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Ââåäåíèå. Ãîðîäà íà ïðîòÿæåíèè âñåé èñòîðèè ïðåäñòàâëÿëè ñîáîé çåì-
ëåóñòðîèòåëüíóþ è ãðàäîñòðîèòåëüíóþ ñèñòåìó, íàõîäÿùóþñÿ â ïîñòîÿííîì
ðàçâèòèè. Ìåíÿþòñÿ ýêîíîìè÷åñêèå ñèñòåìû ïðîèçâîäñòâà è ðàñïðåäåëåíèÿ,
ìåíÿþòñÿ ñîöèàëüíî-ïîëèòè÷åñêèå ñòðóêòóðû è âìåñòå ñ íèìè ìåíÿþò ñâîþ
ãðàäîñòðîèòåëüíóþ ñèñòåìó, ñâîé àðõèòåêòóðíî-ïëàíèðîâî÷íûé îáëèê è íà-
ñåëåííûå ïóíêòû [1].

Â ñïåöèàëüíîé ëèòåðàòóðå [2] ïîä ðåíîâàöèåé æèëèùíîãî ôîíäà ïîíè-
ìàþòñÿ ïðîöåññû çàìåíû è âîññòàíîâëåíèÿ â ðåçóëüòàòå ôóíêöèîíàëüíîãî
è ôèçè÷åñêîãî èçíîñà ýëåìåíòîâ æèëèùíîãî ôîíäà è çàìåíû íîâûìè ýëå-
ìåíòàìè èëè îáúåêòàìè. Ðåíîâàöèÿ æèëèùíîãî ôîíäà – öèêëè÷åñêèé ïðî-
öåññ, âêëþ÷àþùèé â îáùåì ñëó÷àå ïîñëåäîâàòåëüíîñòü ïðåîáðàçîâàíèé
æèëüÿ ìåòîäàìè ðåíîâàöèè: íîâîå ñòðîèòåëüñòâî, êàïèòàëüíûé ðåìîíò,
ìîäåðíèçàöèÿ, ðåñòàâðàöèÿ, ðåêîíñòðóêöèÿ, ñíîñ æèëûõ çäàíèé è âîçâåäåíèå
íîâûõ îáúåêòîâ. Öåëåñîîáðàçíîñòü ðåíîâàöèè è âíåäðåíèÿ àëüòåðíàòèâíûõ
ôóíêöèé îáóñëîâëèâàþò ñîöèàëüíûå, ýêîíîìè÷åñêèå, ýêîëîãè÷åñêèå è èñòî-
ðè÷åñêèå ôàêòîðû.

Ðåêîíñòðóêöèÿ è íîâîå ñòðîèòåëüñòâî – íåîòúåìëåìûå ÷àñòè ðåíîâàöèè.
Ãðàäîñòðîèòåëüíàÿ ðåêîíñòðóêöèÿ, ïî ìíåíèþ Í.Ì. Ìàíñóðîâà [3], – äåÿ-
òåëüíîñòü, íàïðàâëåííàÿ íà èçìåíåíèå ñëîæèâøåéñÿ ãðàäîñòðîèòåëüíîé ñèñ-
òåìû. Ðåêîíñòðóêöèÿ ìîæåò çàêëþ÷àòüñÿ êàê â ïî÷òè ïîëíîì ñîõðàíåíèè
ñëîæèâøåéñÿ àðõèòåêòóðíî-ïëàíèðîâî÷íîé ñòðóêòóðû, òàê è â ïîëíîì îá-
íîâëåíèè ïîñðåäñòâîì ñíîñà è íîâîãî ñòðîèòåëüñòâà. ×àùå âñåãî ïîä ãðàäî-
ñòðîèòåëüíîé ðåêîíñòðóêöèåé ïîíèìàåòñÿ îáíîâëåíèå ãðàäîñòðîèòåëüíîé
ñèñòåìû ïðè ñîõðàíåíèè åå ñóùåñòâåííîé ÷àñòè. Òàêèì îáðàçîì, ðåêîíñòðóê-
öèÿ – îäíà èç îñíîâíûõ ôîðì ðàçâèòèÿ ãîðîäñêèõ òåððèòîðèé.

Ïðîòèâîïîëîæíîé ðåêîíñòðóêöèè ôîðìîé ðàçâèòèÿ ÿâëÿåòñÿ íîâîå
ñòðîèòåëüñòâî. Îäíàêî îíî ñðàâíèòåëüíî ðåäêî îñóùåñòâëÿåòñÿ â ÷èñòîì
âèäå, òàê êàê ñòðîèòåëüñòâî íîâîãî íàñåëåííîãî ïóíêòà â ñîâðåìåííûõ óñëî-
âèÿõ äîñòàòî÷íî ðåäêîå ÿâëåíèå. Â òî æå âðåìÿ íîâîå ñòðîèòåëüñòâî â ñëî-
æèâøåéñÿ ãîðîäñêîé çàñòðîéêå íå ìîæåò ðàññìàòðèâàòüñÿ áåç ó÷åòà ðåêîíñò-
ðóêöèè. Ñî âðåìåíåì ëþáàÿ çàñòðîéêà ìîæåò ñòàòü îáúåêòîì ðåêîíñòðóêöèè,
ïðè íàëè÷èè íà òî íåîáõîäèìûõ ãðàäîñòðîèòåëüíûõ è ýêîíîìè÷åñêèõ îáîñ-
íîâàíèé.

Ìàòåðèàëû è ìåòîäû èññëåäîâàíèÿ. Öåëüþ èññëåäîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ âû-
ÿâëåíèå è ðåøåíèå îñíîâíûõ ïðîáëåì ðåíîâàöèè â àêòóàëüíîé ãðàäîñòðîè-
òåëüíîé ñðåäå ñîâðåìåííûõ ãîðîäîâ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. Â çàäà÷è èññëå-
äîâàíèÿ âõîäèëî:

1. Èçó÷åíèå çàêîíîäàòåëüñòâà è ñòàòèñòè÷åñêèõ äàííûõ Ðîññèéñêîé Ôå-
äåðàöèè â îáëàñòè ðåíîâàöèè, â òîì ÷èñëå çàêîíîâ íîðìàòèâíûõ ïðàâîâûõ
àêòîâ è íîðìàòèâíûõ òåõíè÷åñêèõ äîêóìåíòîâ, ðåãëàìåíòèðóþùèõ è îãðàíè-
÷èâàþùèõ ðåíîâàöèþ ãîðîäñêèõ òåððèòîðèé, à òàêæå íàó÷íûõ ïóáëèêàöèé
ïî òåìå èññëåäîâàíèÿ.

2. Èçó÷åíèå îòå÷åñòâåííîãî îïûòà ïðîâåäåíèÿ ðåíîâàöèè ãîðîäñêèõ òåð-
ðèòîðèé, à òàêæå îïðåäåëåíèå îñíîâíûõ ïðîáëåì ðåíîâàöèè ãîðîäñêîé çà-
ñòðîéêè â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè.

3. Ñîçäàíèå ìåòîäà öåëåñîîáðàçíîñòè îöåíêè êðèòåðèåâ è ïîêàçàòåëåé
æèëîé çàñòðîéêè è ðåíîâàöèè çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà (ÇÈÊ)
ãîðîäñêèõ òåððèòîðèé.

Scientific problems of architecture, town planning and ecology
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Ïðè ïðîâåäåíèè èññëåäîâàíèÿ èñïîëüçîâàëèñü ìàòåðèàëû ðåãóëÿðíî îá-
íîâëÿåìûõ èíôîðìàöèîííûõ ñèñòåì òèïà «Êîíñóëüòàíò», áàç íàó÷íûõ ïóáëè-
êàöèé, à òàêæå èíôîðìàöèîííàÿ ñèñòåìà îáåñïå÷åíèÿ ãðàäîñòðîèòåëüíîé äåÿ-
òåëüíîñòè äëÿ àíàëèçà ïðîåêòîâ ïëàíèðîâêè òåððèòîðèè. Èññëåäîâàíèå ïðîâî-
äèëîñü ìåòîäàìè àíàëèçà, äåäóêöèè, àíàëîãèè, êëàññèôèêàöèè, îáîáùåíèÿ.

Àíàëèòè÷åñêèé îáçîð. Ñîâîêóïíîñòü çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûõ êîì-
ïëåêñîâ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé ïî âèäàì èõ ôóíêöèîíàëüíîãî íàçíà÷å-
íèÿ, ðàñïîëîæåííûõ íà çåìåëüíûõ ó÷àñòêàõ, îòíîñÿùèõñÿ ê æèëûì, îáùåñò-
âåííî-äåëîâûì, ïðîèçâîäñòâåííûì, ðåêðåàöèîííûì çîíàì, çîíàì èíæåíåð-
íûõ è òðàíñïîðòíûõ èíôðàñòðóêòóð, ìîæåò áûòü ïðåäñòàâëåíà â öåëîì êàê
ÇÈÊ ãîðîäñêèõ òåððèòîðèé. Íàèáîëåå çíà÷èìûìè äëÿ êðóïíûõ ãîðîäîâ ÿâëÿ-
þòñÿ ÇÈÊ æèëîãî íàçíà÷åíèÿ, èìåþùèå ñâîè îñîáåííîñòè [4]. Îòëè÷èòåëüíîé
÷åðòîé ÇÈÊ, ðàñïîëîæåííîãî íà ãîðîäñêèõ òåððèòîðèÿõ, ÿâëÿåòñÿ ïðîñòðàíñò-
âåííàÿ îãðàíè÷åííîñòü òåððèòîðèè. Òåððèòîðèàëüíîå ñîâìåùåíèå ïðîèçâîä-
ñòâåííûõ îáúåêòîâ ñî ñðåäîé îáèòàíèÿ íàñåëåíèÿ óâåëè÷èâàåò òðåáîâàíèÿ ê
ñîñòîÿíèþ çåìåëü. Ãîðîäñêèå òåððèòîðèè ñîâìåùàþò â ñåáå æèëûå, ïðîèçâîä-
ñòâåííûå, ýíåðãåòè÷åñêèå è îáùåñòâåííûå çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûå êîì-
ïëåêñû. Ýôôåêòèâíîå è ðàöèîíàëüíîå ñîâìåùåíèå ýòèõ êîìïëåêñîâ òðåáóåò
îñîáîå âíèìàíèå ê ñåáå [5]. Âûñîêàÿ ïëîòíîñòü ðàçìåùåíèÿ îáúåêòîâ êàïè-
òàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà è ñîîðóæåíèé è ðàçíîîáðàçèå èõ ñòðîåíèé – íåîòúåì-
ëåìàÿ ÷åðòà ëþáîãî ñîâðåìåííîãî ãîðîäà. Íåîäíîðîäíîñòü è ïëîòíîñòü çäàíèé
è ñîîðóæåíèé ïðèäàåò ñëîæíîñòü óïðàâëåíèÿ ÇÈÊ ãîðîäà [6].

Ïðè óïðàâëåíèè ÇÈÊ ãîðîäñêèõ òåððèòîðèé âîïðîñ ýêîëîãèè ñòàíîâèòñÿ
ñàìûì âàæíûì è ïðèîðèòåòíûì â ñâÿçè ñ âîçðàñòàþùèìè òåõíîãåííûìè íà-
ãðóçêàìè è çàãðÿçíåíèÿìè, îêàçûâàþùèìè ñóùåñòâåííûå íåãàòèâíûå èçìå-
íåíèÿ ñîñòîÿíèÿ çåìåëü. Íàðÿäó ñ ýòèì, êóëüòóðíî-èñòîðè÷åñêîå è àðõèòåê-
òóðíîå çíà÷åíèå ìíîãèõ îáúåêòîâ êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà íàêëàäûâàåò
îãðîìíûå îãðàíè÷åíèÿ íà èõ èñïîëüçîâàíèå. ×àñòûé ïðèìåð – çäàíèÿ èñòîðè-
÷åñêîé çàñòðîéêè è ðåëèãèîçíûå õðàìû, êîòîðûå ñíîñèòü çàïðåùåíî [7].

Âàæíîé ïðîáëåìîé çàñòðîéêè òåððèòîðèè êðóïíûõ ãîðîäîâ â íàñòîÿùåå
âðåìÿ ÿâëÿåòñÿ è òî, ÷òî âîçìîæíîñòü ðàçâèòèÿ ãîðîäà ïóòåì òî÷å÷íîé çà-
ñòðîéêè ïðàêòè÷åñêè èñ÷åðïàíà. Êðîìå òîãî, ñòðîèòåëüñòâî òî÷å÷íûõ îáúåê-
òîâ â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ ñíèæàåò êà÷åñòâî ñðåäû îáèòàíèÿ â ðàéîíå çà-
ñòðîéêè â ñâÿçè ñ óâåëè÷åííîé íàãðóçêîé íà ñîöèàëüíî-áûòîâûå è êîììåð÷å-
ñêèå îáúåêòû, à òàêæå íà òðàíñïîðòíûå ñåòè. Ñòðîèòåëüñòâî íà ñâîáîäíûõ
òåððèòîðèÿõ â ïðèãîðîäíûõ çîíàõ çà÷àñòóþ îñëîæíåíî, ïîñêîëüêó çíà÷è-
òåëüíàÿ ÷àñòü äàííûõ òåððèòîðèé òåõíè÷åñêè íå ïîäãîòîâëåíà [8]. Â àáñî-
ëþòíîì áîëüøèíñòâå êðóïíûõ ðîññèéñêèõ ãîðîäîâ îñíîâíóþ ÷àñòü æèëîé
çàñòðîéêè ñîñòàâëÿåò çàñòðîéêà ïåðèîäà èíäóñòðèàëüíîãî äîìîñòðîåíèÿ,
èìåþùàÿ âûñîêèé óðîâåíü èçíîñà è íå ñîîòâåòñòâóþùàÿ ñîâðåìåííûì òðå-
áîâàíèÿì è ïîòðåáíîñòÿì íàñåëåíèÿ [9].

Ñ òî÷êè çðåíèÿ ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ óïðàâëåíèÿ ÇÈÊ ãîðîäñêèõ òåððèòî-
ðèé ïðåäñòàâëÿåò èíòåðåñ ðàñïðåäåëåíèå æèëèùíîãî ôîíäà ã. Ïåíçû ïî ïå-
ðèîäàì çàñòðîéêè (ðèñ. 1).

Ïî äàííûì ðèñ. 1 âèäíî, ÷òî 67 % ìíîãîýòàæíûõ äîìîâ áûëè ïîñòðîåíû
â ñîâåòñêîå âðåìÿ, ÷åé ñðîê ýêñïëóàòàöèè èñòåêàåò â ïåðèîä òåêóùåãî äåñÿòè-
ëåòèÿ. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ äîìà õðóùåâñêîé çàñòðîéêè âîñïðèíèìàþòñÿ îáû-
âàòåëÿìè íå èíà÷å êàê ïåðåæèòîê ïðîøëîãî íà ôîíå ñîâðåìåííûõ êîìôîðòà-
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áåëüíûõ æèëûõ ìèêðîðàéîíîâ. Îäíà-
êî â ïîñëåâîåííûå ãîäû îíè ÿâëÿëèñü
ñàìûì íàäåæíûì è ðàöèîíàëüíûì ðå-
øåíèåì ïðîáëåìû íåõâàòêè æèëüÿ
äëÿ ñîâåòñêèõ ãðàæäàí [10].

Â Ïåíçå ïðîñëåæèâàåòñÿ ñëåäóþ-
ùàÿ äèíàìèêà èçìåíåíèÿ êîëè÷åñòâà
ïîñòðîåííûõ ìíîãîêâàðòèðíûõ äî-
ìîâ ñ 1930 ïî 2020 ã. (ðèñ. 2).

Ñîãëàñíî äàííûì ðèñ. 2 ìîæíî
ïðèéòè ê âûâîäó, ÷òî êîëè÷åñòâî
ñòðîèòåëüñòâà ìíîãîýòàæíûõ äîìîâ
ñíèæàåòñÿ, íî ïëîùàäü æèëûõ êâàä-
ðàòíûõ ìåòðîâ óâåëè÷èâàåòñÿ. Ýòî

ñâÿçàíî ñ òåì, ÷òî íîâûå ìíîãîêâàðòèðíûå äîìà, êàê ïðàâèëî, ñòðîÿòñÿ ñâûøå
äåñÿòè ýòàæåé. Òàêîå îáñòîÿòåëüñòâî ïðèâîäèò ê ïîâûøåííîìó âíèìàíèþ ê
çàñòðîéêå ñîâåòñêîãî ïåðèîäà è åå ðåíîâàöèè, òàê êàê áîëüøàÿ ÷àñòü àðõèòåê-
òóðíî-ãðàäîñòðîèòåëüíîãî ãîðîäñêîãî ïðîñòðàíñòâà ñîâðåìåííûõ ãîðîäîâ
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè íóæäàåòñÿ â îáíîâëåíèè.

Èññëåäîâàíèå ñîñòîÿíèÿ ïðàêòèêè ïðîöåññà ðåíîâàöèè â ãîðîäàõ ÐÔ ïî-
çâîëÿåò îáîçíà÷èòü íèæåñëåäóþùèå ïðîáëåìû. Åñëè äàæå èìåþòñÿ ñâîáîä-
íûå çåìåëüíûå ó÷àñòêè ïîä æèëóþ çàñòðîéêó, òî òðåáóåòñÿ îáåñïå÷åíèå èõ
èíæåíåðíûìè ñåòÿìè. Âîçíèêàåò íåîáõîäèìîñòü ñîçäàíèÿ óëè÷íî-äîðîæ-
íî-òðàíñïîðòíîé ñåòè è èíîé èíôðàñòðóêòóðû. Îùóùàåòñÿ íåäîñòàòî÷íûé
óðîâåíü îðãàíèçîâàííîñòè ìåõàíèçìîâ âçàèìîäåéñòâèÿ îðãàíîâ ãîñóäàðñòâà
è ÷àñòíûõ èíâåñòîðîâ. Ñ ýòîé òî÷êè çðåíèÿ, çàñëóæèâàåò âíèìàíèÿ ïðîöåññ
ðåàëèçàöèè Ìîñêîâñêîé ïðîãðàììû ðåíîâàöèè. Íà îñíîâå ïðîâåäåííîãî
àíàëèçà óïðàâëåíèÿ ãîðîäñêèìè òåððèòîðèÿìè æèëîé çàñòðîéêè â ïåðèîä
ïðîöåññà ðåíîâàöèè â ã. Ìîñêâå àâòîðû âûäåëÿþò ñëåäóþùèå îòðèöàòåëüíûå
ñòîðîíû.
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Ðèñ. 1. Ðàñïðåäåëåíèå æèëèùíîãî ôîí-
äà Ïåíçû ïî ïåðèîäàì çàñòðîéêè, %

Fig. 1. Distribution of housing stock in
Penza by periods of construction, %

Ðèñ. 2. Êîëè÷åñòâî ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ â ã. Ïåíçå ïî ãî-
äàì ïîñòðîéêè

Fig. 2. Number of apartment buildings in Penza by years of
construction



Ïåðâîé ïðîáëåìîé ïðîöåññà ðåíîâàöèè ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî äîâîëüíî ÷àñòî
ãëàâíàÿ öåëü çàñòðîéùèêà – íå óëó÷øåíèå óðîâíÿ áëàãîñîñòîÿíèÿ ãîðîäà
è ðàçâèòèÿ ÇÈÊ æèëîé çàñòðîéêè, à ýêîíîìè÷åñêèé èíòåðåñ, à òî÷íåå ìèíè-
ìóì ôèíàíñîâûõ çàòðàò. Ïðè ýòîì çàñòðîéùèê ðóêîâîäñòâóåòñÿ ïðèíöèïîì,
÷åì âûøå çäàíèå, òåì áîëåå îíî ïðèáûëüíîå. Íà ïðàêòèêå ýòî ïðèâîäèò
ê òîìó, ÷òî, êîãäà íà ìåñòå ïÿòèýòàæåê âûñòðàèâàþòñÿ âûñîòíûå çäàíèÿ è âñå
êâàðòèðû çàñåëÿþòñÿ, îáùåñòâåííàÿ èíôðàñòðóêòóðà (øêîëû, áîëüíèöû,
äåòñêèå ñàäû è ò.ï.) èñïûòûâàåò îãðîìíóþ ñîöèàëüíóþ íàãðóçêó.

Âòîðîé ñóùåñòâåííîé ïðîáëåìîé ðåíîâàöèè ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî ìíîãèå
æèëüöû ñíåñåííûõ äîìîâ íåäîâîëüíû êà÷åñòâîì íîâîãî ïðåäîñòàâëåííîãî
æèëüÿ. Æèëüöû æàëóþòñÿ íà íåóäîáíóþ ïëàíèðîâêó êâàðòèð, íåðàáîòàþ-
ùóþ âåíòèëÿöèþ è îòîïëåíèå, íåêà÷åñòâåííî âûïîëíåííûé ðåìîíò. Â íåêî-
òîðûõ ñëó÷àÿõ ïðåäîñòàâëåííûå êâàðòèðû îêàçûâàëèñü ìåíüøå ïî ïëîùàäè
â ñðàâíåíèè ñ õðóùåâñêèìè çàñòðîéêàìè. Êðîìå òîãî, ïàðêè è ïðèäîìîâàÿ
òåððèòîðèÿ îêîëî íîâûõ äîìîâ ïðåâðàùàåòñÿ â îãðîìíóþ ïàðêîâóþ çîíó.

Òðåòüÿ ïðîáëåìà ðåíîâàöèè – íåóäà÷íûé âûáîð íåêîòîðûõ òåððèòîðèé
äëÿ çàñòðîéêè. Ñòðîèòåëüñòâî îòäåëüíûõ ìíîãîýòàæíûõ äîìîâ îñóùåñòâëÿ-
åòñÿ âáëèçè æåëåçíûõ äîðîã, àâòîìàãèñòðàëåé è àýðîïîðòîâ. Ìíîãèå ñîáñò-
âåííèêè îáåñïîêîåíû øóìîì îò ïîåçäîâ è ìàøèí.

Î÷åâèäíî òî, ÷òî, ó÷èòûâàÿ àêòóàëüíóþ ïîëèòèêó ãîñóäàðñòâà, êîãäà
ñîöèàëüíûå ïðîåêòû â ðåãèîíàõ ñòðàíû ðåàëèçóþòñÿ ïî ïðîåêòàì ã. Ìîñêâû
è ã. Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà, ìàñøòàáíàÿ ðåíîâàöèÿ â Ïåíçåíñêîé îáëàñòè ïðîéäåò
àíàëîãè÷íî ïî ñöåíàðèþ ðåíîâàöèè Ìîñêîâñêîé è Ëåíèíãðàäñêîé îáëàñòåé.
Ïîýòîìó âñå îáîçíà÷åííûå âûøå ïðîáëåìû áóäóò àêòóàëüíû è äëÿ Ïåíçåí-
ñêîé îáëàñòè, êîòîðûå íåîáõîäèìî áóäåò ïðèíÿòü âî âíèìàíèå.

Àâòîðàìè ñòàòüè ïðåäëàãàåòñÿ ïðèìåíåíèå ìåòîäîëîãèè îöåíêè ðàöèî-
íàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ ÇÈÊ ãîðîäñêèõ òåððèòîðèé â öåëÿõ óñòàíîâëåíèÿ
íåîáõîäèìîñòè è öåëåñîîáðàçíîñòè ðåàëèçàöèè ïðîãðàììû æèëîé çàñòðîéêè
è ðåíîâàöèè íà äàííîé òåððèòîðèè. Ïðè îöåíêå âàðèàíòîâ ïðîåêòîâ æèëîé
çàñòðîéêè è ðåíîâàöèè òåððèòîðèé ïðåäïîëàãàåòñÿ èñïîëüçîâàíèå ñëåäóþ-
ùèõ êðèòåðèåâ è ïîêàçàòåëåé (òàáëèöà).
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Êðèòåðèè è ïîêàçàòåëè îöåíêè öåëåñîîáðàçíîñòè æèëîé çàñòðîéêè è ðåíîâàöèè
ÇÈÊ ãîðîäñêèõ òåððèòîðèé

Criteria and indicators for evaluating the feasibility of residential development and
renovation of the LPC urban areas

¹
ï/ï Êðèòåðèè Ïîêàçàòåëè

1 2 3

1

Ýêîíîìè÷åñêàÿ îáîñíîâàííîñòü –
ìèíèìóì ôèíàíñîâûõ è èíûõ çàòðàò
äëÿ äîñòèæåíèÿ ðàöèîíàëüíîãî èñ-
ïîëüçîâàíèÿ çåìåëü

Íàëè÷èå óñòàðåâøåãî ôîíäà æèëîé çà-
ñòðîéêè íà äàííîé òåððèòîðèè

Îòíîøåíèå ñòîèìîñòè êâàäðàòíîãî ìåò-
ðà æèëîé çàñòðîéêè íà ðàññìàòðèâàåìîé
òåððèòîðèè ê ñòîèìîñòè êâàäðàòíîãî ìåò-
ðà àíàëîãè÷íîãî ïîêàçàòåëÿ íà ïðèëåãàþ-
ùèõ òåððèòîðèÿõ

Ôèçè÷åñêèé èçíîñ (%) ôîíäà æèëîé çà-
ñòðîéêè, ïðåäëàãàåìîãî ê ðåíîâàöèè



Âûâîäû. Âûÿâëåíà íåîáõîäèìîñòü ñîçäàíèÿ â êðóïíûõ ãîðîäàõ ìàñ-
øòàáíûõ çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûõ êîìïëåêñîâ, ñïîñîáíûõ óäîâëåòâîðÿòü
ïîòðåáíîñòè íàñåëåíèÿ â æèëüå, ðàáîòå, äîñóãå ïóòåì ðàçâèòèÿ êðóïíûõ ïðî-
åêòîâ æèëîé çàñòðîéêè è ðåíîâàöèè ãîðîäñêèõ òåððèòîðèé.

Äëÿ ýôôåêòèâíîãî óïðàâëåíèÿ ÇÈÊ ãîðîäà, ïðåäñòàâëÿþùèì ñîáîé òåð-
ðèòîðèè ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé ñ ðàñïîëîæåííûìè íà íèõ îáúåêòàìè
æèëîé çàñòðîéêè è èíîé èíôðàñòðóêòóðû, íåîáõîäèìî ó÷èòûâàòü ñîöèàëü-
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Î ê î í ÷ à í è å ò à á ë.

1 2 3

2

Ýêîëîãè÷åñêàÿ îáîñíîâàííîñòü –
ìèíèìóì âðåäà îêðóæàþùåé ñðåäå
ïðè ðåàëèçàöèè ïðîåêòîâ ñòðîè-
òåëüñòâà è ðåíîâàöèè

Ðàñïîëîæåíèå æèëîé çàñòðîéêè â ãðàíè-
öàõ îêàçûâàþùèõ íåãàòèâíîå âëèÿíèå çîí
ñ îñîáûìè óñëîâèÿìè èñïîëüçîâàíèÿ òåð-
ðèòîðèè

Íàõîæäåíèå íà äàííîé òåððèòîðèè îáú-
åêòîâ íåãàòèâíîãî âîçäåéñòâèÿ

Îáåñïå÷åííîñòü æèëîé çàñòðîéêè ðåê-
ðåàöèîííûìè òåððèòîðèÿìè îáùåãî ïîëü-
çîâàíèÿ

3

Çåìëåóñòðîèòåëüíàÿ îáîñíîâàí-
íîñòü – óïîðÿäî÷åííîñòü ñôîðìè-
ðîâàííûõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ïî-
çâîëÿþùàÿ îñóùåñòâèòü ìåæåâàíèå
òåððèòîðèè â ïðîöåññå ñòðîèòåëüñò-
âà è ðåíîâàöèè

Íàëè÷èå âêëèíèâàíèé, âêðàïëèâàíèé,
èçëîìàííîñòè ãðàíèö, ÷åðåñïîëîñèöû, íå-
âîçìîæíîñòè ðàçìåùåíèÿ îáúåêòîâ íåäâè-
æèìîñòè, âûõîäà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ çà
êðàñíûå ëèíèè ãðàíèö ýëåìåíòîâ ïëàíèðî-
âî÷íîé ñòðóêòóðû è äðóãèõ íåäîñòàòêîâ,
ïðåïÿòñòâóþùèõ ðàöèîíàëüíîìó èñïîëü-
çîâàíèþ çåìåëü

Ñóùåñòâîâàíèå òåððèòîðèàëüíûõ ðåçåð-
âîâ äëÿ ðàçâèòèÿ îáúåêòîâ ñîöèàëüíîãî îá-
ñëóæèâàíèÿ

Íàëè÷èå íåèñïîëüçóåìûõ èëè íåðàöèî-
íàëüíî èñïîëüçóåìûõ çåìåëüíûõ ó÷àñò-
êîâ

4

Ñîöèàëüíàÿ îáîñíîâàííîñòü –
ó÷åò ñîöèàëüíûõ ïîòðåáíîñòåé
æèçíåäåÿòåëüíîñòè ãîðîäñêîãî ñî-
îáùåñòâà â öåëîì

Ïðèñóòñòâèå ýëåìåíòîâ áëàãîóñòðîéñò-
âà òåððèòîðèè

Íàëè÷èå ïðèäîìîâîé îçåëåíåííîé òåð-
ðèòîðèè è ò.ï.

Îáåñïå÷åííîñòü øêîëàìè è äåòñêèìè
ñàäàìè

Íàëè÷èå äîñòàòî÷íûõ ìåñò äëÿ ïàðêîâ-
êè àâòîìîáèëüíîãî òðàíñïîðòà

5

Ãðàäîñòðîèòåëüíàÿ ýôôåêòèâ-
íîñòü – èñïîëüçîâàíèå çåìåëüíûõ
ðåñóðñîâ ðåêîíñòðóèðóåìîé òåððè-
òîðèè æèëîé çàñòðîéêè, ïðè êîòî-
ðîé ñîáëþäàåòñÿ ïðèíöèï êîì-
ïëåêñíîñòè ãðàäîñòðîèòåëüíîãî
ïðîåêòèðîâàíèÿ

Îáåñïå÷åííîñòü íàñåëåíèÿ æèëîé ïëî-
ùàäüþ

Ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ íà ðàññìàòðèâàå-
ìîé òåððèòîðèè

Ïëîòíîñòü çàñòðîéêè æèëûõ òåððèòîðèé.
Îòíîøåíèå ïëîùàäè çàñòðîéêè êî âñåé

ïëîùàäè òåððèòîðèè



íî-ýêîíîìè÷åñêèé óðîâåíü ðàçâèòèÿ, ýêîëîãè÷åñêóþ ñèòóàöèþ è ñëîæèâ-
øèéñÿ ìåíòàëèòåò íàñåëåíèÿ.

Èñïîëüçîâàíèå íà ïðàêòèêå âûøåèçëîæåííûõ êðèòåðèåâ è ïîêàçàòåëåé
îöåíêè öåëåñîîáðàçíîñòè æèëîé çàñòðîéêè è ðåíîâàöèè ãîðîäñêèõ òåððèòî-
ðèé áóäåò ñïîñîáñòâîâàòü ðåøåíèþ àêòóàëüíûõ ïðîáëåì, ñâÿçàííûõ ñ âîïðî-
ñàìè ñîâðåìåííîé ðåíîâàöèè â ñóáúåêòàõ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, à òàêæå
ïîâûñèò ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêóþ è ýêîëîãè÷åñêóþ ýôôåêòèâíîñòü ôóíê-
öèîíèðîâàíèÿ ÇÈÊ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé. Çàìåòèì, ÷òî ïðåäëàãàå-
ìûå êðèòåðèè è ïîêàçàòåëè ïî ýêîíîìè÷åñêîé, ýêîëîãè÷åñêîé, çåìëåóñò-
ðîèòåëüíîé è ñîöèàëüíîé îáîñíîâàííîñòè, à òàêæå ãðàäîñòðîèòåëüíîé ýô-
ôåêòèâíîñòè æèëîé çàñòðîéêè è ðåíîâàöèè ÇÈÊ ãîðîäñêèõ òåððèòîðèé
èñïîëüçóþòñÿ íå â óùåðá îäíîãî ïîêàçàòåëÿ äðóãèì.

Ñïèñîê èñòî÷íèêîâ

1. Ìóõèòîâ Ð.Ê. Ðåêîíñòðóêöèÿ îáúåêòîâ ãðàäîñòðîèòåëüíîãî íàñëåäèÿ: Ó÷åá.
ïîñîáèå. Êàçàíü, 2018. 113 ñ.

2. Èâàíîâà Ç.È., Àíäðååâ È.Â. Ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèå àñïåêòû ðàçâèòèÿ òåððèòî-
ðèè. Ì.: Èçä-âî ÌÃÑÓ-ÌÈÑÈ, 2021. 55 ñ.

3. Ìàíñóðîâ Í.Ì. Îñíîâû ãðàäîñòðîèòåëüñòâà è ïëàíèðîâêà íàñåëåííûõ ìåñò:
Ó÷åá. ïîñîáèå. Ìàõà÷êàëà: ÄàãÃÓ, 2018. 66 ñ.

4. Õàìåòîâ Ò.È., Èøàìÿòîâà È.Õ. Êîìïëåêñíîå îñâîåíèå òåððèòîðèé çàñòðîéêè
Ïåíçåíñêîé îáëàñòè // Ðåãèîíàëüíàÿ àðõèòåêòóðà è ñòðîèòåëüñòâî. 2017. ¹ 2.
Ñ. 174–180.

5. Õàìåòîâ Ò.È. Ýôôåêòèâíîñòü óïðàâëåíèÿ çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûì êîìïëåê-
ñîì íà ðàçëè÷íûõ òåððèòîðèàëüíûõ óðîâíÿõ. Òåîðèÿ, ìåòîäèêà è ïðàêòèêà (íà
ïðèìåðå Ïðèâîëæñêîãî ôåäåðàëüíîãî îêðóãà): Äèñ. … ä-ðà ýêîí. íàóê. Ì., 2009.
394 ñ.

6. Matreninskiy S.I., Mishchenko V.Y. Methodological approach to the substantiation of
the form of compact build-up development areas with the aim of their renovation //
WSEAS Transactions on Systems. 2016. Vol. 15, no. 1. P. 28–38.

7. Olsson S., Malmgvist T., Glaumann M. Managing sustainability aspects in renovation
processes: Interview study and outline of a process model // Journal sustainability.
2015. No. 7. P. 6336–6352.

8. Ñòàðêîâà Í.Â., Ãðèí È.Þ. Ýôôåêòèâíûå ìåòîäû êîìïëåêñíîãî ïîäõîäà ê ðåíî-
âàöèè ïðîìûøëåííûõ òåððèòîðèé. Õàáàðîâñê, 2015. Ñ. 233–234.

9. Ùåðáèíà Å.Â., Âëàñîâ Ä.Í., Äàíèëèíà Í.Â. Óñòîé÷èâîå ðàçâèòèå ïîñåëåíèé è
óðáàíèçèðîâàííûõ òåððèòîðèé: Ó÷åá. ïîñîáèå. Ì., 2016. 124 ñ.

10. Äðîææèí Ð.À. Ðåíîâàöèÿ ïðîìûøëåííûõ òåððèòîðèé // Âåñòíèê Ñèáèðñêîãî
ãîñóäàðñòâåííîãî èíäóñòðèàëüíîãî óíèâåðñèòåòà. 2015. ¹ 1. Ñ. 84–86.

References

1. Mukhitov R.K. Reconstruction of objects of urban heritage: Textbook. Kazan, 2018.
113 p. (In Russ.).

2. Ivanova Z.I., Andreev I.V. Socio-economic aspects of the development of the territory.
Moscow: MGSU-MISI, 2021. 55 p. (In Russ.).

3. Mansurov N.M. Fundamentals of urban planning and planning of populated places:
Òextbook. Makhachkala: DagGU, 2018. 66 p. (In Russ.).

4. Khametov T.I., Ishamyatova I.H. Complex development of the territories of development
of the Penza region. Regional’naya arkhitektura i stroitel’stvo = Regional architecture

and construction. 2017; (2): 174–180. (In Russ.).

Íàó÷íûå ïðîáëåìû àðõèòåêòóðû, ãðàäîñòðîèòåëüñòâà è ýêîëîãèè

99



5. Khametov T.I. Efficiency of management of the land and property complex at various
territorial levels. Theory, methodology and practice (on the example of the Volga
Federal District): Diss. ... DSc. Moscow, 2009. 394 p. (In Russ.).

6. Matreninskiy S.I., Mishchenko V.Yu. Methodological approach to the substantiation of
the form of compact build-up development areas with the aim of their renovation.
WSEAS Transactions on Systems. 2016; 15(1): 28–38.

7. Olsson S., Malmgvist T., Glaumann M. Managing sustainability aspects in renovation
processes: Interview study and outline of a process model. Journal sustainability. 2015;
(7): 6336–6352.

8. Starkova N.V., Grin I.Yu. Effective methods of an integrated approach to the renovation
of industrial territories. Khabarovsk, 2015. P. 233–234. (In Russ.).

9. Shcherbina E.V., Vlasov D.N., Danilina N.V. Sustainable development of settlements
and urbanized territories: Textbook. Moscow, 2016. 124 p. (In Russ.).

10. Drozhzhin R.A. Renovation of industrial territories. Vestnik Sibirskogo gosudarstven-

nogo industrial’nogo universiteta = Bulletin of the Siberian State Industrial University.

2015; (1): 84–86. (In Russ.).

Èíôîðìàöèÿ îá àâòîðàõ
Ò.È. Õàìåòîâ – äîêòîð ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê, ïðîôåññîð, hametovt@mail.ru
Í.Î. Ðîæíîâ – ìàãèñòð, ronikita2005@gmail.com

Information about the authors
T.I. Khametov – DSc, Professor, hametovt@mail.ru
N.O. Rozhnov – MSc, ronikita2005@gmail.com

Âêëàä àâòîðîâ: âñå àâòîðû ñäåëàëè ýêâèâàëåíòíûé âêëàä â ïîäãîòîâêó ïóáëèêàöèè.
Àâòîðû çàÿâëÿþò îá îòñóòñòâèè êîíôëèêòà èíòåðåñîâ.
Contribution of the authors: the authors contributed equally to this article. The authors
declare no conflicts of interests.

Ñòàòüÿ ïîñòóïèëà â ðåäàêöèþ 23.12.2022 The article was submitted 23.12.2022
Îäîáðåíà ïîñëå ðåöåíçèðîâàíèÿ 23.01.2023 Approved after reviewing 23.01.2023
Ïðèíÿòà ê ïóáëèêàöèè 30.01.2023 Accepted for publication 30.01.2023

Scientific problems of architecture, town planning and ecology

100


