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Введение
Программа реновации Москвы2 запустила 

процесс формирования документов, определя­
ющих цели и задачи, объемы финансирования, 
механизмы взаимодействия участников и реа­
лизации программы. Однако обзор разрабо­
танных в рамках программы документов [3, 4] 
демонстрирует отсутствие систематизирован­
ного, увязанного с типом интервенций в зави­
симости от их масштаба, практического переч­
ня пространственных операций, выходящих 
за рамки отдельных элементов системы (зданий 
и отдельных квартир, благоустройства); реко­
мендации по трансформации сетей мобильно­
сти ограничиваются описанием мероприятий 

2  Федеральный закон от 01.07.2017 г. № 141‑ФЗ.

по физическому обустройству и не затрагивают 
структурных изменений всей сети. При этом, 
изучая эволюцию городских реноваций в стра­
нах Западной Европы (Нидерланды, Франция, 
Германия), мы имеем уникальную возможность 
избежать ошибки, используя их опыт.

Актуальность темы исследования продик­
тована необходимостью решить проблему 
перевода накопленных теоретических знаний 
и практического опыта в практическую пло­
скость. Новизна разрабатываемой темы состоит 
в увязке выбранного в качестве прототипного 
набора пространственных операций по проекту 
реновации, реализованному в Европе, с особен­
ностями российского контекста, описанного 
измеряемыми параметрами.

Цель работы состоит в разработке переч­
ня пространственных операций по реновации 
кварталов массовой жилой застройки в России.

Задачи: адаптация изученных западноев­
ропейских инструментов реновации посред­
ством использования количественных пара­
метров пространственной и функциональной 
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структуры микрорайона, характери­
зующих его состояние по отноше­
нию к модели «устойчивый город», 
«комфортный город». Формируемый 
в результате набор пространствен­
ных операций ограничивается опре­
деленным масштабом интервенций 
и  структурируется в  соответствии 
с  критериями качества городской 
среды.

Методы: работа опирается на из­
ученные пространственные стра­
тегии устойчивого и  комфортного 
города, методы и инструменты, апро­
бированные в Западной Европе [1, 2] 
и определяет из их разнообразия ин­
струменты, подходящие к решению 
проблем российского города. Исполь­
зуя результаты ранее выполненного 
структурного пространственного ана­
лиза российского микрорайона [5, 9], 
работа концентрируется на составле­
нии набора операций (интервенций) 
по физической трансформации, ре­
шая попутную задачу их системати­
зации в соответствии с параметрами 
эффективности застройки / сетей мо­
бильности / распределения функций. 
Набор пространственных операций 
по реновации определяется масшта­
бом интервенций и конкретизируется 
за счет введения измеряемых пара­
метров.

Использование результатов 
структурного анализа микро‑
районов в качестве основы 
для адаптации западноевро‑
пейских практик

Один из  ключевых принципов 
реновации заключается в раскрытии 
потенциала территорий и предпола­
гает более эффективное их использо­
вание [1]. Адаптация реализованных 
в ином контексте практик реновации 
должна учитывать характерные чер­
ты объекта приложения подходов 
и  инструментов. Таким усреднен­
ным «объектом» является массовая 
застройка второго и третьего поко­
лений строительства: 1970–1995 гг., 
что было определено в рамках ранее 
выполненного структурного анализа 
[7, 259–262]. Анализ пространствен­
ных характеристик 13 кейсов (микро­
районов указанного периода) вклю­
чал в себя исследование измеряемых 
количественных и качественных по­
казателей по трем критериям оценки 
качества городской среды: 1) эффек­
тивность использования территорий 
(интенсивность застройки и связей); 
2) достаточность функционального 
наполнения и эффективность распре­
деления сервисов и услуг; 3) визуаль­
ные характеристики городской среды. 
Измеряемые параметры (плотность 
застройки и сетей мобильности, про­

ницаемость, количество и система 
распределения сервисов и услуг) со­
бирались для изучаемых микрорайо­
нов в их текущем состоянии с учетом 
уплотнительной застройки позднего 
периода.

Для интерпретации собранных ко­
личественных показателей плотности 
застройки использована методика 
Spacemate analysis [8], разработан­
ная М. Бергхаузер Понт и П. Хаупт. 
Коэффициент застройки изученных 
микрорайонов колеблется от  0,13 
до 0,17 в масштабе «городская ткань» 
[7, 91], что означает низкую эффек­
тивность использования территорий, 
несоответствие концепции «устойчи­
вый город».

Для количественной оценки до­
статочности рабочих мест, сервисов 
и услуг была использована методика 
MXI analisi, разработанная Ю. ван ден 
Хоек [12]. Все изучаемые микрорай­
оны относятся к категории «бифунк­
циональных» (Иллюстрация 2).

Используя показатели коэффици­
ента плотности застройки и индекса 
смешанного использования (MXI) 
[12, 13], мы разместили изучаемые 

кейсы на  диаграмме, описываю­
щей характерные типы застройки 
для «купеческого», «модернистско­
го» и «информационного» городов 
(Иллюстрация 3).

На  диаграмме зеленым цветом 
выделена область районов жилой за­
стройки, расположенных за граница­
ми исторического центра, характери­
стики которой отвечают требованиям 
качества жилой среды в концепции 
устойчивого города. То есть это об­
ласть с определенными параметрами 
эффективности (FSI, MXI), в кото­
рую необходимо смещаться ренови­
руемым российским микрорайонам. 
Параметры могут варьироваться 
в зависимости от локации жилого 
района и его потенциала в вопросе 
улучшения связности с другими рай­
онами города.

Структурный анализ выявил не­
соответствие основных пешеходных 
маршрутов местам концентрации 
сервисов и услуг (Иллюстрация 4), 
что определяет задачи по трансфор­
мации сетей мобильности и систе­
мы распределения обслуживающих 
функций.

Иллюстрация 1. Кейсы структурного пространственного анализа: советские микро-
районы. 1970–1990‑е гг. [7, 278–334]

Иллюстрация 2. Результаты анализа проницаемости, эффективности и достаточности 
сервисов и услуг советских микрорайонов. 1970–1990‑е гг. [7, 340]
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Оценка изученных кейсов с ис­
пользованием названных методик 
позволила установить, что показа­
тели интенсивности и функциониро­
вания микрорайонов 1970–1990‑х гг. 
строительства в их текущем состоя­
нии находятся в  противоречии 
с принципами устойчивого развития 
городов.

Индексы интенсивности застрой­
ки и  смешанного использования, 
имеющие определяющее значение 
для  формирования конкретного 
типа городской среды (в зависимости 
от демографии, структуры занятости 
и локации в структуре города), долж­
ны программироваться в процессе 
разработки стратегий реновации 
и предшествовать выбору простран­
ственных инструментов и выполне­
нию генеральных планов.

Ресурсы для реновации 
внутримикрорайонных терри‑
торий, выявленные в резуль‑
тате структурного анализа 
российских микрорайонов:
•	 наличие пространственных резер­

вов [7, 325];
•	 наличие (в большинстве случаев) 

незастроенной полосы шириной 
от 25 до 100 м вдоль внешних ма­
гистралей, что открывает потенци­
ал для создания нового «фасада» 
микрорайона и возможного изме­
нения функционирования;

•	 наличие зон разросшихся зеленых 
насаждений, которые могут слу­
жить составляющим элементом 
нового зеленого каркаса в стра­

тегии трансформации городского 
ландшафта. Согласно В. Балдуччи 
[6, 53–60], потенциал использова­
ния зеленых зон с их обновлением 
в новой логике является частью 
стратегии, предусматривающей 
реструктуризацию ткани в увяз­
ке с пригородными ландшафтами 
«во имя нового экологического 
функционализма», а также внедре­
ние новых эко-техник и функций 
(таких как совместное огородни­
чество).

Масштаб интервенций  
по реновации кварталов  
модернистской застройки

Р. Кассетти исследует трансфор­
мации городской ткани, нацеленные 
на  «диз-изоляцию», «сшивание» 
и «возврат в город» фрагментов мо­
дернистской застройки [9]. Он выво­
дит обобщающую формулу для целей 
городской реновации: «Интеграция, 
а не разделение функций в простран­
стве; соединение городских “полюсов” 
в единую сетевую, а не иерархическую 
систему; компактность, а не дисперсия; 
артикуляция, а не единообразие ткани 
застройки; равноправные отношения 
между архитектурой и  городским 
пространством, а не иерархия; изме­
нение средового баланса (перекомпо­
новка с увеличением компактности), 
а не “завоевание” новых территорий» 
[10, 197] (адаптированный перевод 
с итальянского Н. В. Балухиной). Эта 
формула отражает суть перестройки 
модернистского города, но не опреде­
ляет масштабы интервенций.

Изучая реализованные проек­
ты комплексной реновации модер­
нистских ансамблей Нидерландов 
и Франции (Bijlmermeer в Амстер­
даме и Les Minguettes в Лионе [2]), 
отличающиеся от многих западно­
европейских кварталов размерами 
(схожи с российской микрорайонной 
застройкой), мы установили, что ав­
торы обоих проектов, опробовав 
различные подходы (среди которых 
локальные интервенции по полному 
сносу или радикальной трансформа­
ции, капитальный ремонт с сохра­
нением первоначальной структуры 
(soft-подход), перешли со временем 
к  стратегии подчинения локаль­
ных преобразований (в  масштабе 
«дом / группы домов») структурным 
трансформациям сетей в  масшта­
бе «район». Для этих крупных мо­
дернистских ансамблей локальные 
интервенции не  дали результата, 
и только мероприятия по интеграции 
района в окружающую ткань пока­
зали наибольший эффект. Это также 
подтверждается одним из выводов 
европейского исследования LUDA 
Project3 [13, 221], который определяет 
«масштаб дома / комьюнити» как вто­
ростепенный масштаб интервенций.

Необходимо учитывать, что ин­
тервенции локального масштаба 
(дом, квартал) и масштаба «микро­
район» должны быть очерчены кон­

3  Европейское Исследование LUDA Project 
(2004). Improving the quality of life in Large Urban 
Distressed Areas. (рус.: Новые ориентиры для по­
вышения качества жизни в крупных городских 
неблагополучных районах). 

Иллюстрация 3. Диаграмма «Характерные типы застройки для торгового (купеческого), модер-
нистского и информационного города» [12, 13]. Позиционирование изучаемых кейсов [7, 346] 
и адаптация диаграммы на русский язык: Н. В. Балухина
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кретными временными и финансовыми рамками: «невоз­
можно продолжать думать об оперативном управлении 
и контроле над целым районом города» [13, 214].

В целях исследования определим иерархию масштабов 
интервенций по реновации:

1 Макромасштаб — служит для изменения сети свя­
зей на основе выявления изолированных / плохо свя­
занных пространств в общегородской системе. Это то, 
что Д. Менеготто (D. Menegotto) определяет как «диз-
изоляция или «возврат» изолированого района в город» 
[13, 219–220].

2 Масштаб микрорайона обеспечивает увеличение 
компактности посредством трансформации структурных 
связей (изменение сетей мобильности) и ткани застройки 
(изменение морфологии). Это процесс «открытия» ми­
крорайона по отношению к городу, который реализуется 
дополнительными проницающими связями. Интервенции 
этого масштаба используются для перераспределения на­
пряженности городского трафика и усложнения / развет­
вления иерархических структур УДС и систем обслужива­
ния населения. С другой стороны, это процесс «закрытия» 
отдельных фрагментов микрорайона для артикуляции 
полуобщественных и общественных пространств, ко­
торый подразумевает работу по созданию классических 
и новых форм городского блока. Д. Менеготто называет 
их операциями на ткани застройки: «Уплотнение и ре­
структуризация ткани» [13, 219–220].

3 Микромасштаб (группа зданий или отдельный дом). 
Действия направлены на реконструкцию здания и из­
менение его отношения с территорией и могут предус­
матривать:
•	 снос / замену технологически и планировочно неэф­

фективных строительных конструкций и инженерных 
систем;

•	 реконструкцию объемов здания;
•	 серию эпизодических интервенций с новыми связу­

ющими и агрегационными пространствами приле­
гающих к зданиям территорий. По Д. Менеготто, это 
«операции на поверхности»4 [14, 219–220].
Интервенции в масштабе микрорайона мы опреде­

ляем в качестве ограничения для формирования задач 
по приведению параметров плотности и интенсивности 

4  Приводим английскую версию формулировки: «Operations on the  
surface».

застройки и индекса смешанного использования в соот­
ветствие с концепцией «устойчивого города».

Задачи реновации российского микрорайона
По результатам пространственного анализа, с одной 

стороны, и адаптации целей по реализации программ 
реновации для Мингет (Франция): «Собрать Венисье» 
А. Грумбаха (1996 — нач. 2000 гг.), проект ANRU (2002–
2012), которые предполагали «изменения ткани застрой­
ки, наполнения функциями и уплотнение системы связей, 
которые “сошьют” район изнутри и свяжут его с окруже­
нием» [2, 63], с другой стороны, сформированы задачи 
реновации для масштаба микрорайона, что соответствует 
масштабу «район» французского прототипа.
1	 Увеличение эффективности использования терри­

торий микрорайона для повышения конкурентоспо­
собности в городской экономике и качества жизни. 
Рост доли обслуживающих функций и рабочих мест 
в микрорайоне служит продвижению «политики рав­
ных возможностей».

2	 Адаптация к социоэкономическому контексту систем 
коллективной мобильности: реорганизация транспорт­
ных узлов, уплотнение связей и увеличение проницае­
мости территории.

3	 Создание систем общественных пространств — не­
прерывного четко артикулированного связующего 
элемента.

4	 Увеличение интенсивности и компактности застройки, 
а также изменение конфигурации для эффективности 
управления и обслуживания комьюнити — зданий 
или групп домов.

5	 Трансформация городской экосистемы и создание 
нового непрерывного зеленого каркаса на основе ре­
визии существующих зеленых насаждений.
Набор пространственных операций для реновации 

кварталов массовой жилой застройки России сформи­
рован на основе найденных задач. Систематизация про­
странственных операций по реновации выполнена в соот­
ветствии с двумя (из трех) критериев качества городской 
среды — критериев эффективности.

I. Эффективность и интенсивность использования 
территории.

II. Эффективность распределения и достаточность 
сервисов и услуг.

Перечень операций разработан для «микромасштаба» 
и «масштаба микрорайона» и представлен ниже.

Иллюстрация 4. Результаты анализа проницаемости, эффективности и достаточности сервисов и услуг советских микрорайонов. 
1970–1990‑е гг. [7, 316]
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Архитектура / Architecture

Набор пространственных операций для рено‑
вации кварталов массовой жилой застройки 
России 1970‑х — 1995 гг.

КРИТЕРИЙ I: Эффективность и интенсивность ис-
пользования территории.

1. Операции по повышению рациональности и эффек­
тивности систем мобильности

1.1. Система транспортных сетей:
1.1.1. Трансформация существующей сети:

–– создание новых транзитных связей по типу «клас­
сическая улица»; общая протяженность транзитных 
связей* микрорайона не менее 30 % от суммарной про­
тяженности сетей; рекомендуемое расстояние между 
транзитами внутри микрорайона не превышает 250 м**;

–– перераспределение парковочных мест в соответствии 
с новой системой УДС, сокращение полей парковок 
за счет выноса части в сеть новых улиц. При новом 
строительстве / реконструкции использовать подзем­
ное пространство;

–– организация новых внутренних транзитных связей, 
проходящих непрерывно через соседние микрорайоны, 
связывающих их в масштабе района;

–– организация новых улиц шириной до 30 м (в створе 
между фасадами) с приоритетом для пешеходов;

–– интеграция разветвленной и непрерывной сети вело­
сипедных маршрутов, в т. ч. связывающих соседние 
микрорайоны.
1.1.2. Сокращение пространственного разрыва между 

микрорайонами, созданного системой магистральных 
улиц (затрагивает интервенции макромасштаба):

–– трансформация существующей иерархии с сужением 
существующих магистралей городского и районно­
го значения и увеличением количества и плотности 
улиц промежуточной категории — улицы в жилой 
застройке, т. е. увеличение плотности капиллярной 
сети транзитных улиц районного и местного значения, 
связывающих соседние микрорайоны, с интеграцией 
и приоритетным движением экологического общест­
венного транспорта;

–– сокращение пространственных разрывов между ми­
крорайонами за счет вовлечения в застройку неза­
строенных полос вдоль магистралей, организации 
публичных пространств с внедрением новых функций.
1.2. Система пешеходных сетей:
1.2.1. Трансформация иерархии существующей сети:

–– создание сети основных пешеходных маршрутов, ин­
тегрированных в систему общественных пространств 
и основных торгово-пешеходных трафиков, на основе 
новой сети транзитных улиц;

–– создание вторичной сети «экологических» маршрутов, 
ориентированных на рекреационную деятельность;

–– создание третичной сети, обеспечивающей связь меж­
ду зданиями и комфортный доступ.
1.2.2. Увеличение проницаемости и непрерывности:

–– обеспечение непрерывности основных пешеходных 
маршрутов путем сокращения количества барьеров, 
как естественных (рельеф, природные объекты), так 
и искусственных (тупики, материальные ограждения 
и препятствия);

–– уменьшение пространственного разрыва между микро­
районами для облегчения пешеходных пересечений 
с внешними магистралями;

–– увеличение плотности существующей сети с достиже­
нием ее протяженности не менее 400 пог. м / га.
1.2.3. Интеграция в  систему общественных про­

странств:
–– повышение связности основных и второстепенных 

маршрутов в масштабе планировочного района;

–– диверсификация технических и функционально-со­
бытийных характеристик пешеходных маршрутов 
в увязке с требованиями комфорта для всех типов 
пользователей;

–– формирование социально активных зон на основных 
маршрутах с максимальным использованием сущест­
вующей сети (и сформировавшихся вдоль нее объектов 
притяжения);

–– формирование «активных» и «дружественных» границ 
(фасадов с плотностью входов не менее 15 и не менее 
10 на 100 м соответственно [5, 241]).
1.2.4. Интеграция в природно-экологический каркас:

–– сохранение и использование системы местных садов 
и парков, сформировавшихся за последние 50 лет, 
с интеграцией их в основные и второстепенные сети.

* Транзитной связью считается улица или проезд, соединяющий проти­
волежащие или примыкающие стороны микрорайона, при этом транзит 
не проходит внутри дворовых территорий и соединяет внешние стороны 
кратчайшим образом. Дублеры транзитной связью не являются.

** По результатам анализа европейских практик реновации кварталов 
модернистской застройки (Франция, Нидерланды) ширина образуемой 
«ячейки» между транзитными связями составляет не более 250 м.

2. Операции по изменению формальной композиции 
и увеличению компактности застройки

2.1. Сокращение барьеров, пустот и «мертвых зон»:
–– сокращение пространства «мертвых зон» (более 3 га): 

провести ревизию пространственной организации 
и режима использования территорий школ, включив 
часть спортивных площадок в территорию обслужи­
вания жителей прилегающей застройки. Изменение 
режима использования создаст дополнительный тран­
зит и сократит количество «мертвых зон»;

–– формирование небольших, относительно замкнутых 
кварталов (новый урбан-блок [3, 140] или формируе­
мых с включением сохраняемой застройки) с учетом 
новой сети транзитных улиц.
2.2. Заполнение пространственных пустот и разрывов:

–– за счет новых включений и перекомпоновки достичь 
индекса GSI (Ground Space Index — коэффициент за­
стройки) не менее 0,24 в масштабе «ткань»*, что оз­
начает увеличение интенсивности более чем в 1,5 раза 
(среднее значение GSI микрорайона в настоящее время 
составляет 0,15);

–– за счет новых включений и перекомпоновки достичь 
индекса FSI (Floor Space Index — коэффициент плот­
ности застройки) не менее 1,3 в масштабе «ткань»*;

–– диверсифицировать типологию жилья и нежилых 
функций в новых объемах-вставках для улучшения 
качества жилья, реализации концепции функциональ­
ного смешения с увеличением рабочих мест внутри 
микрорайона**.
2.3. Вовлечение в застройку пространственных пустот 

по периметру микрорайона5:
–– сближение «фасадов» соседних микрорайонов с за­

полнением пустот новыми функциями и объемами 
(в т. ч. элементами зеленого каркаса), уделяя особое 
внимание местам пересечения с транзитными улицами;

–– диверсификация типологии новых объемов в новых 
функциональных комбинациях, в том числе интегра­
ция подземных автостоянок и объектов притяжения 
над-микрорайонного значения;

–– за счет новых объемов на пересечении с новыми тран­
зитными улицами артикулировать границы между 
образуемыми кварталами внутри микрорайона.

5  Перед выбором конкретных операций определить назначение использо­
вания незастроенных пространств на основе анализа достаточности серви­
сов, парковочной политики, требований санитарно-гигиенических норм.
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* Для расчета в масштабе «городская ткань» (fabric) [8, 91] выделяется 
характерный паттерн застройки, размером в несколько кварталов. Грани­
цами замеряемого фрагмента является ось периметральных улиц / проездов 
или естественные рубежи. Для объективности оценки микрорайонной 
застройки в масштабе «ткань» необходимо в расчетную область включать 
детские сады / школы, обслуживающие измеряемую территорию.

** Задача — смещение микрорайона в область «компактного городского 
микса» (Иллюстрации 2, 3).

КРИТЕРИЙ II: Эффективность и достаточность 
функционального наполнения

3. Операции по повышению достаточности, разно­
образия и эффективности распределения сервисов и услуг

3.1. Построение нового морфологического типа систе­
мы распределения обслуживающих функций:

–– преобразование существующей системы кластерных, 
фрагментированных или случайных точек обслужива­
ния населения в другой морфологический тип — сеть 
непрерывных «каналов трафика» вдоль общественных 
пространств;

–– увеличение количества рабочих мест путем включения 
в микрорайон образовательных, научных или куль­
турных центров, офисных пространств и помещений 
light-industrial («легкое производство» для малого 
и среднего бизнеса).
3.2. Преобразование бифункциональнных микрорай­

онов [7, 340–342] в тип «функциональный микс»:
–– введение на территорию микрорайона не представ­

ленных ранее функций, в т. ч. районного значения, 
для создания «узлов» общественных пространств;

–– увеличение количества нежилых помещений для ра­
боты и обслуживания, для улучшения доступности 
повседневных услуг всем категориям граждан, кон­
центрируя их вдоль общественных пространств (тран­
зитных улиц или основных пешеходных маршрутов);

–– достижение минимально необходимого значения 
FI 1 (function index — показатель нежилых функций 
или доля нежилых помещений от общей площади всех 
зданий): для микрорайонов в центре города — 30–35 %; 
для микрорайонов, примыкающих к центру — 25–30 %; 
для полупериферийных микрорайонов — 20 %;

–– диверсифицировать активность «границ» (помещения 
первых этажей, формирующие фронт торгово-сервис­
ного канала): способствовать интеграции в первый 
и цокольный этажи различных функций (частный 
бизнес, офисы, ритейл ремесленное производство 
и т. д.); выделять жильцам прилегающие к жилым до­
мам территории; рассмотреть возможность устройства 
встроенно-пристроенных малокомплектных детских 
садов и детских образовательных центров.
3.3. Преобразование режимов использования моно­

функциональных пространств:
–– расширить репертуар форм общественной жизни 

для создания пространства мобильности и обмена 
с использованием в разное время, тем самым вводя 
«временное измерение» для диверсификации системы 
доступа и создания «пространсвенных трансформе­
ров».

Заключение
Разработанный перечень пространственных опера­

ций по реновации является синтезом европейских прак­
тик и индивидуализированных требований российско­
го контекста. Перечень не является универсальным, 
но рекомендуемым в качестве основы для определения 
индивидуального инструментария в процессе локаль­
ных преобразований. В ходе определения пространст­
венных операций, направленных на трансформацию 
сетей мобильности, выявлена невозможность четкого 
разграничения операций в  масштабе «микрорайон» 

и «макромасштаба». Перечень разработан для усред­
ненного микрорайона, и в дальнейшем представляется 
целесообразным его диверсифицировать в зависимости 
от программируемых показателей плотности застройки 
и индекса смешанного использования, а также локации 
в структуре города.
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