активных зонах вдоль магистральных и жилых 
улиц, что способствует дифференциации пеше-
ходных потоков с целью определения приоритетов 
благоустройства общественных зон.

В проектной концепции реконструкции 2-го 
микрорайона Северный предусмотрены подцен-
тры — это компактные общественные зоны, где 
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несколько объектов культурно-просветительского назначения сконцен-
трированы вокруг многофункционального открытого пространства (пло-
щади, сквера, бульвара). В центральной части территории запроекти-
ровано единое общественное ядро, включающее в себя дошкольное 
образовательное учреждение на 190 мест, общеобразовательную шко-
лу на 1280 мест, центр творчества и развития для детей. Новые функции 
и уникальный объект, например, соседский клуб, могут оказывать поло-
жительное влияние на имидж районов (илл. 5).

Усиление идентификации. Социально-экономическое благополу-
чие микрорайона массовой застройки зависит от создания успешного 
бренда и его реализации в архитектурном пространстве. Узнаваемость, 
знаковость, аутентичность общественных мест становятся формой сим-
волического или культурного капитала, выделяющего их в условиях жест-
кой рыночной конкуренции и развитой экономики услуг. Идентификацию 
следует выделить как один из методов повышения привлекательности 
и конкурентоспособности жилой среды. Данный метод заключается 
в формировании разверток и преобразовании профиля улицы с разви-
той социальной и коммерческой инфраструктурой.

Повышение мобильности и пешеходной доступности заключается 
в создании условий для размещения автомобилей на территории улич-
но-дорожной сети для освобождения дворов от машин. В проектной кон-
цепции предусмотрено сохранение существующих подземных гаражей, 
создание новых подземных парковок под общественными зданиями, но-
выми жилыми домами и под открытыми общественными пространствами 
в центральной части микрорайона. На улицах вдоль всего микрорайона 
будут созданы парковочные карманы, а также за периферией микро-
района возведено две многоуровневые парковки.

В результате реконструкции при увеличении показателей интенсив-
ности использования территории происходит улучшение качества и ком-
форта жилой среды, расширение типологии застройки и формирование 
пешеходно-рекреационного каркаса с выделением социально-активных 
общественных зон.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Теоретическим посылом исследования является понимание районов 
массовой жилой застройки 1970–1990-х гг. как некоего внутригород-
ского ресурса для повышения эффективности использования городских 
территорий. Выделяются уникальные, устойчивые и структурообразую-
щие элементы жилых массивов типовой застройки: большее количе-
ство зеленых открытых пространств, плавно переходящие друг в друга 
междворовые пространства, доступная пешеходная связь с объектами 
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социального и коммерческого обслуживания и остановками обществен-
ного транспорта. Сравнительный анализ опыта реконструкции жилой 
среды с преобладанием массовой застройки позволил выявить высокий 
потенциал развития данных территорий с сохранением типовых жилых 
объектов и методы их реконструкции, ориентированные на создание 
разнообразия планировочной структуры, формирование иерархии от-
крытых озелененных пространств, обновление жилого фонда, улучше-
ние социальной инфраструктуры и развитие коммерчески активных цен-
тров с многофункциональными площадями.

Сформулированные методы реконструкции жилых территорий с пре-
обладанием массовой застройки периода 1970–1990-х гг. для условий 
Красноярска направлены на улучшение планировочной структуры ми-
крорайона:

— повышение степени рациональности использования жилой тер-
ритории приводит к изменению баланса на территории при сохране-
нии качества и комфорта среды; изменению площадей открытых про-
странств с соблюдением баланса частных и общественных территорий; 
приведению к нормативным показателям объектов социального и куль-
турно-бытового обслуживания;

— плановая перепланировка в соответствие с социальными потреб-
ностями, социальная адаптация к новому функциональному архетипу 
характеризуется внедрением новых типов жилья в сложившуюся плани-
ровочную структуру микрорайона с целью создания альтернативой ти-
пологии жилища;

— пространственная и функциональная интеграция жилых районов 
с окружающими территориями за счет формирования системы линейно-
рекреационных пространств внутри микрорайона;

— создание иерархии открытых общественных открытых пространств 
в зависимости от форм собственности, коммерческих и общественных 
интересов с целью поиска баланса между соотношением различных ви-
дов пользования на их территории;

— формирование социально-активных зон с развитой системой со-
циального и коммерческого обслуживания оказывает положительное 
влияние на имидж районов;

— повышение мобильности и пешеходной доступности разрешает 
конфликт автомобильного хранения и потребностей пешеходов.

Кроме разработки пространственной концепции реконструкции не-
обходимо развивать и вводить соответствующие инструменты планиро-
вания и правила на разных уровнях проекта, чтобы обеспечить реализа-
цию этих концепций. Необходимо задуматься, как их объединить в одном 
микрорайоне, когда разные задачи и объекты попадают под действие 
разных программ, фондов и ответственных организаций. Например, 
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реконструкция существующей застройки в части обновления (ремон-
та) фасадов в рамках региональной программы капитального ремонта 
за счет средств фонда капитального ремонта. Благоустройство дворо-
вых территорий, находящихся в собственности многоквартирного дома, 
и открытых общественных пространств в муниципальной собственности 
в рамках национального проекта «Жилье и городская среда» по про-
грамме «Формирование комфортной городской среды». Разработка 
схем развития системы центров, регламентирующих размещение ком-
мерческих функций на территории микрорайона, согласно которым ад-
министрация легко согласует размещение нежилых функций на терри-
ториях, которые определены как центры. А вот размещение объекта за 
пределами этих зон потребует отдельного согласования с жителями ми-
крорайона.

Основополагающими принципами разработки и реализации проек-
тов реконструкции жилых территорий массовой застройки в городском 
планировании являются вовлечение заинтересованных лиц (частных ин-
весторов, представителей малого и среднего бизнеса, застройщиков, 
представителей власти, жителей) и развитие частно-государственного 
партнерства, предусматривающего проведение проектов по реновации 
на деньги инвесторов.
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