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Введение
Начало XXI в. ознаменовано всплеском ин‑

тереса общественности к наследию архитектуры 
советского авангарда и, в особенности, кон‑
структивизма, как столичного, так и региональ‑
ного. Настоящим «заповедником» конструк‑
тивизма является Екатеринбург (Свердловск), 
где в 1930–1940‑е гг. развернулось крупномас‑
штабное строительство, реализующее планы 
советского правительства по преобразованию 
Свердловска в столицу гигантской Уральской 
области. Первые крупные жилые комплексы, 
кварталы и важнейшие общественные здания 
1930–1940‑х гг. спроектированы и построены 
в стилистике конструктивизма.

Ряд объектов этого периода вошел в золо‑
той фонд хрестоматийных образцов советской 
архитектуры, получивших широкую извест‑
ность. Среди них достойное место занимает 
комплекс зданий «Городок чекистов», постро‑
енный в 1930‑е гг. по проекту И. П. Антонова 
и В. Д. Соколова.

К настоящему времени многие авторские 
решения, воплощенные в комплексах перио‑
да конструктивизма в Екатеринбурге, утрати‑
ли свою актуальность в связи с возросшими 
требованиями жителей к уровню комфорта, 
инженерно-технической оснащенности, обес‑
печенности личным транспортом, сохранением 
семьи как ячейки общества и т. д. Кроме того, 

строительные конструкции зданий находятся 
в предаварийном состоянии, обветшали фаса‑
ды, полностью амортизировались инженерные 
системы.

Это свидетельствует о глубокой деградации 
физического состояния и моральной отстало‑
сти комплексов и зданий в стиле конструкти‑
визм. Поэтому вопросы реабилитации данных 
комплексов сегодня особо важны. Для форми‑
рования научной базы необходимо провести 
анализ отечественной и зарубежной практики 
восстановления зданий и комплексов периода 
1920–1940‑х гг.

Целью статьи является выявление реко‑
мендаций по реабилитации комплекса зданий 
«Городок чекистов» в г. Екатеринбурге на ос‑
нове анализа отечественного и зарубежного 
опыта реабилитации зданий и комплексов 
1920–1940‑х  гг. постройки. Главной зада‑
чей является рассмотрение ключевых фак‑
торов восстановления памятников эпохи  
авангарда.

В развивающейся практике реабилитации 
зданий и комплексов эпохи авангарда выделя‑
ются два подхода. При первом подходе (Дом-
коммуна текстильного института) большее 
внимание уделяется технико-экономическим 
показателям восстанавливаемого памятника 
без учета его исторически ценной составляю‑
щей. В связи с этим утрачивается аутентичность 

В  статье на  основе опубликованных данных рассматривается отечественный и  зару‑
бежный опыт реабилитации зданий и комплексов 1920–1940‑х годов. Выявляются ин‑
дивидуальные особенности восстановления зданий заявленного периода. На основе 
приведенного материала сформированы рекомендации по реабилитации конструкти‑
вистского комплекса «Городка чекистов» в Екатеринбурге.

Ключевые слова: Городок чекистов, конструктивизм, жилая застройка, берлинский 
модернизм, Баухаус, реабилитация.

УДК 72.025.5

ЕРЕМЕЕВ  В. Е.

EREMEEV V. E.
DOMESTIC AND FOREIGN EXPERIENCE OF REHABILITATION OF RESIDENTIAL COMPLEXES 1920–1940s

In the article on the basis of published data, the domestic and foreign experience of rehabilitation of buildings and complexes of 
the 1920–1940s of construction is considered. Individual features of restoration of buildings of the declared period are revealed. 
Based on this material, recommendations for the rehabilitation of the constructivist complex Chekist town in Yekaterinburg 
are formed.

Keywords: Chekist town, constructivism, residential development, Berlin modernism, Bauhaus, rehabilitation.

Отечественный и зарубежный опыт 
реабилитации жилых комплексов  
1920–1940‑х годов

©© Еремеев В. Е., 2020

Еремеев  
Владимир  
Евгеньевич 
 
магистр архитектуры, 
аспирант, Московский 
архитектурный институт 
(МАРХИ), Москва,  
Российская Федерация

e-mail: ver_v_sebya@mail.ru

ORCID: 0000‑0003‑0214‑027X

DOI 10.25628/UNIIP.2020.47.4.011



66 АКАДЕМИЧЕСКИЙ  ВЕСТНИК  УРАЛНИИПРОЕКТ  РААСН    4 | 2020

Архитектура / Architecture

памятника ввиду замены подлинных 
материалов, конструкций и элементов 
зданий.

Второй метод более взвешенный 
(Дом Наркомфина). В нем на первое 
место выходят вопросы сохранения 
аутентичных материалов и  кон‑
струкций памятника, а также уделя‑
ется внимание правовым вопросам: 
полное описание предмета охраны 
памятника. Эпоха авангарда отли‑
чается поиском новых форм в ар‑
хитектуре, но при этом происходит 
поиск и новых технических решений, 
выраженных в использовании новых 
материалов и конструкций. Поэтому 
данный подход, с позиции вопросов 
реставрации, наиболее приемлем 
для памятников эпохи авангарда.

Дом-коммуна текстильного 
института, Москва

Студенческий дом-коммуна в Мо‑
скве один из самых ярких памятни‑
ков эпохи конструктивизма, в кото‑

ром в полной мере реализовались 
идеи по обобществлению быта.

В 1929 г. в конкурсе, объявлен‑
ном Текстильстроем на постройку 
экспериментального студенческого 
общежития, победил молодой ар‑
хитектор Иван Сергеевич Николаев. 
Основная идея проекта заключалась 
в четком функциональном зониро‑
вании пространства общежития-
коммуны [6]. В  1932  г. комплекс 
был построен, в 1966 г. подвергся 
авторской реконструкции. Суть ее 
заключалась в следующем — изна‑
чально задумывавшийся комбинат 
жилья, где жизнь студентов проте‑
кала по установленной программе: 
сон — спальный блок, гигиена и физ‑
культура — санитарный блок, учеба, 
просвещение и питание — учебный 
блок, перестал существовать. Необ‑
ходимость приспособления обще‑
жития к новым условиям вынудила 
И. С. Николаева прибегнуть к ради‑
кальным изменениям в  объемно-

планировочном решении комплекса 
(Иллюстрация 1).

До настоящего времени комплекс 
общежития находился в  аварий‑
ном состоянии: «В конце 1990‑х гг. 
весь комплекс находился на грани 
разрушения, особенно спальный 
корпус, в котором были разобраны 
деревянные междуэтажные пере‑
крытия из‑за периодического само‑
возгорания торфяного утеплителя 
в кирпичных стенах, обнажился ме‑
таллический каркас, обвалились бал‑
коны и были утрачены все оконные 
рамы…» [5, 126].

Процесс восстановления комплек‑
са проходил с 2007 по 2016 г. по про‑
екту А. А. Бернштейна и В. О. Кулиша 
с  формулировкой «реконструкция 
с реставрацией и приспособлением»; 
концепция проекта — возвращение 
дому-коммуне первоначальной функ
ции — студенческого общежития.

Авторам реконструкции в  про‑
цессе восстановления пришлось 
руководствоваться современными 
нормами по проектированию студен‑
ческих общежитий, вследствие чего 
произошел отход от первоначально‑
го проекта, заключавшийся в замене 
материалов несущих конструкций, 
в изменении форм и размеров эле‑
ментов корпусов комплекса (Иллю‑
страция 2). Фасады комплекса были 
сохранены в первоначальном виде; 
сохранен характер отделки стен, рас‑
стекловка окон.

Спальный корпус сохранил пла‑
нировку 1970‑х  гг.; в  санитарном 
корпусе расположились жилые 
помещения. В  пространстве пан‑
дуса, на  месте нереализованного 
подъемника в  1932  г., по  проекту 
реконструкции в 2015 г. размещен 
остекленный лифт. Данный факт, 
с  позиции вопросов реставра‑
ции, является недопустимым, так 
как  в  историю и  сознание обще‑
ства пространство пандуса вошло 
без  подъемника. «Этот пандус  — 
своеобразный символ архитектуры 
советского авангарда, его фотогра‑
фии, сделанные знаменитым Алек‑
сандром Родченко, известны во всем 
мире» [2]. С позиции архитектурной 
практики данный вопрос достаточно 
интересен, так как нереализованный 
авторский замысел воплощается, 
но только уже с использованием сов‑
ременных материалов и технологий.

В учебном блоке восстановлено 
общее учебное пространство второ‑
го этажа и исторические элементы: 
круглый фонарь над актовым залом 
и шедовые фонари; на первом этаже 
сохранилась столовая, вестибюль, 
а также размещены новые офисные 
помещения. Во всех трех корпусах 

Иллюстрация 1. Студенческий дом-коммуна. Схема поэтажных планов с изменениями 
объемно-планировочного решения. Автор В. Е. Еремеев. 2020 г. [13]

1 — Гигиенические помещения санитарного блока переоборудованы под админи‑
стративные и учебные. 2 — Тир спального блока переоборудован под хозяйственные 
помещения. 3 — Двухрядное расположение спальных блоков заменено на однорядное 
с устройством полноценных комнат для проживания. 4 — Строительство лифта в про‑
странстве пандуса. 5 — Переоборудование медицинских помещений в технические. 
6 — Переоборудование холла под санузлы. 7 — Расширение лестнично-лифтового 
узла. 8 — Переоборудование кружковых помещений в жилые. 9 — Выделение в общем 
учебном пространстве отдельных зальных помещений. 10 — Переоборудование кухни. 
11 — Ликвидация кабинок для индивидуальных занятий. 12 — Переоборудование ад‑
министративных помещений под жилые блоки. 13 — Музеефицированные ячейки
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имеются «музейные зоны: в спаль‑
ном — шесть ячеек с центральным 
коридором, в санитарном — пандус, 
в учебном — несколько модулей яче‑
ек для  индивидуальных занятий» 
[5, 127].

Дом-коммуна И. С.  Николае‑
ва является объектом культурного 
наследия регионального значения. 
В 2012 г. утвержден предмет охраны, 
уже после начала восстановительных 
работ. По мнению экспертов, состав‑
лен он обобщенно, есть все необходи‑
мые разделы, но почти везде не указа‑
ны «подлинные материалы несущих 
конструкций и  отделки фасадов 
и интерьеров» [2]. В соответствии 
с проектом и неточным предметом 
охраны новые балконы выполнены 
из железобетона и увеличен вынос, 
а металлическое ограждение из труб 
утрачено, что можно считать серьез‑
ным просчетом проекта реставрации. 
Законом ФЗ №73 сказано, что «объ‑
екты культурного наследия подлежат 
государственной охране в целях пре‑
дотвращения их повреждения, разру‑
шения или уничтожения, изменения 
облика и интерьера…» [1].

Подобные вопросы выявлены 
и в других пунктах проекта рестав‑
рации. Данная ситуация может быть 
обусловлена следующими факторами: 
неиспользование новейших реставра‑
ционных технологий; недостаточное 
обследование несущих конструкций 
реставрируемого объекта; непони‑
мание культурной ценности объекта 
заказчиком и вследствие этого дав‑
ление на проектировщика с целью 
удешевления работ.

Дом Наркомфина, Москва
«Дом Наркомфина» построен 

в 1929–1930‑х гг. в Москве по проек‑
ту М. Я. Гинзбурга и И. Ф Милиниса 
для работников Наркомата финансов. 
Авторами проекта он задумывался 
как дом переходного типа.

Территория под  строительство 
Дома была занята двумя городскими 
усадьбами, парадная застройка ко‑
торых обращена на Новинский буль‑
вар. При строительстве Дома усадьбы 
не были снесены. Запроектирован‑
ные корпуса свободно расположены 
на  месте усадебных садов. Изна‑
чально по проекту комплекс состоял 
из четырех корпусов: «собственно 
жилой, коммунальный центр, детский 
дом, служебный центр (прачечная, 
гараж)» [3]. Построенный комплекс 
включает в себя жилой дом, хозяйст‑
венный корпус и прачечную.

В 1987 г. Дом и коммунальный 
корпус, а в 2002 г. прачечная призна‑
ны объектом культурного наследия 
регионального значения; за все время 
эксплуатации капитальных ремон‑
тов в комплексе не производилось. 
В 2016 г. была осуществлена консоли‑
дация прав собственности компанией 
«ООО Лига Прав». У комплекса было 
несколько собственников — помеще‑
ниями владели юридические, физиче‑
ские лица и государство.

Проект реставрации «Дома Нар
комфина» разработан «Гинзбург 
Архитекс», предмет охраны — ма‑
стерской № 20 «Моспроект-2» [4]. 
В  отношении генерального плана 
комплекса предполагается сохра‑
нение исторического объемно-про‑

странственного и планировочного 
решения, в том числе соотношение 
застроенных и «открытых» участков 
в уровне первого этажа в редакции 
1928–1930‑х гг. Ввиду сложившейся 
современной застройки не удастся 
в полной мере восстановить истори‑
ческую систему планировки и бла‑
гоустройства территории, а  также 
видовые раскрытия, определяющие 
композиционные связи, заложенные 
в первоначальном проекте М. Я. Гинз
бурга (Иллюстрация 3).

В реализованном проекте рестав‑
рации и приспособления сохранена 
объемно-пространственная компо‑
зиция зданий «Дома Наркомфина», 
коммунального корпуса и прачечной. 
Первые этажи освобождены от после‑
дующих реконструкций и пристро‑
ек жилого, коммунального корпуса 
и прачечной. Восстановлены элемен‑
ты фасадов, в том числе конфигура‑
ция и материал цветочниц на фасадах 
дома, балконов, пергол и вентиля‑
ционных дефлекторов на  кровле. 
В  предмете охраны не  оговорено 
наличие пристроенной в 1960‑е гг. 
шахты лифта к дымовой трубе, но, 
судя по проектным материалам, эта 
шахта перестраивается с меньшими 
габаритами.

Пространственная структура ре‑
шения интерьеров Дома и их фун‑
кциональное назначение полностью 
сохраняются: квартиры «типа F», 
«2F», «K», «L», квартира Н. Милюти‑
на (Иллюстрация 4). Функциональ‑
ное назначение коммунального блока 
также сохраняется — общественное: 
кафе, лекторий; у здания прачечной 

Иллюстрация 2. Студенческий дом-коммуна. Проект реконструкции 2017 г.  
Взрыв-схема. Автор В. Е. Еремеев. 2020 г. [13]

Иллюстрация 3. Реализованная схема 
генерального плана комплекса «Дом Нар
комфина». Автор В. Е. Еремеев. 2020 г. [13]
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вместо хозяйственной функции будет 
общественная — арт-кафе.

Сохранены материалы и харак‑
тер отделки наружных стен Дома, 
коммунального блока и прачечной; 
рисунок расстекловки и конструкция 
окон, витражей, а также фурнитура, 
по авторским эскизам. Сохранен ори‑
гинальный утеплитель — камышит. 
«В доме Наркомфина и коммуналь‑
ном корпусе камышит использован 
для утепления торцов бетонных ба‑
лок, утеплены изнутри стены навес
ного перехода и прачечной» [8]. В ин‑
терьере прачечной открыты участки 
стен, демонстрирующие наличие ка‑
мышитовых матов в утеплении стен. 
В отделке квартир сохранен материал 
и характер отделки стен и потолков — 
окраска. В квартире Н. Милютина 
воссоздана историческая отделка.

Реставрацию «Дома Наркомфина» 
можно считать образцовым приме‑
ром реставрации зданий периода 
конструктивизма, в котором особое 
внимание уделено предмету охраны 
и сохранению исторических материа
лов, отражающих дух времени.

Жилой комплекс «Сименсштадт» 
(Рингштат)

Жилой комплекс «Сименсштадт» 
построен в 1929–1934 гг. на северо-
западной окраине центра Берлина 
для рабочих и служащих завода «Си‑
менс» [7, 83]. Архитекторы: Вальтер 
Гропиус, Отто Бартнинг, Хьюго Хе‑
ринг, Фред Форбат, Пауль Рудольф 
Хеннинг и Ганс Шарун. Комплекс по‑
строен по Берлинской программе со‑

циального жилья от 1928 г. Концеп‑
ция пространственной организации 
комплекса принадлежала Г. Шаруну 
и представляла собой пространст‑
венную структуру, размещенную 
на естественном ландшафте, не учи‑
тывающую мотивы градострои
тельного развития досовременных 
периодов [11, 41]. Жилой комплекс 
«Сименсштадт» включает в себя 1 370 
квартир, 90 % из которых составляют 
двухкомнатные, одиннадцать магази‑
нов, центральную прачечную, пять 
офисов, котельную и школу.

Во время Второй мировой вой‑
ны южная часть Комплекса была 
разрушена, в том числе и знаковый 
«Дом-броненосец», спроектирован‑
ный Г. Шаруном. Здание получило 
такое название ввиду закругленных 
форм лоджий, которые были глухими 
к северу, так же как и торцевые стены, 
обращенные на север, для защиты 
от шума железной дороги.

В 1958 г. часть комплекса, находя‑
щаяся в районе Шпандау, — три квар‑
тала Ганса Шаруна на Юнгфернхай‑
девег и на Мяккеритцштрассе — были 
признаны архитектурными памятни‑
ками, а с 1995 г. памятником являет‑
ся весь комплекс. С 2008 г. комплекс 
является объектом всемирного насле‑
дия ЮНЕСКО как «жилой комплекс 
берлинского модернизма».

С 1960‑х по 2000‑е гг. в комплек‑
се «Сименсштадт» произведено не‑
сколько комплексных реставраций, 
которые заключались в обновлении 
фасадной отделки и  реставрации 
оконных заполнений. Реконструктив‑

ные мероприятия были проведены 
в том случае, где они были необхо‑
димы, — в реконструкции элементов 
фасадов: лоджий и парапетов [9, 114]. 
Эти работы проводились в тесном со‑
трудничестве между властями и экс
пертами по сохранению памятников, 
общинами жильцов и архитекторами 
(Иллюстрация 5).

В 1986 г. сильно поврежденные 
закругленные парапеты лоджий «До‑
ма-броненосца» реконструированы. 
В 2000–2010‑х гг. в Доме проводи‑
лись ремонтные работы отдельных 
элементов здания: кровли, оконных 
заполнений [12, 33].

Функция «Дома-броненосца», 
как  и  всего комплекса, сохране‑
на — жилая. Функция помещений 
общественного назначения, распо‑
ложенных на первом этаже в южной, 
центральной и северной частях Дома, 
в настоящее время сохранена: про‑
довольственный магазин, ресторан 
и пекарня.

В домах комплекса существуют 
музеефицированные квартиры, ко‑
торые могут быть арендованы при‑
езжими экспертами и  туристами. 
В наши дни комплекс «Сименсштадт» 
восстановлен примерно на две трети 
от своего первоначального вида.

Дома преподавателей Баухаус
В  1925–1926  гг., параллельно 

со  строительством главного зда‑
ния Баухаус в  Дессау, по  проекту 
Вальтера Гропиуса были построены 
три сблокированных дома для пре‑
подавателей Баухауса и отдельный 

Иллюстрация 4. Предмет охраны. «Дом Наркомфина», коммунальный и хозяйственный корпус. Автор В. Е. Еремеев. 2020 г. [13]
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Иллюстрация 5. Дом-броненосец. Поселок «Сименсштадт». Взрыв-схема здания. 
Автор В. Е. Еремеев. 2020 г. [13]

Иллюстрация 6. Дома педагогов Баухаус. Взрыв-схемы зданий. Автор В. Е. Еремеев. 2020 г. [13]

дом для  директора. Дома сбло‑
кированы и  рассчитаны на  двух 
жильцов каждый и носят названия: 
Мохой-Надь / Фейнингер (Moholy-
Nagy / Feininger), Мухе / Шлеммер 
(Muche / Schlemmer) и Клее / Кандин‑
ский (Klee / Kandinsky).

«Баухаус Дессау был закрыт 
в 1932 г. по инициативе национал-
социалистической партии. Здания 
были перестроены, проемы с боль‑
шими участками остеклений были 
замурованы» [10, 108]. Во время бом‑
бардировок в 1945 г. дома Гропиуса 
и  Мохой-Надя были разрушены. 
В  1950‑е  гг. на  фундаменте дома 
Гропиуса построен дом с двухскат‑
ной крышей.

В 1996 г. постройки школы Бау
хаус в  Веймаре и  Дессау, включая 
дома мастеров, включены в Список 
всемирного наследия ЮНЕСКО. 
Работы по  восстановлению домов 
финансировались фондом Вюстен‑
рот. В  2014  г. восстановлены дом 
Гропиуса и дом Мохой-Надя архи‑
тектором Бруно Фиоретти Маркесом 
(Иллюстрация 6). Концепция восста‑
новления предполагала небольшой 
отход от исторически достоверных 
габаритов и пропорций с целью пока‑
зать, что это современные постройки. 
В данном проекте также имеет место 
отход от использования оригиналь‑
ных материалов — цементированного 
кирпича Scoria. Воссозданные дома 
выполнены из монолитного железо‑
бетона.
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Дома Клее / Кандинского и дом Фейнингера не были 
разрушены бомбардировками и сохранились до нашего 
времени, не утратив наружные габариты. В 2000‑е гг. дома 
отреставрированы по состоянию на 1926 г.

Дом Мухе / Шлеммер отреставрирован в 2002 г. архи‑
тектором Винфридом Бренном. Концепция восстановле‑
ния заключалась в приведении наружного облика здания 
в первозданный вид; в интерьере архитектор запечатлел 
изменения в планировке дома: штукатурные следы на сте‑
нах от приставленных дымоходов, залатанный линолеум, 
заплаты которого свидетельствовали о различном рас‑
положении перегородок. Подобный реставрационный 
подход считается правильным примером, отражающим 
современный взгляд на проблему сохранения идентич‑
ности зданий эпохи авангарда.

В настоящее время дома преподавателей Баухаус не ис‑
пользуются как жилье. Пространства домов оборудованы 
под выставки, а также используются Фондом Баухауса 
Дессау как образовательные площадки [10, 108].

Заключение
В ходе рассмотрения примеров отечественного и за‑

рубежного опыта реабилитации зданий и комплексов 
1920–1940‑х гг. выявлены следующие моменты:
1	 Анализ отечественной и зарубежной практики реаби‑

литации зданий и комплексов периода конструктивиз‑
ма показывает, что для адаптации к новым условиям 
данных комплексов необходимо внимательно изучать 
их планировочные и пространственные особенности.

2	 Западная реставрация и лучшие образцы отечествен‑
ной реставрации демонстрируют особое внимание 
к сохранению материала конструкций, отделочных 
материалов, инженерного оборудования.

3	 Можно считать допустимой перепланировку зданий, 
если это не связано с устоявшимся образом памятника 
архитектуры, не искажает облик памятника в части 
предмета его.

4	 В случае, когда не удается сохранить по объективным 
причинам интерьеры и планировочную структуру все‑
го комплекса, авторы проектов реконструкции при‑
бегают к приемам локальной консервации и музее‑
фикации отдельных ячеек (квартиры, студенческие 
комнаты и проч.), где во всех подробностях восста‑

новлена атмосфера, представлены материалы и детали 
быта эпохи авангарда.
На основе анализа материала сформированы рекомен‑

дации по реабилитации конструктивистского комплекса 
«Городка чекистов» в Екатеринбурге (Иллюстрация 7): 
демонтаж поздних надстроек и пристроек; освоение под‑
земных пространств комплекса; сохранение конфигура‑
ции и материалов несущих конструкций; воссоздание 
колористики фасадов на 1936 г.; фрагментарная музеефи‑
кация квартир; сохранение конструктивных схем зданий; 
сохранение характера отделки фасадов и кровель.
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