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Массовая застройка 1960-1970-х гг. в послево-
енное время была для россиян благом, спасением 
от коммуналок, а сейчас стала одной из сложней-
ших проблем большого города. Дома, построен-
ные в соответствии с нормативами середины про-
шлого века, не отвечают современным требованиям 
по тепло- и шумоизоляции, имеют изношенные 
инженерные сети и малогабаритные квартиры не-
удобной планировки. С проблемой послевоенной 
массовой застройки столкнулась не только России, 
но и такие страны, как Германия, Франция, Чехия, 
Белоруссия, Украина, Бельгия и др. Москва выбра-
ла политику сноса «хрущевок» и возведения на их 
месте многоэтажных комплексов, но многие города 
приняли решение модернизировать дома первых 
массовых серий.

В то же время кварталы массовой застройки 
имеют достаточно большой потенциал. Так, ана-
лиз плотности застройки кварталов пятиэтажных 
зданий первых массовых серий, особенно в круп-
ных городах, свидетельствует о том, что плотность 
застройки (350 чел./га) таких кварталов ниже дей-
ствующих в настоящее время норм. Эти кварталы 
имеют значительные резервы уплотнения. Данное 

обстоятельство делает рациональной постановку 
вопроса о совмещении в пространстве и времени 
реконструкции жилья постройки 60-70-х гг. про-
шлого столетия и строительства нового жилья 
фрагментарными группами на застроенных ранее 
территориях.

Рассмотрим зарубежный и отечественный 
опыт реорганизации массовой застройки 60-70-х гг. 
в крупнейших городах и проанализируем современ-
ные подходы к реорганизации городской среды и 
зданий в целом. 

В середине 1990-х гг. западноевропейские стра-
ны в основном завершили процесс санации, модер-
низации и реконструкции жилых домов массовых 
серий [1].

Выделим из этого опыта следующие приемы: 
перепланировка мест общего пользования и квар-
тир, увеличение размеров квартир и отдельных по-
мещений за счет пристройки эркеров, расширения 
площадей балконов, лоджий; надстройка мансард-
ного этажа; пристройка дополнительных объемов в 
торцах зданий; утепление наружных ограждающих 
конструкций; улучшение архитектурного облика 
жилых зданий. 
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Футуристический проект, который стал од-
ним из наиболее ярких примеров реконструкции 
панельных домов послевоенного периода, принад-
лежит архитектору Штефану Форстеру. Он разрабо-
тал около 100 вариантов, для того чтобы создать ши-
рокую вариативность квартир внутри одного дома. 
Важный шаг, на который решился Ш. Форстер, – это 
понижение высотности зданий. Идея заключалась 
в изменении имиджа и придании району массовой 
индустриальной застройки вида традиционного не-
мецкого города-сада [2]. 

В скандинавских странах также используется 
пристройка малых объемов санитарно-технических 
блоков совместно с саунами, остекленных лоджий из 
унифицированных металлоконструкций, балконов 
и других пристроек. 

Реконструкция жилого дома в г. Форс произве-
дена путем обстройки здания лоджиями, балконами 
и выносными конструктивными элементами [1].

В Эрфурте (Германия) при надстройке ман-
сардного этажа использованы сборные элементы 
заводской готовности с устройством черепичной 
скатной кровли с наружным водостоком. Широкое 
распространение получили окна фирмы «Велюкс» 
для крыш с уклоном от 15 до 70°.

A. Свердлов и А. Смирнова (SVESMI ) создали 
проект реконструкции застройки 60-70-х гг. и пред-
ставили его в виде небольшого видео «Микрорайон 
завтра» для INTI и провинции Флеволанд, Нидер-
ланды. Александр и Анастасия предлагают методы 
реновации жилой застройки. 

Один из них предполагает возвести здание 
повышенной этажности вдоль улицы и перпенди-
кулярно торцам существующей застройки, а затем 
снести застройку 60-х гг. и построить по периметру 
новое здание, замкнутого контура. 

Другие методы диктуют реставрацию суще-
ствующей застройки с надстройкой пентхауса и в 
дворовом пространстве строительство малоэтажной 
частной застройки либо пристройку со стороны тор-
цов полосы коммерческих объектов, которая закры-
вает прямой доступ в дворовое пространство.

Сайт Look At Me и молодые архитекторы, вы-
пускники МАРХИ, предложили концепцию генпла-
на квартала Москвы. 

Задачи, которые поставили перед собой мо-
сковские студенты: создать организованное движе-
ние внутри квартала, развить локальные связи, ор-
ганизовать приватные и общественные пространства 

внутри «под-кварталов», оформить общую зеленую 
зону сквозным бульваром.

В России приемы реконструкции зданий мас-
совой застройки 60-70-х гг. ХХ в. можно разделить на 
несколько видов: косметический ремонт, капиталь-
ный  ремонт, надстройка, пристройка и градострои-
тельные решения.

1. Косметический  ремонт. Серийному проекту 
сложно полностью отвечать духу жильцов и их по-
требностям. Снос ряда внутренних перегородок и 
создание единого большого пространства может ча-
стично решить данную проблему. 

2. Капитальный ремонт. Утепление фасадов, 
замена старых окон, замена стальных трубопро-
водов, ремонт и утепление крыш жилых зданий 
позволяет снизить потери тепла и улучшить микро-
климат в помещении [3]. 

В Самаре проведена полная санация дома на 
ул. Гагарина, 1, есть санированные дома в Новокуй-
бышевске, Красном Яре. После реконструкции пла-
тежи жильцов за коммунальные услуги сократились 
на 30-40 % за счет экономии тепла. 

Достойным примером реконструкции массо-
вой застройки стал квартал по улице Коротченко, 2, 
4, 6 в г. Казани. 

Эффектное фасадное решение достигнуто при 
помощи контраста светлых оттенков стен и темно-
коричневого цвета крыши, отделки и переплетов 
балконов [4]. 

3. Надстройка. Рассмотрим два варианта ре-
конструкции зданий: с надстройкой мансардных 
этажей и экспериментальный вариант – вторичное 
строительство, надстройка пяти этажей с расшире-
нием корпуса с 12 до 18 м [5]. 

В Новокуйбышевске в экспериментальном по-
рядке были надстроены к четырехэтажному дому 
полтора этажа – двухуровневые квартиры, про-
дажная стоимость которых перекрыла все затраты, 
связанные с санацией здания. Этажность массовой 
застройки увеличивается до 10 этажей путем над-
стройки дополнительных этажей. Планировка верх-
них пяти этажей не будет зависеть от планировки 
старой части дома. При надстройке пяти этажей 
возводится новый фундамент: по периметру дома 
бурятся скважины для свай, на которые будут опи-
раться как верхние этажи, так и старая часть дома. 

Проведем анализ отечественного и мирового 
опыта и сформируем таблицу основных принципов 
реконструкции. 
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№
п/п Опыт стран Принципы реконструкции
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• Капитальный ремонт здания 
• Санация
• Косметический ремонт квартир
• Перепланировка

2
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• Надстройка мансардных этажей
• Дома-вставки
• Пристройка лоджий, балконов
• Капитальный ремонт здания
• Санация
• Перепланировка
• Назначение общественной функции на первых этажах
• Пристройка малых объемов
• Скатные кровли
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3

Вторичная 
застройка 
(надстройка 
до 5 этажей и 
расширение 
корпуса) Ук

ра
ин
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(К
ие
в)

С
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ар
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 М
ос
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Во
ро
не
ж

• Надстройка нескольких этажей
• Расширение корпуса
• Дома-вставки
• Наружные лифты
• Капитальный ремонт здания
• Санация
• Перепланировка
• Назначение общественной функции на первых этажах

4

Переход от 
многоэтажной 
застройки 
к застройке 
типа 
«город-сад»

Ге
рм
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(Ф
ра
нф
ур
т)

• Понижение высотности
• Переход к виду застройки «город-сад»
• Замкнутая форма комплекса, обеспечивающая частное 
пространство
• Социальные квартиры на первом этаже для пожилых 
и инвалидов
• Достаточно гибкая планировка
• Палисадники
• Террасы
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5
Градострои-
тельные 
решения
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 (М
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• Развитие дорожно-транспортной системы
• Поэтапное строительство
• Надстройка
• Пристройка
• Замкнутая форма зданий
• Частное пространство двора
• Общественная зона вдоль улицы
• Общественные, коммерческие объекты в торцах и первых 
этажах домов

Выводы:
1. В результате анализа установлено несоответ-

ствие уровня развития жилой среды застройки по-
слевоенного периода потребностям населения. Зда-
ния устарели главным образом морально, следует 
обратить внимание на реконструкцию существую-
щей застройки, уплотнение застройки, реабилита-
цию дворовых пространств, рассмотрение, развитие 
и расширение типологии застройки. 

2. Социальное жилье необходимо разделять по 
классам: аренда жилищ, специализированные дома 
для иммигрантов, дома для людей «группы риска», 
для престарелых и инвалидов, для одиночек, бездо-
мных, жилье для студентов, для молодых семейных 
пар. 

3. Самое главное: немцы, как и остальные ев-
ропейцы, готовы довольствоваться рентабельностью 
5-10 %, в отличие от наших застройщиков, которым 
выгода меньше 40 % (по самым скромным оценкам) 
неинтересна. 

4. Универсальной модели для реконструкции 
всех жилых зданий найти невозможно, да и не нуж-
но. При реконструкции стоит использовать сочета-
ние  всех пяти моделей с учетом потребностей каж-
дого района.
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