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Аннотация
В статье представлены результаты исследования проблемы массовой жилой застройки в 
структуре исторически сложившихся городов Западной Сибири. Проводится градостроитель-
ный анализ, а именно: выделяются основные территории массовой жилой застройки в структу-
ре городов, впервые определяется их доля от общего объема жилого фонда и архитектурно-пла-
нировочная организация, выявляются микроклиматические особенности. Исследование основано 
на комплексном подходе, который позволяет оценить потенциал территорий для дальнейшей 
градостроительной реновации с целью создания комфортной городской среды.
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Abstract
The article examines mass residential developments in the fabric of historically established cities of 
Western Siberia. Urban planning analysis involved identification of the main areas with mass residential 
development in the structure of the cities, estimation (for the first time) of their share in total housing 
stock and architectural and planning organization, and characterization of microclimatic features. The 
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Введение
Многие города Западной Сибири остро нуждаются в свободных территориях под новое ис-
пользование. В основном этот вопрос решается за счет освоения периферии городов низкока-
чественной застройкой либо за счет хаотичного повторного освоения застроенных территорий, 
изменяющих городскую среду [1]. Однако восполнить нехватку свободных пространств мож-
но с помощью реновации территорий массовой жилой застройки. К ним относятся городские 
территории, возникшие в связи с высоким ростом урбанизации в середине XX в. в рамках про-
ведения новой жилищной политики, в результате которой появились пятиэтажные панельные, 
кирпичные и крупноблочные дома, так называемые хрущёвки.

В западносибирском регионе РСФСР типовая жилая застройка массово возводилась в 1960–
1970-х гг. Жизнь горожан изменилась, естественно, появились новые требования к жилью, 
возникла необходимость в создании внутри жилого комплекса среды, дополняющей комфорт 
квартиры. Сегодня в методологии жилищного и средового проектирования предполагается, 
что границы жилья не ограничиваются габаритами квартиры и подъездом, как это нормиру-
ется законодательством. Например, по мнению архитектора Екатерины Рейзбих, полезно про-
двигать в сознание жителей идею, что в границы «жилья», а вернее «проживания», на самом 
деле, входят все территории, по которым им приходится ежедневно передвигаться и которым 
уделяется их «включенное внимание». Так, у человека, проживающего в конкретном районе, 
вырабатываются маркеры личного пространства. Маркеры территории, определяющие грани-
цы частной собственности, в масштабе города заставляют человека чувствовать свою принад-
лежность к месту, ассоциировать себя с ним. Это позволяет снижать уровень преступности, 
испытывать чувство «пассивной безопасности», формировать схематический образ ожиданий 
от жизни и оценивать преимущества проживания в своем районе [2].

На территориях массовой застройки отсутствуют базовые требования, предъявляемые к совре-
менному жилью: безопасная среда, функциональное разнообразие в организации пространств 
придомовой территории, широкие проезды, достаточное количество парковочных мест, оп-
тимальные параметры микроклимата, доступная среда для маломобильных групп населе-
ния и т.д. Это приводит к снижению показателей качества среды, происходит перерождение 
«старых районов» середины XX в. в районы с депрессивной средой. Подобные проблемные 
пространства негативно сказываются на жизни города: разрываются пространственные связи 
территорий, разрушается архитектурный облик, снижается эффективность реализации градо-
строительного потенциала. Ухудшающееся состояние фонда хрущёвок, измеряемого только 
в крупных и крупнейших городах Западной Сибири миллионами квадратных метров жилой 
площади, ставит задачу выработки различных подходов к комплексной архитектурно-градо-
строительной реновации.

В России самым известным и масштабным опытом по обновлению территорий массовой жи-
лой застройки стала программа реновации жилищного фонда в Москве. Проект рассчитан на 
2017–2042 гг. Комплекс мероприятий реновации состоит из сноса ветхих, находящихся в ава-
рийном состоянии пятиэтажек с последующим возведением на их месте новых, комфортных 

study is based on a comprehensive approach that allows assessing the potential of territories for further 
urban renovation towards creating a comfortable urban environment.
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для проживания домов [3]. 18 ноября 2020 г. Госдума приняла в первом чтении законопроект 
о реновации в регионах Российской Федерации. Это означает, что московский опыт будет осу-
ществляться на территории всей страны. Но данная модель реновации не подходит для массо-
вого тиражирования в регионах, и в статье не будет рассмотрена по следующим причинам [4].

Во-первых, ее реализация, т. е. снос и строительство новых жилых домов, невозможна из-за 
отсутствия бюджетных возможностей регионов. По расчетам Центра городской экономики КБ 
Стрелка, средств на реконструкцию типовых домов массовых серий потребуется на 30% мень-
ше, чем на строительство того же объема нового жилья [5].

Во-вторых, очевидна прямая взаимосвязь между экологической и градостроительной поли-
тикой. После сноса здания образуется большое количество строительного мусора, который 
содержит крупногабаритные элементы (бетонные панели, блоки), металл, бетон, дерево, битое 
стекло, керамику и т.п. На данные момент в России отсутствует технология сортировки и пере-
работки такого объема мусора. Таким образом, это грозит стать экологической катастрофой в 
рамках всей страны [6].

В-третьих, в программе московской реновации приоритетом формирования комфортной го-
родской среды является принцип оптимизации использования территории. Предполагается, 
что после сноса район будет застраиваться урбан-блоками – жилыми единицами, включаю-
щими группы многоэтажных жилых домов с приватными территориями, освобожденными от 
транспорта. Таким образом, возведенные дома изменят городскую среду, переуплотнят жилые 
кварталы, микрорайоны, что приведет к сокращению зеленых зон и к образованию автомо-
бильных пробок [3].

Поэтому для формирования современной, качественной и безопасной городской среды тре-
буется другой, нежели в Москве, вид реновации массовой застройки, основанный на принци-
пе раскрытия потенциала территорий с использованием комплексного подхода с сохранением 
истории места и сложившейся городской инфраструктуры.

Понятие реновация в градостроительстве
В градостроительной сфере одним из приоритетных направлений является организация каче-
ственных жилищных условий путем сбалансированного развития территорий. Главным шагом 
к повышению качества жилья в соответствии с запросами населения может стать реновация 
типовой жилой застройки.

Реновация – это процесс замещения и восстановления выбывших в результате функциональ-
ного, физического или морального износа элементов городской среды новыми элементами или 
объектами. Процесс носит циклический характер и включает: новое строительство, капиталь-
ный ремонт, модернизацию, реставрацию, реконструкцию, снос жилых зданий и возведение 
новых объектов [7].

Поэтому под термином реновация мы будем понимать процесс восстановления и трансформа-
ции массовой жилой застройки путем превращения ее в зоны городской активности и создания 
привлекательных территорий с использованием современных технологий, соответствующих 
требованиям градостроительных регламентов.

С архитектурно-градостроительной точки зрения массовую жилую застройку можно охаракте-
ризовать как локальные образования в городе, переставшие отвечать современным условиям 
развития, нарушающие облик городской среды, что в совокупности приводит к снижению по-
казателей качества среды и препятствует повышению уровня жизни горожан.
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Градостроительный анализ территорий массовой жилой застройки в городах  
Западной Сибири
Эмпирическая база градостроительного исследования представлена территориями массовой 
жилой застройки середины XX в. В выборку вошли города Западной Сибири, такие как Ново-
сибирск с численностью населения 1 625 631 чел., Омск – 1 154 507 чел., Барнаул – 632 391 
чел., Томск – 576 624 чел., Кемерово – 556 382 чел., Новокузнецк – 549 103 чел.

В регионе отмечается стабильный отток населения в европейскую часть России. По статисти-
ческим данным «ФедералПресс», на 2020 г. отток населения был отмечен в Алтайском крае, 
Томской области и Омской области. Рост численности населения за счет миграции отмечен в 
Новосибирской и Кемеровской областях (рис.1) [8].

Рис. 1. Графики миграции населения в городах Западной Сибири.
Сост. А.Е. Нализко (на основе материалов «Федерал Пресс)

Реновация жилого фонда середины XX в. в городах Западной Сибири необходима для сни-
жения миграции населения в центральную часть страны за счет повышения комфортности 
проживания людей. Во всех рассматриваемых городах Западной Сибири пик строительства 
приходился на 1960–1970 гг., затем происходит снижение количества возведенных жилых до-
мов (рис. 2). Наряду с этим отмечаются низкие темпы капитального ремонта ветхого жилья 
и вывода из эксплуатации аварийного. Как следствие, с каждым годом объем жилого фонда, 
находящегося в ветхом или аварийном состоянии, растет. Именно поэтому территории массо-
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вой жилой застройки, занимающие большую часть привлекательных селитебных зон, должны 
стать объектом реновации.

Рис. 2. Графики хронологии возведения многоквартирных домов в городах Западной Сибири.
Сост. А.Е. Нализко (на основе материалов общественного проекта «Дом.МинЖКХ»)

В ходе статистического анализа выявлено, что наибольшая доля домов первых массовых серий 
от объема всего жилого фонда составила в Омске 38%, в Новокузнецке – 34%, в Барнауле – 
30%. Наименьшая доля старого жилого фонда в Кемерово – 26%, в Новосибирске – 24%, в 
Томске – 17% (рис. 3).

Рис. 3. Диаграммы количества массовой жилой застройки в городах Западной Сибири. Сост. А.Е. Нализко
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Анализ демонстрирует: в Новосибирске по сравнению с другими городами наибольшее коли-
чество домов типовой застройки XX в., доля такого жилья относительно низкая, т. е. обновле-
ние жилого фонда происходит более высокими темпами, чем в Омске, Новокузнецке, Барнау-
ле, Кемерово. Этот город становится более привлекательным для переезда.

Исследуемые территории массовой жилой застройки расположены в структуре исторически 
сложившихся городов Западной Сибири в срединной зоне и на периферии. Такое расположе-
ние типовой застройки объясняется жилищной политикой, проводимой СССР, в рамках кото-
рой строительство велось на свободных незастроенных территориях. Исключение составляет 
точечная застройка пятиэтажных жилых домов, которая встречается в центральных зонах Том-
ска, Барнаула, Омска и Новосибирска (рис. 4).

Рис. 4. Схемы расположения территорий массовой жилой застройки в городах Западной Сибири. Сост. А.Е. Нализко
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В ходе исследования выявлено, что уплотнение территорий массовой жилой застройки в горо-
дах Западной Сибири не получило такого широкого распространения, как в центральной части 
России. Следовательно, на территориях имеются свободные пространства, которые могут ис-
пользоваться как для уплотнения жилой застройки, так и для повышения качества проживания 
на территории квартала, микрорайона за счет устройства рекреационных зон.

Самыми распространенными сериями типовой застройки в Западной Сибири являются кир-
пичные дома серии 1-447 и панельные 1-464 и 1-335 с физическим износом 50-55% [9]. Тре-
буется проведение инженерных мероприятий по замене нефункционирующих частей зданий 
и прилегающей городской инфраструктуры. Поскольку проекты периода индустриального до-
мостроения не предусматривали увеличения оснащенности населения автомобилями до со-
временных показателей, появилась острая необходимость расширения парковочных мест. Сей-
час в крупнейших городах Западной Сибири уровень автомобилизации составляет: в Омске 
– 290 автомобилей на 1000 человек, в Новосибирске – 281. [10]

Особенности архитектурно-планировочной организации массовой жилой  
застройки в городах Западной Сибири
В каждом рассматриваемом городе Западной Сибири проанализирована архитектурно-пла-
нировочная организация массовой жилой застройки. Наибольшее распространение получили 
такие типы застройки, как периметральная, строчная, групповая в границах микрорайонов и 
кварталов, а также точечная (рис. 5).

Рис. 5. Архитектурно-планировочная организация массовой жилой застройки в городах Западной Сибири на примере  
г. Новокузнецка. Сост. А.Е. Нализко
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Особенность климатических условий Западной Сибири – противоречия умеренно-континен-
тального климата в зимний и летний периоды. Преобладающее юго-западное направление ве-
тра зимой диктует необходимость защиты наветренной части жилых районов. В летний пе-
риод для исключения перегрева поверхностей требуются меры по ограничению воздействия 
солнечной радиации и проветривание [11].

Таким образом, при проектировании массовой жилой застройки городов Западной Сибири учет 
местных природно-климатических аспектов имеет важное значение. В ходе анализа выявлены 
типы удачной и неудачной застройки с учетом природно-климатических условий. Неудачной 
застройкой для Западной Сибири является периметрально-замкнутая (рис. 6). При сильных 
ветрах в центре двора образовываются мощные ветровые потоки, возникает необходимость 
возведения дополнительных зданий-экранов, поглощающих напор ветра.

Удачной застройкой для Западной Сибири считается строчная меридиональная застройка 
(рис. 6). Такая планировочная структура позволяет поддерживать круглогодично оптимальные 
микроклиматические показатели внутриквартальных пространств, обеспечивает инсоляцию 
и ветрозащиту зданий. При этом строчная меридиональная застройка в условиях Западной 
Сибири обязательно должна включать зеленые зоны [12].

Рис. 6. Архитектурно-планировочная организация массовой жилой застройки:
а) периметрально-замкнутая; б) строчная меридиональная.
Сост. А.Е. Нализко (на основе материалов А.В. Крашенинникова) [13]

Результаты
Реновация территорий массовой жилой застройки предполагает системный подход обновле-
ния на всех пространственных уровнях «квартира – дом – жилой двор – квартал/микрорайон – 
жилой район».

Модулем реновации должны стать не отдельные здания, а целостные пространственные компо-
зиции – группы зданий, отдельных кварталов и микрорайонов. Для создания взаимосвязанной 
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системы обновления жилого фонда реновации должны быть подвержены: архитектура зданий, 
инженерно-транспортная сеть, благоустройство территории. Комплекс мероприятий по рено-
вации массовой застройки должен быть основан на продлении срока службы с компенсацией 
морального и физического износа и может содержать частичный снос зданий, находящихся в 
аварийном состоянии, ревитализацию, реконструкцию, модернизацию и капитальный ремонт.

Природно-климатические условия Западной Сибири характеризуются длительным зимним пе-
риодом с низким температурным режимом и холодными ветрами. Как следствие, развитие тер-
риторий обусловлено региональными особенностями: необходимость ориентации застройки с 
учетом преобладающих ветров, создание круглогодичного использования территорий общего 
пользования, исключающим сезонное «замирание» дворовой жизни, внедрение энергоэконо-
мичных и энергоактивных зданий [14].

Выводы
Несмотря на двадцатилетний интерес международного профессионального сообщества к про-
блеме реновации массовой жилой застройки, данная проблема остается острой для разных 
регионов России, и с каждым годом актуальность этой темы возрастает. В статье не рассматри-
вается снос территорий массовой застройки с заменой на новые как альтернатива реновации. 
Возрождение этих территорий является одним из приоритетных направлений в современном 
градостроительстве и необходимо для снижения миграции населения в центральную часть 
страны за счет повышения комфортности проживания людей.

Проведенное градостроительное исследование массовой жилой застройки в городах Западной 
Сибири может лечь в основу дальнейших детальных разработок методологических основ и 
принципов реновации в области муниципальной градостроительной политики, создания спе-
циальных нормативных и законодательных документов, корректировки и создания генераль-
ных планов, мастер-планов, нормативов градостроительного проектирования, правил зем-
лепользования и застройки в отношении разделов и статей, посвященных массовой жилой 
застройке середины XX в. крупных и крупнейших западносибирских городов.
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