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Приемы и принципы реновации массовой жилой застройки  

на сложном рельефе в городе Владивостоке 

Аннотация: Необходимость в архитектурно-градостроительном преобразовании существующего го-

родского пространства, в том числе жилых районов, обусловлена ростом уровня жизни и потребностей 

населения, появлением новых тенденций в градостроительном проектировании. В настоящей работе 

делается попытка выявления объемно-пространственных приемов и формирования принципов ком-

плексной реновации и методов проектирования комфортной жилой среды на примере существующей 

жилой застройки г. Владивостока, расположенной на сложном рельефе. Выявляются архитектурно-

градостроительные недостатки массовой типовой застройки, особенности её планировочной струк-

туры, устройства улично-дорожной сети, дворовых и общественных пространств, художественная не-

выразительность среды. Установлено, что в условиях сложного рельефа требуется комплексный под-

ход к реновации жилой среды. На основе разработанных нами принципов выполнено эксперименталь-

ное проектное предложение по интенсификации застройки, которое учитывает условия климата и ре-

льефа г. Владивостока.  

Ключевые слова: реновация, современные принципы реновации, массовая жилая застройка, сложный 

рельеф, ландшафтная организация, жилая среда  

Введение 

Необходимость в архитектурно-градостроительном преобразовании существующего 

городского пространства, в том числе жилых районов, обусловлена ростом уровня жизни и 

потребностей населения и появлением новых тенденций в градостроительном проектирова-

нии. Огромное количество жилых и общественных комплексов и микрорайонов в крупных 

российских городах относится к категории жилья с повышенным моральным и физическим 

износом. В связи с быстро меняющимися социально-экономическими и градостроительными 

условиями проекты реконструкции жилой застройки, разработанные на основе устаревших 

методических и нормативных показателей, в неполной степени учитывают сложившуюся в 

настоящее время ситуацию. Изменения, связанные с комплексным повышением качества 

жилой застройки и комфорта среды обитания, требуют системных подходов к реконструкции 
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городской застройки. Согласно СНиП2.07.01-89* «Градостроительство, планировка и застройка 

городских и сельских поселений», «…формирование объемно-пространственной композиции 

застройки разрабатывается в виде концепции градостроительного решения комплексной рекон-

струкции жилого образования (квартала, микрорайона, жилого района) с целью определения со-

вокупности предпосылок сохранения и обновления сложившейся застройки» [5].  

В настоящее время среди теоретических работ, рассматривающих процесс реновации 

городской среды, выделяются посвященные следующим областям: поиск методов уплотнения 

застройки городской территории [2, 10], глубокая реконструкция существующих жилых зда-

ний с частичной заменой конструктивных элементов [7, 11, 12], реновация жилых зданий в 

соответствии с зелеными стандартами [6, 8, 14], реновация открытых общественных город-

ских пространств и их элементов [9, 13], проектирование жилых районов в условиях сложного 

рельефа и реновация жилой среды дальневосточных приморских городов [3]. Поскольку гра-

достроительные, социально-экономические, природно-климатические и другие условия на 

предназначенных к реновации городских территориях существенно разнятся, требуется пере-

осмысление современных тенденций в теории и практике реновации жилой среды, системати-

зация широкого спектра направлений с учетом их соответствия реалиям времени и места, вы-

явление принципов реновации, способных объединить все подсистемы проектируемого объ-

екта в целостное и уникальное архитектурное решение, предназначенное для конкретных гра-

достроительных условий. 

В настоящей работе делается попытка выявления объемно-пространственных приемов 

и формирования принципов комплексной реновации и методов проектирования комфортной 

жилой среды на примере существующей жилой застройки г. Владивостока, расположенной на 

сложном рельефе.  

Термин «реновация» подразумевает процесс улучшения, реконструкции, реставрации 

без разрушения целостности структуры. Однако в России процесс реновации прежде всего 

связан с полной заменой жилья, утратившего свои потребительские свойства, с последующим 

уплотнением застройки и повышением ее этажности [4]. За рубежом реновация ведется на 

принципах устойчивого территориального планирования в соответствии с зелеными стандар-

тами. Модернизация объектов недвижимости (здания или жилой группы) и придомовых тер-

риторий происходит путем частичной замены конструктивных элементов (появление 

надстроек, торцевых и фронтальных пристроек, демонтаж секций, появление террас и лоджий) 

с использованием современных технологий [1]. 

Методы  

Авторами настоящей статьи проанализирован, обобщен и систематизирован опыт оте-

чественной и зарубежной практики в области реновации жилой среды многоэтажной массовой 

застройки [1–14]. В процессе предпроектного анализа участка реновации для определения гра-

достроительных, природно-климатических, архитектурно-пространственных и художествен-

но-образных характеристик сложившейся городской среды в районе сопки Комарова во Вла-

дивостоке применялась фотофиксация, графоаналитические и описательные методы. Состоя-

ние территорий оценивалось по требованиям нормативно-технической документации (СП 

2.07.01-89* [5]). Предпроектные исследования легли в основу авторского определения прин-

ципов реновации жилой среды в условиях сложного рельефа города Владивостока, послужив-

шие, в свою очередь, базисом для применения метода экспериментального проектирования в 

процессе создания проектных предложений реновации жилой застройки на сложном рельефе 

в районе сопки Комарова в г. Владивостоке. 

Реновация жилой застройки на сложном рельефе в районе сопки Комарова  

Полученные авторами результаты анализа отечественной и зарубежной практики рено-

вации жилой среды многоэтажной массовой застройки, а также обобщения, систематизации и 

визуализации этого опыта с применением метода инфографики представлены на рис. 1 и 
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рис. 2. Далее авторами были уточнены применяемые в мировой практике объемно-простран-

ственные приемы уплотнения и разуплотнения жилой застройки (рис 3): уплотнение за-

стройки (повышение этажности некоторых секций; устройство высотных вставок между до-

мами; формирование застройки с замкнутой формой двора; объединение точечной застройки; 

устройство вставок в строчной застройке; полная модернизация застройки), разуплотнение за-

стройки (понижение этажности жилых домов; удаление отдельных секций жилых домов). 
 

 

Рис. 1. Зарубежный и отечественный опыт реновации многоэтажной жилой застройки. 
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Рис. 2. Зарубежный и отечественный опыт реновации среды многоэтажной жилой застройки. 
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Рис. 3. Объемно-пространственные приемы реновации жилых зданий:  
1 – повышение этажности некоторых секций; 2 – устройство высотных вставок между домами; 
3 – формирование застройки с замкнутой формой двора; 4 – объединение точечной застройки; 

5 – устройство вставок в строчной застройке; 6 – полная модернизация; 7 – понижение 
этажности жилых домов; 8 – удаление отдельных секций жилых домов. 
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Поскольку в условиях сложного рельефа требуется комплексный подход к реновации 

жилой среды, авторами была предпринята попытка формулирования принципов комплексной 

реновации. В их число вошли: принцип создания удобной пешеходной сети, включающей го-

ризонтальные и вертикальные связи в условиях сложного рельефа; принцип организации без-

опасных, комфортных и функционально насыщенных жилых дворов; принцип формирования 

развитой сети многофункциональных общественных пространств; принцип развития доступ-

ной многофункциональной инфраструктуры сферы обслуживания; принцип комплексного 

озеленения жилой застройки; принцип совершенствования архитектурно-художественного 

облика среды. 

На основе разработанных нами принципов выполнено экспериментальное проектное 

предложение по интенсификации застройки, основанное на принципах реновации жилой 

среды и учитывающее условия климата и рельефа г. Владивостока. 

Обсуждение результатов  

Поскольку процесс реновации подразумевает выполнение комплекса задач по преобра-

зованию жилой среды, авторы рассматривают в качестве основной структурной градообразу-

ющей единицы жилой район. Как пример взята жилая застройка г. Владивостока, расположен-

ная между сопкой Комарова и Стрелковой падью. Она сформирована многоэтажными панель-

ными домами, построенными в 70–80-е годы XX века. 

Структура и облик Владивостока в значительной степени определяются застройкой со-

ветского периода. Во время массового типового строительства 70–80-х годов ставились задачи 

максимального увеличения жилого фонда при минимальных экономических затратах. Сего-

дня такая застройка нуждается в комплексной реконструкции, основным критерием которой 

является гуманизация жилой среды. Анализ состояния строчной блок-секционной панельной 

девятиэтажной застройки позволяет отметить не только ее физическое, но и моральное уста-

ревание. При этом речь идет как о зданиях, так и о жилой среде. 

Анализ существующей градостроительной ситуации. Одним из недостатков массовой 

типовой застройки микрорайона является ее художественно-композиционное однообразие и 

монотонность. В панораме города застройка воспринимается единым серым пятном, образо-

ванным типовыми зданиями, расположенными друг над другом на склоне сопки. Размещение 

строчной жилой застройки на сложном рельефе определяет необходимость возведения высо-

ких подпорных стен и откосов, затрудняя пешеходные коммуникации между различными 

уровнями рельефа. Значительные разрывы между зданиями, продиктованные противопожар-

ными и инсоляционными нормами, могут быть функционально наполнены. Благоустройство 

дворовых территорий представлено устройством проездов вокруг здания и площадок, вытяну-

тых вдоль фасадов. Значительная часть территории жилой застройки заполнена стихийными 

автомобильными стоянками и гаражными кооперативами, что приводит к «деградации» цен-

ных ландшафтов. В совокупности перечисленные условия создают бедность визуальных сце-

нариев жилой среды 

Принципы реновации жилой среды в условиях сложного рельефа. Авторами выявлены 

шесть основных принципов формирования комфортной жилой среды многоэтажной за-

стройки в районе сопки Комарова (рисунки 4–9).  

1. Принцип создания удобной пешеходной сети, включающей горизонтальные и верти-

кальные связи в условиях сложного рельефа, обеспечивающей нужды различных групп насе-

ления, предусматривающей места для отдыха по пути пешеходных транзитов (рис. 4). 

2. Принцип организации безопасных, комфортных и функционально насыщенных жи-

лых дворов за счёт формирования свободных от автомобилей придомовых пространств путём 

создания встроенных в рельеф парковок, с использованием кровель для устройства площадок 

различного назначения, наполнения двора малыми архитектурными формами и озеленением 

(рис. 5). 
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Рис. 4. Принцип формирования удобной пешеходной сети дорожек и площадок. 

 

Рис. 5. Принцип организации безопасных, комфортных  
и функционально насыщенных придомовых территорий. 

 

3. Принцип формирования развитой сети многофункциональных общественных про-

странств: создание межквартальных площадок для отдыха, спорта и проведения мероприятий, 

сезонной торговли (рис. 6). 
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Рис. 6. Принцип формирования развитой сети  
многофункциональных общественных пространств. 

4. Принцип развития доступной многофункциональной инфраструктуры сферы обслу-

живания: создание объектов культурно-бытового назначения в первых и цокольных этажах 

жилых зданий и стилобатах (рис. 7). 

 

 

Рис. 7. Принцип развития доступной многофункциональной инфраструктуры  
сферы обслуживания. 
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5. Принцип комплексного озеленения жилой застройки за счёт освоения крыш жилых 

домов, озеленения откосов, устройства вертикального озеленения, оранжерей, зимних садов, 

объектов земледелия (рис. 8). 

6. Принцип совершенствования архитектурно-художественного облика среды: введе-

ние новых элементов застройки, формирование жилой среды для каждого дома с неповтори-

мыми и уникальными архитектурой и благоустройством, разработка колористических и архи-

тектурных решений зданий (рис. 9). 
 

 

Рис. 8. Принцип комплексного озеленения жилой застройки.  

 

Рис. 9. Принцип совершенствования архитектурно-художественного облика среды. 
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Экспериментальное проектное предложение реновации микрорайона (рисунки 10, 11). 

Проектом предложено повышение эффективности застройки участка урбанизированной 

среды. 
 

 

Рис. 10. Экспериментальное проектное предложение реновации жилой среды  
в районе сопки Комарова в г. Владивостоке. Структура жилой группы. 

 

Рис. 11. Экспериментальное проектное предложение реновации жилой среды  
в районе сопки Комарова в г. Владивостоке. Генеральный план жилой группы 

 

Демонтаж крупных линейных протяженных элементов – многосекционных домов 83-й 

серии, идущих вдоль горизонталей рельефа, позволит рационально использовать территорию. 

В освободившемся пространстве проектом предусмотрено размещение застройки средней 

этажности со стилобатами, каскадом спускающейся по рельефу. Сформированные жилые 

группы вместе с объектами существующего жилищного фонда образуют замкнутые и полуза-

мкнутые дворовые пространства с раскрытием на юг и юго-восток. Кровли стилобатов озеле-

няются и используются для размещения прогулочных зон, площадок для отдыха и занятия 
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спортом. В проектном предложении придомовые территории расширены за счет освобожде-

ния от парковок. При проектировании придомовых территорий соблюдается зонирование по 

основным видам деятельности и дифференциация функциональных зон в соответствии с ха-

рактером использования и конкретными условиями участка. В проекте сохраняется сложив-

шаяся планировочная структура микрорайона и существующие транспортные связи (дороги 

районного значения и внутриквартальные проезды). Решен вопрос обеспеченности парко-

вочными местами: для старого жилого фонда предусматривается размещение закрытых пар-

ковок, встроенных в рельеф, а для новых жилых групп запроектированы парковочные места 

в стилобатной части зданий и в отдельно расположенных открытых и закрытых автомобиль-

ных стоянках. 

Строительство жилых зданий на сложном рельефе подразумевает использование архи-

тектурно-градостроительных приемов, обеспечивающих взаимосвязанность различных уров-

ней застройки, одним из которых является устройство коммуникационных пространств в 

структуре жилого дома. Коммуникационные этажи позволяют перемещаться между различ-

ными уровнями рельефа. На них располагаются объекты бытового обслуживания (рис. 12). 

 

 

 

Рис. 12. Экспериментальное проектное предложение реновации жилой среды  
в районе сопки Комарова в г. Владивостоке.  

Схема коммуникационной связи между разными уровнями застройки. 

На территории жилой застройки предусмотрены прогулочные зоны, связывающие при-

домовые территории с общественными пространствами и другими частями жилого района. 

Часть пешеходного маршрута при этом дублируется велосипедной дорожкой, имеющей кру-

говое движение. Инфраструктура микрорайона представлена существующими объектами 

(школы, детские сады, колледжи, магазины, объекты автосервиса) и дополнена объектами 

культурно-бытового назначения, расположенными в цокольных этажах и стилобатах новой 

застройки, а также досуговым центром районного значения. 

Заключение  

Сформулированные нами принципы реновации жилой среды в условиях сложного рель-

ефа могут быть интересны и полезны исследователям, занимающимся разработкой данной темы 

для сходных градостроительных и природно-климатических условий, а также применимы  
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в отечественной и зарубежной архитектурно-градостроительной практике при реорганизации 

жилых комплексов в городах с холмистым и сложно-расчлененным рельефом. Кроме того, 

материалы, собранные в процессе предпроектного анализа существующего жилого массива в 

районе сопки Комарова в г. Владивостоке, а также предложенный авторами эксперименталь-

ный проект реновации рассматриваемого участка среды могут быть использованы при разра-

ботке реального проекта преобразования данной территории. 
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Abstract: The need for architectural and site planning development of the existing urban environment, includ-

ing residential areas, is justified by the growth of living standards and the needs of the population, as well as 

the emergence of new trends in urban design. The purpose of this study is to formulate the principles of a 
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oped principles accounting for climate and topography of the Vladivostok city. 
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