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Последовательно описана история возникновения 
одного из видов градостроительной планировки, 
строчной застройки, получившей широкое распро-
странение в поселениях Веймарской республики 
во второй половине 1920-х гг., и, благодаря CIAM, 
в 1950-1960-х гг. во всём мире. Обсуждаются пред-
посылки и условия появления, принципы и границы 
применимости в градостроительстве.

The history of the origin of one of the types of urban 
planning, line (zeilenbau) building, which was wide-
spread in the sett lements of the Weimar Republic in the 
second half of the 1920s is consistently described. The 
prerequisites and conditions of occurrence, principles 
and boundaries of applicability in urban planning are 
discussed.
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Строчная застройка является известным 
приёмом градостроительной композиции жи-
лых районов, широко применявшимся в 1920-х 
гг. в Германии (и в градостроительстве совет-
ских конструктивистов), а затем в 1950-1960-х 
гг. во всём мире. В нашей литературе её опи-
сание было приведено в классической работе 
А.В. Бунина [1]. После периода забвения 1970-
2000-х гг. она вновь в 2010-х вернулась в градо-
строительную практику. Появились работы, 
посвящённые условиям возвращения строчной 
застройки [2], месту в современном градостро-
ительстве [3], анализу оригинала в сравнении 
с адаптациями [4] и преимуществам в благоу-
стройстве [5]. Все начинают её историю с Гро-
пиуса, Мая и Таута [1], но немецкие модернисты 
лишь массово её применили в реализованных 
проектах второй половины 1920-х гг., а перед 
тем было три четверти века её развития с окон-
чательным формированием к середине 1920-х.

Поселения фабричных рабочих
в Англии и России

Первоисточником идеи явно были рацио-
нализм и экономность строительства. Истори-
чески первый её прототип – фабричное поселе-
ние Солтейр (Saltaire), построенное шерстяным 
фабрикантом Титусом Солтом (Titus Salt) 
для своих рабочих в Англии в середине XIX в. 
(рис. 1) [6]. На фоне бедственного положения 
рабочих это поселение со школой и больни-
цей, где в жилищах были водопровод и кана-
лизация, революционным (сегодня это объект 
Всемирного наследия) и одной из предпосы-
лок идеи города-сада. Но к 1920-м гг. оно было 
лишь примером сочетания максимума эконо-
мии пространства и минимума удобств, какие 
ещё можно было разместить. Этот «рациона-
лизм» возродился в 2010-х гг. в Самаре, в про-
ектах «доступного» жилья, когда «провозглаша-
емые цели архитектурной программы (в данном 

Рис. 1. Поселение Солтейр (Saltaire), Англия (1854-1968 гг., арх. Ф. Локвуд и Р. Моусон): 
план [6], аэрофотосъёмка 1955 г., задние дворы и проезд между домами сегодня (gettyimages.com) 
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случае – экономическая доступность жилищ) 
могут … становиться проводником архаичных 
и бесчеловечных подходов» [7].

Похожие фабричные поселения для рабо-
чих существовали и в России. Характерный при-
мер – рабочие казармы Ярославской Большой 
Мануфактуры (ЯБМ) [8]. Здесь с 1880 по 1890 гг. 
купцы Карзинкины и Г.М. Игумнов (с англий-
скими архитекторами и инженерами, которые 
до 1890 гг. руководили фабрикой), построи-
ли 10 жилых корпусов (два 4-этажных, семь 
3-этажных, один 2-этажный), из них 8 пред-
назначались для рабочих. Корпуса располага-
лись в четыре ряда, в жилье были водопровод 
и электричество, центральное отопление и вен-
тиляция (рис. 2). Тут были баня, колыбельня 
(ясли), начальная школа, библиотека, училище 
с театром на 1600 зрителей и больница. В Пари-
же на Всемирной выставке 1900 г. казармы № 9 
и № 10 за благоустройство были удостоены се-
ребряной медали [9].

Эти поселения располагались рядом с про-
изводством и строились как своеобразное его 
продолжение: как на фабрике следовало беречь 
сырьё и материалы, так же в понимании дально-
видных капиталистов следовало относиться и к 
рабочей силе – отсюда забота о санитарии, гиги-
ене и удобствах для рабочих, поэтому казармы 
ЯБМ были едва ли не лучшими в дореволюци-
онной России [9]. Но они не являлись полноцен-

Рис. 2. Рабочие казармы Ярославской Большой Мануфактуры (1880-1890): карта 1911 г., фото 1900 г. [8]

ным жильём ни в социальном, ни в ином смыс-
ле. Расположение жилых зданий, как и зданий 
предприятия, подчинялось лишь экономично-
сти прокладки инженерных коммуникаций.

Важнейшими шагами по превращению 
такой планировки в градостроительную кон-
цепцию стали реализованные одновременно 
два проекта: Альте Хайде (Alte Haide затем 
Alte Heide) в Мюнхене (Германия) и Фрайдорф 
(Freidorf) в Муттенце рядом с Базелем (Швей-
цария). Автором поселения Альте Хайде (1919–
1927) был немецкий архитектор Теодор Фишер 
(Theodor Fischer), один из основателей в 1907 г. 
и первый председатель Веркбунда, член Не-
мецкого общества городов-садов, строивший 
в 1909 г. вместе с другими архитекторами пер-
вый немецкий город-сад Хеллерау под Дрезде-
ном. Автором поселения Фрайдорф (1919-1921) 
был швейцарский архитектор, впоследствии 
директор Баухауса, Ханнес Майер (Hannes 
Meyer). Проекты появились благодаря идее 
города-сада Эбенизера Говарда, популярной 
первые десятилетия XX в. Оба взяли за основу 
не градостроительные идеи Говарда, а его идею 
соединения города и сада – и по-своему успеш-
но её реализовали.

Поселение «Альте Хайде» Теодора Фишера
В 1918 г. Теодор Фишер получил от круп-

ных предприятий (Krauss-Maffei, BMW, 

Рис. 3. Теодор Фишер (1920-е гг., Werkbundarchiv, Berlin) и «Старая пустошь» (Alte Heide), 
Мюнхен (1919-1927 гг.). План [12], аэрофотосъёмка 1928 г. (Architekturmuseum, TU München)
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Deutsche Reichsbahn и др.) и «Ассоциации по 
улучшению жилищных условий в Мюнхене» 
заказ на проектирование поселения под име-
нем Gartenwohnpark (сад – жилой парк). Само 
название предполагало конкретное содержа-
ние. В дальнейшем создали «Некоммерческую 
строительную компанию Alte Haide (с 1920 г. – 
Alte Heide)», имя которой и стало именем посе-
ления «Альте Хайде» (Старая пустошь) [10].

Фишером к тому времени был накоплен 
серьёзный опыт градостроительства: с 1893 по 
1901 гг., возглавляя Бюро расширения Мюнхе-
на, он разработал регламент развития города 
(Staffelbauordnung), действовавший с 1904 по 
1979 гг. [10]. Фишер рассказывал впоследствии, 
что за счёт рядного расположения в Альте 
Хайде он добивался рациональной органи-
зации поселения в целом – для обеспечения 
в квартирах нужных удобств, организации 
дворов и даже предоставления каждой семье 
небольшого сада: «В отличие от этого, я строю 
дом на участке той же площади – 450 кв. м. Па-
лисадник – я оставляю его; и если у меня такое же 
количество кубических метров, то я смогу полу-
чить 3 полных этажа с двумя четырехкомнат-
ными квартирами. Но у меня еще есть сад 25 кв. 
м для каждой квартиры и пригодный для исполь-
зования двор» [11]. 

Было построено 26 трёхэтажных домов 
с 786 квартирами площадью от 40 до 69 кв. м, 

Рис. 4. Теодор Фишер: эскиз улицы поселения Альте Хайде и планировка жилого дома [12]

рассчитанных на 4000 жителей [6]. В квартирах 
были все удобства, за исключением ванной, 
сквозная вентиляция, и у каждой семьи был ма-
ленький сад, а у всего поселения – центральный 
парк. Но это была ещё не строчная застройка, 
а лишь побочный результат гуманной раци-
онализации пространства. На плане (рис. 3) 
видим, что ориентация домов – северо-восток, 
т. е. в квартирах не хватало солнечного света. 

Жилищное товарищество «Фрайдорф» 
Ханнеса Майера

Фишер знал и любил классический немец-
кий город, и его город-сад стал встроенным 
в этот город с его законами. Ханнес Майер 
в 1912–1913 гг. жил в Англии, изучал постро-
енные Лечуэрт, Борнвилль и Порт Санлайт, 
познакомился с английским профсоюзным 
и кооперативным движением [14]. Поэтому, 
когда лидер швейцарского кооперативного 
движения Бернхард Ягги решил строить ко-
оперативное поселение, в объявленном кон-
курсе 30-летний Майер победил профессора 
архитектуры из Базеля Ганса Бернулли. Его 
город-сад соответствовал идеям Немецкого об-
щества городов-садов и был «в исключительной 
собственности сообщества, так что любые спеку-
ляции с землей невозможны».

Позже Майер описал источник гармо-
ничности этого поселения: «В 27 лет, во вре-

Рис. 5. Ханнес Майер, начало 1920-х гг. (SRF Kultur); план посёлка «Фрайдорф» (Freidorf), 1919 г. [13]; 
аэрофотосъёмка 1930-х гг. (architekturbasel.ch)
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мя разнообразнейших строительных работ для 
большого немецкого концерна тяжелой промыш-
ленности, я в свободное от службы время воспро-
извел в объединенном масштабе все основные чер-
тежи Палладио в масштабе на 30 листах 420 х 
594. Это ознакомление с Палладио побудило меня 
в моей первой градостроительной работе для Коо-
перативного союза Швейцарии (Базель, 1919–1921 
г.) подчинить все здания посёлка единому архи-
тектурному модулю. Все наружные простран-
ства (площади, улицы и сады) и все общественные 
здания (школа, ресторан, магазины, зал для собра-
ний) были благодаря системе модуля подчинены 
единому художественному принципу простран-
ственной гармонизации» [15].

Большое внимание уделялось экономично-
сти строительства, все типовые элементы (окна, 
двери, конструкции) были унифицированы 
(рис. 6). Но ещё более важным считалось созда-
ние сообщества жителей поселения. Майер не 
ограничился составлением планов и руковод-
ством строительством. В тесном сотрудничестве 
с Бернхардом Ягги он участвовал в решении 
всех вопросов совместной жизни: коллективная 
собственность на дома и землю; наследствен-
ные договоры аренды; совместное распределе-
ние взрослых на семь рабочих групп – образо-
вания, управления, безопасности, финансов, 
здравоохранения, технического обслуживания 

Рис. 6. Жилые дома кооператива «Фрайдорф» и часть площади Товарищества, их разновидности 
с планировками [13] и строительные нормы (architekturbasel.ch)

и развлечений; добровольное управление не-
движимостью кооператорами; обязанность 
бесплатно помогать в коммунальных работах; 
совместная покупка предметов удовлетворения 
повседневных потребностей; совместное стра-
хование жизни, сбережений и текущих средств; 
начальное образование в собственной школе; 
продолжение обучения в кооперативной гим-
назии [14].

Для сообщества в центре поселения 
в 1924 г. был построен дом Товарищества 
(Genossenschaftshaus), где располагались шко-
ла, гимназия, магазин, большая коммерческая 
кухня, ресторан, зал собраний со сценой и ком-
наты для клубов, в его подвале был устроен 
боулинг. Здесь действовали: Народный хор, 
Фрайдорфский оркестр, три гимнастических 
и один теннисный клуб, клуб по разведению 
мелких животных и даже радиоклуб, где мож-
но было научиться строить радиоприёмники. 
Перед домом Товарищества была спланиро-
вана центральная площадь поселения – пло-
щадь Товарищества (Genossenschaftsplatz), 
где на открытом воздухе происходили все 
общественные события (рис. 7), и она в сво-
бодное время превращалась в большую дет-
скую игровую площадку. По замыслу Ханнеса 
Майера, сообществу должна была служить 
сама структура поселения: «Ячейки строений 

Рис. 7. Международный кооперативный конгресс 1921 г. (architekturbasel.ch), дом Товарищества 
(фотография 1924 г., thecharnelhouse.org) и его чертежи [13]
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(Zellenbau) в системе строчного строитель-
ства (Zeilenbausystem). Дорожной и инженерной 
базой оставалась старая Якобштрассе. Парал-
лельно с этим строки домов, 150 одноквартир-
ных домов, пронумерованы 1-150. 110 четырех-, 
30 пяти-, 10 шестикомнатных домов с годовой 
арендой 850, 1100-1200, 1600 франков. Все спа-
рены в зеркальном отображении и объединены 
в группы по два, четыре, восемь, четырнадцать. 
Блоки упорядочены по строкам или квадратам. 
Каждая строка – род без кровного родства и круг 
помощников верного соседства. И все строитель-
ные группы – это просто структурные вариации 
на тему товарищества» [13].

Вероятно, именно Ханнес Майер в своей 
статье 1925 г. [13] ввёл понятие «система строч-
ной застройки» (Zeilenbausystem), термин, впо-
следствии сокращённый до «строчной застрой-
ки» (Zeilenbau). Но и это, из-за ориентации 
жилых блоков, ещё не была настоящая строч-
ная застройка, хотя, благодаря расстоянию 25 м 
между двухэтажными домами, света для садов 
Фрайдорфа, видимо, хватало. Меридиональное 
расположение зданий впервые появилось не 
в жилищном строительстве, а в строительстве 
больниц ещё в XIX в.

Павильонный госпиталь Флоренс Най-
тингейл 

Энтони Дензер провёл обобщающее иссле-
дование застройки с меридиональной и эквато-
риальной ориентацией и, сравнив ориентацию 
экваториальных зданий (санатории начала 
XX в. и современные энергоэффективные дома) 
с ориентацией зданий в zeilenbau, обосновал их 
принципиальное различие [16]. Энергоэффек-
тивные здания ориентированы на запад-восток, 
фасадами на юг, чтобы энергии от солнца в те-
чение года получать как можно больше, здания 
же строчной застройки (ориентация север-юг) 
в течение года получают не максимум энергии, 
а максимум всестороннего освещения. Дензер 

не указывает прототипы этой ориентации до-
мов в истории, но упоминает Ричарда Хобдея 
[17], по мнению которого прообразом строч-
ной застройки стала архитектура госпиталей 
с «палатами Найтингейл». И этому предполо-
жению было найдено прямое подтверждение 
у Флоренс Найтингейл.

Флоренс Найтингейл (Florence Nightingale, 
1820-1910) – легендарная британская сестра ми-
лосердия (12 мая, день её рождения, отмечается 
как Международный день медицинской сестры), 
с юности посвятила себя уходу за больными, ор-
ганизовав в Лондоне свою клинику. Считается 
основательницей современного ухода за боль-
ными и ранеными и медицинской статистики. 
Легендой стала во время Крымской войны (с 
другой стороны фронта такой же легендой тог-
да стал великий русский хирург Николай Пиро-
гов), когда она со своими помощницами всего 
за полгода, путем реорганизации (во многом на 
свои же средства) госпиталей в Турции (Скута-
ри) и в Крыму (Балаклава), с введением принци-
пов гигиены сумела снизить смертность раненых 
от болезней с 42 до 2 %. 

В 1859 г. Найтингейл, основываясь на 
своём опыте, опубликовала книгу «Заметки 
о госпиталях», где, опираясь на работы архи-
текторов и, прежде всего, Джорджа Годвина 
(George Godwin) (три его статьи из журнала 
«Строитель» (Builder) 1858 г. были полностью 
приведены в первом издании книги), предло-
жила новую форму больничной палаты и но-
вую планировку больниц и госпиталей (рис. 8) 
[18]. Уделив в книге основное внимание чистоте 
и свежему воздуху, она пишет: свет «уступает 
только свежему воздуху, и я склонна оценивать 
его важность для больных. Прямой солнечный 
свет, а не только дневной свет, необходим для 
быстрого выздоровления, за исключением, возмож-
но, некоторых глазных и небольшого числа других 
случаев. Среди эффектов света я могу, исходя из 
своего опыта, отметить ощутимые факторы, 

Рис. 8. Флоренс Найтингейл (фото 1860 г., wikipedia.org). Примерный план госпиталя 
(1858 г., арх. Джордж Годвин) [18]. Одна из палат госпиталя Джона Хопкинса (фото 1900 г.) 

и их планы (1889 г., арх. John R. Niernseé), Балтимор, США (mdhistoryonline.net)
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способствующие восстановлению: способность 
видеть из окна, а не смотреть на мертвую стену; 
яркие краски цветов; способность читать в по-
стели при свете из окна. Все больничные здания 
в этом климате должны быть возведены таким 
образом, чтобы как можно больше поверхности 
попадало под прямые солнечные лучи. Оконные 
жалюзи всегда могут смягчить свет палаты; но 
мрак темной палаты непоправим». И, наконец, 
главное: «Ось палаты должна быть как можно 
ближе к северу и югу; окна с обеих сторон, так 
что солнце должно светить (с момента, когда 
оно встает до времени, когда садится) с одной или 
другой стороны» [19].

Хотя два госпиталя, сходных с описан-
ным Найтингейл, существовали в Англии 
и во Франции с конца XVIII в., её настойчи-
вость в пропаганде клиник этого типа приве-
ла к тому, что такой их вид стал стандартным 
для всего мира вплоть до 1930-х гг. В неангло-
язычных странах вместо «палат Найтингейл» 
(Nightingale ward) эта планировка получила 
название «павильонной», строили такие го-
спитали и в России (рис. 9) [20]. С 1870-х гг. 
павильонные госпитали начали строить в Гер-
мании: в Ганновере, недалеко от Целле, было 

Рис. 9. Городская больница имени Петра Великого, г. Санкт-Петербург, 1914 г.: генеральный план, 
некоторые павильоны [20] и корпуса клиник СЗГМУ им. И.И. Мечникова сегодня (Google Earth)

Рис. 10. «Георгсгартен» Отто Хеслера: план поселения [23] и его аэрофотосъёмка (Junkers Luftbild, 1928 г.)

построено две такие клиники: городская 
Nordstadt (1891–1895) и больница грудных бо-
лезней Heidehaus (1906–1907) [21]. Архитектор 
Отто Хеслер, работавший в Целле с 1906 по 
1933 гг., ещё с юности страдал бронхиальной 
астмой и во время Первой мировой войны 
получил тяжёлое газовое отравление [22], по-
тому с высокой вероятностью можно предпо-
ложить, что он не один раз воспользовался их 
услугами и заодно (так как сам он ничего по-
добного никогда не строил) обследовал их как 
профессиональный архитектор.

Поселение «Сад Святого Георгия»
(Георгсгартен) Отто Хеслера

Целле был маленьким фахверковым про-
винциальным городом, о котором мало кто знал 
в немецких столицах и известность в архитек-
турных кругах он приобрёл благодаря Отто Хе-
слеру, построившему здесь в 1924–1925 гг. пер-
вое поселение раннего модернизма или «нового 
строительства» (neues bauen), разноцветный 
«Итальянский сад» [22]. Знания обладали выра-
зительной, современной формой и не менее вы-
разительной расцветкой, в остальном они были 
вполне традиционны. Также традиционным 
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было их расположение, рядами параллельно 
городской дороге – обычная рядная застрой-
ка или по-немецки Reihenbau. Но в следую-
щей своей работе, поселении «Георгсгартен» 
(Georgsgarten, 1925–1926 гг.), Хеслер, по мнению 
современников, провёл «реорганизацию строи-
тельной мысли» [23]. 

И в первую очередь реорганизация про-
изошла в градостроительстве. Ученик Петера 
Беренса профессор Генрих де Фрис так описал 
в журнале “Die Form” полученный результат 
(рис. 10):

«Существенным и решающим является 
принцип расстановки блоков. Наконец, большие 
массивы трехэтажных зданий не параллельны 
каким-то проложенным магистралям, но узкой 
стороной выходят на дорогу, вдоль которой тя-
нутся только одноэтажные здания, содержащие 
магазины и другие коммерческие учреждения, 
фасад которых обращен на север. Таким обра-
зом, жильё не имеет прямого сообщения с доро-
гой, которой пользуются только эти коммер-
ческие здания, но намеренно и последовательно 
отделено от неё в отдельных корпусах, ориен-
тированных Север-Юг на расстоянии 40 метров 
друг от друга, стоящих перпендикулярно к этой 
пластичной обочине, образуя полностью откры-
тые на юг к садам парковые дворы. … Проти-
воположный пример поистине впечатляющей 
градостроительной глупости можно наблюдать 
в застройке вдоль большой южной берлинской 
артериальной дороги к Темпельхофу – посколь-
ку её жители постоянно связаны с почти непре-
рывным шумом днем и ночью, а также с пылью 
и другими неприятностями вчерашнего градо-
строительства» [23].

Градостроительному решению поселения 
вполне соответствовали и архитектурно-плани-
ровочные решения его зданий (рис. 11): «Таким 

Рис. 11. «Георгсгартен» Отто Хеслера: планировки квартир, эркеры лестниц и эркеры спален [23]

образом, принцип ранжирования и типизации мо-
жет быть четко реализован, и может быть до-
стигнута полная свобода для ориентации на солн-
це эркеров и окон, а также для садов и внутренних 
парков. Северные стены лестниц и эркеров, соот-
ветственно, закрыты. Хотя жилые помещения 
находятся на расстоянии всего 8 метров друг от 
друга, в то же время любые помехи со стороны со-
седа исключаются. Все спальни и кухни ориенти-
рованы на восток, все жилые комнаты и лестни-
цы – на запад» [23].

Так в поселении Отто Хеслера «Георгсгар-
тен» окончательно оформилась строчная за-
стройка (Zeilenbau) из рядов жилых зданий, 
расположенных под углом (в частности, пря-
мым) к городской дороге и имеющих мери-
диональную (север-юг) ориентацию. Кеннет 
Фремптон, назвав Хеслера «пионером строч-
ной жилой застройки», далее пишет: «В 1924 г. 
в посёлке Георгсгартен, его второй работе в Цел-
ле, Хеслер развил образец строчной жилой за-
стройки «Альте Хайде» Теодора Фишера (1919) 
в повсеместную систему: жилые дома, стоя-
щие рядами на оптимальном расстоянии один 
от другого, обеспечивающем проникание солн-
ца и вентиляцию» [24]. Исходя из описанного 
выше, с этой формулировкой вряд ли мож-
но полностью согласиться. Поселение «Альте 
Хайде» Теодора Фишера было окончательно 
достроено лишь в 1927 г., да и сам он, будучи 
видным последователем Камилло Зитте, счи-
тал этот проект примером вынужденного по-
слевоенным временем рационализма и оттого 
упоминал его лишь как такой пример. В силу 
близости (благодаря языку) немецких и швей-
царских архитекторов влияние мог оказать ре-
ализованный в 1921 г. проект «Фрайдорф» Хан-
неса Майера. Но самым вероятным источником 
сформировавшейся идеи можно считать пред-
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ставления Хеслера о красивом, рациональном 
и гигиеничном жилье, основанные на расчётах 
стоимости строительства и личном (не всегда 
приятном) опыте, а также на его квалификации 
незаурядного практического архитектора. 

Попытки теоретического осмысления
Так как Хеслер не дал теоретического обо-

снования (отметив только экономичность) 
своей градостроительной идеи, немедленно 
ставшей объектом всеобщего подражания, это 
попытались сделать другие архитекторы. Бла-
годаря Ле Корбюзье и его книге «Лучезарный 
город», широко известна теория «гелиотерми-
ческой оси», изложенная в книге французских 
архитекторов Огюстен-Рея, Барда и швейцар-
ского астронома Пиду «Наука планировки го-
родов», вышедшей в 1928 г. [1]. Выдвинутая из 
умозрительных предположений (если здание 
расположить не по оси юг-север, а по направле-
нию на солнце в момент наивысшей температу-
ры, то и нагрев его будет одинаковым с запада 
и востока), она ещё в 1930-е гг. была подвергну-
та критике за отсутствие доказательств. Фран-
цузские исследователи в 2005 г. провели чис-
ленное моделирование на основании данных, 
приведённых в книге, с теми же допущениями, 
что её авторы, и пришли к выводу, что наилуч-
шим образом выравнивание температур фаса-
дов происходит при ориентации север-юг, а от-
клонения приводят только к дополнительной 
асимметрии нагрева [25] – то есть доказали её 
научную несостоятельность.

Более конкретным, и оттого плодотвор-
ным, стало исследование видного немецкого 
градостроителя Романа Хайлигенталя (Roman 
Friedrich Heiligenthal, 1880-1951). Он с 1918 г. стал 
главным советником в администрации Берли-
на, отвечавшим за градостроительный кодекс 

(регулятив 1925 г. [1]) и план развития города, 
был автором «Немецкого градостроительства» 
(1921) и «Берлинских градостроительных иссле-
дований» (1926), а с 1927 г. заведующим кафе-
дрой градостроительства в Техническом уни-
верситете Карлсруэ.

Его статья «Рядная застройка и строчная 
застройка» (Reihenbau und Zeilenbau) вышла 
в июне 1929 г. [26]. На основе опыта Хайлиген-
таль сформулировал эмпирическое правило 
(при условии угла наклона крыши менее 12°): 
для получения достаточного освещения солн-
цем даже зимой в домах меридиональной ори-
ентации (север-юг) расстояние между их фаса-
дами должно быть больше их высоты в 1,5 раза, 
в домах диагональной ориентации – в 2 раза и в 
домах широтной ориентации (запад-восток) – 
в 2,5 раза (рис. 12). В своей статье он уточнил 
его применимость для двух видов застройки: 
домами в ряд с двух сторон жилой проезжей 
улицы или Wohnstraße (рядная застройка или 
reihenbau) и домами в ряд с одной стороны 
подъездного (пешеходного) пути или Wohnweg 
(строчная застройка или zeilenbau). На основа-
нии этого исследования Хайлигенталь сделал 
выводы: с учётом инженерного обеспечения 
(дороги и канализация) ориентация север-юг 
всегда даёт лучшую экономию и лучшее ис-
пользование земли; в 2-этажном строительстве 
всегда выгоднее рядная, а в 4-этажном и выше – 
строчная застройка; для небольших домов на 
одну или две семьи оптимально 2-этажное 
строительство и рядная застройка; для ма-
лых квартир, сдаваемых в аренду, оптимально 
3- или 4-этажное строительство с рядной (для 
трех) или строчной (для четырех) застройкой 
и ориентацией север-юг. В любом случае у ка-
ждой квартиры есть свой сад (рис. 12), и благо-
даря ему можно уменьшить общественное про-

Рис. 12. Правило Хайлигенталя: методика определения освещения и пример 4-этажных зданий [26]



В. Д. Филиппов

Градостроительство и архитектура | 2020 | Т. 10, № 2155

Рис. 13. Иллюстрации Вальтера Гропиуса к докладу на 3-м Конгрессе CIAM в Брюсселе [27]

странство для прогулок. Потому Хайлигенталь 
крайне осторожно, в общих чертах, обсуждает 
дома выше 5 этажей, однако отмечая в таком 
случае увеличение издержек на дорожное стро-
ительство.

В ноябре 1930 г. в докладе на 3-м Конгрессе 
CIAM в Брюсселе Вальтер Гропиус не один раз 
сослался на правило Хайлингенталя. Доклад 
был опубликован в феврале в журнале «Новый 
Франкфурт» и в августе 1931 г. в «Швейцар-
ской строительной газете» с названием «Мало-, 
среднеэтажное или высотное строительство?» 
(Flach-, Mittel- oder Hochbau?) (рис. 13) [27]. Бла-
годаря CIAM и переводу книги Гропиуса (с из-
ложением доклада) на русский язык, у нас поня-
ли это так, что он «разработал приём «строчной 
застройки», при которой стандартные корпуса 
располагаются параллельными рядами» [29]. Это 
не так, и в своём докладе Гропиус лишь зафик-
сировал сложившиеся к тому времени измене-
ния в немецком градостроительстве (рис. 14, 
Abb. 4-6). Новым был его вывод о ещё большей 
экономии земли (с соблюдением требований 
инсоляции) при многоэтажном строительстве 
(рис. 14, Abb. 7-8), которая, по расчётам, при 
переходе от 2-этажного к 10-этажному жилому 
зданию составляла едва ли не 40 % (рис. 14, Abb. 
7-8, FALL 2).

Гропиус не ушёл от вопроса, что делать 
с детьми, лишёнными сада у дома: «хорошо 

руководимые, гигиенически усовершенствованные 
детские сады (расположенные на зеленых участ-
ках между параллельными блоками) и ясли для 
самых маленьких (расположенные в садах на кры-
шах) должны стать правильным решением этой 
задачи» [28]. И ещё про детей: «Безопасность 
лифтов следует увеличить так, чтобы дети мог-
ли пользоваться ими без всякого страха» [28]. По-
этому несмотря на то, что Вальтер Гропиус (со 
Стефаном Фишером) выиграл конкурс проек-
тов поселения Хазельхорст в Шпандау (Бер-
лин) – с такими зданиями и такой застройкой, 
с расстоянием между фасадами 100 м, что 
было приведено в докладе (рис. 14, Abb. 11), 
компания Gewobag для строительства поселе-
ния, сохранив его план, выбрала других архи-
текторов, разделив для них район на участки. 
Отто Бартнинг, Альфред Форбат, Пауль Эмме-
рих и Пауль Мебес разработали свои проекты, 
и в 1930–1935 гг. район был застроен 4-этажны-
ми домами.

Заключение
Строчная застройка родилась в Германии 

в середине 1920-х гг. Эта планировка стала фе-
номеном Веймарской республики, зафикси-
ровавшей в 1919 г. в своей Конституции следу-
ющее: «Распределение земли и её использование 
находятся под контролем государства, которое 
предупреждает злоупотребления и стремится обе-
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спечить каждому немцу здоровое жилище, а всем 
немецким семьям, в особенности многодетным, 
домашний очаг и кров для работы, соответству-
ющие их потребностям. … Земля может быть 
принудительно отчуждена для удовлетворения 
потребности в жилище, содействия развитию по-
селений и для сельскохозяйственной обработки. … 
Прирост стоимости земли, возникающий без вло-
жения труда или капитала, должен быть обращен 
на общую пользу».

Это стало основой небывалого роста жи-
лищного строительства в Германии, начиная 
с середины 1920-х гг. Так как средства у побеж-
дённой в войну страны были ограниченны, 
пришлось находить не только способы при-
влечения частного капитала [4], но и любые 
пути удешевления постройки жилищ. Соче-
тая рационализм промышленного строитель-
ства с идеями города-сада, строчная застройка, 
найденная (интуитивно из опыта, отчасти из 
расчётов стоимости строительства) Хеслером 
и обоснованная Хайлигенталем, стала одним 
из путей строительства экономного качествен-
ного жилья. Большинство новых поселений 
в городах Германии имели строчную застрой-
ку (Zeilenbau), и благодаря достигнутой этим 
(а также экономным размерам и планировкам 
жилищ) рационализации строительства лишь 
в Берлине с 1924 по 1932 гг. было построено 
145000 новых квартир [30].

В дополнение к общему принципу «но-
вого строительства», изложенному Вальтером 
Гропиусом, «Свет, Воздух и Возможность Дви-
жения» [27], можно сформулировать вполне 
конкретные принципы строчной застройки по-
селений Веймарской республики:

• блокированное строительство с ориен-
тацией жилых блоков север-юг;

• жилые блоки малой и средней этажно-
сти, от двух до четырех этажей;

• глубина жилого блока не более чем 
в две комнаты, что обеспечивает не 
только солнечный свет в квартире 
в течение всего дня, но и возможность 
сквозной вентиляции;

• коммунальное обслуживание: цен-
тральное отопление, прачечная, дет-
ские сады, места для коммерческих 
предприятий и общественных меро-
приятий;

• наличие для каждой квартиры места 
под собственный сад.

Всё это вместе взятое и обеспечило гра-
достроительную устойчивость поселений, 
многие из которых существуют в почти неиз-
менном виде по сегодняшний день [31]. Но по 
мере того, как строчная застройка становилась 
массовой, стали проявляться её недостатки. 

В дискуссии, которая развернулась в 1930 г., 
наиболее образно их обрисовал Адольф Бене: 
«Кажется, все поселение находится на рельсах. Оно 
может путешествовать по всему миру на своем 
меридиане, и жители всегда ложатся спать на вос-
токе и проводят время на западе. Всегда есть поня-
тие правильности, которое нельзя игнорировать 
в дальнейшей перспективе – поселение без привя-
занности не в порядке. Если равнина достаточно 
велика, строки застройки могут расходиться на 
километры к северу и югу. Это значит упаковать 
людей в ленту, но это не градостроительство. Это 
может стать градостроительством, если станет 
его средством, но не тогда, когда оно стремится за-
нять его место» [32].

Несколько слов о причинах неудач строч-
ной застройки в других странах, а именно 
в СССР и США. В СССР она появилась из пер-
вых рук от немецких архитекторов, приехавших 
строить советские города-сады, во главе с ли-
дером такой застройки поселений немецких 
городов Эрнстом Маем. В работе [4] приведен 
перечень организационных причин, которые 
привели к негативной оценке работы бригады 
Мая в Советском Союзе, и примеры «усовер-
шенствования» планировок зданий в проектах 
советских архитекторов. Строчная застройка 
Веймарской республики была органичным 
соединением рационализма промышленного 
строительства и идеи города-сада, а при совет-
ской индустриализации и трудовой мобилиза-
ции город-сад оказался излишеством – потому 
в этих реалиях строчная застройка вернулась 
к одному из своих истоков (что особенно видно 
у советских архитекторов) – к рабочей казарме. 
Но даже не это стало главной причиной нега-
тивной оценки реализованных здесь проектов. 
На неё есть указание в словах «ансамблевый 
подход» [4], но без пояснений. Суть в том, что 
строчная застройка – это планировка с двора-
ми, открытыми на улицу. Так как от архитекту-
ры требовался показ достижений социализма, 
а кроме сараев с дровами и мусором вокруг, на 
улицу, по которой организовывали шествия 
трудящихся по революционным праздникам, 
показать было нечего – поэтому с «демонстра-
цией достижений» справилась периметраль-
ная застройка, обращённая на улицу украшен-
ными фасадами.

Неудачи строчной застройки в США прямо 
связаны с реализацией не исполненного в Гер-
мании предложения Вальтера Гропиуса о мно-
гоэтажном жилищном строительстве. Благода-
ря повышению к 1950-м гг. надёжности лифтов, 
«дети могли пользоваться ими без всякого страха», 
в построенных в 1950–1960-х гг. многоэтажных 
жилых комплексах [33] они стали удобным ме-
стом проявлений подростковой преступности. 
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Вынужденный из-за большой этажности отказ 
от садов привёл к превращению пространства 
возле зданий в обширный пустырь, что при 
вызванном исходом в пригороды кризисе аме-
риканских городов стало причиной проявле-
ния преступности. Символом этих неудач стал 
жилой комплекс Прютт-Айгоу в Сент-Луисе, 
построенный в 1954–1956 гг. из тридцати трех 
11-этажных (это, согласно Гропиусу, оптималь-
ная высота) жилых зданий. Из-за невозмож-
ности решить социальные проблемы он был 
полностью снесён в 1972–1976 гг. В дальнейшем 
снесены практически все подобные жилые ком-
плексы в США, а также в Великобритании и во 
Франции [33]. Некоторые, к примеру, Кокран 
Гарденс (построен в 1951–1953 гг., здания 6, 7 
и 12 этажей) в том же Сент-Луисе, пережили 
в 1980-х реконструкцию, с привнесением ряда 
элементов поселений Веймарской республики: 
коммунальных прачечных, мест для коммерче-
ских предприятий и общественных мероприя-
тий и даже отдельных выходов у квартир на вто-
ром и третьем этажах [33]. Но даже такие меры 
при многомиллионной поддержке государства 
лишь отсрочили снос зданий. Последний жи-
лой дом Кокран Гарденс был разобран в 2012 г. 
[33]. Такой стала американская цена ещё боль-
шей экономии земли при строительстве жилья.

Поэтому перед применением строчной 
застройки в современных условиях полезно 
вспомнить её лучшие образцы, проверенные 
временем, принципы их создания и условия 
появления, а также её неудачи в иных обсто-
ятельствах. Отметив критику современников 
в период её расцвета, нужно ещё раз осознать: 
любая градостроительная планировка является 
лишь инструментом настоящего градострои-
тельства и не в состоянии его заменить.
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