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Введение
Началом панельного домостроения приня‑

то считать 1950‑е гг., но исторически первые 
экспериментальные здания начали строить 
в 20‑х гг. прошлого века. Первый в России 
дом из крупных железобетонных панелей был 
возведен в г. Березовский, в 20 км от Екате‑
ринбурга, в 1945 г. [1]. Именно в Березовском 
был основан и  до  сих пор функционирует 
один из первых заводов, производящих пане‑
ли для зданий и сооружений, — Березовский 
Завод Строительных Конструкций. Чуть позже, 
в эпоху правления Хрущева (1953–1964 гг.), 
наступила эра индустриального домостроения. 
Благодаря проводимой в те годы жилищной 
политике люди расселялись из ветхого жилья, 
бараков, землянок и коммунальных квартир 
в более комфортабельное и приватное жилье. 
Всего в период с 1959 по 1985 г. в России было 
построено около 290 млн м2 общей площади 
домов первых массовых серий — «хрущевок», 
что  составляет порядка 10 % всего жилого 
фонда страны [2]. В Свердловске (название 
г. Екатеринбурга до 1991 г.) за период с 1952 
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по 1961 г. было построено 2 426 тыс. м2 жилой 
площади [3], из них более 1 120 тыс. м2 — быс‑
тровозводимые блочные и панельные здания 
[4]. Соответственно, исходя из норматива жи‑
лой площади на человека в те годы (9 м2 / чел.), 
удалось обеспечить жильем 124 тыс. человек.

Для 1950–1970‑х гг. обеспечивался относи‑
тельно высокий уровень жизни по сравнению 
с более ранними годами [5]. Быстровозводимы‑
ми панельными, блочными и редко — кирпич‑
ными зданиями застраивались крупные участки 
территорий, в основном на окраинах города. 
Основной единицей жилой застройки в рас‑
сматриваемый период являлся микрорайон. 
Микрорайоны являлись социально-планиро‑
вочными единицами — помимо жилых зданий 
включали в себя отдельно стоящие или при‑
строенные здания школ, детских садов, поли‑
клиник, магазинов.

Физический и  моральный износ зданий 
и территорий застройки периода 1958–1970 гг. 
чрезвычайно велик, это анализируется в ра‑
ботах М. Г.  Мееровича [6], М. М.  Канте‑
ра, М. Н. Карпенко [7], И. В. Ждановой [8], 
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О. Л. Чазовой [9] и др. Все ученые 
сходятся на одной позиции — необ‑
ходима разработка стратегии разви‑
тия застроенных территорий, ведь 
микрорайоны, возведенные в рас‑
сматриваемый период, встречаются 
на всей территории России, а жилая 
застройка и система общественного 
обслуживания перестали удовлетво‑
рять текущим потребностям населе‑
ния [10].

В  наши дни теория микрорай‑
онного строительства изжила себя, 
но  вопрос возможности и  целесо‑
образности преобразования ми‑
крорайонов в  более комфортные 
для  жизни кварталы мало изучен. 
В  российской градостроительной 
практике еще нет примеров комп
лексной ревитализации территорий 
без полного сноса зданий.

В Москве в 2017 г. запущен мас‑
штабный проект реновации, в ходе 
которого предполагается снос боль‑
шого количества зданий с отселени‑
ем жителей. Данный проект вызвал 
большие споры как среди архитектур‑
ного сообщества, так и в числе жите‑
лей сносимых зданий. В Екатерин‑
бурге, как и во многих других городах 
России, нет возможности для реали‑
зации проекта реновации, подобного 
запущенному в Москве. Причинами 
являются отсутствие региональных 
программ реновации, недостаточное 
финансирование из  федерального 
бюджета и  низкая заинтересован‑
ность инвесторов в развитии застро‑
енных территорий.

Методология
В данной статье основное внима‑

ние уделяется не внутренним плани‑
ровкам и конструкциям самих зда‑
ний, а сложившимся планировочным 
схемам микрорайонов.

Первым этапом исследования яв‑
лялся анализ исторической эволю‑
ции нормативов градостроительного 
проектирования на территории сов‑
ременной России с 1930 г. до наших 
дней. Было выявлено, что нормати‑
вы изменялись три раза, в 1958, 1962 
и 1975 гг. Их тщательное сравнение, 
а также обработка статистических 
данных о  численности населения 
и вводе жилья позволило рассчитать 
«потенциал реновации».

В ходе анализа архивных и биб
лиографических источников [11, 12] 
были выявлены следующие типы за‑
стройки микрорайонов: групповая, 
периметральная, строчная, свобод‑
ная и комбинированная (Иллюстра‑
ция 1). Периметральная застройка 
характеризуется расположением зда‑
ний вдоль красных линий. Групповая 
застройка — сочетание нескольких 

групп зданий на территории микро‑
района. Строчная застройка харак‑
теризуется одинаковой ориентацией 
всех зданий застраиваемой террито‑
рии, зачастую непараллельно и не‑
перпендикулярно улицам и проездам. 
Такие типы застройки являлись ре‑
комендуемыми для градостроителей 
и архитекторов при разработке про‑
ектов микрорайонов.

Ретроспективный анализ карт, 
генеральных планов и  литератур‑
ных источников на начало и конец 
исследуемого периода позволил об‑
наружить территории, где велась за‑
стройка в рассматриваемый период. 
Для выявления типов застройки ми‑
крорайонов г. Екатеринбурга исполь‑
зовался картографический анализ, 
графоаналитическое и компьютер‑
ное моделирование. Идентификация 
и присвоение планировочным схемам 
определенного типа произведены ме‑
тодом сравнений и аналогий. Годы 
постройки зданий, их конструктив‑
ные схемы и этажность выявлены 
с помощью использования базы дан‑
ных сайта Реформа ЖКХ [4].

В итоге определены наиболее рас‑
пространенные в застройке г. Сверд
ловска в  1958–1970  гг. типовые 
схемы, произведена оценка пригод‑
ности схем застройки микрорайо‑
нов для преобразования в кварталы 
и рассчитан жилой фонд («потенциал 
реновации»), который возможно вве‑
сти в сложившуюся застройку исходя 
из изменившегося норматива плотно‑
сти жилого фонда.

Анализ
Изменение нормативов градо-

строительного проектирования
Для сравнения нормативов были 

взяты Правила и нормы застройки, 
разработанные на государственном 
уровне с  1930 по  2016  г. [13–17]. 
За этот период нормативы полностью 
менялись пять раз, без учета выпуска 
актуализированных версий. Важно 
отметить увеличение нормы жилой 
площади на одного человека и уве‑
личение плотности жилого фонда 
(отношение площади жилого фонда 
к площади территории застройки). 
Кроме того, менялась оптималь‑
ная этажность жилой застройки 
(от 4 этажей в нормах 1930 г. до 9 
этажей в 1975 г.). Но самой интерес
ной динамикой оказалось изменение 
структурной единицы жилой застрой‑

ки — с квартала на микрорайон в пе‑
риод индустриального домостроения, 
и теперь в самом новом своде правил 
за 2016 г. приоритетной единицей за‑
стройки российских городов вновь 
объявлен квартал. Сравнительная 
таблица (Таблица 1) изменения нор‑
мативов представлена ниже.

Численность населения и дина-
мика ввода жилья

Для оценки масштабов жилищ‑
ной реформы Хрущева изучены дан‑
ные Российского статистического 
ежегодника [18]. Найдены данные 
по вводу жилых площадей в городах 
Советского Союза, расположенных 
на территории современной России. 
Даже без учета жилого фонда, воз‑
водившегося в деревнях, количество 
построенного жилья и число людей, 
чьи жилищные условия были улучше‑
ны, колоссально. В Таблице 2 пред‑
ставлен укрупненный расчет населе‑
ния, обеспеченного жильем в период 
1950–1960 гг.

Опираясь на официальные данные 
портала Реформа ЖКХ [4], выявлен 
объем ввода жилого фонда в г. Сверд
ловске за рассматриваемый период. 
На  Графике 1 приведены данные 
по вводу жилья, а также максималь‑
но разрешенная нормативными до‑
кументами того времени плотность 
жилого фонда.

«Потенциал реновации»
На  Иллюстрации  2 отражены 

участки, где велась микрорайонная 
застройка в период с 1958 по 1970 г. 
На сегодняшний день во многих ми‑
крорайонах появляется точечная за‑
стройка, она ведется без какой‑либо 
стратегии и вне контекста микрорай‑
она. При этом нарушаются транспорт
ные и пешеходные связи, появляется 
нехватка парковочных мест и мест 
для детей в школах и детских садах, 
а также возникают проблемы с ми‑
кроклиматом на территориях. Все это 
говорит о необходимости регулирова‑
ния уплотнения микрорайонов.

Для оценки инвестиционной при‑
влекательности участков сложив‑
шейся застройки необходимо знать, 
сколько жилых площадей можно 
дополнительно ввести. Статистика, 
приведенная на Графике 1, позволила 
в первом приближении рассчитать 
потенциально возможный для уплот‑
нения микрорайонов жилой фонд. 
Укрупненный расчет потенциала 
реновации представлен в Таблице 3.

Иллюстрация 1. Типы планировочных схем: групповая, периметральная, строчная, 
свободная. Автор О. О. Рыжова
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Таблица 2. Ввод жилья в городах на территории современной России

Год
Численность населения, 

млн чел.*
Городской жилой фонд, 

млн м2*
Введено жилой площади, 

млн м2 за 10 лет*
Обеспечено жильем,  

млн чел.**

1950 102 067,0 316,0

1960 119 045,8 570,8 254,8 28,3

1970 130 079,2 913,7 342,9 38,1

* На территории современной России.
** При норме обеспеченности жилой площадью 9 м2 / чел.

Таблица 1. Сравнение нормативов градостроительного проектирования

Показатель 1930 1958 1962 1975 2016

Структурная единица селитебной 
территории 

Квартал мкрн и квартал мкрн мкрн
мкрн 

(квартал)

Норма жилищной обеспеченности 
[м2 / чел.]

Не нормируется 9 9 14,5 20–30

Плотность населения [чел. / га] 200–300 330–400 — — max 450

Оптимальная этажность  
(в крупных городах)

4 этажа 4–5 этажей 5 этажей
9 этажей 
(частично 
5 этажей)

Не указана

Прием застройки
Ленточная 

система
Свободная 
планировка

Не указан Не указан Не указан

Плотность застройки [%] 25, max 40 max 24* max 21* Не нормируется  —

Плотность жил. фонда [м2 / га] Не нормируется 2 400–3 000* 2 800–3 200* 5 300–5 900*  —

Коэффициент застройки — — — — 0,4**

Коэффициент плотности застройки — — — — 0,8**

* Для застройки пятиэтажными зданиями. 
** Для застройки многоквартирными жилыми домами малой и средней этажности.
*** Для г. Екатеринбурга на 2017 г.

Иллюстрация 3. Целостные микрорайон-
ные образования. Автор О. О. Рыжова

График 1. Ввод жилья в Свердловске и градостроительные нормативы

Иллюстрация 2. Микрорайоны, застроен-
ные в 1958–1970 гг. Автор О. О. Рыжова

Исходя из увеличившейся допу‑
стимой плотности жилого фонда 
можно сделать вывод, что сущест‑
вующую на территории Екатерин‑
бурга застройку рассматриваемого 
периода в  среднем можно уплот‑
нить (увеличить жилой фонд путем 
строительства новых зданий или до‑
стройки этажей) на 155 %. Эта цифра 
получена без учета уже внедренной 
в рассматриваемые микрорайоны то‑
чечной застройки — в микрорайонах 
с  современной точечной застрой‑
кой плотность жилого фонда выше, 
чем допускалась в рассматриваемый 
период.

Типология застройки микро-
районов 1958–1970 гг.

В г. Свердловске велась как то‑
чечная застройка, так и  создание 
целостных микрорайонов, многие 
из  которых сохранились без  ка‑
ких‑либо градостроительных интер‑
венций. Для  более точной оценки 
потенциала девелопмента выбраны 
цельные микрорайонные образова‑
ния, сложенные зданиями постройки 
1958–1970 гг. (Иллюстрация 3).

Исходя из проанализированных 
схем застройки [11], для  каждого 
микрорайона определен преобла‑
дающий тип застройки. Составлена 
сводная графоаналитическая табли‑
ца, в  которой содержатся данные 
о  градостроительных параметрах 
каждого микрорайона (Таблица 4).
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Таблица 3. Расчет потенциала реновации для города в целом

Годы Ввод жилья, 

N , м2

Плотность 

жилого фонда, 

r, м2 / га

Занятые 

земельные 

участки, 

S N= ρ, га

Возможный общий 

жилой фонд в современ-

ных нормах, 

ñîâð. 8000,N S= ×   м2

Потенциал 

девелопмента, 

ñîâð. ,pN N N= -
м2

1958–1961 2 318 389 3 000 772,8 6 182 370,7 3 863 981,7

1962–1970 5 684 223 3 200 1 776,3 14 210 557,5 8 526 334,5

∑ 8 002 612 2 549,1 20 392 928,2 12 390 316,2

Тип застройки

Групповая Периметральная

Схема S
уч

, га S
жф

, м2 r, м2 / га Схема S
уч

, га S
жф

, м2 r, м2 / га

22,0 105 409 4 791 19,5 82 279 4 219

26,5 106 809 4 031 10,5 48 886 4 656

20,9 105 279 5 037 7,5 43 063 5 742

19,9 95 620 4 805 54,1 266 389 4 924

24,0 125 579 5 232

24,0 134 705 5 613

26,3 148 301 5 639

Итого 163,6 821 702 91,6 440 617

Строчная Свободная

Схема S
уч

, га S
жф

, м2 r
, м2 / га Схема S

уч
, га S

жф
, м2 r

, м2 / га

30,6 133 074 4 349 19,3 107 436 5 567

20,1 95 041 4 728

23,6 141 048 5 977

Итого 74,3 369 163 19,3 107 436

Таблица 4. Анализ выбранных микрорайонов. Автор схем застройки микрорайонов О. О. Рыжова 
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Градостроительство

Площадь недеформированных микрорайонов состав‑
ляет 348,8 га. Площадь жилого фонда — 1,74 млн м2. Сред‑
няя плотность жилого фонда — 5 021 м2 / га, что выше 
нормативной на рассматриваемый период. Потенциал 
девелопмента для данных микрорайонов составляет:

N N Np = ⋅ −ρ 8000 ,

где N p — потенциал реновации;
N  — суммарная площадь жилого фонда рассматриваемых 
микрорайонов; 
r — средняя плотность жилого фонда;
8 000  м2 / га  — допустимая плотность жилого фонда 
по современным нормативам [17].

N p = ⋅ −1 74 5021 8000 1 74, , ;
N p = 1 03,  млн м2.

В процентном выражении потенциал девелопмента 
рассматриваемых микрорайонов составит
1 03 1 74 0 59 59, / , , %= =  .

Очевидно преобладание такой планировочной схемы 
застройки, как групповая. Вторым по распространению 
типом является периметральная застройка. Эти схемы 
представляют повышенный интерес для выработки стра‑
тегии реновации. С планировочной точки зрения данные 
типы застройки легче всего поддаются преобразованию 
в кварталы, поскольку их планировочные решения облада‑
ют следующими свойствами: большинство зданий ориен‑
тированы фасадами вдоль улиц, имеется более явное раз‑
деление приватного и общественного пространства, есть 
возможность встройки зданий для замыкания кварталов.

Заключение
По  результатам исследования застройки периода 

1958–1970 гг. в г. Екатеринбурге определено, что рас‑
сматриваемый жилой фонд составляет 22 % от общего 
жилого фонда города. С учетом увеличившегося предела 
плотности жилого фонда застройка рассматриваемого пе‑
риода в целом по городу может быть уплотнена на 155 %.

Выявлено, что в городе сохранились целостные ми‑
крорайонные образования, не нарушенные точечной 
застройкой. Преобладающим типом застройки в них 
является групповая и периметральная.

Рассчитан уточненный потенциал девелопмента 
для данных микрорайонов.

Учитывая тенденции комплексного устойчивого раз‑
вития территорий, нехватку в городе свободных земель 
для застройки и процессы реновации, запущенные в Мо‑
скве, можно предположить повышенный интерес к дан‑
ным микрорайонам. Совокупный потенциал реновации 
изученных микрорайонов составляет 59 %.
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