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NEW APPROACH TO THE COMPREHENSIVE RECONSTRUCTION 
OF HISTORICAL QUARTERS

В статье приведён ретроспективный анализ суще-
ствующих подходов к комплексной реконструк-
ции квартальной застройки, развивавшихся на 
фоне различных научных парадигм. В рамках пара-
дигмы управления развитием территорий предло-
жен новый  инвестиционно-прогностический под-
ход к комплексной реконструкции исторических 
кварталов на примере г.Самары. Исторический 
квартал рассматривается как планировочный мо-
дуль преобразовательных процессов поселения. Ре-
конструкция исторического квартала представле-
на в совокупности проблем сохранения и развития 
его застройки, обеспечения жителей необходимым 
уровнем инженерной, социальной и транспортной 
инфраструктур. Предложена методика расчета 
норм доходности комплексной реконструкции, 
которая служит апробации режимов предложен-
ного для исторического поселения охранного зо-
нирования. Особое внимание уделено подготовке 
исходных данных для расчета норм доходности 
комплексной реконструкции по ряду отобранных 
в качестве эталонных кварталов. 

The article provides a retrospective analysis of exist-
ing approaches to the complex reconstruction of block 
buildings, which developed against the background of 
various scientifi c paradigms. Within the framework of 
the paradigm of territorial development management, a 
new investment and prognostic approach to the com-
plex reconstruction of historical quarters is proposed on 
the example of Samara. The historic quarter is viewed 
as a planning module for the transformation processes 
of a sett lement. Reconstruction of the historical quarter 
is presented in the aggregate of problems of preserving 
and developing its buildings, providing residents with 
the necessary level of engineering, social and transport 
infrastructures. A method for calculating the rates of 
return for complex reconstruction is proposed, which 
serves to test the modes of the security zoning proposed 
for a historical sett lement. Particular att ention is paid to 
the preparation of initial data for calculating the rates of 
return for complex reconstruction for a number of quar-
ters selected as reference.
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Квартал для регулярного города, каковым 
с конца XVIII в. являлась Самара, исторически 
представлял собой планировочный модуль, ко-
торый лежал в основе его развития, происходив-
шего путем приращения аналогичных модулей 
к уже существующей городской квартальной 
системе. Исторические схемы и планы городов 
задавали лишь общую канву для землемеров, 
производивших разбивку кварталов на отдель-
ные домовладения, в рамках которых велась 
застройка, формировалась привычная для горо-
жан форма самарского домовладения [1]. 

Поиски новых подходов к комплексной ре-
конструкции квартальной застройки на фоне 
господствовавшей парадигмы средовой охраны 
наследия в методическом плане начинаются 
в 1980–1990 гг. на базе ЦНИИП градостроитель-
ства и «Росреставрации». Режимы реконструк-

ции кварталов с морфологией застройки для 
условий Москвы предлагала увязать Л. Кожаева, 
результаты исследований которой на какое-то 
время нашли применение в Московских город-
ских строительных нормах (МГСН) в 2000 г. [2]. 
В большинстве изданий прорабатываются до-
статочно прагматичные вопросы допустимых 
преобразований, разуплотнения и санации 
застройки, благоустройства территорий. Одна 
из практико-ориентированных концепций 
комплексной реконструкции исторического 
квартала Самары была в 2010-е гг. предложена 
архитектурным бюро «Остоженка» и получи-
ла название «бесконфликтной реновации» [3]. 
Концепция предполагала использование мор-
фологии исторической застройки как основы 
нового проектирования в условиях регулярно-
го исторического самарского квартала, что по-
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зволило бы сохранить масштаб застройки и с 
максимальной плотностью использовать терри-
торию квартала. К сожалению, как бы ни была 
привлекательной данная концепция с позиций 
преемственного развития застройки, экономи-
чески она оказалась не подкрепленной. Кроме 
того, наметился разрыв между комплексным 
развитием территории, за которым обычно сто-
ит крупный заказчик-застройщик, и результа-
том в виде освоения отдельных домовладений, 
владельцами которых доложен быть частный 
инвестор, заинтересованный в развитии своей 
планировочной единицы – домовладения. Кон-
цепция казалась утопичной, но была не безос-
новательной. Так, в перестроечное время оби-
тателями многих исторических кварталов были 
маргинальные слои населения ввиду дефицита 
инженерных коммуникаций и прочих удобств, 
а джентрификация казалась одним из самых 
разумных выходов из сложившейся ситуации. 
В современном историческом квартале пред-
ставлены уже самые разные социальные слои, 
формируются местные сообщества, заинтере-
сованные в сохранении традиционного уклада 
жизни и соответствующих ему форм застройки. 

Анализ сложившихся подходов
Складывавшиеся в 1980–2000-е гг. совре-

менные реконструктивные, прагматические 
подходы формируются на фоне парадигмы 
градостроительной охраны наследия [4]. При-
оритетное развитие получают планирование, 
регулирование, регламентация новой застрой-
ки. Объекты культурного наследия (далее 
ОКН) рассматриваются как историко-культур-
ный потенциал, обладающий инвестиционной 
привлекательностью и одновременно препят-
ствующий развитию территорий. В градостро-
ительной практике конца XX–начала XXI в. 
квартал сохраняет свой статус планировочного 
модуля преобразовательных процессов; проек-
ты планировки и проекты межевания террито-
рий исторического центра продолжают разра-
батываться в границах исторических кварталов. 
Несмотря на такой, казалось бы, комплексный 
подход, городская ткань имеет непоправимые 
потери, утрачивает целостность и складывав-
шуюся веками морфологию застройки. 

Каждый квартал исторически представ-
лял собой динамично изменяющийся модуль 
застройки, домовладения делились, объеди-
нялись, застройка их уплотнялась, обрастала 
новыми пристроями, и в этом была диалекти-
ка естественного эволюционного процесса са-
моразвития квартала как градостроительной 
единицы. Сегодняшние проекты планировки 
и межевания территорий можно расценивать 
как искусственное преобразование среды, кото-

рое сродни революционному процессу рекон-
струкции, следствием чего становятся необра-
тимые изменения в морфологии исторической 
застройки. 

Впервые прагматичное отношение к исто-
рической среде на международном уровне 
было высказано на Венском меморандуме, где 
историческая и современная архитектура рас-
сматривались как особые статьи дохода (Вена, 
12–14 мая, 2005 г.). 

В 2014 г. в рамках прагматического подхода 
появляется методика оценки историко-куль-
турной ценности исторического поселения 
Э.А. Шевченко, заключающаяся в формализа-
ции ценностных критериев, в выражении их с 
помощью математического аппарата, приме-
няемого в конечном счете для расчета инвести-
ционной привлекательности территорий [5].

Новая парадигма управления развитием 
или «управления реконструкцией жилой за-
стройки» (по Е.М.Коршуновой) [6] предпола-
гает соучастие, сотрудничество различных де-
ятельностных субъектов в достижении общей 
цели в направлении сохранения наследия. Не-
случайно механизмы частно-государственного 
партнерства становятся нередким явлением 
при решении вопросов финансирования круп-
ных градостроительных проектов. Деятель-
ностные субъекты оказываются вовлеченными 
в процессы управления реконструкцией и не 
воспринимаются более как пассивные потре-
бители историко-культурного ресурса. На этом 
фоне возникла необходимость в выработке но-
вых подходов, которые выразились в прогнози-
ровании развития, направленного на достижение 
устойчивости исторической застройки .

Новый подход к комплексной реконструкции 
исторических кварталов был выработан в 2020-х 
гг. в ходе выполнения научно-проектных работ, 
направленных на придание городу Самаре ста-
туса исторического поселения (Ахмедова Е.А., 
Шувалов М.В., Дидковская О.В., Корякин Ю.М., 
Вавилонская Т.В. – науч. рук.). Новый подход 
использовал преимущества прагматического, 
опирался на исчерпывающий анализ ресурсно-
го потенциала исторической, современной за-
стройки и самой территории квартала в целом. 
Ключевым результатом стало определение 
норм доходности комплексной реконструкции 
квартала, благодаря чему оказалось возмож-
ным оценить инвестиционную привлекатель-
ность комплексной реконструкции для инве-
стора и необходимость соучастия в процессе 
комплексной реконструкции иных деятель-
ностных субъектов (властных структур различ-
ных уровней, жителей, фондов опеки наследия 
и др.). С этих позиций подход можно назвать 
 инвестиционно-прогностическим.
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Перспектива такого подхода видится в ко-
нечном счете в определении, установлении 
и жестком закреплении баланса софинансиро-
вания комплексных реконструкций, направлен-
ных на культивирование наследия, а не на ради-
кальное преобразование исторической среды 
как в большинстве случаев сегодня происходит. 
Оговоренный баланс софинансирования ста-
новится достаточно распространенной прак-
тикой в ряде целевых программ, связанных не 
только со сферой охраны наследия. Такой опыт 
в сфере охраны наследия за рубежом суще-
ствует достаточно давно, с 1970-х гг. Например, 
в Бельгии приняты следующие пропорции 
софинансрования: 60 % – государственные суб-
сидии, 20 % – региональный бюджет (провин-
ции) и 20 % – бюджет муниципалитетов. В Гер-
мании федеральное правительство, земельное 
управление и местные власти предоставляют 
субсидии в равных долях. В Нидерландах со-
финансирование ведётся на следующей основе: 
30 % – Министерство строительства; 15 % –Ми-
нистерство культуры; 5 % – региональные вла-
сти (провинция); 15 % –муниципальные власти. 
Соучастие органов власти различных уровней 
свидетельствует о взаимоувязанном, комплекс-
ном решении проблем сохранения и развития 
исторической застройки. Вступив на путь ры-
ночных отношений, мы начинаем только сей-
час осваивать подобные практики.

В этой связи в Самаре в рамках разработ-
ки обосновывающих материалов по истори-
ческому поселению возникла потребность 
в обосновании норм доходности для инвесто-
ра комплексного подхода к развитию терри-
торий в условиях культивирования наследия. 
Первоначально задача была поставлена как 
апробация предложенных градостроительных 
регламентов и обоснование доходности рекон-
струкции исторических кварталов в рамках 
данных регламентов. В случае получения поло-
жительного результата, госорган охраны насле-
дия должен был получить аргументированный 
высотный и плотностной регламент застройки, 
который бы исключил дискуссию о неэффек-
тивности инвестиций и обеспечил бескомпро-
миссное следование регламенту со стороны 
инвесторов и заказчиков-застройщиков. Была 
выполнена подготовительная работа и сделаны 
соответствующие расчёты, методика которых 
раскрыта далее.

Новый инвестиционно-прогностиче-
ский подход 

Прежде всего было выполнено зониро-
вание исторического поселения. Принцип 
зонирования предполагал трассировку гра-
ниц таким образом, чтобы они нигде не раз-

деляли и не пересекали территорию кварта-
лов. Данный подход, развивающий традиции 
комплексной поквартальной реконструкции, 
вызвал определенную критику со стороны ор-
ганов, регулирующих градостроительную дея-
тельность. Основным аргументом оппонентов 
было затруднение регулирования ансамбля 
улиц. Однако, если обратиться к градострои-
тельной истории Самары, то исторические ан-
самбли улиц и площадей складывались не по 
воле архитектора, а в ходе естественного разви-
тия города. Их волевое развитие происходило 
по генеральным планам в большей мере как 
планировочных элементов, не связанных со 
средовыми характеристиками застройки. 

Согласно разработанной методике, каждый 
из кварталов был включен в границу только од-
ной из зон охраны. Те кварталы, где историческая 
застройка представляет наибольшую ценность, 
были отнесены к следующим зонам (рис. 1):

ДМ – достопримечательные места, связан-
ные с деревянной 1586 г. и земляной 1706 г. кре-
постями;

ЗРЗ-1 – зона археологического культурного 
слоя дорегулярного города;

ЗРЗ-2 – зона регулирования застройки 
уездного города преимущественно с образцо-
вой застройкой;

ЗРЗ-3 – зона регулирования застройки гу-
бернского города преимущественно с репре-
зентативной застройкой;

ЦС – буферная зона, которая служила гра-
ницей целостной исторической среды.

Кварталы остальной территории истори-
ческого поселения, отличающиеся неструктур-
ной застройкой и значительным числом ветхих 
малоценных построек, были отнесены к следу-
ющим зонам:

ЗРЗ-4 – зона регулирования застройки 
ближнего пригорода;

ЗРЗ-5 – зона регулирования застройки 
дальнего рабочего пригорода.

С учетом целостности и неоднородности 
исторической среды внутри каждой из пере-
численных зон охраны выделены подзоны (А, Б, 
В, Г). Для каждой из зон и подзон установлены 
следующие параметры: 1) этажность в метрах по 
красной линии и внутри квартала; 2) коэффици-
ент плотности застройки, который принят как 
средний по существующему состоянию в квар-
талах каждой из объединенных зон охраны. 

Кроме данных зон с перечисленной выше 
маркировкой, на территории исторического 
поселения Самары были выделены:

А-1 – исторические ансамбли; 
А-2 – советские ансамбли; 
Л-1 – зона охраняемого природного ланд-

шафта волжского склона;
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Л-2 – зона охраняемого природного ланд-
шафта самарского склона;

ЗН – зона зеленых насаждений.
Далее была разработана схема, отражаю-

щая целостность исторической застройки. В за-
висимости от того, каков процент включений 
новой застройки, для каждого из кварталов был 
определен оптимальный режим реконструк-
ции. К таким режимам отнесены:

– регенерация для кварталов с включения-
ми новой застройки, занимающей от 5 до 25 % 
его территории;

– ограниченное преобразование для квар-
талов с включениями новой застройки, занима-
ющей от 5 до 70 % его территории;

– активное преобразование для кварталов 
с включениями новой застройки, занимающей 
свыше 70 % его территории (рис. 2);

– ландшафтная реконструкция для зон Л-1, 
Л-2 и ЗН.

В каждой зоне было отобрано несколько 
кварталов с различными режимами реконструк-
ции. В конечном счете для расчётов норм доход-
ности комплексной реконструкции из 140 исто-

Рис. 1. Концепция зон охраны исторического поселения с маркировкой зон и подзон 

рических кварталов Самары было отобрано всего 
18. На примере эталонных кварталов необходи-
мо было апробировать разработанные для исто-
рического поселения градостроительные регла-
менты. Для этого был проведен сбор исходных 
данных в графической и табличной форме.

Инвентаризация периметральной и вну-
триквартальной застройки по эталонным квар-
талам позволила разработать программу ре-
конструкции, представленную в виде схемы, на 
которой изображены: объекты культурного на-
следия (федеральные, региональные, выявлен-
ные), подлежащие реставрации; новая застройка; 
подлежащие сносу и отселению жилые и нежи-
лые дома; здания, не требующие реставрации 
и реконструкции; капитальные здания, не являю-
щиеся памятниками и подлежащие реконструк-
ции; объекты культурного наследия, попавшие 
в региональные программы капремонта и пере-
селения граждан. Последнее позволяет судить 
о том, что часть нагрузки по отселению и капи-
тальному ремонту зданий переносится на госу-
дарственного заказчика. Кроме того, была опре-
делена доходная часть для инвестора, состоящая 
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Рис. 2. Режимы реконструкции застройки исторического поселения

из пустующих участков и границ участков под 
новое строительство, которые были промаркиро-
ваны и пронумерованы на схеме. 

Использованная в работе база ЖКХ позво-
лила формализовать программу реконструк-
ции в табличной форме. Над таблицами была 
приведена маркировка зоны охраны, регла-
мент по высотности и плотности застройки. 
В самих таблицах дана детальная характери-
стика застройки. Отдельные таблицы были 
составлены для жилой и нежилой застройки. 
Характеристика застройки включала адрес, 
наименование, этажность, площадь застрой-
ки, общую площадь, общую площадь жилых 
и нежилых помещений, количество прожи-
вающих, количество квартир, год построй-
ки и примечания, в которых указана потреб-
ность в реставрации, реконструкции или сносе 
(табл. 1, 2).

Далее были проанализированы техни-
ческие условия подключения планируемых 
к строительству объектов к сетям инженер-
но-технического обеспечения: водоснабжения, 
теплоснабжения, водоотведения, электроснаб-
жения, газоснабжения, ливневой канализации 

[7]. При расчете норм доходности комплексно-
го развития квартала учитывались показатели, 
характеризующие наличие и ёмкость инженер-
ной инфраструктуры, была рассчитана ориен-
тировочная протяженность сетей инженерного 
обеспечения, планируемая к возведению в слу-
чае комплексного развития квартала.

Анализ системы культурно-бытового об-
служивания населения в границах историче-
ского поселения, а именно местоположение 
и радиусы доступности объектов социальной 
инфраструктуры, позволил выявить местопо-
ложение недостающих объектов и разместить 
их в соответствующий квартал. В границах 
исторического поселения зафиксировано зна-
чительное число объектов культуры город-
ского значения, в то время как общеобразо-
вательных учреждений, детских дошкольных 
учреждений и объектов здравоохранения ока-
залось недостаточно.  

Анализ транспортной, пешеходной и ве-
лотранспортной инфраструктур позволил на-
метить ряд мероприятий, необходимых для 
полноценной комплексной реконструкции 
кварталов. 
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Таблица 1
Показатели, характеризующие жилую застройку
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1.1.1 Подлежащая реставрации (ОКН)
1.1.2 Подлежащая реконструкции (не ОКН, капитальные здания)
1.1.3 Подлежащая сносу и отселению (не ОКН)

Таблица 2
Показатели, характеризующие нежилую застройку
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1.1.3 Подлежащая сносу и отселению (не ОКН)

Таблица 3
Характеристика жилой застройки, подлежащей отселению и сносу 
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Таблица 4
Характеристика нежилой застройки, подлежащей отселению и сносу
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Таблица 5
Технические условия подключения планируемых 

к строительству объектов к сетям инженерно-технического обеспечения
Наименование 

показателя, ед. изм. Значение (описание) показателя Комментарии, 
дополнительные сведения

Описание технических условий по 
видам сетей:

– водоснабжения
– теплоснабжения
– электроснабжения
– канализация бытовая
– канализация дождевая
– газоснабжения

Ориентировочная протяженность 
внешних сетей инженерного 
обеспечения, м 

Вывод: Обеспеченность 
инженерными сетями 
высокая/средняя/низкая

Таблица 6
Объемы нового строительства
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Итак, методика определения доходности 
комплексной реконструкции кварталов вклю-
чала следующие этапы работ:

– инвентаризация объектов существующей 
застройки с детальной характеристикой жилых 
и нежилых зданий; 

– разработка программы реконструкции 
квартала в соответствии с режимами объединен-
ной зоны или подзоны, в которую он попадает;

– определение показателей для расчета 
норм доходности в табличной форме;

– расчет затрат по отселению и сносу вет-
хой застройки, не имеющей ценности, по ре-
конструкции сетей инженерно-технического 
обеспечения и транспортно-пешеходной ин-
фраструктуры (затратная часть);

– расчет объемов нового строительства (до-
ходная часть) с учетом имеющихся в квартале 
территориальных резервов и возможности их 
освоения исходя из предложенных для истори-
ческого поселения градостроительных регла-
ментов (табл. 6).

Рис. 3. Пример графической программы реконструкции застройки эталонного квартала 
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Выводы. Полученные по данной методике 
расчеты показали, что инвестиции в истори-
ческий центр города оказываются затратными 
и требуют государственного софинансирова-
ния. Норма доходности колеблется в пределах 
от -28 до -89 % (по О.В. Дидковской) [8]. Нор-
мы доходности получились значительно ниже 
ожидаемых за счет учёта при расчёте потреб-
ности в тех инженерных коммуникациях, ко-
торые отсутствовали на территории квартала, 
и необходимости в реконструкции дорог, огра-
ничивающих квартал, и внутриквартальных 
проездов. Кроме того, обязательства инвестора 
по полному социальному обеспечению жите-
лей квартала необходимыми объектами соци-
альной инфраструктуры (школы, детские сады, 
объекты здравоохранения) также существенно 
снижают доходную часть для инвестора. Таким 
образом, комплексное развитие территорий 
исторических кварталов Самары с учетом вло-
жений в реконструкцию инженерной инфра-
структуры и системы культурно-бытового об-
служивания только за счет частных инвестиций 
при заданных по условиям охраны культурного 
наследия градостроительных регламентах яв-
ляется нерентабельным и требует бюджетного 
софинансирования. Как уже выше отмечалось, 
политика бюджетного софинансирования ра-
бот, связанных с необходимостью сохранения 
и культивирования культурного наследия, дав-
но практикуется за рубежом. 

Разработанный в рамках парадигмы управ-
ления развитием территорий новый инвести-
ционно-прогностический подход к комплекс-
ной реконструкции исторических кварталов 
обладает определенной долей универсально-
сти и может быть применен для условий иных 
исторических поселений.
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