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БАЛАНС ПРОСТРАНСТВЕННОГО РАСПРЕДЕЛЕНИЯ
РАССЕЛЕНИЯ И МЕСТ ПРИЛОЖЕНИЯ ТРУДА

СУЩЕСТВУЮЩИЙ
СТРУКТУРНЫЙ ДИСБАЛАНС

562
тыс. чел. 

540
тыс. чел. 

300 
тыс. чел.

680 
тыс. чел. 490

тыс. чел.

460 
тыс. чел.

450 
тыс. чел.

516
тыс. чел.

2 350 тыс. чел.

ОСВОБОДИВШИЕСЯ ОТ ОФИСОВ 
ПЛОЩАДИ В ЦЕНТРАЛЬНОЙ ЧАСТИ 

МОСКВЫ МОГУТ БЫТЬ ИСПОЛЬЗОВАНЫ 
ПОД ЖИЛИЩНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО

 ЭКСПЕРТНЫЙ КЛУБ  
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Для создания современных деловых районов необ-
ходимы цельное комплексное проектное формирова-
ние, разработка специальной программы. Достижение 
результата возможно двумя путями. С одной стороны, 
выдавливание из ЦАО офисов путем повышения на-
логовых ставок и ставок на аренду помещений. С дру-
гой – арендные льготы в новых деловых районах. Зоны 
увеличения арендной ставки коммерческой недви-
жимости могут быть по карману только крупному 
бизнесу, богатым людям, а зоны снижения арендной 
ставки станут более привлекательными для среднего 
и малого бизнеса. 

Закономерно, что до начала этого процесса площад-
ки для переезда и пилотные офисы должны быть гото-
вы: подготовку площадок должен взять на себя город, 
а в строительстве офисных и жилых зданий могут 
участвовать частные инвесторы. 

Деловые районы – это территории, где есть и жилая, 
и общественная застройка, и офисные места, и пу-
бличные пространства. Важно, чтобы эти функции 
были изначально запроектированы, и главная из них – 
наличие мест приложения труда. Такие деловые цен-
тры рассчитаны на 250–300 тыс. рабочих мест каждый. 
То есть плотность мест приложения труда в них при-

мерно в 6–8 раз меньше, чем, например, в Москва-Си-
ти, что также позволяет избежать транспортного кол-
лапса. 

Целесообразным представляется введение для новых 
деловых районов особого правового статуса, аналогичного 
статусу территорий опережающего развития (ТОР). Осо-
бенности правового режима ТОР: упрощенный порядок 
изъятия земель для государственных нужд (по типу ФЗ-43 
и Олимпийского закона) и льготный режим налогообло-
жения (по земельному налогу и налогу на имущество).

Освободившиеся от офисов площади в центральной 
части Москвы вполне могут быть использованы под жи-
лищное строительство. В центре столицы еще несколько 
лет назад проживали более 2,5 млн человек, сегодня – 
только 800 тыс. Центр города не должен быть пустым, 
мертвым, он должен быть наполнен жизнью. Понятно, 
что жилье в центре самое дорогое, но спрос на такое жи-
лье был, есть и будет. 

Развитие новых деловых районов в сочетании с соот-
ветствующей налоговой и арендной политикой позволит 
разгрузить ЦАО по плотности рабочих мест примерно 
в два раза и существенно оптимизировать транспортные 
потоки. Согласно произведенным расчетам, новые дело-
вые районы оттянут на себя 55–60% рабочих мест.
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BOFILL ARQUITECTURA, S.L., 
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ызов авторов проекта состоял в том, чтобы пе-
реосмыслить линейные жилые блоки хруше-
вок и превратить их в открытые урбан-блоки, 
которые позволят интегрировать обществен-
ные и частные пространства. Для этого коман-

да разработала новый план с увеличением плотности 
района в полтора раза, но без потери открытых про-
странств для комфортной жизни. Экология – сердце 
проекта. Проспект Вернадского станет кристально чи-
стым городом с минимальными выбросами углерода 
благодаря политике нулевого километра.

Разработанная система мобильности сэкономит вре-
мя на передвижение пешеходов и оптимизирует их 
связь с общественным транспортом в соответствии 
с запланированным мультимодальным узлом, который 
получит развитие на месте существующей станции 
метро «Проспект Вернадского». Проект предполагает 
создание почти 7 тыс. новых рабочих мест. Появление 
офисов совершенно оправдано: территория будет пол-
ностью обеспечена транспортной инфраструктурой.

Эклектичная архитектура, где перекликаются идеи 
авангарда, классицизма и модернизма, по мнению ав-
торов проекта, «отражает российский и московский 
архитектурный дух и проецирует его в будущее». Са-
мая яркая часть территории – символические ворота 
над пр. Вернадского, которые призваны повысить уз-
наваемость района. А самым необычным сооружением 
станет огромный жилой дом оригинальной формы. 
Внутри него прямо во дворе выкопают пруд с каналом, 
через который перекинут прогулочный мостик.

ЕДИНСТВО ПРОШЛОГО, 
НАСТОЯЩЕГО И БУДУЩЕГО
Обновленный район обретет связанность через ортогональную сетку, которая в инте-
грации со старыми направлениями расширит уже существующие улицы и проспек-
ты и сформирует новую экологию. 

В
Согласно проекту, высота 

домов в районе реновации не 
превысит девяти этажей, воз-
можно строительство 14-этаж-
ных зданий. Для машин по-
строят открытые парковки 
в  парковочных карманах 
улиц и проездов и полупод-
земные гаражи под жилыми 
комплексами. В районе поя-
вятся новые школы и детские 
сады, физкультурный центр, 
поликлиника, центр твор-
чества, деловой центр, объ-
екты торговли, фитнес-цен-
тры, многофункциональный 
центр и  центр социальной 
защиты.

Архитекторы планируют 
создать непрерывную систе-
му бульваров, скверов и пло-
щадей. Две парковые зоны 

соединит велосипедный маршрут. У метро «Проспект 
Вернадского» и МГИМО появятся две площади, которые 
станут местами проведения праздников, фестивалей 
и встреч.

Четыре волны переселения займут не более десяти 
лет. Первыми в новые дома переедут люди, живущие 
рядом со стройкой, при этом у жителей будет выбор, 
в какой именно дом переезжать.

АВТОРЫ ПРОЕКТА 
ВЫДЕЛИЛИ АРХИТЕКТУРНУЮ 

ДОМИНАНТУ ТЕРРИТОРИИ – ДВЕ 
СТЕКЛЯННЫЕ ОФИСНЫЕ БАШНИ, 
СОЕДИНЕННЫЕ КРЫТОЙ ПЕШЕХОДНОЙ 
ГАЛЕРЕЕЙ, ПЕРЕКИНУТОЙ ЧЕРЕЗ 
ПР. ВЕРНАДСКОГО В ВИДЕ МОСТА, 
С КОТОРОГО БУДУТ ОТКРЫВАТЬСЯ 
ПОТРЯСАЮЩИЕ ВИДЫ. 
СИМВОЛИЧЕСКИЕ ВЪЕЗДНЫЕ ВОРОТА 
СТАНУТ НОВЫМ ЗНАКОВЫМ МЕСТОМ 
РАЙОНА

12
ДЕТСКИХ 
САДОВ И ШЕСТЬ 
ШКОЛ БУДЕТ 
ПОСТРОЕНО 
В РАМКАХ 
ПРОЕКТА 
РЕНОВАЦИИ
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Когда я говорю «качественное жилье», то это не зна-
чит, что одну панель нужно заменить на другую. Пусть 
это будет монолит или другие конструктивные реше-
ния, но только не панельное домостроение, которое, 
по моему убеждению, следует изжить как класс. При-

шло время выбирать: или 
«панель», или архитектура.

Где в Москве мы должны 
построить такую архитек-
туру? С точки зрения преоб-
разования жизни человека, 
самое выгодное решение – 
это как раз снос ветхих пя-
тиэтажек и постройка на их 
месте качественной архи-
тектуры. При этом Москва 
не должна просто-напросто 
механически подрасти, ни-
каких 30-этажных домов на 
месте снесенных хрущевок! 

Очень важно, чтобы для 
каждого участка, на кото-
ром будет создаваться но-
вый квартал, был выполнен 
высокопрофессиональный 

РАЙОНЫ НОВОЙ 
ЗАСТРОЙКИ 
ПО ПРОГРАММЕ 
РЕНОВАЦИИ 
ДОЛЖНЫ 
ГАРМОНИЧНО 
ВПИСАТЬСЯ 
В СУЩЕСТВУЮЩЕЕ 
ГОРОДСКОЕ 
ПРОСТРАНСТВО 
И УЛУЧШИТЬ 
ЕГО

Николай ШУМАКОВ, 
президент Союза архитекторов России, 

заслуженный архитектор РФ

ЛИЧНОСТЬ ЧЕЛОВЕКА ФОРМИРУЕТ ГОРОДСКАЯ СРЕДА, КОТОРУЮ ЗАДАЕТ АРХИТЕКТУРА

ПРИШЛО ВРЕМЯ 

аков будет результат московской про-
граммы реновации жилого фонда? Реа-
лизация проекта приведет к ухудшению 
или улучшению условий проживания лю-
дей? Мой ответ на этот вопрос однозначен: 

несомненно, к улучшению. Все панельные дома, 
которые начинали строить с конца 50-х годов, ка-
тегорически не соответствуют современным пред-
ставлениям о нормальном, человеческом, комфорт-
ном жилье. Это относится к кубатуре помещений, 
объемно-планировочным решениям квартир, сте-
пени развитости (а зачастую полному отсутствию) 
сопутствующей инфраструктуры в шаговой до-
ступности, внешнему облику этих построек, игно-
рированию элементарных удобств и т.д. Хрущевки 
не просто необходимо снести за ветхостью – от них 
нужно полностью очистить город.

Если мы не хотим, чтобы Москва выглядела как глу-
бокая провинция, необходимо избавить ее от такой 
«архитектуры». Не следует забывать, что эти пусть пя-
тиэтажные, но все-таки «палатки» строились для вре-
менного проживания. На сегодняшний день данная 
функция давно исчерпана, и на смену этим индустри-
альным сериям должно прийти новое качественное 
жилье.

К

 ЭКСПЕРТНЫЙ КЛУБ  
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индивидуальный проект, который отвечает задаче 
современности: созданию высококлассной среды оби-
тания. Он должен учитывать местные географические, 
ландшафтные и исторические особенности. Важно 
и то, что индивидуальной должна быть не только пла-
нировка кварталов, но и архитектура самих домов, 
должны применяться разные строительные матери-
алы и современные материалы для отделки. 

Активно обсуждается, каковы должны быть плот-
ность и этажность новой застройки. В каждом случае 
эти показатели также индивидуальны. Стартовая пло-
щадка, к примеру, может находиться около транспорт-
ной магистрали или рядом с парком, на отдалении 
от центра или почти вплотную к нему и т.д. Поэтому 
конкретные цифры намеренно не задаются и не вы-
даются. Районы новой застройки должны гармонично 
вписаться в существующее городское пространство 
и улучшить его.

Надо понимать, что сегодняшняя миссия архитек-
туры в России – создавать нормальную, комфортную, 
эстетически осмысленную среду, которая в конечном 
итоге формирует саму личность человека. Поэтому 
мы прямо сейчас для себя должны решить: мы хотим 
жить хорошо и цивилизованно или жить так, как жи-
вем сейчас?  

Уверен, что в результате архитектурно-градостро-
ительного конкурса родятся принципиально новые 
проектные решения, полностью соответствующие за-
дачам современности и мировым стандартам. Это не 
будет точечная или линейная застройка. Должно поя-
виться новое качество жизни в городе, и это касается 
всего, что окружает человека: разумно организованной 
инфраструктуры, благоустройства, трассировки улиц 
и проезжих магистралей и, конечно, самого жилья. 

Пусть это будет малобюджетное жилье, но его нужно 
качественно спроектировать и качественно построить. 
Нынешняя градостроительная политика ставит при-
оритетом повышение качества и безопасности среды 
проживания.

Я убежден: свое слово в реализации проекта рено-
вации должны сказать российские зодчие. У Москвы 
и всей России свой архитектурный путь и вообще 
путь развития. Если мы хотим развивать архитектур-
ную среду, мы должны постоянно делать наработки 
своими силами. 

Конечно, я рассуждаю с позиции архитектора, в то 
время как в ходе реновации возникало и еще возник-
нет множество других проблем. Каждая из них, несо-
мненно, придет к своему логическому разрешению, 
потому что оба правительства – и московское, и феде-
ральное – ищут и находят компромиссные решения.

Вообще, реализация такого глобального проекта, как 
реновация жилья, – задача не из легких. Нужно убрать 
не один дом и возвести на его месте другой – в процес-
се реновации будут сноситься целые кварталы и даже 

ЕСЛИ МЫ НЕ ХОТИМ, ЧТОБЫ МОСКВА 
ВЫГЛЯДЕЛА КАК ГЛУБОКАЯ 
ПРОВИНЦИЯ, НЕОБХОДИМО ИЗБАВИТЬ 

ЕЕ ОТ ТАКОЙ «АРХИТЕКТУРЫ», КАКУЮ СОБОЙ 
ПРЕДСТАВЛЯЮТ СТАРЫЕ ХРУЩЕВКИ

районы, полностью вычищаться все имеющиеся ин-
женерные сети, прокладываться новые дороги и т. д. 
Получается, что реновация – это новое строительство, 
но не в чистом поле. А еще нужно куда-то переселить 
людей из сносимых домов, и переселить их требует-
ся не во времянки, а в то самое качественное жилье, 
о котором говорилось выше. Кроме того, и это один из 
пунктов программы реновации, переселенцы долж-
ны получить новое комфортабельное жилье в своих 
районах. 

В этой ситуации архитектурные задачи представ-
ляются наиболее легко решаемыми, а самые серьез-
ные трудности связаны с подготовительным этапом, 
с утряской всех юридических и финансовых обстоя-
тельств, сопровождающих программу. Тем не менее, 
учитывая, что реализацию программы доверяют лю-
дям опытным и умелым, отобранным на основе кон-
курса, надеюсь, все получится хорошо.

Я отношусь к числу тех, кто считает, что реновацию 
надо проводить более активно. Я бы поставил вопрос 
о сносе всех пятиэтажек, потому что такая архитек-
тура столицы недостойна. Если мы хотим превратить 
Москву в образцовый комфортный город, надо сне-
сти все пятиэтажки, вот такая задача-максимум. По 
натуре я неисправимый оптимист и потому надюсь, 
что когда-нибудь многие миллионы простых россиян 
наконец-то смогут жить в условиях, достойных граж-
дан великой державы. И это будет совершенно новая 
высококачественная архитектурная среда обитания.
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Тимур БАШКАЕВ, 
архитектор, руководитель бюро «АБТБ», 

профессор МАРХИ

НОВАЯ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНАЯ ПАРАДИГМА 
ПРИЗВАНА ПОВЫСИТЬ КАЧЕСТВО ЖИЗНИ МОСКВИЧЕЙ

ОТ ПЛОСКОГО ГОРОДА 
К ВЕРТИКАЛЬНОМУ

рограмма реновации жилья – это страте-
гия интенсивного развития города, ко-
торая предполагает более эффективное 
использование городских территорий. 
Взамен увеличения плотности застройки 

город должен возвращать жителям повышение ка-
чества жизни. Все архитектурно-планировочные 
и градостроительные решения должны выполнять 
именно эту задачу – повышение качества жизни 
москвичей.

Качество города, а в будущем и качество агломера-
ции в целом определяет качество его центра. Почему? 
Потому что в центре сосредоточено огромное количе-
ство функций и услуг, которые и делают город горо-
дом, делают современную городскую цивилизацию 
привлекательной. Как следствие – постоянный рост 
городов и формирование новых агломераций.

Центр города должен развиваться вслед за ростом 
агломерации. Но центр Москвы имеет ограничен-
ный потенциал для развития. Это связано с историей 
столицы, плотностью дорог, которая в два раза ниже 
среднеевропейской, наличием многих ограничений, 
в том числе охранных зон. Центр в своих историче-
ских границах не способен удовлетворить растущие 
требования агломерации. Поэтому центр будет ухо-
дить из исторического контура столицы и постепенно 
перемещаться в срединную зону.

При этом надо отметить, что, хотя Москва постепенно 
развивается в сторону увеличения количества и каче-
ства городских функций, все-таки ей не хватает неко-
торых важнейших функций, которые развиты в дру-
гих городах и позволяют формировать более ценную 
для жителей среду. Многие недостающие функции име-
ют большие пространственные параметры (больнич-
ные и образовательные центры, спортивные и крупные 
культурные институции), поэтому их сложно реализо-
вать в существующем плотном историческом центре.

Какая главная функция города? Предоставлять мак-
симальное количества услуг максимального качества за 
максимально короткое время. Эти три максимы делают 

город Центром Агломерации. 
Количество услуг и  скорость 
их получения напрямую свя-
заны с  плотностью и  доступ-
ностью центра. Без плотного 
многофункционального цен-
тра и развитого общественного 
транспорта невозможно добить-
ся качества городской среды. 

Агломерация – тот же город, 
но на современном этапе раз-
вития скоростного транспор-
та. Связующим звеном между 
агломерационным скорост-

 ЭКСПЕРТНЫЙ КЛУБ  
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ным транспортом – радиальными линиями железной 
дороги и городским транспортом метро – является 
МЦК. Транспортный каркас в виде МЦК и ТПК – это 
большой потенциал для развития срединной зоны 
столицы в качестве нового центра. Сейчас идет ана-
лиз территории вокруг этих транспортных систем 
с точки зрения формирования современной застройки 
и функции общественных центров.

Срединная зона Москвы из-за того, что здесь было 
много промзон, имеет очень низкую плотность – не 
более 5 тыс. кв. м/1 га, что в несколько раз меньше плот-
ности европейских городов. Для  сравнения: центр 
Парижа имеет плотность 30 тыс. кв. м/1 га, центр Мо-
сквы – 15 тыс. кв. м/1 га. При дальнейшем развитии 
агломерации этот факт становится серьезной пробле-
мой. Город осваивает удаленные районы ценой огром-

 ЭКСПЕРТНЫЙ КЛУБ  

ных затрат на развитие транспортной и инженерной 
инфраструктуры. А рядом неэффективно используют-
ся огромные городские территории срединной зоны.

Но одними общественными центрами невозможно 
решить проблему плотности срединной зоны. Она 
очень большая, а общественные центры будут зани-
мать незначительную ее часть, основную же часть тер-
ритории займет жилая застройка. Город определился 
с параметрами и форматом новых жилых массивов. 
И важно понимать, что если в жилом микрорайоне 
выдержаны все стандарты, то плотность не может 
быть достигнута более 25–30 тыс. кв. м/1 га в кварталах 
и примерно 15–16 тыс. кв. м/1 га на весь микрорайон. 
То есть мы опять приходим к цифре 15, а это очень 
низкая плотность для срединной зоны Москвы. Такая 
реализация развития города – вчерашний день, так мы 
не догоним развитые мегаполисы.

Только плотный город конкурентоспособен, он фор-
мирует то количество потребителей, которое способно 
оплатить развитие этого города. Неплотный город не 
может оплатить свое развитие и перестает соответ-
ствовать ценностям продвинутых горожан. Именно 
поэтому программа реновации имеет правильное 
направление, она ведет к уплотнению города и его 
функций, но этой плотности недостаточно для устой-
чивого развития.

ДЛЯ ПОВЫШЕНИЯ ЭФФЕКТИВНОСТИ 
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ 
ПРЕДЛАГАЕТСЯ ФОРМИРОВАТЬ ЗОНЫ 

МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ВЫСОКОПЛОТНОЙ 
ЗАСТРОЙКИ, В КОТОРЫХ ВОЗМОЖНО 
СОВМЕЩАТЬ ЖИЛЫЕ И ОБЩЕСТВЕННЫЕ 
ФУНКЦИИ НЕПОСРЕДСТВЕННО ВБЛИЗИ 
ТРАНСПОРТНЫХ УЗЛОВ СРЕДИННОЙ ЗОНЫ
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Существующая парадигма – это «плоский» город. 
Каждой функции города, будь то жилье, улично-до-
рожная сеть, озеленение, парковки, обслуживание или 
подземные коммуникации, – отводится отдельная 
городская территория. Одна функция – один участок 
города. Комфортная квартальная жилая застройка 
и компактные, даже высокоплотные общественные 
центры не способны довести плотность срединной 
зоны до средних плотностей европейских городов. 
Уплотнение города, которое происходит в существу-
ющей парадигме «плоского» города, неизбежно при-
водит к потере качества жизни за счет уменьшения 
свободных городских пространств, количества и ка-
чества озеленения.

Сегодня необходим переход на новую градострои-
тельную парадигму «вертикального» города, которая 
позволяет формировать зоны многофункциональной 
высокоплотной застройки, совмещать жилые и обще-
ственные функции непосредственно вблизи транс-
портных узлов.

Ключевая идея альтернативной градостроительной 
концепции – подход к городской застройке, который 
резко увеличивает комфорт пребывания жителей в нем. 
За счет чего это достигается? За счет создания системы 
многоуровневых платформ, особенность которых в том, 
что нулевые и первые ярусы отводятся под транспорт-

ное движение, парковки, бизнес-центры, школы, дет-
ские сады и т.п. Верхние же ярусы будут представлять 
собой непрерывный ландшафт, свободный от транспор-
та и отданный жителям города. Качественное отличие 

этого ландшафта – полноцен-
ное озеленение, а не простой 
газон, технологии обеспечения 
такой среды известны и широ-
ко применяются. На верхних 
уровнях может располагаться 
как жилье, так и офисные цен-
тры.

Такие платформы позволя-
ют мультиплицировать город-
ские функции по вертикали, 
связывать крупные городские 
фрагменты и природные ком-
плексы в  единую пешеход-
но-рекреационную зону. 

Таким образом мы можем 
дать развитие агломерации, 
повысить плотность средин-
ной зоны и повысить качество 
жизни. Москвичи в итоге по-
лучат новую гуманную среду 
обитания.

ПарковкаТРЦ ЖильеГостиница
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Сергей ЧОБАН, 
руководитель архитектурного 

 бюро SPEECH

ОТ «ГОРОДА ОБЪЕКТОВ» К ЕВРОПЕЙСКОМУ ГОРОДУ

ГАРМОНИЯ ДЛЯ ЧЕЛОВЕКА

ельзя быть противником реновации, по-
тому что новый проект – это уникальный 
шанс для всех нас создать новую модель 
европейского города, новый архитектур-
ный облик Москвы, который соединит 

в себе опыт как традиционного, так и современ-
ного технологичного европейского города, какими 
сегодня становятся многие города во всем мире. 

Еще до объявления проекта реновации я не раз вы-
сказывал свое мнение: районы массовой застройки, 
возведенные с конца 50-х, к сожалению, не обладают 
ни градостроительными, ни архитектурными каче-
ствами, соответствующими нашим современным 
представлениям о комфортной и эстетически при-
влекательной среде. Невысокая этажность – это, безус-
ловно, важное преимущество этих домов. 

А вот городское пространство, которое они образу-
ют, качество жизни внутри микрорайонов, качество 
самих квартир, высота потолков, организация обще-
ственных зон – все это, мне кажется, не выдерживает 
никакой критики. Но это было время, когда страна 
решала абсолютно насущные задачи. Сегодня решение 
только насущных задач не может стать нашим деви-
зом – мы не на том уровне находимся, нужно смотреть 
в будущее. Впрочем, это не означает, что пятиэтажная 
застройка должна быть ликвидирована полностью, на-
оборот, какие-то ее части, на мой взгляд, могут и долж-
ны быть сохранены как воплощение опыта жилищно-
го строительства второй половины XX века.

К тому же у застройки есть два плюса, которые необхо-
димо обязательно учесть в программе реновации. Во-пер-
вых, в районах пятиэтажек стихийно возникло довольно 
много свободных пространств, которые со временем по-
крылись зеленью. Значит, при реновации надо поста-

раться сохранить или заново создавать сопоставимое 
качество зеленых пространств. При этом в качественном 
переосмыслении, безусловно, нуждается вопрос иерар-
хии пространств (уличных и дворовых, которые по опре-
делению должны быть разными по своему характеру), 
а также разнообразия фасадов жилых секций и функци-
онального наполнения первых этажей домов.

Во-вторых, уже упомянутая этажность застройки. 
Пять этажей – это гуманная высотность. Но и подавля-
ющее большинство новых домов районов реновации 
можно сделать в среднем шести-восьмиэтажными. 
Это оптимальный показатель и тоже гуманная этаж-
ность. Вообще высотность зданий в первую очередь 

должна быть определена пред-
почтениями горожан. Основа 
профессии архитектора – это 
диалог с  теми, кто является 
пользователями наших строе-
ний. Есть люди, которые хотят 
жить в высотных зданиях, дру-
гие хотят жить в домах сред-
ней и малоэтажной застройки, 
и таких людей немало. Поэто-
му смешение высотности за-
стройки – очень важный пара-
метр, который в реновируемых 
кварталах необходимо активно 
использовать. 

Современная архитектура 
за последний век получила об-
ширнейший набор инструмен-
тов для создания уникальных 
зданий-икон. В этих знаковых 
объектах проявляется очень ин-

Н
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тересный, очень острый язык современной архитектуры, 
а город становится более дискурсивным и более контраст-
ным. Но может ли этот язык пронизывать наши города 
насквозь? Не устанут ли люди, воспринимая только язык 
такой яркой, очень активной, подчас агрессивной и по 
этажности, и по облику современной архитектуры? Не 
приведет ли это к тому, что мы во многом растеряем воз-
можности создания города, гармоничного для человека?

Новые кварталы некоторых европейских городов 
превращаются в подобие ЭКСПО-парков, где здания 
самых разных форм просто стоят рядом друг с другом. 
Я называю это «город объектов», где каждый новый дом 
более лихой, чем предыдущий. Но это уже вообще не 
европейский город, это путь в другую сторону. И город – 
это не ЭКСПО, город – это ансамбль. Когда окружение 
становится таким же кричащим, как и доминанты, это 
представляет большую опасность. Даже при сохранении 
малой этажности характер архитектуры становится 
слишком агрессивным и не пригоден к тому спокой-
ствию,  ощущению комфорта, которое должно возни-
кать в современном постиндустриальном городе. 

Есть и проблема долговечности современной архи-
тектуры. Я имею в виду не физическую долговечность: 
современные дома прослужат намного дольше, чем 
панельные шестидесятых-семидесятых годов. Важна, 
как я это называю, духовная долговечность – насколько 
такой дом будет приятен глазу в дальнейшем. Необхо-
димо сформировать город, который воспринимался бы 
как комфортный не только сегодня, но и – главное – во 
времени, который бы духовно старел, но не дряхлел, 
чтобы его не захотелось через 60–80 лет снова сносить. 

Главный рецепт создания нового европейского города 
я вижу в формировании ансамблей контрастной гармо-
нии, когда яркие здания-манифесты окружаются оже-
рельем домов фоновой застройки. Пропорции между 

СЕГОДНЯ КЛЮЧЕВЫМ ТРЕНДОМ 
ЯВЛЯЕТСЯ ОРИЕНТАЦИЯ НА ЧЕЛОВЕКА 
И ЕГО ПОТРЕБНОСТИ. ГЛОБАЛЬНЫЕ 

МЕГАПРОЕКТЫ ВРЕМЯ ОТ ВРЕМЕНИ 
ВОЗНИКАЮТ, НО ОСНОВНОЕ ДВИЖЕНИЕ 
ПРОИСХОДИТ В СТОРОНУ ЧЕЛОВЕКА.  
В ЦЕНТРЕ ВНИМАНИЯ АРХИТЕКТОРОВ 
НАХОДЯТСЯ ТАКИЕ ВОПРОСЫ, КАК УДОБСТВО 
И ПРОДУМАННОСТЬ ОБЩЕСТВЕННЫХ 
ПРОСТРАНСТВ И СОМАСШТАБНОСТЬ ЧЕЛОВЕКУ 
ОКРУЖАЮЩИХ ИХ ЗДАНИЙ

ними – максимум 30 на 70. Принцип европейского го-
рода, как мне кажется, складывается из трех основных 
позиций. Первая – умеренная этажность для абсолют-
ного большинства застройки. Вторая – соответствую-
щие умеренной этажности умеренные разрывы между 
зданиями. И третья – артикуляция каждого отдельного 
здания как самостоятельной единицы с самостоятель-
ным фасадом. Необходим переход от минималистич-
ных городских фасадов к поверхностям, насыщенным 
деталями, рельефом, орнаментом. 

Проекты города, которые связаны с  контрастны-
ми современными архитектурными доминантами, 
и  города спокойного, сделанного в  тонких деталях, 
но не претенциозного, – это и есть московская тради-
ция. Пусть здания, окружающие доминанты, не будут 
слишком дорогостоящими, но будут сделаны с  лю-
бовью, чтобы жители чувствовали себя в  них ком-
фортно. Люди воспринимают строения не с высоты 
птичьего полета, а с уровня первого этажа. Дом, в ко-
тором находится жилье человека, должен вызывать 
у него симпатию. А это и является точкой отсчета –  
любовь людей к их собственному дому.
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 ПОБЕДИТЕЛЬ АРХИТЕКТУРНОГО КОНКУРСА  

ПРОЕКТ РЕНОВАЦИИ 
РАЙОНА КУЗЬМИНКИ
ВЫПОЛНЕН: SPEECH,  
НП «НИИ ТРАНСПОРТА  
И ДОРОЖНОГО ХОЗЯЙСТВА»,  
ООО «ИЛЬЯ МОЧАЛОВ  
И ПАРТНЕРЫ»
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о задумке авторов проекта, зеленые насажде-
ния появятся не только на новых бульварах, 
но и на крышах зданий. В основу концепции 
преобразования района положена идея созда-
ния городской среды, в которой бесспорные 

достоинства расположения на  периферии (зеленая 
среда, низкий уровень шума) органично дополнены 
типологией застройки и архитектурными решениями, 
максимально соответствующими критериям сомас-
штабности человеку. 

За основу взята существующая композиция, но 
вместо отдельных домов, определенных под  снос, 
предложены жилые кварталы с  уютными приват-
ными дворами. Кварталы набраны из разноэтажных 
домов. Основные высотные доминанты до 20 этажей 
расположены вдоль Волгоградского проспекта. Внутри 
района средняя высота зданий понижается до 6–8 эта-
жей. Разнообразие типологий жилья в составе каждого 
квартала дополнено активными первыми этажами, 
насыщенными общественными (в том числе само-
регулируемыми жильцами) функциями. Главная свя-
зующая ось района – пешеходный бульвар, который 
замыкается городской площадью.

Создание двух масштабно озелененных учебных 
кластеров, свободных от автомобильных дорог, позво-
лит жителям района безбоязненно отпускать детей 
на учебу без сопровождения взрослых. Для обеспе-
чения лучшей взаимосвязи района с городом в про-

БУЛЬВАРЫ, СКВЕРЫ И «ЗЕЛЕНЫЕ» КРЫШИ
Проект назван «Городские рощи», поскольку большое внимание в нем уделено 
сохранению существующей природной среды и наполнению ее новой зеленью.

П
екте также предусмотрена 
возможность создания новых 
пешеходных связей (пере-
ходов) через Волгоградский 
проспект.

К знаковым местам района – 
фонтану и театру – добавятся 
парковая зона, зеленый мост 
и водная составляющая. А но-
вым знаковым местом станет 
музей хрущевок. Для  ориги-
нальной композиции панель-
ного домостроения предлага-
ется сохранить четыре дома 
515-й серии, сделав в них ка-
чественный ремонт и начинив 
современными коммуникаци-
ями. «Часть квартир можно бу-
дет отдать под жилье, напри-

мер, для студентов. Или кто-то из жителей пятиэтажек 
захочет остаться в своем доме после реконструкции», – 
предполагает архитектор бюро SPEECH Алексей Ильин. 

Проектом предусмотрена усовершенствованная 
система сбора мусора. Вместо привычных мусорок 
появится система вакуумного мусоропровода, как 
в европейских городах. Это баки, которым не требу-
ется защитных зон, и люди не будут слышать шума 
мусороуборочных машин.

АРХИТЕКТУРНЫЕ РЕШЕНИЯ 
КВАРТАЛОВ ПОДЧИНЕНЫ ИДЕЕ 

СОЗДАНИЯ УНИКАЛЬНОГО ОБЛИКА КАЖДОГО 
ДОМА, ПОЗВОЛЯЮЩЕГО ЖИТЕЛЯМ 
БЕЗОШИБОЧНО ИДЕНТИФИЦИРОВАТЬ СВОЙ 
ПОДЪЕЗД. ПРИМЕНЕНИЕ ПРИРОДНЫХ 
МАТЕРИАЛОВ, ТАКИХ КАК КИРПИЧ, ДЕРЕВО, 
КАМЕНЬ, ЗАДАЕТ ХАРАКТЕР ВОСПРИЯТИЯ 
АРХИТЕКТУРЫ НА ТАКТИЛЬНОМ УРОВНЕ. 
ФАСАДЫ НЕКОТОРЫХ ДОМОВ СДЕЛАЮТ 
ЗЕЛЕНЫМИ, ВЫСАДИВ НА БАЛКОНАХ  
ПОЧТИ ВСЕХ КВАРТИР ЦВЕТЫ  
И ДЕКОРАТИВНЫЕ РАСТЕНИЯ

5 ГА
ДОПОЛНИ-
ТЕЛЬНЫХ 
ОЗЕЛЕНЕННЫХ 
ПЛОЩАДЕЙ 
БУДЕТ  
СОЗДАНО  
ЗА СЧЕТ 
«ЗЕЛЕНЫХ» 
КРЫШ
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 ЭКСПЕРТНЫЙ КЛУБ  

Ирина ДОБРОХОТОВА, 
председатель совета директоров 

«БЕСТ-Новострой»

ПРОГРАММА РЕНОВАЦИИ ВОСПОЛНИТ ДЕФИЦИТ НОВОГО ЖИЛЬЯ 
В РЯДЕ РАЙОНОВ МОСКВЫ

РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ?

рограмма реновации жилого фонда столи-
цы, анонсированная властями города вес-
ной 2017 года, предполагает качественное 
улучшение жилищных условий многих 
москвичей. В состав пилотных площадок, 

на которых будут отработаны основные градострои-
тельные принципы обновления устаревшего жилого 
фонда, вошли территории пяти районов Москвы.

П
У каждого из этих районов есть свои особенности, но 

основу существующего жилого фонда составляют дома 
периода 1960–1980 годов постройки. Многие жители 
хотели бы качественно улучшить жилищные условия 
в рамках своего района или даже квартала. Ведь зача-
стую люди привязаны к месту своего проживания: здесь 
расположены школы, детские сады, в которые ходят 
дети, поблизости живут родители и т.д.  Что предлагает 

рынок жилой недвижимости 
потенциальным покупателям 
в районах расположения стар-
товых площадок? Необходи-
мо учитывать, что программа 
реновации предусматривает 
волновое переселение жите-
лей, которое будет проводить-
ся в течение нескольких лет, 
а необходимость изменений 
жилищных условий у части 
жителей сносимых пятиэта-
жек существует именно сегод-
ня. Из всех районов, в которых 
будет обновлен устаревший 
жилой фонд, наиболее ак-
тивное строительство нового 
жилья ведется в районе Хоро-
шёво-Мнёвники. Здесь реали-
зуются квартиры и апартамен-

РЕАЛИЗАЦИЯ 
ПРОГРАММЫ 
РЕНОВАЦИИ – 
ЭТО ХОРОШАЯ 
ВОЗМОЖНОСТЬ 
ДЛЯ УЛУЧШЕ-
НИЯ ЖИЛИЩ-
НЫХ УСЛОВИЙ 
МОСКВИЧЕЙ НА 
ФОНЕ ОГРА-
НИЧЕННОГО 
ПРЕДЛОЖЕНИЯ 
ПЕРВИЧНОГО 
РЫНКА
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ты в 12 жилых комплексах общей проектной площадью 
2 млн кв. метров. Основной объем жилья относится 
к бизнес-классу, планируемый срок ввода в эксплуата-
цию строящихся корпусов – до 2021 года. Текущее пред-
ложение представлено квартирами и апартаментами 
по ценам от 130 до 380 тыс. рублей за кв. метр. В районах 
Кузьминки, Царицыно и Головинский реализуются че-
тыре жилых комплекса общей проектной площадью 
205 тыс. кв. метров, введенных в эксплуатацию в 2018 
году, что существенно сужает вариативность выбора 
квартир для потенциальных покупателей. Цены предло-
жения варьируются от 140 до 290 тыс. рублей за кв. метр. 
На территории проспекта Вернадского по состоянию 
на начало 2018 года предложение на первичном рынке 
жилья отсутствовали. Таким образом, предлагаемая Пра-
вительством Москвы программа реновации позволит 
улучшить жилищные условия не только собственников, 
чьи дома вошли в перечень сносимых, но и тех, кто про-
живает в данных районах в домах других серий и хочет 
изменить условия проживания за счет того объема жи-
лья, который будет выделен для целей открытой ком-
мерческой реализации в ходе программы реновации.

Район

Реновация Первичный рынок жилой недвижимости

Площадь
территории,

га

Количество
сносимых
домов, шт.

Проектный
объем
нового стро-
ительства,
тыс. кв. м

Объем
экспозиции
в январе
2018 г., лотов/
тыс. кв. м

Диапазон
цен предло-
жения в январе
2018 г.,тыс .руб./
кв. м

Диапазон
предлагае-
мых бюдже-
тов в январе
2018 г., млн руб.

Хорошёво-
Мнёвники 125,9 78 1991,7 3 016 / 214,6 130 – 380 4,2 – 49,0

Головинский 133,3 75 183,8 138 / 7,4 140 – 290 4,5 – 37,3

Кузьминки 109,6 86 9,4 50 / 2,7 150 – 203 6,5 – 14,3

Царицыно 106,4 70 11,2 37 / 1,9 170 – 195 6,4 – 15,2

Пр. Вернадского 126,4 58 — — — —

СНОСИМЫЕ 
ДОМА

СТРОЯЩИЕСЯ 
ДОМА 

(ЭКСПОЗИЦИЯ)

21%
2%2%

21%

23%

19%

16%

20%

76%

Хорошёво-Мнёвники

Головинский

Пр. Вернадского

Кузьминки

Царицыно

ОСНОВНЫЕ ПАРАМЕТРЫ РЕНОВАЦИИ И ПРЕДЛОЖЕНИЯ  
ПЕРВИЧНОГО РЫНКА В РАЙОНАХ РАСПОЛОЖЕНИЯ СТАРТОВЫХ ПЛОЩАДОК

СНОСИМЫЕ ДОМА  
В РАМКАХ РЕНОВАЦИИ  

И ПРЕДЛОЖЕНИЕ НОВОСТРОЕК
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Мария ЛИТИНЕЦКАЯ, 
управляющий партнер компании 

«Метриум Групп»

ПРИВЕДЕТ ЛИ РЕНОВАЦИЯ СТОЛИЧНЫХ ПЯТИЭТАЖЕК 
К СНИЖЕНИЮ ЦЕН НА НЕДВИЖИМОСТЬ?

СПРОС И ПРЕДЛОЖЕНИЕ
 ЭКСПЕРТНЫЙ КЛУБ  

момента анонсирования программы ре-
новации власти не скрывали, что плот-
ность застройки пятиэтажных кварталов 
(то есть число новых квадратных метров 
на один гектар городской земли) неизбеж-

но возрастет. Вариант расселения, при котором 
жилья будет создано ровно столько, сколько было 
у собственников хрущевок, почему-то не рассма-
тривался. Поначалу это объяснялось тем, что па-
нельные пятиэтажки – это малогабаритное и не-
комфортное жилье, поэтому город должен создать 
более качественные новостройки для переселен-
цев. Собственно, сейчас эта идея уже закреплена 
в законопроекте о реновации: за счет расширения 
нежилых площадей квартиры будут больше, а зна-
чит, и плотность застройки возрастет.

Однако власти решили не ограничиваться увеличе-
нием габаритов квартир для переселенцев. В законо-
проекте заложены механизмы привлечения инвесто-
ров в строительство реновационного жилья, да и сам 
город постарается окупить свои затраты за счет прода-
жи дополнительных «квадратов». Теперь вопрос в сле-
дующем: на сколько больше жилья нужно построить?

Ответ зависит от целей и аппетитов потенциальных 
инвесторов, прежде всего города, и, возможно, девелопе-
ров. За счет весьма вольного применения градостроитель-
ных норм, экономии на стоимости земли и подключения 
к технологическим сетям город может увеличить плот-
ность застройки незначительно – примерно в два раза. 

Если сейчас в пятиэтажных кварталах этот показа-
тель составляет порядка 8–10 тыс. кв. метров жилой 
площади на один гектар, то в новостройках для пере-
селенцев (и на продажу) плотность возрастет пример-

C
но до 20 тыс. кв. м/га. Если же 
власти захотят не только оку-
пить затраты, но и заработать, 
то верхний предел плотности 
будет зависеть исключитель-
но от инвестиционных аппе-
титов.

Частные застройщики ока-
жутся в менее выгодном по-
ложении, чем город: им не 
только придется передать 
часть квартир под расселение, 
но и  понести более высокие 
стартовые затраты. Уже сей-
час в  большинстве крупных 
проектов массового сегмента 
жилья плотность застройки 
составляет 25–30 тыс. кв. м/га. 
В зависимости от доли пере-
селенцев в жилом комплексе 
плотность придется повысить 
еще больше. Таким образом, 
при участии застройщиков 
данный показатель в старых 
пятиэтажных кварталах мо-
жет возрасти в 3–4 раза.

Ка к  буд у т  в ы гл я д е т ь 
на практике эти тысячи ква-
дратных метров? Много это 
или мало? Существующий 
норматив плотности заселе-
ния в Москве колеблется в ди-
апазоне 20–25 тыс. кв. м/га.  

ТРЕВОГУ 
ВЫЗЫВАЮТ НЕ 
ЭСТЕТИЧЕСКИЕ, 
А ВОЗМОЖ-
НЫЕ ЭКОНО-
МИЧЕСКИЕ 
ПОСЛЕДСТВИЯ 
РЕНОВАЦИИ. 
ДАЖЕ ЕСЛИ 
ПЛОТНОСТЬ 
ЗАСТРОЙКИ 
ВЫРАСТЕТ 
В ПРЕДЕЛАХ 
КОНСЕРВАТИВ-
НОЙ ОЦЕНКИ, 
ЭТО БУДЕТ 
ОЗНАЧАТЬ 
ПОЯВЛЕНИЕ 
НА РЫНКЕ 
ОГРОМНОГО 
ОБЪЕМА 
ПРЕДЛОЖЕНИЯ
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ПЛОТНОСТЬ ЗАСТРОЙКИ РАЙОНОВ МОСКВЫ (кв. м/га)

Деловой центр 
Москва-Сити

70,5 тыс.

20 тыс.

15 тыс.10 тыс.

20-30 тыс.

Малоэтажные кварталы 
первой половины XIX века 
(к примеру, Замоскворечье)

Сталинские кварталы 
1940–1950-х годов

Спальные районы  
с панельными  
многоэтажками

Застройка рубежа 
XIX – начала  XX века 
(к примеру, Арбат)

Самая высокая плотность застройки в  столице  –  
в  Москва-Сити, где данный показатель пример-
но соответствует нью-йоркскому Манхэттену 
(68 тыс. кв. м/га). В целом же Москва пока остается 
относительно просторным городом, со средней плот-
ностью застройки в 8,7 тыс. кв. м/га, что, кстати, соот-
ветствует плотности типичного квартала панельных 
пятиэтажек (к примеру, в Черемушках – 9,2 тыс. кв. м/
га). До Токио (16,9 ты. кв. м/га) и Пекина (56,7 тыс. кв. 
м/га) нам пока, к счастью, далеко. 

Важен не только масштаб, но и структура новых 
кварталов. По планам властей, на месте хрущевок по-
явятся урбан-блоки – новостройки будут расположены 
стеной по периметру квартала, образуя приватную 
территорию в его внутренней части. Если плотность 
застройки достигнет 25–30 тыс. кв. м/га, то число эта-
жей составит порядка 15–25.

В целом такая модель соответствует большинству 
проектов, которые сейчас реализуют столичные деве-
лоперы на массовом рынке жилья, и даже повышен-
ная плотность застройки до 30 тыс. кв. м/га в отдель-
ных районах не превратит Москву в Шанхай.

Но тревогу вызывают не эстетические, а возмож-
ные экономические последствия реновации. Даже 
если плотность застройки вырастет в пределах кон-
сервативной оценки, это будет означать появление 
на рынке огромного объема предложения. По заяв-

лению власти, для  переселенцев будет возведено 
15 млн кв. метров, а на продажу в течение 15 лет – еще 
17–18 млн. То есть в среднем каждый год первичный 
рынок жилья будет пополняться на миллион и более 
квадратов. 

Между тем общий объем столичных новостроек по-
стоянно растет, предложение квартир увеличивается 
быстрее, чем спрос на них. Стремление властей оку-
пить затраты от реновации (не говоря уже о попытках 
заработать на ней) может привести к долгосрочной 
ценовой депрессии из-за профицита предложения. 
Частному девелоперскому сектору придется иметь 
дело с грозным государственным конкурентом, кон-
тролирующим четверть рынка, способным менять 
строительные нормы и демпинговать за счет более 
низких издержек. 

На мой взгляд, властям следовало продолжить рено-
вацию, не выходя за рамки социальной парадигмы. 
Устаревший жилой фонд следовало заменить новым, 
рассчитанным исключительно на  собственников 
квартир в хрущевках. Конечно, можно понять желание 
властей сделать жилье более доступным и избежать 
социального кризиса из-за дороговизны квартир, ко-
торый мы наблюдаем, скажем, в Лондоне. Но не лучше 
ли в этом случае создать за счет дополнительных объ-
емов реновационного жилья цивилизованный рынок 
доступной аренды, о котором так долго говорят?
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девелоперов будут отбирать 
городские власти. Однако ус-
ловия для входа должны быть 
одинаковыми для всех, кто за-
хочет принять участие в про-
грамме. 

На  первый план выходит 
комплексное развитие тер-
риторий. Никто не разрешит 
застроить участок одними 
жилыми зданиями, причем 
многоэтажными, несмотря 
на то, что именно это выгод-
но для  любого девелопера. 
Реновация предусматривает 
строительство современных 
кварталов со стандартной 
плотностью, небольшой этаж-
ностью и всеми необходимы-
ми социальными объектами 

и парковками. Качество строительных материалов 
тоже должно быть высоким, а отделка квартир соот-
ветствовать уровню комфорт-класса.

Без гарантии выполнения этих условий частный 
застройщик просто не получит землю под строитель-
ство. Поэтому критерии отбора участия в  проекте 
должны соответствовать не только масштабам бизне-
са, но и опыту реализации проектов такой комплекс-
ной застройки, применения высокотехнологичных 
решений. 

Наиболее комфортна и выгодна для обеих сторон – 
и города, и инвестора – такая модель, при которой 
определенная доля площадей, построенных силами 
застройщиков, будет передана городу для переселения 
жителей, а часть квартир предназначена на продажу. 

Любовь ЦВЕТКОВА, 
председатель правления Ассоциации 

инвесторов Москвы

СТАНЕТ ЛИ ПРОЕКТ РЕНОВАЦИИ ВЫЗОВОМ ДЕВЕЛОПЕРСКОМУ РЫНКУ СТОЛИЦЫ?

КОНКУРЕНТЫ ИЛИ ПАРТНЕРЫ

о заявлению властей, программа ренова-
ции старого жилого фонда Москвы будет 
полностью реализована за счет городско-
го бюджета без привлечения инвесторов. 
И это правильно, когда решение важной 

социальной задачи и все сложности с переселе-
нием жителей берет на себя государство, москов-
ская власть. Я в качестве девелопера некоторое вре-
мя назад занималась реконструкцией кварталов 
в историческом центре города. Сделала вывод: ди-
алог между частным инвестором и переселяемым 
гражданином выстроить трудно.

Кроме того, привлечение частных застройщиков ос-
ложняется тем, что им необходимы длинные кредиты 
на строительство, а федеральный закон не позволяет 
передавать застройщикам землю без аукциона. Одна-
ко, по заверению власти, те застройщики, у которых 
есть собственные производственные мощности, могут 
на торгах быть привлечены в качестве подрядчиков 
на строительство. 

Поэтому девелоперы пока наблюдают за первы-
ми шагами реализации нового градостроительного 
проекта. Наши действия, и это прежде всего диалог 
инвесторов с властью, начнутся скорее всего на вто-
ром этапе реализации программы, когда освободят-
ся городские территории. Определенные правила 
сотрудничества уже вырабатываются. Логично, если 

П

 ЭКСПЕРТНЫЙ КЛУБ  

ИЗЛИШКИ 
РЕНОВАЦИОННОГО 
ЖИЛЬЯ, НЕ 
ВОСТРЕБОВАННЫЕ 
ЖИТЕЛЯМИ 
СНОСИМЫХ 
ДОМОВ, 
ЛУЧШЕ 
ИСПОЛЬЗОВАТЬ 
ДЛЯ РЕАЛИЗАЦИИ 
ДРУГИХ 
СОЦИАЛЬНЫХ 
ГОРОДСКИХ 
ПРОГРАММ 

ЛОГИЧНО, ЕСЛИ ДЕВЕЛОПЕРОВ, 
ЖЕЛАЮЩИХ ПРИНЯТЬ УЧАСТИЕ 

В ПРОГРАММЕ РЕНОВАЦИИ, БУДУТ ОТБИРАТЬ 
ГОРОДСКИЕ ВЛАСТИ. ОДНАКО УСЛОВИЯ  
ДЛЯ ВХОДА ДОЛЖНЫ БЫТЬ ОДИНАКОВЫМИ 
ДЛЯ ВСЕХ 
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При строительстве домов только для переселенцев 
о прибыли говорить не приходится.

Что тревожит застройщиков? Тот факт, что на сто-
личном рынке недвижимости появятся излишки жи-
лья, не востребованные жителями сносимых домов, 
причем размеры этих остатков не лимитированы. 
Многие эксперты считают, что эти излишки власть 
должна использовать для реализации других социаль-
ных городских программ. 

Если квартиры в кварталах, где пройдет реновация, 
выйдут на рынок (правда, случиться это может через 
несколько лет), произойдет ощутимое падение цен 
на новостройки. На стоимость квадратного метра в до-
мах, соседствующих с районами реновации, может 
также повлиять режим постоянной стройки.

Многие эксперты полемизируют по поводу того, 
вступает ли программа расселения пятиэтажек в про-
тиворечие с другими крупными градостроительны-
ми проектами? Я думаю, стратегически правильным 
было бы объединение в одну двух реновационных 
программ – промышленных зон и жилищного фонда. 
Не редкость, когда районы, попавшие в разные про-
граммы, соседствуют друг с другом. Однако редевелоп
мент промзон всегда предусматривает частные инве-
стиции, программа реновации жилья осуществляется 
через городской бюджет.

Есть надежда, что программа реновации жилья 
будет стимулировать город к более активной работе 
по снижению административных барьеров. Необхо-
димо ускорить и упростить получение исходно-раз-
решительной документации. За время, потраченное 
на бумажную работу, в условиях быстро меняющих-
ся рыночных ситуаций любой проект может поте-

ЕСТЬ НАДЕЖДА, ЧТО ПРОГРАММА 
РЕНОВАЦИИ ЖИЛЬЯ БУДЕТ 
СТИМУЛИРОВАТЬ ГОРОДСКИЕ 

ВЛАСТИ К БОЛЕЕ АКТИВНОЙ РАБОТЕ 
ПО СНИЖЕНИЮ АДМИНИСТРАТИВНЫХ 
БАРЬЕРОВ В СТРОИТЕЛЬСТВЕ

2014 ГОД

30-40%

2018 ГОД

20-25%

рять ликвидность. Еще одно препятствие – сложности 
в процессе подключения объекта к коммуникациям, 
за которые отвечают коммерческие организации. 
Естественным монополиям нужно ограничить сроки 
присоединения к технологическим сетям. 

Когда в  процесс реализации программы войдут 
коммерческие проекты, хотелось бы четко понимать 
сущность и структуру взаимодействия, чтобы деве-
лоперы понимали: работаем мы в связке с городом, 
конкурируем с ним или каждый сам по себе.

ОБЕСПЕЧЕННОСТЬ ВОЗВРАТА ИНВЕСТИЦИЙ В СТРОИТЕЛЬСТВО ЖИЛЬЯ
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 ПОБЕДИТЕЛЬ АРХИТЕКТУРНОГО КОНКУРСА  

ПРОЕКТ РЕНОВАЦИИ 
РАЙОНА 
ГОЛОВИНСКИЙ
ВЫПОЛНЕН: «АРХИТЕКТУРНОЕ БЮРО 
АСАДОВА», ООО «КИМ-Ш»,  
ООО «ИЛЬЯ МОЧАЛОВ И ПАРТНЕРЫ», 
PROSPECTA 
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Плотность дорог, по подсче-
там, увеличится в два раза, но 
это будут не простые автодороги, 
а полноценные городские ули-
цы. Кроме того, общественные 
территории станут своего рода 
проницаемым парком с досту-
пом к Речному вокзалу и Хим-
кинскому водохранилищу.

Еще одна фишка проекта – 
кровли всех зданий архитек-
торы предлагают сделать пол-
ностью эксплуатируемыми. 
По признанию Андрея Асадо-
ва, он сам с удовольствием по-
селился бы в квартире с ман-
сардой в  доме, построенном 
по  проекту своей команды 
архитекторов. 

рхитекторы назвали свой проект «Неспаль-
ный район: новая среда для работы и жизни». 
И уточнили: это среда с новым уровнем ка-
чества по всем параметрам – архитектурным, 
социальным, экономическим. Главный пафос 

проекта состоит в том, чтобы обеспечить будущим жи-
телям разнообразную занятость. Создать стимулиру-
ющую инфраструктуру предлагается за счет льготной 
аренды первых и вторых этажей. Это позволит части 
обитателей новых кварталов работать рядом с домом 
и наполнить район функционально.

Чтобы не превращать зону реновации в тотальную 
стройплощадку, процесс застройки предполагается 
провести в восемь этапов. При планировке команда 
использовала все современные методы в градострои-
тельстве и архитектуре: дворы без машин, обществен-
ные первые этажи, комфортные пешеходные зоны, 
качественные фасады и др.

В основе проекта лежат три простых принципа: 100% 
качественной среды, 100% инфраструктуры для жи-
телей и 100-летний горизонт решений (решения, ко-
торые рассчитаны на весь жизненный цикл района). 
Реализация этих принципов позволит создать целую 
сеть общественных пространств за пределами исто-
рического центра столицы.

Архитекторы предлагают строить компактные 
кварталы, в которых четко разделены общественные 
и приватные пространства. Особое внимание в про-
екте обращено на климатические факторы. Структура 
застройки должна минимизировать негативные при-
родные явления – к примеру, свести на нет силу ветра. 
Здания в кварталах будут разной высоты, что позволит 
избежать ощущения дворов-колодцев.

НОВАЯ СРЕДА
ДЛЯ РАБОТЫ И ЖИЗНИ
При разработке проекта команда консорциума черпала вдохновение из идей, кото-
рые были рождены в рамках большой национальной инициативы «Живые города».

А

КАК ПРАВИЛО, ПЕРВЫЙ И ПОСЛЕДНИЙ 
ЭТАЖИ В ЖИЛЫХ ДОМАХ СЧИТАЮТСЯ 

УЩЕРБНЫМИ. АВТОРЫ ПРОЕКТА, НАОБОРОТ, 
ПРЕДЛАГАЮТ СНАБДИТЬ ИХ БОНУСАМИ: 
ПОСЛЕДНИЙ ЭТАЖ ОСНАСТИТЬ ПОЛНОЦЕННЫМИ 
ОТКРЫТЫМИ ТЕРРАСАМИ, А ПЕРВЫЙ – 
НЕБОЛЬШИМИ ПАТИО-ДВОРИКАМИ 

240
ТЫС. КВ. 
МЕТРОВ  
СОСТАВЛЯЮТ 
СОЦИАЛЬНЫЕ  
И КОММЕР
ЧЕСКИЕ  
ПЛОЩАДИ 
РАЙОНА 
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МИРОВЫЕ ПРАКТИКИ РЕНОВАЦИИ  
ЖИЛИЩНОГО ФОНДА

ЗАРУБЕЖ НЫЙ ОПЫТ
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ЗАРУБЕЖ НЫЙ ОПЫТ
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еновация жилья в Пекине – проект круп-
номасштабный и длящийся уже более се-
мидесяти лет. Многие российские экспер-
ты отмечают, что именно опыт китайской 
столицы наиболее значим для Москвы. 

В Пекине, как и в Москве, инициатива обновить 
жилой фонд исходит от государства и носит до-
бровольно-принудительный характер. Вторая 
схожесть заключается в наличии большого коли-
чества исторических объектов. И, в-третьих, сто-
личный статус обоих городов, с одной стороны, 
предполагает большой объем финансовых ресур-
сов, с другой – отзывается проблемами перенасе-
ленности территорий.

 ЗАРУБЕЖНЫЙ ОПЫТ  

ЧТО МОСКВА МОЖЕТ ПОЗАИМСТВОВАТЬ ИЗ ПЕКИНСКОГО ОПЫТА РЕНОВАЦИИ ЖИЛЬЯ?

Р Основные этапы программы пекинской реновации 
и ее главные особенности отметил в своей работе ки-
тайский ученый Zheng Lian из канадского Универ-
ситета Макгилл. Монография под названием Urban 
Renewal in Beijing, Observation and Analysis («Город-
ская реновация в Пекине, наблюдение и анализ») вы-
шла в 1995 году.

А сама программа реновации ветхого и аварийного 
жилья в Пекине началась в далеком 1949 году, когда две 
трети жилого фонда города были признаны ветхими, 
а еще 5% – аварийно опасными. До начала програм-
мы столица Китая на 99% была одноэтажной и состо-
яла из кварталов-хутунов. Сейчас хутуны, конечно, 
не те, что были раньше: кварталы прибраны и чисты 

ОБНОВЛЕННЫЙ 

БЭЙЦЗИН
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и поэтому слабо напоминают прежние зловонные 
переулки, но тем не менее дают представление о том, 
как выглядел весь город в своем недалеком прошлом. 
Хутуны как историческое наследие сохранены только 
в центральной части Пекина.

За первое десятилетие программы реновации более 
60% жилого фонда было реконструировано властями. 
В итоге к 1977 году площадь китайской столицы уве-
личилась в три раза, количество построенных ква-
дратных метров приблизилось к 61 млн, появилось 
более 150 новых микрорайонов. Однако даже такое 
масштабное развитие не решило проблемы перена-
селенности Пекина.

К концу 1980-х годов значительная часть жилых 
строений в центре китайской столицы оказалась 
в  удручающем состоянии, так как долгое время 
пошлина на обслуживание зданий и рента были 
крайне низкими. Уровень жизни населения также 
оставлял желать лучшего: в 1985 году более поло-
вины семей в Пекине не имело своей кухни, более 
60% – личного туалета и только у половины был до-
ступ к водопроводу в доме. На человека приходилось 
в среднем 8,7 кв. метра жилплощади. Особенно остро 
жилищная проблема стояла в центральных районах. 
Мусорные баки и туалеты (как правило, без слива) 
стояли прямо вдоль улиц, что создавало невыноси-
мые антисанитарные условия. 

Городское и центральное правительства не могло 
не раздражать наличие трущоб в центре столицы. 
Тем не менее при разработке программы реновации 
во главу угла были поставлены именно улучшение 
жилищных условий горожан и решение проблемы 
перенаселенности, а не облагораживание внешнего 
вида города. Второй причиной была необходимость 
улучшения санитарных условий, строительства во-
допроводов и иной инфраструктуры. 

НЫНЕШНИЙ ЭТАП РЕНОВАЦИИ 
ПОДРАЗУМЕВАЕТ РАССЕЛЕНИЕ 
ЖИТЕЛЕЙ ИЗ ДОМОВ, 

ПОСТРОЕННЫХ ДО 1990 ГОДА. ЕСЛИ 
НА ОПРЕДЕЛЕННОЙ ТЕРРИТОРИИ 
АВАРИЙНОГО ЖИЛЬЯ БОЛЬШЕ 70%, 
ТО ГОРОДСКОЙ РАЙОН ОБНОВЛЯЕТСЯ 
ПОЛНОСТЬЮ

ОБЛАГОРОЖЕННЫЕ 
ВНУТРЕННИЕ 
ДВОРИКИ 
ПЕКИНСКИХ 
ХУТУНОВ 
В ИСТОРИЧЕСКОЙ 
ЧАСТИ КИТАЙСКОЙ 
СТОЛИЦЫ 
ПОЛЬЗУЮТСЯ 
ОСОБОЙ 
ПОПУЛЯРНОСТЬЮ  
У ТУРИСТОВ 
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Третьей причиной стало желание создать самопод-
держивающуюся строительную отрасль. Наконец, 
облагораживание внешнего вида было лишь четвер-
той по значимости причиной реновации. 

И хотя, по словам ученых, со временем цели про-
граммы частично сместились в сторону получения 
прибыли, изначально именно улучшение жизни го-
рожан было главной задачей, и на этом пути были 
достигнуты значительные успехи.

Новый этап реновации стартовал в  1978 году. 
В столице Китая началось масштабное строитель-
ство новых жилых площадей. В основном строи-
тельство коснулось периферийных районов Пе-
кина. Причины этого были объективны: ниже 
стоимость земли, меньше конфликтов с населени-
ем, проще прохождение административных про-
цедур. Исследователи отмечают, что именно в этот 

ТИПИЧНЫЙ СПАЛЬНЫЙ РАЙОН 
ПЕКИНА 1972 ГОДА ЗАСТРОЙКИ. 
НЕКОГДА ПОЛУЧИТЬ КВАРТИРУ 

В ТАКОМ ДОМЕ БЫЛО ВЕРХОМ МЕЧТЫ 
РЯДОВОГО КИТАЙЦА. С ТЕЧЕНИЕМ ВРЕМЕНИ 
ЖИЛОЙ ФОНД СИЛЬНО ОБВЕТШАЛ ИЗ-ЗА 
НИЗКИХ ЗАТРАТ НА РЕМОНТ ЗДАНИЙ

период произошла ошибка, которую, перенимая 
китайский опыт, необходимо избежать. Расходы 
на  капитальный ремонт существующих зданий 
были чрезвычайно малы, поэтому дома, постро-
енные на предыдущем этапе, стали быстро изна-
шиваться.

Появление новых источников финансирования 
позволило правительству Пекина в 1990 году издать 
резолюцию об ускорении реновации жилья и запу-
стить одновременно 37 новых проектов в качестве 
только первой ее фазы. Это событие и знаменует 
собой новый этап в программе реновации жилого 
фонда китайской столицы. Важной особенностью 
этого этапа является разработка категоризации зда-
ний по пятибалльной шкале – от приемлемого ка-
чества к аварийному. Соответствующий институт 
городского планирования разработал детальный 
план программы всего города. Если на какой-либо 
из территорий более 70% зданий попадали в неудов-
летворительные категории, то реновировать предла-
галось полностью всю территорию.

Программа реновации создала условия для об-
новления инфраструктуры и строительства ком-
мерческой недвижимости в центральных районах 
Пекина. Кроме того, значительно улучшились ус-
ловия проживания бедных слоев местного населе-
ния, так как в разгар реализации программы был 
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принят «Национальный проект удобного жилья», 
который увеличил количество комнат и улучшил 
санитарные нормы жилищного строительства. Во 
время реализации программы в Китае наблюдались 
бурный экономический рост и строительный бум. 
По данным национального статистического ведом-
ства, в Пекине в 2005–2010 годах было построено 
более 300 млн кв. метров помещений.

В настоящее время в Пекине ведется активная ра-
бота по расселению жителей из домов, построенных 
до 1990 года, жилой фонд составляет около 70 млн кв. 
метров. Существуют уже новые требования к совре-
менным домам, и особое место среди них занимают 
энергоэффективность и экологичность. Эксперты так-
же отмечают, что китайцы вышли на новый уровень 
разработки законодательной и административной 
базы. 

Но как к процессу переселения с обжитых мест 
отнеслись жители столицы Китая? Масштабных 
протестов удалось избежать. Да и  в целом недо-
вольство программой находилось на низком уровне. 
Правительство города приняло единственно пра-
вильное решение: жителям стали выдавать кварти-
ры большей площади и повышенной комфортности. 
При этом этажность Пекина сильно не повысилась. 

В исторических местах горо-
да возводились и трехэтаж-
ные дома, и даже привычные 
для  китайцев одноэтажки. 
А вот на периферии, в новых 
микрорайонах этажность 
была куда выше.

Что мы имеем в итоге? На-
чало московской программы 
реновации жилья во многом 
напоминает пекинский сце-
нарий. Практика китайцев 
показывает, что государству 
необходимо нанимать ка-
чественных застройщиков, 
чтобы в ближайшие десяти-
летия дома не пришлось ре-
монтировать. С социальной 
и  урбанистической точек 
зрения необходимо сохра-

нять историческое наследие города, а также не по-
вышать этажность домов вблизи таких объектов. 
Пригодится ли Москве опыт Пекина? Однозначно 
да. Удастся ли избежать негативных последствий? 
Покажет время.

В ИСТОРИЧЕСКОЙ 
ЧАСТИ КИТАЙСКОЙ 
СТОЛИЦЫ УДАЛОСЬ 
СОХРАНИТЬ 
МАЛОЭТАЖНУЮ 
ЗАСТРОЙКУ 
И ИСТОРИЧЕСКИЕ 
ОБЪЕКТЫ. 
НЕБОСКРЕБОВ 
В СТАРОМ ГОРОДЕ 
НЕТ, А КОЛИЧЕСТВО 
ПЕШЕХОДНЫХ 
ЗОН НЕВЕРОЯТНО 
ВЕЛИКО
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ГРАД РАЗДЕЛЕННЫЙ
ПОЧЕМУ БЫВШИЕ ОБИТАТЕЛИ СТАМБУЛЬСКИХ ТРУЩОБ 

НОВОЕ ЖИЛЬЕ СДАЮТ В АРЕНДУ?

тамбул  – крупнейший город Турции 
и первый в Европе по численности насе-
ления. Разделенный Босфором на две ча-
сти – азиатскую и европейскую, Стамбул 
занимает площадь вдвое больше, чем Мо-

сква. Как в таких условиях развивается жилищное 
строительство? И как в легендарном городе обнов-
ляется жилищный фонд? Участников програм-
мы реновации жилья в Стамбуле можно условно 
разделить на две большие категории. К первой от-
носятся жители так называемых геджеконду, по-
просту лачуг (геджеконду в переводе с турецкого – 
«построенный за ночь»). Вторая часть реновации 
включает в себя снос старых многоэтажных домов.

Необходимо уточнить, что геджеконду  – это са-
мовольно построенное неблагоустроенное жилище. 
Приглянувшийся участок земли просто обносился 
условным забором из проволоки или досок, и на нем 
начиналось строительство хибары. Такие дома ча-

С
сто возводили из камня, при этом они не отвечали 
элементарным санитарным нормам и не были под-
ключены к коммуникациям: водоснабжению, элек-
тричеству или канализации. 

Первые такие лачуги появились в районе Зейтин-
бурну. Здесь были построены первые крупные тек-
стильные фабрики, обеспечивающие большое коли-
чество рабочих мест. Это и стало причиной массовой 
миграции в столицу жителей сельской местности. 
По оценкам историков, в 50-е годы прошлого века око-
ло 2 млн жителей провинций покинули Анатолийские 
земли (центральная часть Турции) в поисках лучшей 
жизни в Стамбуле. Устроившись на работу, они бук-
вально за ночь возводили себе жилище. При этом одну 
из стен дома крепили к мечети, а по закону власти не 
могли сносить строения вблизи священного места.

Массовая программа расселения обитателей тако-
го жилья началась в 1990-е годы. Несмотря на явные 
неудобства жизни в геджеконду, жители неохотно по-

В ГЕДЖЕКОНДУ 
ВЫРОСЛО  
НЕ ОДНО ПОКО-
ЛЕНИЕ СТАМ-
БУЛЬЦЕВ. ДОМА, 
НЕЛЕГАЛЬНО 
ПОСТРОЕННЫЕ  
В ПОСЛЕВОЕННОЕ 
ВРЕМЯ,  
ДО СИХ ПОР 
СУЩЕСТВУЮТ. 
ПРАВИТЕЛЬСТВО  
АКТИВНО 
РАССЕЛЯЕТ 
ЖИТЕЛЕЙ, ВЕДЬ 
ГЕДЖЕКОНДУ 
ЯВЛЯЮТСЯ 
РАССАДНИКАМИ 
ПРЕСТУПНОСТИ
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бор обусловлен репутацией 
застройщика и  отзывами 
собственников жилья, уже 
прошедших процесс рено-
вации. 

Что касается конкрет-
но отрасли жилищного 
строительства в Стамбуле, 
то можно сказать, что она 
практически отсутству-
ет. Большинство проектов, 
реализуемых в городе, яв-
ляются комплексными 
и  включают в  себя инду-
стриальные зоны, развлека-
тельные центры, торговые 
площади и непосредствен-
но жилье. 

Такой подход распро-
страняется и  на програм-
му реновации Стамбула. 
Экономика страны устрое-
на таким образом, что доля 
промышленности в  ней 
составляет около 30%. При 
редевелопменте террито-

рий инвесторы учитывают потребности отраслей 
и всегда в проекты включают индустриальные пар-
ки. В итоге реновация жилья позволяет заработать 
не только на продаже недвижимости, но и на дол-
госрочных вложениях в производителей.

кидали свои дома, многие даже выступали против их 
сноса. Юридический статус самовольной постройки 
лачуг не смущал стамбульцев, они требовали гаран-
тий от правительства: настаивали на получении де-
нежной компенсации и нового жилья в конкретных 
районах города. 

На месте бывших трущоб начали появляться мно-
гоэтажные дома. По  условиям программы часть 
квартир переходила в собственность бывших жи-
телей геджеконду, а часть девелоперам разрешалось 
продать. Став собственниками жилья в престижных 
кварталах Стамбула, бедняки из лачуг новые квар-
тиры стали массово продавать или сдавать в аренду, 
поскольку не могли оплачивать непомерные счета 
за газ, воду и электроэнергию.

Ко второй части реновации относится обновле-
ние жилищного фонда Стамбула. На месте старых 
(ветхих) строений появляются современные дома. 
Участие государства в этом процессе минималь-
но, определяющая роль отведена самим жителям 
домов. Строительство ведется за счет девелоперов, 
заинтересованных в продаже квартир в новых до-
мах, которые по суммарной площади превышают 
ветхое жилье. 

Постройка дома обычно занимает около полутора 
лет. На это время собственники могут арендовать 
другое жилье, им предоставляется выплата в раз-
мере 20 тыс. долларов. По окончании строительства 
жители въезжают в обновленные дома по тому же 
адресу. Выбор компании, которая будет реализовы-
вать проект, также остается за жителями, этот вы-

СТАМБУЛ – 
ГОРОД 
КОНТРАСТОВ.  
В НЕМ 
СМЕШАЛИСЬ КАК 
РАЗНЫЕ  
КУЛЬТУРНЫЕ 
СЛОИ, ТАК  
И АРХИТЕК-
ТУРНЫЕ ТИПЫ. 
МНОГОФУНКЦИО-
НАЛЬНЫЙ  
НЕБОСКРЕБ 
МОЖЕТ  
РАСПОЛАГАТЬСЯ 
В ПАРЕ  
КИЛОМЕТРОВ  
ОТ СРЕДНЕВЕКО-
ВОЙ МЕЧЕТИ
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АЛЬТЕРНАТИВА

КАК В ГЕРМАНИИ ПУТЕМ РЕКОНСТРУКЦИИ СТАРЫЕ ДОМА ВОЗВРАЩАЮТ К ЖИЗНИ? 

 ЗАРУБЕЖНЫЙ ОПЫТ  

бновление жилого фонда в  Германии 
идет уже четверть века. Суть реновации 
по-немецки – обеспечить людей высо-
кокачественным жильем и при этом со-
хранить (и даже улучшить) привычную 

для них инфраструктуру. По оценкам немецких 
специалистов, чтобы этого добиться не в ущерб 
энергоэффективности, достаточно провести ре-
конструкцию дома: затраты составят примерно 
треть от суммы, необходимой для сноса и нового 
строительства. 

О
Вхождение ГДР и Западного Берлина в состав ФРГ, 

ознаменовавшее восстановление единства Германии, 
произошло в 1990 году. Жилой фонд присоединенной 
территории в то время состоял в основном из панель-
ных домов эпохи социализма, а исторические центры 
городов так и не были полностью восстановлены после 
войны.

Реконструкция жилья и восстановление истори-
ческих зданий стали важной задачей того времени. 
Существовала и другая проблема. После объедине-
ния Германии началась массовая миграция жителей 
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с территории бывшей ГДР. Отсутствие достаточного 
количества рабочих мест и налаженных производств 
побуждали население переезжать в благоустроенную 
часть страны. При этом росла преступность, а имидж 
районов с переселенцами был крайне негативным. 
Градостроители готовы были снести старые здания 
целиком и построить новые кварталы. Но был пред-
ложен альтернативный вариант.

Немецкий архитектор Штефан Форстер  – один 
из идеологов и главное лицо программы реконструк-
ции панельного жилья в Германии. Проект «Восста-
новление Восточной Германии» (Regeneration East) 
позволил архитектору поработать в двух небольших 
городах – Лайнефельде и Галле.

Все свойства немецких «хрущевок», как-то: крошеч-
ные кухня и прихожая, ванная без дневного света, 
узкие балконы, темные лестницы – Штефан Форстер 
нивелировал за счет изменения поэтажного плана, 
не затрагивающего несущие стены. В итоге гостиная 
расширилась за счет балкона, который стал ее частью, 
а вместо него снаружи возникли большие открытые 
террасы-палубы. Изменились входы, дневной свет 
в ванную поступал через стеклянную стену. Квартиры 
стали светлыми и больше нисколько не напоминали 
стандартные панельные клетушки. 

Вот как сам специалист по пятиэтажкам описывает 
реконструкцию жилого фонда: «С точки зрения про-
странства будущего у панельных домов нет никакого. 
Моя задача – переделать существующее пространство 
в гуманное, достойное жизни. Эти панельные здания 
обнаруживают большую гибкость, и этим можно вос-
пользоваться».

Главное изменение, которое было осуществлено 
в рамках данной реконструкции, – снижение этажно-
сти зданий. Бывшие пяти- и шестиэтажки лишались 
верхних этажей по двум причинам. Первая – эстети-
ческая и концептуальная. Снос позволил достичь той 
высоты зданий, при которой они визуально воспри-
нимались не как панельки, а как пентхаусы – секции 
домов, стоящие рядом друг с другом. Вторая причина 
сугубо рациональная. Дома высотой в три-четыре эта-
жа позволяли обойтись без лифтов, а их монтаж во 
многом увеличил бы расходы на реконструкцию.

Серьезным изменениям подверглась и внутренняя 
планировка жилищ. Форстер разработал около ста ва-
риантов квартир внутри одного дома, которые позво-
ляли расширить площадь жилого пространства.

Последним и важным из-
менением является зона во-
круг дома. Один из любимых 
приемов, которым пользова-
лись архитекторы, – создание 
буферной зоны между домом 
и улицей, которая формирует-
ся за счет кирпичной кладки. 
Своеобразный забор не только 
ограждает территорию вокруг 
дома, но и дает возможность 
разбить придомовую террито-
рию на зеленые секции. 

Идеи Форстера активно 
реализуются в Германии и в 
наше время. Возможно ли 
применение такого вариан-
та реновации жилья в  Мо-
скве? Да, возможно. Но точно 
не массово. Все-таки рекон-
струкция жилья в восточной 
части Германии осуществля-
лась преимущественно в го-
родах-спутниках, где иная 
транспортная система, иные 
пассажиропотоки и в целом 

иная социальная жизнь. Но при этом немецкий опыт 
модернизации может пригодиться для других городов 
России. С Форстером нельзя не согласиться: некото-
рым «хрущевкам» можно дать вторую жизнь.

САМЫЙ ЯРКИЙ ПРИМЕР 
РЕКОНСТРУКЦИИ: ЗДАНИЕ ЛИШИЛОСЬ 
ОДНОГО ЭТАЖА И ЧАСТИ ВНУТРЕННИХ 

СЕКЦИЙ. ТАК НА ОСНОВЕ ПАНЕЛЬНОГО 
ДОМА ДЛИНОЙ 180 МЕТРОВ БЫЛИ СОЗДАНЫ 
ОТДЕЛЬНЫЕ МНОГОКВАРТИРНЫЕ ВИЛЛЫ

НА ОСНОВЕ СТА-
РЫХ СТАНДАРТ-
НЫХ ПЛАНИРО-
ВОК НЕМЕЦКИХ 
«ХРУЩЕВОК» 
АРХИТЕКТОР 
ФОРСТЕР ДЕ-
ЛАЛ ДЕСЯТКИ 
ВАРИАНТОВ НЕ 
ТОЛЬКО ЖИЛОГО 
ПРОСТРАНСТВА, 
НО И ПОМЕЩЕ-
НИЙ ОБЩЕГО 
ПОЛЬЗОВАНИЯ. 
ВОТ КАК ВЫ-
ГЛЯДИТ ВХОД 
В ПОДЪЕЗД 
РЕКОНСТРУИРО-
ВАННОЙ ПЯТИ
ЭТАЖКИ
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 ЗАРУБЕЖНЫЙ ОПЫТ  

РЕНОВАЦИЯ ПО-ЯПОНСКИ 
ПО КАКОЙ ПРИЧИНЕ ЖИТЕЛИ СТРАНЫ ВОСХОДЯЩЕГО СОЛНЦА ПРЕДПОЧИТАЮТ ЖИТЬ В ДАНТИ?

роблема нехватки качественного жилья 
в послевоенное время была характерна 
для  Японии, в  том числе из-за амери-
канских бомбардировок. Для ее решения 
со второй половины 50-х годов в стране 

заработала Японская жилищная корпорация. 
Для строительства за образец были взяты москов-
ские пятиэтажки. Жителям Страны восходящего 
солнца импонировал дух советского равенства, 
который внешне проявлялся в  единообразии: 
одинаковые серые бетонные дома, одинаковые 
небольшие квартиры для всех. Кроме того, при 
строительстве данти – так называются хрущевки 
в Японии, – как и в СССР, создавались комплексы 
социального удобства, когда в одном квартале на-
ходятся и детский сад, и школа, и поликлиника, 
а также магазины, детские и спортивные площад-
ки, зеленые зоны.

Популярность данти привела к тому, что сегодня 
на них приходится до трети всего многоквартирного 
жилья в стране. Причем если в 50–60-е годы это были 
в основном трех- и пятиэтажки, то позже стали возво-
дить и более высотные дома, в которых сегодня про-
живают от 12 до 14 млн японцев.

Власти давно настроены на перестройку жилья 
подобного типа, но права их обитателей жестко 
защищены. В 2002 году японский закон о долевой 

П
собственности был пересмотрен таким образом, 
что реконструкционные работы могут проводиться 
только при согласии как минимум 4/5 собственни-
ков. Ранее такие вопросы регулировались Граждан-
ским кодексом, утверждающим необходимость со-
гласия всех 100% для любых решений, касающихся 
долевой собственности.

За реновацию како-
го-либо дома должны 
проголосовать более 80% 
обитателей всего данти, 
поскольку шум и  другие 
неудобства коснутся всех 
жителей квартала. А  что 
же с собственниками, вы-
сказавшимися против ре-
конструкции? Если 80% 
собственников поддержа-
ли решение, теоретиче-
ски они покупают «права» 
на квартиры несогласных. 
Многие в  самом деле ни-
куда не хотят переезжать, 
ведь некоторые семьи жи-
вут в данти поколениями, 
и для них эти дома – родо-
вые гнезда, а в Японии по-

ПЯТИЭТАЖКИ 
ЗАЖАТЫ СРЕДИ 
НОВОСТРОЕК.  
НО ПОДОБНЫХ  
РАЙОНОВ В ЯПОНИИ 
С КАЖДЫМ ГОДОМ 
СТАНОВИТСЯ  
ВСЕ МЕНЬШЕ 
И МЕНЬШЕ.  
ИХ АКТИВНО  
СНОСЯТ, А НА 
ОСВОБОДИВШЕЙСЯ 
ЗЕМЛЕ СТРОЯТ 
МНОГОЭТАЖНЫЕ 
ДОМА
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нятие «дом предков» – почти священное. Тем более 
что японцы живут очень долго, и многие из нынеш-
них обитателей данти в них и родились. 

Но сейчас все чаще в процессе участвуют частные 
инвесторы. Они предлагают жителям такие щедрые 
условия, от которых трудно отказаться. Например, ка-
ждая семья получает квартиру в доме, который будет 
расположен на месте прежнего, но большей площади 
с умеренной доплатой. Некоторые проекты дополни-
тельно субсидируются государством. При этом жиль-
цы вправе требовать, чтобы в доме было предусмотре-
но помещение под детский сад, рядом организована 
зона отдыха или устроен фонтан в фойе на первом 
этаже. 

Кроме того, на период строительства застройщик 
оплачивает семье аренду жилья в этом же районе. 
Если девелопер нацелился на участок, занимаемый 
данти, либо хочет перестроить саму пятиэтажку 
под что-то, приносящее доход, действовать ему при-
ходится только пряником, поскольку никаких адми-
нистративных рычагов воздействия на обитателей 
данти законодательство Японии не предусматривает. 
А муниципальные законы о зонировании измени-
лись за 40 лет, так что хотя достраивание верхних 
этажей может стать выходом, местные власти вправе 
не выдавать разрешение на строительство, если бу-
дет превышена допустимая нагрузка или нарушено 
«право на солнце».

Несмотря на дополнительные, и немалые, расходы, 
такой механизм реновации остается для застрой-
щиков выгодным из-за высокой цены квадратного 
метра. В Японии на сравнительно небольшой терри-

ПОВСЮДУ РЯДОМ С ДАНТИ  
РАЗБИТЫ НЕБОЛЬШИЕ ОГОРОДИКИ, 
САДИКИ, ЦВЕТНИКИ. НАХОДЯСЬ  

В ЭТОМ ПРОСТРАНСТВЕ, МОЖНО ПОДУМАТЬ, 
ЧТО ТЫ НЕ В ЯПОНИИ, А ГДЕ-НИБУДЬ  
В РОССИИ – НЕ ХВАТАЕТ ТОЛЬКО КОМПОЗИЦИЙ  
ИЗ ПЛАСТИКОВЫХ БУТЫЛОК И ПОКРЫШЕК

тории проживает более 126 млн человек, почти как 
в России. Соответственно, высокий спрос на недви-
жимость в условиях ограниченной территории тол-
кает цены вверх. Более того, сейсмическая опасность 
заставляет японцев строить здания со специальными 
конструкциями, что значительно увеличивает себе-
стоимость жилья.

Предприниматели расселяют данти на выгодных 
условиях, модернизируют дома и предлагают их 
в недорогую собственность или на правах коммер-
ческой аренды. Средний размер арендной платы 
в Японии – $1630. В данти она оказывается выгод-
нее, чем в высотных домах, поскольку, например, 
в пятиэтажках не нужно платить за обслуживание 
лифтов, что в Японии стоит недешево. Квартиры 
площадью 45–60 кв. метров со всеми современны-
ми удобствами охотно разбирают одиночки или 
небольшие семьи. Также в перестроенных данти 
предлагают даже роскошные апартаменты пло-
щадью более 100 «квадратов». Они тоже популяр-
ны, поскольку такие кварталы утопают в зелени, 
а многим нравится жить в пятиэтажном доме, а не 
в небоскребе.
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ВТОРАЯ ОСМАНИЗАЦИЯ ПАРИЖА

 ЗАРУБЕЖНЫЙ ОПЫТ  

ервая ассоциация, которая возникает при 
словосочетании «реновация Парижа», – 
это далекий 1853 год, когда по поручению 
императора Наполеона III барон Жорж 
Эжен Осман принял на себя руководство 

масштабными градостроительными работами, из-
менившими образ французской столицы. В честь 
барона перепланировку и модернизацию города 
назвали османизацией Парижа.  

СТАНЕТ ЛИ СТОЛИЦА ФРАНЦИИ ЗАКОНОДАТЕЛЬНИЦЕЙ МОД В ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВЕ? 

П

ОТЛИЧИТЬ ОКРАИНЫ ПАРИЖА ОТ 
ТИПИЧНОГО РОССИЙСКОГО ГОРОДА 
СМОЖЕТ НЕ ВСЯКИЙ ЗНАТОК. 

ПАНЕЛЬНЫЕ ДОМА СТОЯТ НЕДАЛЕКО ОТ 
ЧАСТНОГО СЕКТОРА, ЧТО ЗАТРУДНЯЕТ 
РЕНОВАЦИЮ ТАКИХ КВАРТАЛОВ

На смену узким средневековым улицам пришли 
широкие бульвары и большие площади. Работа барона 
породила множество подражаний в других городах 
мира. Во многом благодаря этой работе появился даже 
новый тип горожанина – фланёр (фр. flâneur – «гуля-
ющий») – то есть человек, получающий удовольствие 
от прогулок, во время которых он наслаждается наблю-
дением за городской жизнью. Гораздо меньше людей 
знает о том, что произошло спустя сто лет и как в Па-
риже появились «хрущевки».

Программа реновации недвижимости в  Париже 
(таково официальное название программы) – процесс 
необычный и сложный. Говоря об истоках этой про-
граммы, нужно обратить свой взор на 1945–1950-е годы. 



99АНАЛИТИЧЕСКИЙ АЛЬМАНАХ

Эти кварталы оказались 
частично изолированы от го-
родского пространства, и про-
веденные меры позволили 
заново реинтегрировать их 
в  городскую среду. Как го-
ворят сами создатели про-
граммы, реновация именно 
на социально напряженных 
территориях являлась глав-
ной целью всего процесса.

Анализируя результа-
ты программы реновации, 
эксперты придерживаются 
двух позиций. С одной сто-
роны, обновленное жилье 
задает новый уровень ком-
фортной среды. А с другой – 
увеличение площади жилой 
недвижимости усилива-
ет миграционные потоки 
и усугубляет проблему пере-
населенности Парижа. Сами 

жители в своих оценках однозначны. Согласно ре-
зультатам социологических исследований, более 90% 
опрошенных полностью или частично удовлетворены 
произошедшими изменениями в городской среде.

ИСТОРИЧЕСКИЙ 
ЦЕНТР ПАРИЖА – 
НАИБОЛЕЕ ТРУДНАЯ 
ЗОНА ДЛЯ РЕНОВА-
ЦИИ ЖИЛЫХ КВАР-
ТАЛОВ. ЗАЧАСТУЮ 
МНОГИЕ СОСЕД-
СТВУЮЩИЕ ЗДАНИЯ 
ИМЕЮТ ЕДИНЫЙ 
ФУНДАМЕНТ. 
ПРИХОДИТСЯ 
РЕКОНСТРУИРОВАТЬ 
ОБЪЕКТЫ 
БЕЗ ВМЕШАТЕЛЬ-
СТВА В ЦЕЛОСТ-
НОСТЬ 
ИХ СТРУКТУРЫ

В послевоенное время наплыв беженцев во Францию 
и особенно в столицу страны достиг гигантских мас-
штабов. 

В то время отсутствие качественного жилого фонда 
было привычной проблемой. Во многих городах те 
удобства, которые мы сейчас считаем обыденными, 
например, водопровод или электричество, казались ро-
скошью. Эти причины привели к массовой застройке 
Парижа панельным жильем. Произошло это в 60-х – 
70-х годах ХХ века. Преимущественно это были пяти-
этажные дома, или, говоря привычным для москвича 
языком, «хрущевки» (в свою очередь, именно опыт 
Парижа лег в основу строительства таких домов в Мо-
скве). Такое жилье, к сожалению, быстро приходило 
в негодность, а для столицы моды серые панельки 
были обузой и с эстетической точки зрения.

Новый этап начался в начале 2000-х. В 2002 году была 
принята Национальная программа обновления горо-
дов во Франции. По всей стране предполагалось обно-
вить более 500 районов послевоенной застройки. В Па-
риже эта программа коснулась более чем 150 кварталов. 

Особенность французской столицы состоит в том, 
что крайне высокая плотность застройки (почти в че-
тыре раза выше, чем в Москве) не позволяет сносить 
жилые дома без ущерба для соседних. Если учесть ко-
личество исторических объектов в столице Франции, 
такое положение дел попросту недопустимо. К сносу 
прибегали и прибегают в крайнем случае. 

Говоря о культурном наследии, необходимо сказать, что 
значительное влияние на программу реновации оказали 
профсоюзы культурологов, историков, архитекторов. Бор-
цы за сохранение исторического облика Парижа активно 
выступали за сохранение архитектуры города. Поэтому 
программа реновации ушла в сторону реконструкции 
и реставрации существующего жилого фонда.

С другой стороны, вопросы реконструкции косну-
лись и жителей частного сектора. Мягкий сценарий 
реновации продиктован и тем, что многие дома, по-
павшие в программу, находились вблизи частных тер-
риторий, что породило конфликты в этой среде. 

Говоря о противостоянии между частным и соци-
альным жильем, необходимо упомянуть об еще одной 
важной функции реновации. Как описывают очевид-
цы событий, в то время социальный портрет жителей 
многоэтажных панельных домов серьезно изменился. 
На смену учителям, врачам, рабочим, которые про-
живали в этих домах, пришли мигранты, зачастую 
с низким уровнем дохода. 

В таких кварталах начали расти преступность, тор-
говля наркотиками и другие социальные проблемы. 
Многие компании отказывались давать человеку работу 
попросту из-за адреса его проживания. Программа ре-
новации позволила расселить эти кварталы, при этом 
придерживаясь правила социального смешивания, 
и тем самым провести декриминализацию территорий. 



100 МОСКОВСКИЙ СТАНДАРТ РЕНОВАЦИИ ЖИЛЬЯ

СОВРЕМЕННЫЕ РАЙОНЫ ПАРИЖА, 
СФОРМИРОВАННЫЕ ПО ПРОГРАММЕ 
РЕНОВАЦИИ, ПОРАЖАЮТ 

РАЗНООБРАЗИЕМ АРХИТЕКТУРЫ. ОБЩЕСТВЕННЫЕ 
ЗДАНИЯ НЕ ПОХОЖИ ДРУГ НА ДРУГА. В ЖИЛЫХ 
ДОМАХ ИСПОЛЬЗОВАНЫ НЕСТАНДАРТНЫЕ, 
НО УДОБНЫЕ РЕШЕНИЯ: ТЕРРАСЫ НА КРЫШЕ, 
ЭРКЕРЫ, УГЛОВЫЕ ОКНА, ГЛУБОКИЕ БАЛКОНЫ

 ЗАРУБЕЖНЫЙ ОПЫТ  

Национальная программа обновления городов во 
Франции (Projet de rénovation urbaine, PRU) нашла 
свое продолжение в проекте расширения столицы, 
получившем название «Большой Париж». В данном 
случае можно провести аналогию с Новой Москвой, 
когда территории вокруг города становятся агломера-
цией и объединяются единой транспортной системой. 
В случае Парижа власти намерены объединить все 
территории Иль-де-Франс. Всего на новых территори-
ях планируют возвести более 1,6 млн жилых зданий. 
Однако проект подвергался серьезной критике со сто-
роны архитекторов и крупных экологических органи-
заций. Пока в Европе агломерации не так развиты, как 
в Азии или Северной Америке.

Станет ли Париж снова градостроительным зако-
нодателем мод в Европе, как это случилось тогда, ког-
да барон Осман дал новый виток развитию городов 
в остальном мире?






