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Введение
Проблема развития застроенных террито‑

рий возникла во многих российских городах 
еще  в  1990–2000‑х гг., когда естественным 
образом установилась тенденция функциональ‑
ного уплотнения центров городов. В первую 
очередь застройка уплотнялась за счет сноса 
деревянных зданий барачного типа и строи‑
тельства на их месте многоэтажных жилых 
и офисных зданий. Еще одним агрессивным 
методом уплотнения центров была точечная 
застройка — во дворах преимущественно ста‑
линской застройки (1930–1950‑х гг.) возводи‑
лись здания, порой занимавшие собой дворовое 
пространство целиком.

Такая застройка велась бессистемно, в отры‑
ве от сложившегося городского каркаса и в на‑
рушение исторического облика многих улиц. 
В центрах городов жилую застройку постепенно 

вытеснили офисные, коммерческие и торго‑
вые площади. Особенно нарушила городскую 
ткань точечная застройка, которая затронула 
больше квартальную застройку, чем застройку 
микрорайонного типа. Она лишила жителей 
благоустроенной среды: детские и спортивные 
площадки, зеленые зоны отданы под застройку 
и парковки. Страдает не только архитектур‑
ный облик городов, городская ткань, но и все 
инфраструктуры — по мере увеличения плот‑
ности жителей (а в случае с коммерческой не‑
движимостью — работников и потребителей 
товаров и услуг) растет нагрузка на инженерные 
коммуникации и системы, на общественный 
транспорт и улично-дорожную сеть, социаль‑
ную инфраструктуру, зеленый каркас города 
истончается и исчезает [1].

Несмотря на отрицательный опыт, точечная 
застройка повсеместно ведется и по сей день. 

Градостроительная реновация за  последние годы стала одной из  самых обсуждае‑
мых тем в России и за рубежом. Специалисты разных сфер разрабатывают сценарии 
реализации процессов реновации, способные удовлетворить все стороны, участву‑
ющие в  ней. Исходя из  определения, реновация  — это процесс улучшения качества 
застройки без нарушения исторически сложившегося облика города. Но работает ли 
это на практике? Ведь самым распространенным методом реновации является полное 
отселение жильцов и снос старой застройки. По этому сценарию шли США и теперь 
идет Россия, в частности, Москва. В статье рассматриваются методы развития застро‑
енных территорий и примеры реализации этих методов как в России, так и за рубежом. 
Данное исследование поможет муниципалитетам и  застройщикам по‑новому взгля‑
нуть на проблему реновации застройки и поднимет вопрос социальной составляющей 
масштабных процессов переселения при развитии застроенных территорий.

Ключевые слова: градостроительная реновация, расселение, развитие застроенных 
территорий, преобразование сложившейся застройки.
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За  последний, 2019  г. в  Екатерин‑
бурге реализованы такие проекты, 
как Жилой комплекс (далее — ЖК) 
«Мельковский», ЖК «Да  Винчи», 
ЖК Первомайская 60, Клубный дом 
«Армада», ЖК «Март», ЖК «Верни‑
саж», ЖК «Тринити» — и это только 
в пределах центра города.

После деревянных бараков, мало‑
этажной частной жилой застройки 
настала очередь типовой застрой‑
ки хрущевской эпохи. В настоящее 
время на территории России более 
50 % жилых зданий 1946–1970‑х гг. 
постройки. Количество зданий, на‑
ходящихся в аварийном состоянии, 
превышает 50 тыс., жилищный 
фонд оценивается в 16 млн м2 [1]. 
Данный жилой фонд сложен преи‑
мущественно быстровозводимыми 
крупнопанельными домами типовых 
серий. Их заявленный срок службы, 
в зависимости от серии, 25–50 лет, 
и  к  настоящему времени он истек 
практически у всех зданий. Очевидно, 
что застройка хрущевской эпохи тре‑
бует обновления и ремонта. В Москве 
в 2017 г. запущен масштабный про‑
ект реновации, главным принципом 
которого является бесплатное пере‑
селение жителей сносимых домов 
в новые здания, которые будут воз‑
ведены на месте снесенных. Пилот‑
ный проект реновации подвергается 
критике как жителей данных терри‑
торий (более миллиона человек будут 
переселены по программе реновации 
[2]), так и экспертного сообщества 
архитекторов, градостроителей, со‑
циологов и экономистов.

Согласно проекту, собственникам 
жилья гарантируется предоставление 
в собственность новых равнозначных 
квартир в том же районе, как можно 
ближе к месту прежнего проживания, 
или денежная компенсация в размере 
рыночной стоимости квартиры [2]. 
Однако процесс реализации проек‑
та не только в Москве, но и в других 
городах России и зарубежья проис‑
ходит не так, как это было заплани‑
ровано изначально. Застройщики, 
выкупающие землю вместе с домами, 
подлежащими сносу, зачастую предо‑
ставляют жителям новые квартиры 
либо не соответствующие метражу, 
либо находящиеся на окраинах го‑
рода, выселяют жильцов в принуди‑
тельном порядке.

Методология исследования
В  ходе реновации по  сценарию 

полного сноса и отселения жителей 
полностью и безвозвратно наруша‑
ются сложившиеся ландшафты, увели‑
чивается нагрузка на все инженерные 
системы города, разрушаются город‑
ские сообщества и связи между ними, 

тем самым уменьшается социальный 
капитал, зачастую исчезают ставшие 
культовыми кинотеатры, магазины, 
мастерские и прочие организации. По‑
этому целью научного исследования 
стало выявление основных способов 
развития застроенных территорий 
с акцентом на рассмотрение сценария 
реновации без полного сноса зданий 
и отселения жильцов.

Объектом исследования являются 
застроенные территории в Екатерин‑
бурге, которые находятся в процессе 
преобразований:
•	 в границах улиц Декабристов, Ча‑

паева, Тверитина, Степана Разина, 
девелопер «Форум-Групп»;

•	 в  границах улиц Челюскинцев, 
Папанина, Энергостроителей, Ра‑
бочей молодежи, девелопер «Брус
ника».
Предметом исследования являют‑

ся меняющиеся параметры застройки 
данных территорий.

В процессе исследования проблемы 
реновации территорий использова‑
лись методы логического, статисти‑
ческого анализа, анализ и сравнение 
картографической информации, 
анализ и сравнение архивных дан‑
ных и фотографических материалов. 
Первым этапом исследования был 
поиск и анализ информации о мето‑
дах реновации застройки в России 
и за рубежом. Второй этап — состав‑
ление матрицы методов реновации 
застройки. Третий этап — анализ при‑
меров реновации в г. Екатеринбурге, 
количественное сравнение параметров 
застройки до и после реновации.

Реновация застройки в России 
и за рубежом

В рамках исследования изучались 
методы реновации в странах Европы, 
в США и в России. Анализ практик 
реновации показал, что существует 
множество различных методов разви‑
тия застроенных территорий, однако 
в каждой стране преобладает несколь‑
ко наиболее часто реализуемых сце‑
нариев, они приведены в Таблице 1.

В  качестве источников инфор‑
мации для классификации методов 
по  странам использовались иссле‑
дования Г.  Прейсич [3], Т.  Чаба 
[4, 5], Б. Сабо [6], К. Лелевриер [7], 
Ж.‑К. Круазе [8], М. Г. Мееровича [9], 
Л. В. Иваненко [10], И. Б. Дагдановой 
[11], в которых описаны процессы ре‑
новации застройки в городах Венгрии, 
Франции, Германии, Дании и других 
стран.

Реновация застроенных террито‑
рий может идти по одному из следу‑
ющих сценариев:
1	 Разуплотнение застройки — снос 

части зданий или их частей / эта‑
жей, для создания меньшей плот‑
ности жилого фонда. Такой сце‑
нарий использует муниципалитет 
города Лайнефельде, Германия 
[12]. Разуплотнение застройки 
проводится в  неблагополучных 
районах, из которых переселяются 
жители, и позволяет регулировать 
численность населения и обеспе‑
ченность его нормативной жилой 
площадью. На  освободившихся 
участках территории создаются 
небольшие парки, игровые пло‑

Таблица 1. Классификатор методов реновации

Страна Наиболее распространенные методы реновации

Америка Полный снос и новое строительство

Белоруссия Вторичная застройка с учетом изменившихся нормативов

Венгрия Функциональное насыщение пространств и озеленение

Санация, The Panel Plus Program

Германия Частичный снос, разуплотнение 

Восстановление ландшафта 

Санация и уплотнение

Дания Восстановление ландшафта 

Санация и повышение энергоэффективности

Израиль Санация и уплотнение, «Тама-38» 

Полный снос и новое строительство, «Пинуй-бинуй»

Румыния Функциональное насыщение пространств и озеленение 

Санация и уплотнение, Projet de rénovation urbaine

Франция Частичный снос, разуплотнение

Различные модификации первых этажей зданий

Чехия Санация и уплотнение

Различные модификации первых этажей зданий

Эстония Санация и повышение энергоэффективности, Reshape
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щадки, обновляется озеленение, что может значительно 
оздоровить социальную обстановку и улучшить каче‑
ство жизни.

2	 Уплотнение застройки без сноса зданий — достройка 
ведется на свободных участках территории, а также 
путем возведения новых этажей, путем пристройки 
секций к торцам зданий без окон. Единичные примеры 
есть и в городах России («хрущевка» на Химкинском 
бульваре, 4, в Москве [13]).

3	 Уплотнение с частичным сносом — здания под снос 
выбираются исходя из степени их физического и мо‑
рального износа, с учетом серии (сносимая / несноси‑
мая), а также из соображений формирования новой 
планировочной схемы застройки (например, для фор‑
мирования блоков квартального типа, единого фронта 
улицы и т. д. может потребоваться «расчистка» застраи
ваемого участка).

4	 Снос и новая застройка — самый радикальный сце‑
нарий реновации. Полный снос зданий предполагает 
расселение жителей и коренное изменение существу‑
ющего ландшафта. Именно по такому сценарию раз‑
вивается реновация в Москве, запущенная в 2017 г., 
этот же сценарий повторится в Екатеринбурге, пример 
рассмотрен в статье.
Каждый из сценариев имеет свои плюсы и минусы. 

Возможность и  целесообразность реализации одного 
из сценариев должна просчитываться индивидуально 
для каждого участка застроенной территории под разви‑
тие и учитывать нагрузку на городские инфраструктуры, 
расположение в структуре города, социальную обстановку 
и другие факторы.

Реновация территорий на примере г. Екатерин-
бурга

В исследовании рассматриваются два участка (Ил‑
люстрация 1). Первый — территория в центре города, 
где располагались жилые деревянные дома кооператива 
«Опытстрой». Последние жильцы покинули дома в но‑
ябре 2017 г., в июле 2018 г. начался снос зданий. Второй 
участок — территория на границе условного центра горо‑
да, на правом берегу реки Исеть. Этот участок застроен 
жилыми и административными зданиями 2–4-х этажей 
и еще обитаем, но вскоре жители будут расселены, а все 
дома снесены, чтобы освободить территорию под новую 
застройку (зданиями до 44-х этажей). В обоих случаях 
реновация идет по сценарию полного сноса исторически 
сложившейся застройки и строительства жилых районов 
с плотностью застройки и жилого фонда, кратно превы‑
шающими существующую.

Участок № 1. В границах улиц Декабристов,  
Чапаева, Тверитина, Степана Разина,  
девелопер «Форум-Групп»

Весной 1925 г. возник «Первый опытно-показательный 
жилищно-строительный кооператив», целью которого 
было ведение опытно-показательного строительства жи‑
лищ с применением суррогатных материалов и облегчен‑
ных конструкций, возведение объектов благоустройства 
(ледники, бани-прачечные, погреба, станции биологи‑
ческой очистки сточных вод) [14]. Сразу по организации 
весной 1925 г. Окрместхоз отвел товариществу четыре 
участка общей площадью почти 3,2 га, расположенных 
большей частью внутри кварталов на пересечении улиц 
8 Марта, Декабристов и Степана Разина.

Изначально состав кооператива насчитывал не более 
27 человек, однако уже в 1927 г. он увеличился в 3 раза. 
В этом же году Жилсоюз ввел пайщиков расформирован‑
ных кооперативов «Горняк», «Строитель» и «Сахаро‑
трестовец» в состав «Опытстроя», к 1929 г. увеличив его 
численность в два раза.

Свою строительную деятельность кооператив начал 
весной 1925 г., участок полностью застроен в 1927 г. Харак‑
терной особенностью планировочного решения застрой‑
ки стало формирование замкнутых усадеб кооператива. 
В настоящее время этот участок известен в Екатеринбурге 
как «Тихий квартал». В 1941 г. именно здесь предоста‑
вили комнату эвакуированным из Москвы Р. Мессере‑
ру и М. Плисецкой. Квартал являлся ценной застройкой 
с элементами стиля модерн. Он отражал специфическую 
для данного товарищества попытку сохранения индиви‑
дуального уклада жизни.

Однако последние жильцы выехали в ноябре 2017 г., 
а в 2018 г. бараки были полностью снесены застройщиком 
«Форум-Групп». В 2019 г. началось масштабное строитель‑
ство нового жилого комплекса «Александровский сад». 
Проект представляет собой комплекс новых многоэтажных 
зданий, расположенных внутри квартала, а общий жилой 
фонд составляет 39 920 м2. На Иллюстрации 2 показано 
сравнение в плане снесенной застройки и проектируемой. 
В Таблице 2 приведено сравнение показателей застройки 
снесенного жилищного кооператива [14] и проекта ЖК 
«Александровский сад». Площадь участков взята из дан‑
ных Публичной кадастровой карты, площадь жилого 
фонда исходной застройки — по данным портала «Ре‑
форма ЖКХ», площадь застройки определена измерени‑
ями на спутниковом снимке и является ориентировочной. 
Данные о проекте застройки ЖК «Александровский сад» 
выложены на портале archi.ru, архитектурное бюро T&T 
Architects [15], а также на сайте администрации г. Екате‑
ринбурга [16].

Участок № 2. В границах улиц Челюскинцев, Па-
панина, Энергостроителей, Рабочей молодежи, 
девелопер «Брусника»

Еще одним ярким примером реновации застроенной 
территории с полным сносом является проект девелопера 
«Брусника», предполагающий комплексную застройку 
зданиями высотой от 7 до 44-х этажей.

В настоящее время этот участок представляет собой 
бывший комсомольский район послевоенной двухэтажной 
застройки. Раньше здесь жили рабочие завода «Полтин‑
ник» (Уральский завод транспортного машиностроения). 
Поначалу в домах было печное отопление и отсутствовала 
канализация, но позже в квартиры были проведены все ин‑
женерные коммуникации. На одном этаже типового дома 
находятся по шесть квартир, каждая в среднем по 60 м2.

Все дома стоят в густой зелени, что обеспечивает осо‑
бый уют всему жилому району. На первом этаже мно‑

Иллюстрация 1. Схема расположения анализируемых террито‑
рий. Источник: www.openstreetmap.org
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Таблица 2. Сравнение показателей застройки участка № 1

Жилищный  
кооператив  

«Опытстрой»

Жилой комплекс  
«Александровский 

сад»

Площадь участка, га 1,67 1,99

Количество зданий, шт. 7 3

Этажность 2 4–9

Площадь застройки, м2 1 360 6 400

Площадь жилого фонда, м2 1 862 39 920

Плотность застройки, % 8,1 32,2

Плотность жилого фонда, м2 / га 1 115 20 060

Таблица 3. Сравнение показателей застройки участка № 2

Существующая  
застройка

Перспективная  
застройка

Площадь участка, га 12,1 8,4

Количество зданий, шт. 53 41

Этажность 2–3 9–40

Площадь застройки, м2 22 070 57 500

Площадь жилого фонда, м2 23 580 350 000

Плотность застройки, % 18,2 68,4

Плотность жилого фонда, м2 / га 1 950 41 670

Иллюстрация 2. Сравнение застройки в плане. Участок № 1. Источники: 2gis.ru, алек‑
сандровскийсад.сайт

Иллюстрация 3. Сравнение застройки участка № 2. Источники: 2gis.ru, www.znak.com

гие жители обустраивают себе сады 
под окнами. По соседству с центром 
города, который не отличается обиль‑
ным озеленением, эта застройка про‑
изводит впечатление зеленого оазиса.

На  территории соседствующей 
с  кварталом застройки находится 
комплекс Екатеринбургской город‑
ской больницы, расположенный 
по адресу ул. Челюскинцев, 5. Обще‑
ственная организация «Уральский 
хронотоп» просила признать его па‑
мятником архитектуры, но эксперты 
выдали отрицательное заключение. 
Они утверждают, что  заявленные 
объекты не обладают архитектурно-
художественной и градостроитель‑
ной ценностью, кроме того, у них 
отсутствует культурологическая 
ценность. Также эксперты ссылаются 
на то, что комплекс не входит в спи‑
сок рекомендованных к постановке 
на государственную охрану и список 
объектов городской ценной истори‑
ческой среды [17].

Сейчас участок территории на‑
ходится в долгосрочной аренде у за‑
стройщика «Брусника. Екатеринбург». 
Масштабная реновация квартала 
предусматривает снос существующих 
построек и возведение новых мно‑
гоэтажных жилых и административ‑
ных зданий. Проект включает в себя 
жилые высотки, отель, фитнес-клуб, 
двухэтажный торговый центр, офис
ное здание, коворкинг-центр, школу 
и два детских сада.

В Таблице 3 приведено сравнение 
показателей существующей и проек‑
тируемой застройки. Использовались 
данные спутниковых снимков, пор‑
тала Реформа ЖКХ, публичной када‑
стровой карты и сайта администрации 
Екатеринбурга [18]. Сравнение суще‑
ствующей и проектируемой застройки 
показано на Иллюстрации 3.

Заключение
Как видно из сравнения показа‑

телей существующей и проектируе‑
мой застройки, плотность жилого 
фонда при реновации увеличилась 
в  20 раз в  обоих рассмотренных 
случаях. Плотность застройки так‑
же увеличилась в разы, а это значит, 
что  пространства для  озеленения, 
мест отдыха, игровых площадок 
и мест размещения транспортной ин‑
фраструктуры в городе становится все 
меньше. Данные проекты не в полной 
мере учитывают социальную состав‑
ляющую — сложившиеся связи между 
жителями, исторический и культур‑
ный контекст существующей застрой‑
ки. К сожалению, в городах России 
на  сегодняшний день девелоперы 
и муниципалитеты реализуют лишь 
сценарии с полным сносом зданий 

и отселением жильцов, не учитывая 
возможность повторения опыта ряда 
европейских стран, рассмотренного 
в данной статье.
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