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Актуальность темы
Вступительное слово пилотов 15ой сессии

Стимулирование развития жилищно-
го строительства, ликвидация к 2017 году 
ветхого и аварийного жилищного фонда 
является одной из главных социально-
экономических задач государства, о чем 
в апреле 2012 года Президент России В. 
В. Путин заявил на встрече по вопросам 
переселения граждан, состоявшейся в 
Калмыкии, в г. Элиста.

Аналогичная задача поставлена Пра-
вительством Иркутской области перед 
муниципальным образованием «город 
Иркутск» - обеспечение ввода в 2013г. не 
менее 560,0 тыс. кв. м. жилья.

В частности, новое жилищное стро-
ительство позволит более интенсивно 
решать проблемы ликвидации ветхого и 
аварийного жилого фонда на террито-
рии Иркутска и обеспечивать собствен-
ным жильем работников бюджетной 
сферы. Это тем более перспективно на 
фоне хронического дефицита земельных 
участков под массовое жилищное строи-
тельство на территории Иркутска.

Иркутские строители приступили к 
реализации «пилотных», для Иркутска 
и Иркутской области, проектов: разви-
тие застроенных территорий в Октябрь-
ском и Свердловском районах (всего ад-

министрация г. Иркутска определила для 
развития 43 застроенные территории). В 
частности, 22 из них расположены в Пра-
вобережном округе. На этой террито-
рии можно построить 177 многоэтажных 
блок-секций, в Октябрьском округе – 67, 
в Свердловском – 93. В Ленинском окру-
ге мэрия выделяет семь участков для бу-
дущей реновации, рассчитывая на стро-
ительство 94 многоэтажных блок-секций. 
Для территорий уже утверждены мест-
ные нормативы градостроительного про-
ектирования. Выполнено постановление 
о комиссии по землепользованию и за-
стройке, а так же решение о подготовке 
правил землепользования и застройки 
территории Иркутска.

В рамках этой программы застроен-
ных территорий Иркутска началась ре-
ализация проекта по развитию первой, 
из сорока трех, застроенной территории 
в границах улиц Красноказачья, Звере-
ва, Депутатская, Лыткина площадью 68 
151 м2. Строительство ведет ЗАО «Ас-
социация застройщиков города Иркут-
ска» (АЗГИ).

На территории, условно называемой 
«Квартал Новый», АЗГИ намерена воз-
вести 125 тыс. кв. м жилья. Во дворах 

предусмотрены подземные автостоянки 
и площадки для отдыха, вдоль Депутат-
ской улицы планируется разбить буль-
вар. Проект предполагает также строи-
тельство двух детских садов и двух школ, 
а также возведение спортивного ком-
плекса.

В конце 2012 года администрация 
Иркутска разыграла на аукционах еще 
два участка под реновацию: в границах 
улиц Мухиной, Захарова, Бородина, Се-
ченова и в границах улиц Мухиной, Заха-
рова, Якоби и Театральной.

Прошедшие аукционы – первые ла-
сточки реновации. Стремление властей 
взяться за застроенные территории по-
нятно: в городе практически не осталось 
свободных участков для жилищного стро-
ительства, а доля ветхой многоквартир-
ной застройки в жилищном фонде Иркут-
ска составляет около 6% (739 тыс. кв. м). 
Старые дома занимают 280 га городских 
земель. К тому же в Иркутске наблюда-
ется прирост населения – за последние 
пять лет на 30 тысяч человек.

Реновация как комплексное развитие 
территорий, возможно,  станет решени-
ем  проблемы точечной застройки горо-
да Иркутска.

Иван Хоммутинников
Пилот 15 сессии

Заместитель генерального директора
ОАО ФСК “Новый город”
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Значительную долю в жилой за-
стройке города Иркутска занимают 
двухэтажные, по большей части дере-
вянные, многоквартирные дома, по-
строенные в середине прошлого века. 
Уютные, утопающие в зелени малоэ-
тажные жилые кварталы выгодно отли-
чаются своим человеческим масшта-
бом от многоэтажных микрорайонов 
периода индустриального домостро-
ения.

Однако подавляющая часть та-
ких домов достигнет в ближайшие 
годы сверхнормативного уровня изно-
са, уже сейчас многие из них пришли 
в ветхое состояние. Разношерстные, 
разной степени благополучия, вла-
дельцы квартир ни организационно, ни 
финансово не способны остановить 
процесс ветшания зданий, требующих 
капитального ремонта. Выходом из 
сложившейся ситуации видится ком-
плексная реконструкция кварталов.

Российское градостроительное 
законодательство дает возможность 
проведения реконструкции террито-
рий, занятых ветхой многоквартирной 
жилой застройкой, особым порядком 
– путем заключения с органом мест-
ного самоуправления инвестицион-
ного договора о развитии застроен-
ной территории, который определяет 
условия и объем участия в таком раз-
витии, как инвестора, так и муници-
палитета. Очевидно, что решение об 
участии в аукционе на право заклю-
чить с органом местного самоуправ-
ления инвестиционный договор при-
нимается в целях получения прибыли 
в результате строительства и продажи 
недвижимости, и чем больше объем 
такого строительства, тем больше вы-
года инвестора. А так как все расхо-
ды по расселению из ветхой застрой-
ки и строительству необходимых для 
развития объектов инфраструктуры, 

как правило, ложатся на плечи инве-
стора, такая реконструкция сводится 
к строительству на сложившихся го-
родских территориях высокоплотных 
жилых кварталов. 

Повышение на порядок плотности 
застройки в результате реконструк-
ции малоэтажных жилых кварталов 
неизбежно приведет к чрезмерной 
нагрузке на социальную и транспорт-
ную инфраструктуру соседних терри-
торий и, как следствие – к деграда-
ции городской среды. Как избежать 
возможных негативных последствий 
реконструкции застроенных терри-
торий? Возможно, ответ – в нестан-
дартной типологии высокоплотной 
жилой застройки, альтернативных пу-
тях развития социальной, инженер-
ной и транспортной инфраструктуры, 
новых схемах взаимодействия орга-
нов местного самоуправления с инве-
сторами.

Руслан Хотулев
Ко-пилот 15 сессии

Начальник Департамента  
градостроительного проектирования  

ОАО «ИркутскгипродорНИИ»
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Проблема
Развитие застроенных территорий

Реконструкция города представ-
ляет собой непрерывный процесс 
преобразования и обновления плани-
ровки и застройки с целью создания 
комфортных условий для жизни чело-
века и обеспечения возможностями 
самореализации и развития.

Для того чтобы шагать в ногу со 
временем можно выделить следу-
ющие основные причины, диктую-
щие необходимость реконструк-
ции городской среды:

- несоответствие сложившей-
ся планировочной структуры воз-
растающим требованиям, новым 
функциям и экологическим на-
грузкам на среду;

- недостаточная эффектив-
ность использования жилого фон-
да и городских территорий; мо-
ральный и физический износ 
застройки; разновременность 
сроков службы отдельных эле-
ментов городской среды;

- потеря в процессе развития 
ценных исторических архитектур-
ных качеств городской среды.

В процессе реконструкции можно 
решить задачи улучшения жилищного 
фонда, организации отдыха населе-
ния и его культурно-бытового обслу-
живания, повышения эстетического 
уровня жилой среды, а также важней-
шие народнохозяйственные пробле-
мы городов по перераспределению 
населения в рамках систем взаимос-
вязанных населенных мест, сократив 
тем самым нежелательные миграци-
онные процессы. Целенаправленное 
формирование структуры жилищного 
фонда способствует повышению за-
нятости трудоспособного населения, 
что, несомненно, актуально для всех 
российских провинциальных городов.

Иркутск не становится исключени-
ем. Морально устаревшая, ветхая за-
стройка, транспортная инфраструк-
тура и общественные пространства, 
кроме реконструкции застроенных 
территорий, требуют комплексного 
подхода к ее реновации.

Если говорить о жилой застройке 
в городе Иркутске, то ресурс свобод-

ных территорий, пригодных для жи-
лищного строительства, исчерпан.

Доля ветхой малоэтажной много-
квартирной застройки в жилищном 
фонде города Иркутска составляет 
около 6 % (739 тыс.кв. м), она занима-
ет 280 га городских земель. Админи-
страцией города Иркутска выявлено 
43 участка общей площадью 92,19 га 
с подобной застройкой, предназна-
ченных для реновации.

Сохранение, обновление и раци-
ональное использование историче-
ской среды города Иркутска должно 
обеспечить сохранение и увеличение 
его социально-культурного потенци-
ала. Причем при формировании со-
временной политики реконструкции 
города нужно учитывать, что от сно-
са и ремонта отдельных зданий це-
лесообразно переходить к ком-
плексному преобразованию жилого 
фонда, т. е. комплексной реконструк-
ции кварталов с групповым ремонтом 
и перестройкой зданий и улучшением 
функциональной архитектурно-плани-
ровочной и инженерной организаци-
ей кварталов.

Для Иркутска современная рекон-
струкция территории должна состоять 
еще и в том, что необходимо обнов-
лять и сохранять объекты, охраняемые 
как памятники. Центральная часть го-
рода представляют собой ценные об-
разцы деревянной архитектуры и объ-
екты советских конструктивистов. Эти 
объекты являются уникальными в ми-
ровой архитектуре, поэтому разви-
тие территорий в центральной части 
требует чуткого подхода в создании 
современной среды при сохранении 
исторической ценности.

      Не менее важно отношение са-
мих горожан к изменениям привычно-
го облика города. Большинство лю-
дей относится к новому строительству 
как к естественному развитию города, 
новой струе. Выглядит всё это ино-
гда весьма эффектно, и возводимые 
в подобном окружении дома евро-
пейского комфорта и вида становят-
ся предметом зависти и желания, и с 
ними связываются массовые вкусы и 

стремления... Но, ведь, просто возве-
дя на месте ветхих деревянных двухэ-
тажных домов современные высотки,  
мы никаким образом не решаем про-
блемы комфортной устойчивой го-
родской среды.

В сущности, реконструкция горо-
да не способна преобразовать пол-
ностью устаревший городской орга-
низм, а только в той или иной мере 
изменить существующее положение. 
Это означает создание компромис-
са между сохранением существующих 
условий и приближением к идеально-
му состоянию.

Одной из основных целей рекон-
струкции города является создание 
современных жилищных условий. Это 
го можно достичь усовершенствова-
нием устарелых жилых территорий и 
застройкой новых, однако в большин-
стве случаев - применением обоих 
методов одновременно, так как между 
реконструкцией устарелой жилой тер-
ритории и созданием новой имеется 
тесная связь. В интересах изменения 
неблагоприятных жилищных условий  
в зависимости от состояния застрой-
ки в данный момент - определенное 
количество новостроек используется 
для решения этой проблемы. Так как в 
начале реконструкции в большинстве 
случаев квартирный фонд уменьшает-
ся, необходимо, чтобы имелось опре-
деленное количество таких квартир, 
которые обыкновенно создаются на 
незастроенной территории и предна-
значены для переселения жильцов из 
домов, подлежащих сносу.
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Цели и задачи 
15 сессия, 2014

Цель

Содействие процессу развития за-
строенных территорий города Иркутска 
во благо настоящего и будущих поколе-
ний путем разработки интегрированной 
концепции возможных и перспектив-
ных вариантов реконструкции кварта-
лов, занятых ветхой многоквартирной 
жилой застройкой. Концепция долж-
на содержать пространственные, куль-
турные, социально-экономические, ин-

фраструктурные, транспортные и иные 
стратегические и тактические решения, 
применимые к различным застроенным 
территориям рассматриваемого типа и 
сочетающие как планировочные, так и 
нормативные инструменты регулиро-
вания.

Возможность применения концеп-
ции в текущих градостроительных и со-
циальных условиях должна быть проде-

монстрирована на примере эскизного 
проекта реконструкции конкретного 
площадки по программе застроенных 
территорий города Иркутска. Мате-
риалы, созданные в результате рабо-
ты проектной сессии, помогут органам 
местного самоуправления города Ир-
кутска и прочим участникам процесса 
развития застроенных территорий в его 
совершенствовании.

Задачи. Содержание этапов работы

1 этап - Концепция

Сопоставление и обобщение пре-
доставленных организаторами и со-
бранных (созданных) командой само-
стоятельно исходных материалов, в том 
числе нормативной и правовой базы 
развития застроенных территорий в го-
роде Иркутске.

Выявление обстоятельств, пре-
пятствующих реконструкции кварта-
лов города Иркутска, занятых ветхой 
многоквартирной жилой застройкой, 
разработка решений, направленных на 
исключение или ослабление их негатив-
ного влияния.

Выработка базовых принципов (иде-
ологии) развития застроенных терри-
торий города Иркутск. Развитие общих 
принципов процесса реконструкции, а 
также предложений по типу и общему 
образу застройки.

Выявление пространственных, куль-
турных, социально -экономических, ин-
фраструктурных, транспортных и иных 
особенностей закрепленных за коман-
дой квартала города Иркутска, рассма-
триваемого в рамках проектной сессии.

Требования к представлению ре-
зультатов работы:

- ручная графика, командная работа,
- анализ проектной площадки с при-

менением исходных данных и с учетом 
вводной информации (лекции, экскур-
сии) в масштабе города,

- 2 листа А4, в печатном виде с рас-
крытой концепцией проекта на 2 языках.

2 этап - Стратегия

Интегрирование концепции: воз-
можных и перспективных вариантов раз-
вития застроенных территорий города 
Иркутска, содержащей стратегические 
и тактические решения, применимые к 
рассматриваемой застроенной терри-
тории и сочетающие как планировоч-
ные, так и нормативные инструменты 
регулирования. Стратегическое виде-
ние процесса реконструкции кварталов, 
занятых ветхой многоквартирной жилой 
застройкой, должно охватывать долго-
срочные расчетные периоды 10, 25 лет. 
Тактические решения, направленные на 
осуществление стратегического виде-
ния, должны быть реализуемы в кратко-
срочном расчетном периоде 1-3 года.

Подготовка эскизного проекта на  
конкурсную площадку, демонстрирую-
щего применимость концепции в теку-
щих градостроительных и социальных 
условиях и учитывающего индивидуаль-
ные особенности данной площадки.

Требования к представлению ре-
зультатов работы:

- презентация 15-20 слайдов, с ис-
пользованием наработанных командой 
материалов (скетчи, наброски, схемы),

- эскизный проект, содержащий план 
реализации с указанием этапов рекон-
струкции кварталов и основные техни-
ко-экономические показатели, демон-
стрирующие результативность развития 
застроенной территории,

- 4 листа А4, в печатном виде с рас-
крытой стратегий проекта на 2 языках.

3 этап - Проект

Подготовка окончательной редак-
ции концепции и стратегии ,возможных 
и перспективных вариантов развития за-
строенных территорий города Иркутска.

Доработка эскизного проекта путем 
его детализации, уточнения этапов ре-
конструкции кварталов и основных тех-
нико-экономических показателей.

Требования к представлению ре-
зультатов работы:

- презентация 25-30 слайдов,
- командная работа,
- окончательный проект, содержа-

щий анализ ситуации, концепцию про-
екта, стратегию его реализации,

- предложения по типологии высо-
коплотной жилой застройки, альтерна-
тивным путям развития инфраструкту-
ры кварталов (социальной, инженерной, 
транспортной), новым схемам взаимо-
действия органов местного самоуправ-
ления с инвесторами, которые будут по-
лезны Администрации города Иркутска, 
Правительству Иркутской области, за-
стройщикам города Иркутска,

- 8 листов А4, в электронном виде, 
иллюстрирующих проект команды на 2 
языках.
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Программа  развития 
застроенных территорий
Департамента архитектуры и градостроительства 
города Иркутска

Принятие решения о развитии за-
строенных территорий осуществляет-
ся после выполнения перечня процедур 
связанных с выполнением правил зем-
лепользования застройки предполага-
емой территории, с соблюдением гра-
достроительных регламентов, местных 
нормативов градостроительного проек-
тирования.

Решение о развитии застроен-
ной территории может быть приня-
то, если на такой территории распо-
ложены:

- многоквартирные дома, при-
знанные в установленном Прави-
тельством Российской Федерации 
порядке аварийными и подлежащи-
ми сносу;

- многоквартирные дома, снос, 
реконструкция которых планиру-
ются на основании муниципальных 
адресных программ, утвержденных 
представительным органом мест-
ного самоуправления.

На застроенной территории, в отно-
шении которой принято решение о раз-
витии, могут быть расположены иные 
объекты капитального строительства, 
вид разрешенного использования и 
предельные параметры которых не со-
ответствуют градостроительному регла-
менту.

В решении о развитии застроенной 
территории должны быть определены 
ее местоположение и площадь, пере-
чень адресов зданий, строений, соору-
жений, подлежащих сносу, реконструк-
ции. Развитие застроенных территорий 
осуществляется на основании догово-
ра о развитии застроенной территории.

Выявленные площадки требуют про-
ведения открытого аукциона на пра-
во заключения договора о развитии за-
строенной территории.

Следующим этапом является сам 
договор о развитии территории. Согла-
шение заключается между инвесторами 
органом местного самоуправления. 

В этом документе инвестор обязу-
ется в установленный срок выполнить 
обязательства о выполнении проекта 
планировки и проекта межевания тер-
ритории, в соответствии с градостро-
ительными регламентом и местны-
ми нормативами градостроительного 
проектирования. Далее обязательство 
расселения, выкупа жилых помещений 
в многоквартирных домах, признан-
ных аварийными и подлежащих сно-
су, и расположенных на застроенной 
территории. Выполнение строитель-
ных работ, согласно проектной доку-
ментации.

Орган местного самоуправления 
в свою очередь обязуется утвердить 
проекты планировки и межевания тер-
ритории. Затем он берет на себя обя-
зательство принятие решения об изъ-
ятии путем выкупа жилых помещений и 
земельных участков на территории, от-
носительно которой принято решение 
о развитии.

ЧАСТЬ 1 ВВЕДЕНИЕ8



43 площадки
для развития застроенных территорий
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Модели участия в развитии 
застроенных территорий 
Принципы разделения ответственности в создании 
объектов инфраструктуры, предназначенных для 
обеспечения застроенной территории
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Законодательно закреплены 
существенные условия договора 
о развитии застроенной террито-
рии, среди прочих такие как: 

- обязательство застройщика осу-
ществить строительство и (или) ре-
конструкцию объектов инженерной, 
социальной и коммунально-бытовой 
инфраструктур, предназначенных для 
обеспечения застроенной террито-
рии, в том числе подлежащих по окон-
чании строительства передаче в му-
ниципальную собственность;

- условия и объем участия органа 
местного самоуправления в развитии 
застроенной территории.

На деле все расходы по рассе-
лению из ветхой застройки и строи-
тельству необходимых для развития 
объектов инфраструктуры ложатся на 
плечи инвестора, что неизбежно ве-
дет к строительству высокоплотных 
жилых кварталов на сложившихся го-

родских территориях. Как избежать 
негативных последствий уплотнения 
при развитии застроенных террито-
рий, таких как чрезмерная нагрузка 
на инфраструктуру соседних терри-
торий, деградация городской среды, 
снижение привлекательности возво-
димых жилых кварталов?

В 2011 году в Иркутском государ-
ственном техническом университе-
те на кафедре архитектуры и градо-
строительства в рамках магистерской 
программы была выполнена исследо-
вательская работа на тему «Решение 
балансовых задач в договорах раз-
вития застроенных территорий (доли 
участия органа местного самоуправ-
ления и застройщика в комплексном 
развитии застроенных территорий)».

Целью исследования являлась 
разработка методики решения 
балансовых задач развития за-
строенных территорий города Ир-

кутска в различных исходных градо-
строительных условиях. Предложено 
классифицировать исходные градо-
строительные условия развития за-
строенных территорий по степени 
социальной эффективности и ком-
мерческой привлекательности такого 
развития.

Для этого определены критерии 
эффективности развития застро-
енных территорий, вычислены ин-
дексы развития социальной инфра-
структуры, индексы инвестиционной 
емкости территории и индексы по-
требительской привлекательности 
территории.

Приемы формирования сети объ-
ектов социальной и коммунально-
бытовой инфраструктуры, жилой за-
стройки, озелененных территорий 
общего пользования, должны соот-
ветствовать эффективности планиру-
емого развития.

СОЦИАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ РАЗВИТИЯ ЗАСТРОЕННОЙ ТЕРРИТОРИИ

ОБЕСПЕЧЕННОСТЬ
ПОЛИКЛИНИКАМИ, 
АМБУЛАТОРИЯМИ

ОБЕСПЕЧЕННОСТЬ
ФИЗКУЛЬТУРНО-
СПОРТИВНЫМИ

СООРУЖЕНИЯМИ

ОБЕСПЕЧЕНИЕ

ОБЕСПЕЧЕНИЕ

ОБЕСПЕЧЕННОСТЬ
ДЕТСКИМИ

ДОШКОЛЬНЫМИ
УЧРЕЖДЕНИЯМИ,

ОБЩЕОБРАЗОВАТЕЛЬ-
НЫМИ ШКОЛАМИ

ДОСТУПНОСТЬ
ДЕТСКИХ

ДОШКОЛЬНЫХ
УЧРЕЖДЕНИЙ,

ОБЩЕОБРАЗОВАТЕЛЬ-
НЫХ ШКОЛ

ДОСТУПНОСТЬ
ПОЛИКЛИНИК, 
АМБУЛАТОРИЙ

ДОСТУПНОСТЬ
ФИЗКУЛЬТУРНО-

СПОРТИВНЫХ
СООРУЖЕНИЙ

11



Проектные площадки
15ая сессия Зимнего Университета

Площадка 1 - «Депутатская»

Площадка 2 - «Баррикад»

Площадка 3 - «Якоби»

Площадка 4 - «Терешковой»

ЧАСТЬ 1 ВВЕДЕНИЕ12



Краткая характеристика 
площадок

Площадка №1 №2 №3 №4

Схема 
конфигурации 

участков

Количество 
участков под 

развитие 
застроенных 
территорий 

3 3 4 3

Расположение в 
границах улиц

ул. Донская
ул. Трудовая
ул. Зверева

ул. Депутатская
ул. Волжская
ул. Лыткина

ул. Щедрина
ул. Сарафановская

ул. Детская
ул. Напольная
ул. Баррикад

ул. Ушаковская

ул. Мухиной
ул. Театральная

ул. Захарова
ул. Бородина
ул. Аносова

ул. Якоби

ул. Кайская
ул. Чайковского
ул. Терешковой

Площади  
участков, га

2,43 га
2,2 га

2,47 га

1,96 га
2,56 га
2,09 га

3,38 га
3,12 га
3,1 га

1,65 га

0,95 га
2,13 га
0,77 га

Общая площадь 
участков, га

7,1 га 6,61 га 11,25 га 3,84 га

Количество 
домов под снос

39 44 41 18

Прогнозируемая 
площадь жилого 

фонда, кв.м.
90 860 84 370 142 780 48 675

Прогнозируемое 
количество 9-эт. 

блок-секций
28 26 44 15
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Массовое домостроение в СССР

Градостроительный кодекс

Генеральный план Иркутска

Проекты планировки территорий округов города Иркутска





В России близится к завершению 
реформа ЖКХ, основной смысл и па-
фос которой направлен на самоустра-
нение государства из коммунальной 
сферы и развитие самоуправления и 
самоорганизации населения.

В настоящее время нам предо-
ставлен историей весьма скромный 
шанс зарождения самоуправления 
снизу, в ходе самостоятельного фор-
мирования людьми своего жилья и жи-
лой среды.

Деэкономизация городской 
жизни

Процесс деэкономизации жилья и 
городской жизни начался еще до Ок-
тябрьской революции: летом 1917 
года муниципальная программа пар-
тии эсеров принимается как прави-
тельственная. Ключевым пунктом этой 
программы является «социализация 
земли, понимаемая как изъятие ее из 
товарного оборота и обращение в со-

стояние народа»…Сразу после захва-
та власти большевиками начата пла-
номерная и многолетняя кампания по 
превращению социокультурного про-
странства жилья в кубатурно-квадра-
турные фикции жилищ введением раз-
личного рода норм и нормативов.

Все началось с уплотнения по сле-
дующим нормам: 20 квадратных аршин 
(10м ) пола на одного человека и ре-
бенка до 2 лет, а также 10 квадратных 
аршин на ребенка от 2 до 12 лет. Даль-
нейшее нормирование распространя-
ется на количество ванн и туалетов и 
т.п.

Уже тогда появляется так называ-
емая «голодная норма» как критерий 
для постановки в очередь на получе-
ние бесплатного государственного 
жилища. В некоторые годы (прежде 
всего, послевоенные) эта норма до-
стигала двух квадратных метров на че-
ловека. Даже в благополучной Москве 
в период строительного бума 60-70-х 
годов она равнялась трем квадратным 
метрам на человека.

Уничтожение структур 
общественной жизни и 
общественных институций

Ровно через год после принятия 
правительственной муниципальной 
программы, в июле 1918 года, выхо-
дит постановление о советизации (му-
ниципализации) жилищ и земель. Фак-
тически все общественные структуры, 
бывшие до революции, оказываются 
нелегальными.

Именно с этого момента начина-
ется государственное генерирование 
общественной жизни и общественных 
организаций, по сути являющихся не 
общественными, а государственными, 
подчиненными государственным и пар-
тийным органам власти и контролируе-
мыми ими.

Массовое домостроение в 
СССР
Историческая справка об основных этапах развития 
жилищно-коммунальной инфраструктуры 
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Перевод жилья в жилище

Стремление сделать человека вин-
тиком социалистического способа про-
изводства, семью - ячейкой общества, 
а весь народ - строителем коммунизма 
требовало решения ряда исполинских 
задач. Для этого, прежде всего, потре-
бовался перевод жилья в жилище, по-
нятийные различия между которыми 
представлены следующей схемой:

- жилье: социокультурная среда 
обитания, стиль и образ жизни, жиз-
ненный путь, продукт и процесс дизай-
на и автопоэзиса, уникальный элемент 
коммуникации, самодостаточная еди-
ница биологического, социокультурно-
го и хозяйственного воспроизводства

- жилище: геометрическое про-
странство или площадь временной или 
постоянной прописки, метрический 
стандарт, производственный продукт, 
Унифицированный элемент учета, кон-
троля и управления населением, Функ-
циональная ячейка общества

С современной точки зрения мож-
но утверждать, что жилище - продукт 
проектирования и строительства, жи-
лье - процесс обживания и вживания 
человека в свое жилище. Если жилище 
может быть представлено объектно, то 
жилье - процессуальный продукт (или 
товар): жилье есть в значительной сте-
пени жизненный путь, Way of life, веха-
ми которого являются сменяющие друг 
друга образы жизни. 

Жилье, будучи инфраструктурой, не 
имеет конкурентов или заменителей, 
но у человека на его жизненном пути 
может и должен быть выбор в распре-
делении своих средств между жильем, 
образованием, туризмом (путешестви-
ями), автомобилем и другими подобно-
го рода товарами и услугами.

Жилище как инфраструктура долж-
но быть избыточным, жилье как сервис 
достаточным. Дефицит жилья и жили-
ща приводит к тоталитаризму и сверты-
ванию демократии и институтов самоу-
правления.

Несмотря на огромное количество 
строительных контор и трестов (толь-
ко в Москве действовали такие мощ-
ные бюрократические структуры, как 
Госстрой, Жилстрой, Мосстрой, Гос-
стройконтора), никакого жилищного 
строительства, по сути, не велось, хотя 
численность населения Москвы за пер-
вые два года нэпа увеличилась вдвое. 

Вместо жилищного строительства 
шли либо экспроприации различных 
видов, либо занятие под жилье тех или 
иных жилых и нежилых помещений. 

Вся идеология жилищного строи-
тельства держалась на сугубо проле-
тарских идеях нищеты - удешевления 
жилищ донельзя, в том числе путем ис-

кусственного краха цен на землю. При 
этом темпы строительства на фоне 
огромного потока новой рабочей силы 
оставались смехотворно низкими.

Очереди на получение жилья растя-
гивались на десятилетия и жилище ста-
ло недоступным.

Понятие «доступное жилье»

Современный социальный проект 
муниципализации и местного самоу-
правления с неизбежностью и необхо-
димостью может начаться только с пре-
вращением жилья в доступное.

Жилье как инфраструктура должно 
быть доступно всем.

Доступность жилья определяет-
ся не только ценовой доступностью, 
но также такими формами доступно-
сти, как пространственная, транспорт-
ная  и другие формы доступности. Кро-
ме того, из понятия «доступное жилье» 
должно быть исключено также дотаци-
онное государственное и муниципаль-
ное жилье, недоступное по тем или 
иным причинам для тех контингентов, 
которым оно предназначено, но непо-
сильно для них ни для приобретения, 
ни для аренды, ни для оплаты жилищно-
коммунальных услуг

Критерием экономической доступ-
ности жилья может быть также соотно-
шение стоимости жилья и годового со-
вокупного семейного дохода на момент 
приобретения жилья: цена на жилье не 
должна превышать десятикратный раз-
мер годового семейного дохода на мо-
мент покупки жилья.

Исторически доказано, что цены 
на жилье и на труд растут с одинако-
вым темпом. Это значит, что если цена 
на жилье не превышает десятикратной 
суммы годового дохода, то семье га-
рантирована доступность именно это-
го жилья. Но если за этот расчетный де-
сятилетний период предполагается или 
реализуется карьерный или профес-
сиональный рост членов семьи, то се-
мья вправе считать для себя доступным 
примерно через десять лет более до-
рогое жилье - в том же или другом жи-
лище.

Доступность жилья определяет-
ся, в общем виде, степенью обоб-
ществления (открытостью жилья) и 
совместностью использования про-
странства и времени: чем доступней 
жилье, тем больше мест общего поль-
зования, тем индивидуальное (семей-
ное) жилье чаще пересекается с дру-
гими и в формах владения и в формах 
использования. 

Чем более трансформируемо жи-
лое пространство, чем больше обра-
зов и стилей жизни оно может в себя 
включать (актуально и потенциально), 
тем доступней жилье. Чем меньше тру-
довых, временных, материальных и фи-
нансовых усилий требует любое преоб-
разование, тем доступней жилье. Чем 
более социально однородна жилая 
среда, тем, в общем, более она доступ-
на для представителей этой социаль-
ной страты. Жилье считается доступ-
ным, если в нем безопасно для жизни и 
здоровья жить. 

Считается, что критической для 
транспортной доступности является ча-

17



совая изохрона ежедневных трудовых 
поездок. На рубеже XX и XXI веков во 
всех крупных городах России произо-
шла транспортная революция: теперь 
средней является часовая доступность, 
а предельно допустимой - двухчасовая.

В заключение необходимо при-
знать: рынок жилья в России не имеет 
под собой экономических оснований, а 
потому в значительной своей части вы-
шел за пределы нормального функци-
онирования, превратившись в один из 
сегментов инвестиционного рынка…

Концепция жилой среды 
микрорайона повышенной 
этажности: многоэтажный 
двор

В своем общем понимании двор 
жилого дома является переходной сту-
пенью от личного пространства кварти-
ры к территории общегородского поль-
зования. Формирование жилого двора 
происходило одновременно с появ-
лением жилой застройки, под влияни-
ем изменяющихся социально-эконо-
мических отношений на разных этапах 
развития общества в целом. Соответ-
ственно, на каждой стадии развития 
дворовая территория, как часть жилой 
среды, имела свой собственный харак-
тер и отвечала потребностям своего 
времени. Времена меняются, во двор 
врываются новые функции, вызванные 
современными потребностями челове-
ка, однако «вечные» жизненные функ-
ции остаются неизменными.  

На территории жилого двора фор-
мируются временные социальные 
группы, связанные общим интересом. 
Действительно, на протяжении десяти-
летий двор являлся и является неотъ-
емлемой частью самого жилища, а вот 
вопрос об архитектурно-планировоч-
ном решении дворового пространства 
как никогда носит актуальный характер.

Со второй половины 30-х годов в 
укрупненных жилых кварталах (5-6 га), 
двор был довольно компактным и зам-
кнутым. Школы размещались внутри 
отдельных кварталов и были рассчи-
таны на обслуживание населения еще 
нескольких прилегающих кварталов. 
Замкнутость не означала изоляции: 
как правило, дворы соединялись меж-
ду собой с помощью арок или сквоз-
ных проходов, образуя сложную си-
стему внутриквартальных пространств, 
пронизывающих в отдельных случаях 
обширные участки городской терри-
тории. 

Двор был простейшим, самым эле-
ментарным и поэтому особенно важ-
ным типом универсального простран-
ства общественного назначения. 

Дальнейшие поиски в 1940-х - на-
чале 1950-х годов не привели к каким-
то значительным переменам в систе-
ме организации застройки, и пошли по 
пути еще большего укрупнения кварта-
ла и группы кварталов (от 7-8 до 12-16 
га) с дифференциацией их территорий 
по функциональному назначению. За-
тем, в середине 1950-х начале 1960-
х годов началась перестройка градо-
строительного дела на прогрессивных 
основах. Быстрыми темпами создает-
ся индустрия панельного домострое-
ния, развиваются мощные комбинаты 
для строительства жилищ из укрупнен-
ных элементов промышленного про-
изводства, что в значительной мере 
определило темпы и методы строи-
тельства, характеристику и качество 
новой городской среды.

Сама одинаковость пятиэтажных 
домов, расчерченных швами меж-
ду квадратными бетонными панеля-
ми, лишенных привычного карниза и 
завершенных обрезом плоской кров-
ли, вызывала поначалу восхищение. 
Стремление поскорее перебраться в 
новую квартиру «со всеми удобства-
ми» было так велико, что именно од-
нотипность квартир и одинаковость 
домов воспринимались как ценность, 
как достижение желанного и, нако-
нец, доступного стандарта. Вроде бы 
оно несправедливо: вслед пятиэтаж-
ным панельным домам пришли девя-
тиэтажные из крупных блоков, потом 
появились девятиэтажные панельные, 
двенадцати- и шестнадцатиэтажные, 
появились поставленные группами 
«пластины» и «башни». Более того, все 

заметнее было изменение и улучше-
ние планировки квартир. Они станови-
лись больше и просторнее. На фасады 
жилых домов пришел цвет. Лоджии и 
балконы придали поверхности фасада 
некоторую глубину, подчеркнутую све-
тотенью... но «все везде одинаково!» 
Такая «одинаковость» и по сей день 
объединяет жилую среду застройки 
периода 50-70-х годов.

В период 80-90 годов получил рас-
пространение блок-секционный метод 
формирования застройки, при кото-
ром создавались не типовые здания, 
а типовые секции. Набор секций - ря-
довых, угловых, поворотных, различ-
ной конфигурации и этажности -позво-
лял компоновать из них дома и жилые 
группы различной планировки с соот-
ветствующими пространствами дво-
ровых территорий. 

Можно сделать вывод, что архитек-
торам ранее, в связи с активными тем-
пами строительства, ровным счетом 
некогда было задумываться о психоэ-
моциональном восприятии человеком 
пространства, о циркуляции движения, 
о поведенческом аспекте человека, 
обо всех тех принципах, о которых не 
стоит забывать, планируя жизненное 
пространство.

В микрорайонах современной эпо-
хи двор также представляет собой на-
бор унифицированного оборудова-
ния, но, стоит отметить, качественно 
поменялся материал изготовления. 
На смену неуютным железным турни-
кам и качелям приходят комфортные 
из прочного пластика игровые город-
ки. Квартиры первых этажей жилых до-
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мов перепланировываются в учрежде-
ния обслуживания. Другими словами, 
система предприятий повседневного 
пользования буквально «втискивает-
ся» в структуру жилой среды, влача за 
собой уйму припаркованных автомо-
билей. 

Сегодня это одна из основных про-
блем жилого двора: конфликт между 
автомобилем и человеком. Стихийная 
парковка автомобилей внутри двора 
создает не только визуальный диском-
форт, но и затрудняет доступ жителям 
к озелененным пространствам. Эту 
проблему смело уже можно назвать 
глобальной, поскольку за последнее 
десятилетие уровень автомобилиза-
ции вырос в пять раз. 

Следовательно, огромная часть 
машин ночует прямо во дворе, а имен-
но на пешеходных тротуарах, на га-
зонах, на детских площадках, а все 
потому, что двор не обеспечивает до-
статочное количество мест не толь-
ко паркования, но и хранения автомо-
бильного транспорта.

Полноценного комфорта жизни так 
и не получилось. Анализируя новей-
шие дворовые пространства Красно-
ярска можно сделать следующее за-
ключение: современное состояние 
дворовой среды не отвечает не только 
актуальным потребностям жителя, но и 
не обеспечивает жизненноважные че-
ловеческие функции кратковременно-
го отдыха, хозяйствования, воспитания 
и общения на ближайшей территории.

На рубеже ХХ-ХХ1 веков появляет-
ся множество проектов микрорайо-
нов повышенной этажности. И совер-
шенно логично, что при повышении 
этажности пропорционально должна 
увеличиваться территория дворового 
пространства. 

Согласно нормативным показа-
телям (СНиП 2.07.01-89 градотрои-
тельство, положение 7), невозмож-
но разместить необходимый перечень 
площадок, процент озеленения и объ-
ектов обслуживания на разумной тер-
ритории, когда идет речь о повышен-
ной плотности населения (из расчета 

чел/м2). Стоит заметить, на сегодняш-
ний день у современного потребителя 
начинает меняться отношение и тре-
бование к выбору своего жилья, он 
становится более разборчивым, а кри-
териев, влияющих на его выбор, стано-
вится больше. 

Если раньше одним из основных 
критериев выбора были цена, место-
положение, этаж и площадь кварти-
ры, то сейчас одним из немаловаж-
ных критериев становится качество 
жилой среды микрорайона - социаль-
ная инфраструктура, объемно-плани-
ровочное решение, благоустройство 
дворовой территории, обеспечение 
парковочными местами. Назрева-
ет вопрос: как должен формировать-
ся двор в микрорайоне повышенной 
этажности? Какими принципами дол-
жен руководствоваться архитектор, 
планируя жизненное пространство в 
такой агрессивной среде?
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Градостроительный кодекс
Выдержки из Градостроительного кодекса РФ

Статья 46.1. Развитие 
застроенных территорий 

1. Развитие застроенных терри-
торий осуществляется в границах 
элемента планировочной структуры 
(квартала, микрорайона) или его ча-
сти (частей), в границах смежных эле-
ментов планировочной структуры или 
их частей.

2. Решение о развитии застро-
енной территории принимается ор-
ганом местного самоуправления по 
инициативе органа государственной 
власти субъекта Российской Феде-
рации, органа местного самоуправ-
ления, физических или юридических 
лиц при наличии градостроительно-
го регламента, а также местных нор-
мативов градостроительного проек-
тирования 

3. Решение о развитии застроен-
ной территории может быть приня-
то, если на такой территории распо-
ложены:

1) многоквартирные дома, при-
знанные в установленном Правитель-
ством Российской Федерации по-
рядке аварийными и подлежащими 
сносу;

2) многоквартирные дома, снос, 
реконструкция которых планируются 
на основании муниципальных адрес-
ных программ, утвержденных пред-
ставительным органом местного са-
моуправления.

4. На застроенной территории, в 
отношении которой принято решение 
о развитии, могут быть расположены 
иные объекты капитального строи-
тельства, вид разрешенного исполь-
зования и предельные параметры 
которых не соответствуют градостро-
ительному регламенту.

5. На застроенной территории, в 
отношении которой принято решение 
о развитии, не могут быть расположе-
ны иные объекты капитального стро-
ительства, за исключением указанных 
в частях 3 и 4 настоящей статьи.

6. В решении о развитии застро-
енной территории должны быть опре-
делены ее местоположение и пло-

щадь, перечень адресов зданий, 
строений, сооружений, подлежащих 
сносу, реконструкции.

7. Развитие застроенных терри-
торий осуществляется на основании 
договора о развитии застроенной 
территории в соответствии со ста-
тьей 46.2 настоящего Кодекса.

8. Предоставление для строитель-
ства в границах территории, в отно-
шении которой принято решение о 
развитии, земельных участков, ко-
торые находятся в муниципальной 
собственности или государственная 
собственность на которые не разгра-
ничена и которые не предоставлены в 
пользование и во владение гражда-
нам и юридическим лицам, осущест-
вляется лицу, с которым органом 
местного самоуправления заключен 
договор о развитии застроенной тер-
ритории, без проведения торгов в со-
ответствии с земельным законода-
тельством.

Статья 46.2. Договор о 
развитии застроенной 
территории 

1. По договору о развитии застро-
енной территории (далее также - до-
говор) одна сторона обязуется в уста-
новленный договором срок своими 
силами и за свой счет и (или) с при-
влечением других лиц и (или) средств 
других лиц выполнить обязательства 
в соответствии с пунктами 3 - 6 части 
3 настоящей статьи, а другая сторо-
на (орган местного самоуправления) 
обязуется создать необходимые ус-
ловия для выполнения обязательств 
в соответствии с пунктами 7 - 9 части 
3 настоящей статьи. Договором могут 
быть предусмотрены иные обязатель-
ства сторон в соответствии с частью 4 
настоящей статьи.

2. Договор заключается органом 
местного самоуправления с победи-
телем открытого аукциона на право 
заключить такой договор;

3. Существенными условиями до-
говора являются:

1) сведения о местоположении и 
площади застроенной территории, в 
отношении которой принято реше-
ние о развитии, перечень адресов 
зданий, строений, сооружений, под-
лежащих сносу, реконструкции;

2) цена права на заключение до-
говора;

3) обязательство лица, заключив-
шего договор с органом местного 
самоуправления, подготовить про-
ект планировки застроенной терри-
тории, включая проект межевания за-
строенной территории;

4) обязательство лица, заклю-
чившего договор с органом мест-
ного самоуправления, создать либо 
приобрести, а также передать в го-
сударственную или муниципальную 
собственность благоустроенные жи-
лые помещения для предоставления 
гражданам, выселяемым из жилых 
помещений;

5) обязательство лица, заключив-
шего договор с органом местного 
самоуправления, уплатить выкупную 
цену за изымаемые … жилые поме-
щения в многоквартирных домах, 
признанных аварийными и подлежа-
щими сносу и расположенных на за-
строенной территории;

6) обязательство лица, заключив-
шего договор с органом местного 
самоуправления, осуществить стро-
ительство на застроенной террито-
рии, в соответствии с утвержденным 
проектом планировки застроенной 
территории; 

7) обязательство органа местно-
го самоуправления утвердить проект 
планировки застроенной террито-
рии, включая проект межевания за-
строенной территории;

8) обязательство органа местно-
го самоуправления принять в уста-
новленном порядке решение об изъ-
ятии путем выкупа жилых помещений 
в многоквартирных домах, признан-
ных аварийными и подлежащими 
сносу, а также земельных участков, 
на которых расположены такие мно-
гоквартирные дома; 
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9) обязательство органа местно-
го самоуправления после выполне-
ния лицом, заключившим договор с 
органом местного самоуправления, 
обязательств, предусмотренных пун-
ктами 3 - 5 настоящей части, предо-
ставить указанному лицу без про-
ведения торгов земельные участки, 
которые находятся в муниципальной 
собственности или государственная 
собственность на которые не разгра-
ничена и которые не предоставлены 
в пользование и (или) во владение 
гражданам и юридическим лицам; 

10) срок договора;
11) ответственность сторон за не-

исполнение или ненадлежащее ис-
полнение договора.

4. В договоре наряду с указан-
ными в части 3 настоящей статьи су-
щественными условиями могут быть 
предусмотрены иные существенные 
условия, в том числе:

1) обязательство лица, заклю-
чившего договор с органом мест-
ного самоуправления, осуществить 
строительство и (или) реконструк-
цию объектов инженерной, социаль-
ной и коммунально-бытовой инфра-
структур;

2) указание видов объектов, 
предусмотренных пунктом 1 настоя-
щей части и подлежащих по оконча-
нии строительства передаче в муни-
ципальную собственность.

5. При этом запрещается включе-
ние в договор условия о передаче в 
государственную или муниципальную 

собственность жилых помещений, за 
исключением жилых помещений, ука-
занных в пункте 4 части 3 настоящей 
статьи, а также установление иных 
условий договора, если такие усло-
вия влекут за собой дополнительные 
расходы лица, заключившего дого-
вор с органом местного самоуправ-
ления.

Статья 46.3. Порядок 
организации и проведения 
аукциона на право 
заключить договор о 
развитии застроенной 
территории 

1. Аукцион на право заключить до-
говор о развитии застроенной терри-
тории является открытым по составу 
участников и форме подачи.

2. Решение о проведении аукци-
она принимается главой местной ад-
министрации.

3. В качестве организатора аук-
циона выступает орган местного са-
моуправления, принявший решение 
о развитии застроенной территории.

4. Орган местного самоуправле-
ния, принявший решение о проведе-
нии аукциона, определяет начальную 
цену предмета аукциона, сумму за-
датка и существенные условия дого-
вора. Методика определения началь-
ной цены предмета аукциона может 
быть установлена субъектом Россий-
ской Федерации.

5. Организатор аукциона устанав-
ливает время, место и порядок про-
ведения аукциона, форму и сроки по-
дачи заявок на участие в аукционе, 
порядок внесения и возврата задат-
ка, величину повышения начальной 
цены предмета аукциона («шаг аук-
циона»). «Шаг аукциона» устанавли-
вается в пределах от одного процен-
та до пяти процентов начальной цены 
предмета аукциона.

6. Извещение о проведении аукци-
она опубликовывается организатором 
аукционов установленном порядке

10. Для участия в аукционе заяви-
тели представляют в срок документы.

13. Один заявитель вправе подать 
только одну заявку на участие в аукци-
оне.

21. Победителем аукциона призна-
ется участник аукциона, предложив-
ший наибольшую цену за право на за-
ключение договора.

23. Организатор аукциона в тече-
ние пяти рабочих дней со дня подпи-
сания протокола о результатах аукци-
она обязан возвратить задатки лицам, 
участвовавшим в аукционе, но не по-
бедившим в нем.

26. Договор заключается на усло-
виях, указанных в извещении о про-
ведении аукциона, по цене, предло-
женной победителем аукциона. При 
заключении договора изменение ус-
ловий аукциона на основании согла-
шения сторон такого договора или по 
требованию одной из его сторон не 
допускается.
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Схема существующего использования  
территории города Иркутска М 1:100 000

Генеральный 
план Иркутска 

ЧАСТЬ 2 КОНТЕКСТ22
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Схема планируемых границ функциональных 
зон территории города Иркутска М 1:100 000

Генеральный 
план Иркутска 

ЧАСТЬ 2 КОНТЕКСТ24
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Фрагмент проекта планировки 
территории Октябрьского округа 
города Иркутска 

ЧАСТЬ 2 КОНТЕКСТ26
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Фрагмент проекта планировки 
территории предместья Марата 
города Иркутска 

ЧАСТЬ 2 КОНТЕКСТ28
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Фрагмент проекта планировки 
территории южной части 
Свердловского округа города 
Иркутска 

ЧАСТЬ 2 КОНТЕКСТ30
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Фрагмент проекта планировки 
территории северной части 
Свердловского округа города 
Иркутска 

ЧАСТЬ 2 КОНТЕКСТ32
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Проектная площадка 1 - «Депутатская»

Проектная площадка 2 - «Баррикад»

Проектная площадка 3 - «Якоби»

Проектная площадка 4 - «Терешковой»





ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ36



«Депутатская»
Схема существующего 
использования территории 
М 1: 5 000



ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ38



Фрагмент проекта 
паланировки территории 
М 1: 5 000
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ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ40



Схема размещения 
объектов обслуживания 
М 1: 5 000
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ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ42



Схема существующего 
использования территории 
М 1:5 000

«Баррикад»



ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ44



Фрагмент проекта 
планировки территории  
М 1: 5 000
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ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ46



Схема размещения 
объектов обслуживания 
М 1: 5 000
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ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ48



Схема существующего 
использования территории 
М 1:5 000

«Якоби»



ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ50



Фрагмент проекта 
планировки территории  
М 1: 5 000
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ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ52



Схема размещения 
объектов обслуживания 
М 1: 5 000
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Схема существующего 
использования территории 
М 1:5 000

«Терешковой»



ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ56



Фрагмент проекта 
планировки территории  
М 1: 5 000
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ЧАСТЬ 3 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ58



Схема размещения 
объектов обслуживания 
М 1: 5 000
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Lillington street

Alt-Erlaa

Университетский 

Пилотный проект АЗГИ

Конкурсный проект застройки территории ИЗТМ





Lillington street
Жилой комплекс с многоквартирными домами

Место: Вестминстер, Лондон
Архитектор: Дж. Дарбурн, Г. Дарк
Год: 1961 (конкурс)
Реализация: 1964-1970 (3 стадии )

Район вдоль главной дороги 
Vauxhall Bridge Road, является резуль-
татом открытого конкурса. В ходе ре-
организации территории должна была 
быть сохранена Церковь Святого 
Джеймса, а территория школы - рас-
ширена. Территория для реконструк-
ции площадью 3,85 га  расположена 
в типичном лондонском районе с 3-х 
этажными таунхаусами, построенны-
ми вдоль дорог. Ландшафт имеет не-
значительный уклон на юго-запад.  Так 

же было при проектировании долж-
но было быть принято во внимание 
расширение главной дороги Vauxhall 
Bridge Road. Структура комплекса раз-
витая, повторяющаяся, дополненная 
по краям «крыльями». Главным  эле-
ментом архитектурной композиции 
стали просторные, открытые лестницы, 
пандусы и лифты. Предложенное архи-
текторами жилье представлено тре-
мя типами домов: 3-х этажные (блок 4 
и 8), 6-ти этажные (блок 6 и 9) и 8-ми 

Генплан М 1:2500       A - дом престарелых; B - библиотека, врач; F  -  футбольное поле над трансформаторной и подземной автостоянкой; G - общественное 
пространство, прачечная; J - Церковь Святого Джеймса; L - магазины; P - паб; S - территория школы; Т - подземная автостоянка;  

1 и 2 этапы строительства: 1-9 жилые блоки; 3 этап строительства: 10-14 жилые блоки 
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этажные (Блок 1 и 3). Улица Мортон-
стрит была сохранена в качестве об-
служивающей. Все жилые простран-
ства свободны от автомобильного 
движения, но доступны для аварий-
ных служб. Парковочные места распо-
ложены в трех подземных гаражах, на 
крыше которых расположены футболь-
ное поле и детские площадки. 

Тротуары и дорожки в усадеб-
ных пространствах и внутренние вер-
тикальные  коммуникационные про-
странства в жилых зданиях образуют 
непрерывную сеть . Игровые площад-
ки, отдельно стоящие и регулярно рас-
положенные деревья и кустарники, из-
менение перспективы характеризуют 
внутреннее пространство дворов.

Децентрализация - главный прин-
цип размещения объектов обслужива-
ния - они находятся в основном бло-
ке, а так же и на соседних территориях: 
общий зал, прачечная и дом престаре-
лых ( 90 человек ).

63



Парк Резиденции Alt- Erlaa был за-
думан как самый большой проект не 
муниципального развития жилищного 
строительства в Австрии в конце шести-
десятых годов в рамках новой области 
городского развития близко располо-
женного к черте города. Он также вклю-
чает в себя разработку городского жи-
лья " Am Schöpfwerk " и комплекс " Wiener 
Flur " в окраине Siebenhirten .

В планах на Alt-Erlaa изначально со-
стоит 4200 единиц жилья и были за-
планированы консорциум GHR (Glück, 
Hlaweniczka, Requat, Reinthaller), из кото-
рых 3181 были построены в три этапа с 
1973 по 1986 год. Секции, организован-
ные в трех основных многоэтажных бло-
ках (А, В и С) от 23 до 27 этажей. Апарта-
менты имеют средний размер 75 м2, от  
2 до 5 комнатных квартир. В настоящее 
время в этом комплексе проживает око-
ло 9000 человек.

В соответствии с принципом "самое 
большое счастье для наибольшего чис-
ла людей " свойственным в 70-х высокие 
жилые башни имеют ряд особенностей, 
которые мало свойственны для комму-
нально-жилищного проекта. На нижнем 
ярусе секций квартиры до 12-ого этажа 
имеют террасы и балконы с небольшим 
садом. Каждая квартира уровнем выше 
имеет террасу меньшего размера, для 
того чтобы позволить проникновению  
максимум солнечного света на терра-
су на уровень ниже. Это лестница, как 
внешний вид создает параболическую 
форму здания. Квартиры верхних этажей 
имеют гораздо меньшие балконы, но у 
них есть хороший вид на Вену или близ-
лежащих холмов и лесов. На крышах 
есть семь открытых бассейнов и саун. 

Семь крытых бассейнов расположены 
в подвалах. Расположенные на длин-
ной оси между блоками есть два детских 
сада, детский сад-ясли , округлое зда-
ние гимназии, 33 досуговых клуба, не-
сколько теннисных кортов , церковь, три 
школы , молодежный центр , многофунк-
циональный зал , два медицинских цен-
тра, рестораны и торговый центр . Баш-
ни имеют гаражи на 3500 парковочных 
места.

Совет арендаторов представляет 
интересы жителей жилищному коопера-

тиву. В отеле также есть свои две ежеме-
сячные газеты и телевизионная станция, 
отдельная информация о деятельности 
кондоминиума. Исследования, прове-
денные в 1978 и 1999 показывают очень 
высокий уровень удовлетворения рези-
дентов далеко выше среднего. 35 раз-
личных нетиповых планировок этажей 
комплекса, квартиры начиная от 1 - до 5 
-комнатных квартир с террасой садом, 
мезонеты и пентхаусы. На протяжении 
многих лет, уровень вакантных площа-
дей были близки к нулю.

Alt-Erlaa
Парк-резиденция

Место: Вена, Австрия
Архитектор: Г. Глюк, К. Хлавеницка
Год: конец 1960-х
Реализация: 1973-1986 (3 стадии )
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Жилой район «Университетский» 
является периферийно расположен-
ным жилым образованием, разработ-
ка которого была связана с освоением 
территорий с естественными перепа-
дами рельефа до 28%. Жилой район 
расположены на возвышенности рядом  
с  падью Долгой. 

Университетский находится на Объ-
ездной дороге, имея границу на севере 
с линией железнодорожного транспор-
та. Соседство на востоке с «научными» 
землями, пожалуй, и определило топо-
нимику жилого района. 

Озеленение застройки скудное – 
производное концептуальной состав-
ляющей уплотненного планировочного 
решения, однако, на юге - неблагоу-
строенная связь с крупнейшим лесным 
массивом. 

Планировочное решение отличает-
ся большим своеобразием, является 
уникальным экспериментом планиро-
вания застройки жилого района. 

Жилой район представляет укруп-
ненный микрорайон, по размеру терри-
тории количеству школ равный спарен-
ным двум микрорайонам, без четкого 
разделения их границ. 

Композиционное решение застрой-
ки образовано ортогональной сеткой, 
ориентированной по сторонам света. 
При этом можно композиционно раз-
граничить, на первый взгляд, трудно 
прочитываемую спаренность двух ми-
крорайонов: тот, что примыкает к объ-
ездной дороге имеет большее ко-
личество длинных домов широтного 
расположения, при этом в нижнем ми-
крорайоне довлеющее значение имеют 

меридионально расположенные про-
тяженные дома. Граница микрорайо-
нов подчеркивается «коридором» двух 
9-этажных протяженных домов в ши-
ротном направлении, формируя здесь 
«пассаж» общественных пространств. 
Расположенный здесь по проекту об-
щественный центр жилого района, про-
должает своё формирование и сегод-
ня. Здесь размещена развитая система 
обслуживания: торговля, библиотека, 
общественная приемная, аптеки, кафе, 
парикмахерские, центр восточные еди-
ноборств и творческие студии. 

Жилые образования представляют 
собой группы максимально компактно 
размещенных жилых домов, образую-
щих непрерывные, разнообразно изо-
гнутые, но отличающиеся стройностью 
и ясностью «линейки» застройки. 

Особенно интересен характер рас-
положения социальных объектов. Две 
школы, авторства В. А. Павлова и Е. И. 
Григорьевой расположены на перифе-
рийных территориях на севере и юге 
жилого района. При этом уникально 

расположение детских садов в глубин-
ных и также периферийных территориях 
– в примыкании к торцам жилых домов. 
Раскрытие местным проездам и маги-
стралям социальных объектов (выпол-
ненных по индивидуальным проектам) 
на периферии, отчасти неблагоприят-
но с точки зрения экологии, но способ-
ствует созданию контраста типового 
проектирования и индивидуального и, 
следовательно, обогащению общих ви-
довых картин микрорайонов. 

Интересно решение размещения 
проездов – арок, играющих роль глав-
ных ориентиров в однородном про-
странстве 5-9-этажных объемов 135-
й серии. Удачное размещение этих 
сквозных пространственных вырезов 
создает ясность прочтения «дальних 
перспектив», что облегчает условия 
ориентирования внутри жилых групп. 

Жесткая ортогональность разбав-
ляется здесь особенностями сложно-
го рельефа – террасно возвышаются 
5-9-этажные объемы. При этом при-
шлось прибегнуть к «устройству под-

Университетский
Микрорайон в Иркутске

Место: Иркутск, Россия
Архитектор: В. А. Павлов, 

Н. Н. Беляев, Н. В. Бух, 
Н. В. Жуковский, 
О. Н. Козлова

Год: 1987
Реализация: 1973-1986 (3 стадии )
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порных стенок, лестниц и т. д. Это от-
части осложняет движение легкового 
транспорта при подъездах к домам, 
хотя ширина проездов предусмотре-
на равной 3,5-5,5 метров» [15].  Пре-
обладающее использование 9-этажных 
домов отвечало социальному заказу - 
создать жилое образование повышен-
ной плотности застройки. 

Такой интересный эксперимент 
сверхплотного планирования в виде 
непрерывных структур территории жи-
лого района находит своё отражение и 
в международной практике. По нашему 
мнению, можно утверждать, что проект 
планировки жилого района Ле Мирай в 
городе Тулузе начала 1960-х годов, ав-
торства архитекторов: Ж. Кандилиса, 
П. Дони, А. Жозик, С. Вудса, Х. Пью, Д. 
Франсуа - является идейным прототи-
пом проекта планировки микрорайона 
Университетский.  

«Проект Жоржа Кандилиса (с груп-
пой соавторов), отмеченный на Наци-
ональном градостроительном конкурсе 
Франции первой премией, характери-

зуется принципиально новой планиро-
вочной системой раздельных транс-
портных и пешеходных путей. Авторы 
проекта стремились прежде всего соз-
дать «постоянный городской планиро-
вочный каркас», который был бы спо-
собен приспособляться к различным 
условиям строительства.

Но не отношение к разобщению 
транспорта и пешеходов роднит идей-
ное сходство. Идентичным можно на-
звать прием построения застрой-
ки непрерывными линиями на основе 
выбранной конфигурации модуля жи-
лой группы. Если в Тулузе-ле-Мирай – 
сложный живописный Y-подобный по 
форме модуль, то в Университетском 
используется ортогональная форма. 
Существенным отличием является и 
достигнутая плотность застройки в Уни-
верситетском при малом объеме озе-
ленения. 

Также следует отметить, что в обо-
их проектах предусматривались под-
земные гаражи, размещаемые под 
спортивными ядрами школ. По свиде-

тельству Н. Л. Жуковского, в Универси-
тетском эту интересную идею реали-
зовать не удалось из-за «тактических 
ошибок заказчика-застройщика, ко-
торые привели к дискредитации ком-
плексной градостроительной идеи в 
глазах общества всерьез и надолго» 

Микрорайон престижен как ме-
сто для проживания, поскольку являет-
ся одним из наиболее молодых. Име-
ется развитая система торговли и 
обслуживания. Университетский, один 
из немногих обеспечен в достаточном 
количестве детскими садами, что также 
положительно сказывается на общей 
привлекательности района. Однако, 
требуют решения проблемы: «нехват-
ки воздуха» в «бетонных джунглях», при 
имеющемся неблагоустроенном рас-
положенном по соседству лесном мас-
сиве, а также существенной нагрузки на 
общественный транспорт.
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Пилотный проект АЗГИ
развитии застроенной территории, расположенной 
в Октябрьском районе г. Иркутска (улицы 
Красноказачья, Зверева, Депутатская, Лыткина)

ЗАО «АЗГИ» во исполнение ре-
шения Думы г. Иркутска № 005-20-
340542/2 от 27.04.2012г. «О принятии 
решения о развитии застроенной тер-
ритории, расположенной в Октябрь-
ском районе г. Иркутска» приступило 
к реализации «пилотного», для г. Ир-
кутска и Иркутской области, проекта 
по развитию первой из сорока трех за-
строенных территорий в границах улиц 
Красноказачья, Зверева, Депутатская, 
Лыткина площадью 68 151 м2., общая 
площадь расселяемых домов 15,6 тыс. 
м2. В данных домах было расположено 
341 жилое и 1 нежилое помещение. А 
также на данной территории располо-
жено административное здание - цен-
тральный тепловой пункт (г. Иркутск, 
ул. Красноказачья, 78/7).

6 сентября 2012г. администраци-
ей г. Иркутска проведен открытый аук-
цион на право заключения договора 
на развитие застроенной территории, 
ограниченной ул. Красноказачья – 
Зверева – Депутатская – Лыткина, по 
результатам которого победителем 
признано ЗАО «АЗГИ» (Ассоциация 
застройщиков города Иркутска).

В соответствии с договором о раз-
витии застроенной территории № 010-
64-001372/12 от 24.09.2012г., за-
ключенного между администрацией 
г.Иркутска и ЗАО «АЗГИ» победитель 
аукциона обязан расселить всех жите-
лей и до 31.12.2020г. осуществить но-
вое строительство.

На данной территории ЗАО «АЗГИ» 
планирует строительство многоэтаж-
ных домов, общей площадью 139 тыс. 
м2, в том числе:

- жилая часть – 119 тыс. м2;
- нежилая часть – 20 тыс. м2. 
На внутридворовых территори-

ях предусмотрено строительство под-
земных автостоянок и размещение 
площадок для отдыха детей и взрос-
лых, вдоль улицы Депутатской и внутри 
жилой застройки планируется разбить 
бульвар.По состоянию на сегодняш-
ний день ЗАО «АЗГИ» выполняет все, 
определенные договором о развитии 
застроенных территорий № 010-64-

Место: Иркутск, Россия
Расположение: ул. Красноказачья, 

ул. Зверева, 
ул. Депутатская, 
ул. Лыткина

Заказчик: ЗАО «АЗГИ»
Проект: ООО «Студия проект»
Проектирование: 2012-2013

001372/12 от 24.09.2012г., условия: 
- утверждены 6 февраля 2013г. ре-
шением Думы г. Иркутска откорректи-
рованные ОАО «ГипродорНИИ» пра-
вила землепользования и застройки 
земельного участка с заявленными по-
казателями застройки; - утверждены 7 
февраля 2013г постановлением адми-
нистрации г. Иркутска разработанные 
ООО «Студия-Проект» проект плани-
ровки и проект межевания, в составе 
которого – 40 градостроительных пла-
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нов земельных участков; - полностью 
расселены 10 из 39 многоквартирных 
домов.

На месте расселенных в 1-й оче-
реди и снесенных 2-х мнгогоквартир-
ных домов №№ 47/1 и 47/2 по ул. Де-
путатская, общей площадью 797,5 м2, 
с общим количеством квартир – 20, 
построены и введены в эксплуата-
цию в декабре 2013г. 3 многоэтажных 
блок-секции общей площадью 11,5 
тыс. м2 (218 квартир).
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Конкурсный проект 
застройки территории 
ИЗТМ

Место: Иркутск, Россия
Расположение: проспект Большой 

Литейный
Проект: ОАО«ИркутскгипродорНИИ»
Проектирование: 2012-2013
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