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Резюме: Цель работы – применение целевой модели Стандарта комплексного развития тер-
риторий для сложившейся жилой застройки. Исследование проведено на примере участка в 
микрорайоне Юбилейный города Иркутска в рамках 22-й сессии Байкальского зимнего градо-
строительного университета. Исследование включало в себя анализ территории с помощью 
GIS-инструментов, а также полевых исследований и серий интервью с представителями раз-
ных групп жителей. Кроме того, была разработана стратегия преобразования территории, в 
рамках которой была выбрана целевая модель Стандарта комплексного развития территорий. 
На основании проведенного исследования и разработанной стратегии преобразования терри-
тории удалось доказать применимость целевой модели Стандарта комплексного развития для 
сложившейся территории жилой застройки. Предложенная методика регенерации территории 
позволяет обеспечить жителей микрорайона более безопасным и комфортным жильем, а так-
же оживить городское пространство, остановив его деградацию. Однако имеются существен-
ные условия, которые необходимо проработать и обеспечить для реализации стратегии. Мож-
но заключить, что при разработке стратегий развития как свободных, так и застроенных го-
родских территорий целесообразным является применение инструментов Стандарта ком-
плексного развития территорий. Вместе с этим комплекс мер, предложенных в проекте, также 
можно рекомендовать к применению при обновлении территорий панельной застройки в дру-
гих городах России. 
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Abstract: The aim was to apply the target model of the Integrated Area Development Standard for 
the existing housing sector. The study was performed on the lot of the Yubileyny microdistrict of Ir-
kutsk within the 22nd session of the International Baikal winter university of urban planning design. 
The research included an analysis of the territory using GIS tools, as well as field research and a 
series of interviews with representatives of different groups of residents. In addition, we developed a 
strategy for territorial transformation. The target model of the Integrated Area Development Standard 
was selected. Based on the research results, the applicability of the target model was proved for the 
established territory in the housing sector. The proposed method of terr itorial regeneration provides 
residents of the microdistrict with safer and more comfortable housing, as well as promotes vitality in 
urban space, hence stopping its degradation. However, essential conditions need to be elaborated 
and ensured to implement the strategy. It can be concluded that applying the tools of the Integrated 
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Area Development Standard is appropriate when establishing strategies for the modernisation of 
both white land and built-up urban areas. At the same time, the measures proposed in the project 
can also be recommended for renovating the areas with mass prefabricated housing in other Rus-
sian cities. 
 
Keywords: regeneration of built-up areas, Standard for integrated development of territories, 
renovation, comfortable urban environment, development of territories, Winter University 
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Введение 
В настоящее время районы, массово 

строившиеся в российских городах с 1960-х 
по 1980-е гг., постепенно приходят в упа-
док. Происходит деградация как самой за-
стройки, так и прилегающих территорий [1]. 
Актуальность проблемы подкрепляется 
тем, что на данный момент почти 60% 
населения России проживает в районах 
массовой застройки1. Моральное устарева-
ние форматов жилья в таких районах, низ-
кая энергоэффективность, неудовлетвори-
тельный уровень благоустройства, типоло-
гическое однообразие и отсутствие разви-
той системы управления территориями — 
все это требует принятия стратегий по об-
новлению районов массовой застройки. 

В конце 2019 года Минстроем России 
принято методическое руководство «Стан-
дарт комплексного развития территорий»2. 
Он определяет ключевые подходы к ком-
плексному развитию городских территорий, 
содержит ряд принципов работы с новыми 
и застроенными территориями, три целе-
вые модели с параметрами застройки и 
обеспеченности инфраструктурой, реко-
мендации в области проектирования жилых 
территорий, улично-дорожной сети (УДС), 
общественных пространств. 

Также в конце 2020 года Государствен-
ной думой был принят закон о комплексном 
развитии территорий (КРТ)3. Он определя-
ет единый механизм КРТ и сноса аварийно-
го и ветхого жилья. Закон позволяет разра-
батывать и реализовывать программы сно-
са и реконструкции деградирующей жилой 
застройки на уровне регионов. Два данных 
положения дают возможность выработки 

нового подхода к качественному обновлению 
городской среды в регионах, где остро стоит 
вопрос устаревающего жилого фонда.  

Материал и методы исследования  
Цель работы – применение целевой моде-

ли Стандарта комплексного развития террито-
рий для сложившейся территории жилой за-
стройки. Исследование проведено на примере 
участка в микрорайоне Юбилейный города Ир-
кутска в рамках 22-ой сессии Байкальского 
зимнего градостроительного университета. 

Работа осуществлялась в несколько эта-
пов:  

− анализ территории;  

− разработка стратегии преобразования 

территории;  

− выбор целевой модели Стандарта ком-

плексного развития территорий; 

− разработка проектных решений. 

Анализ территории проводился с примене-
нием следующих методов:  

− кабинетное исследование;  

− полевое наблюдение; 

− GIS-исследование; 

− проведение серии экспертных интервью. 

Исследование проводилось в масштабе 
города, микрорайона и в масштабе участка. 

Результаты и их обсуждение 
Юбилейный – крупный жилой район в юж-

ной части Иркутска, который относится к са-
мому большому округу – Свердловскому. До-
браться из микрорайона до центра города 
можно за 20–30 минут. Сегодня здесь живет 
более 23 тысяч человек, находится более  
100 домов.  

В центре района есть крупный медицин-
ский объект – Областная клиническая больни-

___________________________ 

1Жилищное хозяйство в России. 2016: стат. сб. / Росстат. М., 2016. 63 с.  
2Стандарт комплексного развития территорий [Электронный ресурс] / Минстрой России, ДОМ.РФ, КБ «Стрел-
ка». URL: https://xn--d1aqf.xn--p1ai/urban/standards/printsipy-kompleksnogo-razvitiya-territoriy/ (16.03.2021). 
3Замахина Т. Принят закон о комплексном развитии территорий [Электронный ресурс] // Российская газета. 
URL: https://rg.ru/2020/12/23/priniat-zakon-o-kompleksnom-razvitii-territorij.html (16.03.2021). 
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ца. При этом Юбилейный удален от цен-
тров городской активности, это типичный 
спальный жилой микрорайон крупного го-
рода. 

В ходе исторического анализа выявле-
но, что рассматриваемый район застраи-
вался комплексно и единовременно [2]. 
Позже он «оброс» кварталами-спутниками, 
в том числе находящимися за администра-
тивными границами города Иркутска. Сего-
дня они формируют единую среду как в 
планировочном, так и в социокультурном 
плане. 

Развитие улично-дорожной сети необ-
ходимо рассматривать на агломерацион-
ном уровне, в городе уже сегодня суще-
ствуют планы по строительству Южного 
обхода Иркутска. При этом сейчас микро-
район Юбилейный обладает высокой обес-
печенностью общественным транспортом.  

Доступными центрами притяжения для 
жителей Юбилейного являются набереж-
ная в районе водохранилища и массив го-
родского леса на юге района. Они состав-
ляют важную часть общего ландшафтно-
экологического каркаса города. 

На уровне района Юбилейный обеспе-
чен базовой инфраструктурой. В 15-
минутной доступности расположены шко-
лы, детские сады, поликлиника, остановки 
общественного транспорта с развитой си-
стемой маршрутов, торговый центр район-
ного масштаба «Юбилейный». 

В результате исследования удалось 
выявить следующие сценарии пользования 
территорией: «потребительский» (прожи-
вание, пользование социальной инфра-
структурой, сервисами и услугами, досуг), 
«семейный» (проживание, пользование со-
циальной инфраструктурой, в том числе 
для детей, сервисами и услугами, семей-
ный досуг), «районный» (пользование услу-
гами и сервисами без проживания в микро-
районе), «резидентский» (посещение объ-
ектов медицинской инфраструктуры, крат-
ковременное проживание), «пригородный» 
(транзитное движение, пользование серви-
сами и услугами).  

Сейсмичность рассматриваемой терри-
тории составляет в основном 8 баллов, 
включая участки в 7 и 9 баллов. Также на 
территории преобладает застройка серии 
335, которая не рассчитана на показатели 
8–9 баллов по шкале сейсмоустойчивости. 

В рамках проекта был проведен анализ 
по методу SWOT. Основные выводы, кото-
рые можно сделать по результатам данно-
го анализа:  

● Обеспечены базовые потребности лю-

дей, проживающих на данной территории, 

имеется социальная инфраструктура для жиз-

ни в районе, при этом существует потенциал 

для развития территории и увеличения мощ-

ности ее социальных объектов.  

● Зеленая территория и природный ланд-

шафт являются важной составляющей терри-

тории и ценностью для жителей, а также одной 

из возможных причин повышения привлека-

тельности коммерческого предложения жилья. 

● Слабо выражена идентичность, отсут-

ствует сформированная структура обществен-

ных пространств, разделение пространств на 

приватные и общественные, отсутствуют 

сформированные и устойчивые локальные со-

общества. 

● Наличие крупного областного объекта на 

территории формирует дополнительный сце-

нарий пользования. 

● Невысокая инвестиционная привлека-

тельность территории (только для строитель-

ства больших объемов коммерческого жилья), 

недостаток платежеспособной аудитории для 

формирования точек притяжения, отсутствие 

экономических стейкхолдеров, заинтересо-

ванных в реализации механизмов реновации и 

обновления среды. 

● Разрастание «раковой застройки» побли-

зости в пригородах: жилье высокой плотности 

без необходимой инфраструктуры и качества 

среды, нагрузка на инфраструктуру района 

(транспортную, социальную) пользователями 

из соседних территориальных образований. 

На основании анализа была сделана гипо-
теза о развитии микрорайона в перспективе 5–
10 лет, основная цель проекта – улучшение 
качества повседневной жизни на территории.  

Проектный участок (обозначен красной 
пунктирной линией на рис. 1) располагается 
на юге микрорайона. Он сформирован жилой 
застройкой преимущественно серии 335, так-
же на участке есть гаражно-строительные ко-
оперативы и лесной массив. Участок частично 
свободен от застройки. 

Выбор целевой модели Стандарта 
комплексного развития территории 

Стандарт КРТ содержит три целевые моде-
ли городской среды: малоэтажную, средне-
этажную и центральную. На основании анализа 
для стратегии преобразования рассматривае-
мой территории с учетом показателей Стандар-
та (рис. 2) была выбрана среднеэтажная целе-
вая модель. 
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Рис. 1. Опорный план микрорайона с выделенными типами сложившихся территорий 
Fig. 1. The reference plan of the microdistrict with the selected types of existing territories 

 
 

 
 

Рис. 2. Ключевые показатели среднеэтажной модели Стандарта комплексного развития территорий 
Fig. 2. Key indicators of the medium-rise model of the Standard for Integrated Development of territories 

 
Стратегия преобразования терри-

тории 
На основании проведенного анализа бы-

ла разработана стратегия преобразования 
территории (рис. 3). Проектной командой 
выделены главные фокусы, ставшие осно-
вой проектных решений:  

− изменение структуры кварталов и 

иерархия пространств; 

− выделение этапов переселения; 

− формирование предложений по развитию 

УДС и транспорта; 

− создание концепции общественных про-

странств и рекреаций; 

− трансформация гаражей; 

− разработка гибкой модели социальной 

инфраструктуры; 

− предложение арендного формата жилья. 



Архитектура. Дизайн / Architecture. Design 

346 

ISSN 2227-2917 
(print) 

ISSN 2500-154X 
(online) 

Известия вузов. Инвестиции. Строительство. Недвижимость  
Proceedings of Universities. Investment. Construction. Real estate  

Том 11 № 2 2021 
с. 342–353 

Vol. 11 No. 2 2021 
pp. 342–353 

 

 

 
 

Рис. 3. Основные фокусы стратегии преобразования района 
Fig. 3. Main focuses of the district transformation strategy 

 
Изменение структуры кварталов и 

иерархия пространств 
Существующие в микрорайоне красные 

линии задают чрезмерно крупное деление 
на кварталы, что не отвечает параметрам 
Стандарта комплексного развития террито-
рий по площади кварталов. В работе пред-
ложено разукрупнение кварталов на более 
мелкие планировочные единицы (рис. 4), что 

позволяет собственникам квартир независимо 
принимать решения об участии в программе 
переселения, а также задает четкую простран-
ственную структуру4. Новая планировочная 
структура учитывает территории под существу-
ющими жилыми домами и социальными объек-
тами. В результате формируется новая сетка 
красных линий внутри рассматриваемой терри-
тории. 

 

 
 

Рис. 4. Проектное предложение по разукрупнению кварталов 

Fig. 4. Project proposal for the unbundling of blocks 

 

Образованные в процессе межевания 

отдельные участки дворовых территорий 

могут находиться в будущем в управлении 

территориальных общественных самоуправле-

ний или муниципалитета в зависимости от вы-

бора собственников. 

___________________________ 

4Нераскрытый Петербург: исследование потенциала урбанизированной территории Санкт-Петербурга [Элек-
тронный ресурс]. 2018. URL: https://www.mlaplus.com/wp-content/uploads/2019/02/Densification-possibilities-for-St.-
Petersburg.pdf (16.03.2021) 
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В проекте межевания предлагается ис-

пользовать следующие режимы доступности 

территории [3]: 

− приватные территории – террасы, при-

надлежащие помещениям на первых этажах 

жилых зданий; 

− полуприватные территории – участки, 

принадлежащие коммерческим объектам, а 

также многоквартирным домам, находящим-

ся в долевой собственности у владельцев. 

Коллектив пользователей – владельцы  

дома; 

− полуобщественные территории – тер-

ритории, у которых есть ограниченный кол-

лектив пользователей, но нет строгого кон-

троля доступа: участки общественных дво-

ров и объектов социальной инфраструктуры, 

находящихся в муниципальной собственности; 

− общественные территории – внекварталь-

ные территории, доступные для неограниченно-

го круга пользователей: улицы, парк, бульвар. 

Выделение этапов переселения 
Одним из ключевых предложений данного 

проекта является модель замещения старого 
жилого фонда новыми зданиями, предполага-
ющая поэтапное переселение жильцов [4]. Для 
определения начального этапа переселения 
была проанализирована сейсмостойкость зда-
ний. На основании данных по году постройки и 
проценту износа домов 335-ой серии был выве-
ден индекс состояния застройки (рис. 5), рас-
считанный по 10-балльной шкале путем сложе-
ния возраста и процента износа зданий. На ос-
новании данного индекса были определены 
приоритетные очереди для реализации пересе-
ления. 

 

 
 

Рис. 5. Вычисление индекса состояния застройки 335 серии 
Fig. 5. Calculation of the building status index 335 series 

 
В рамках стратегии переселения рас-

сматриваются два сценария: 1) интенсив-
ный, предполагающий полную замену жило-
го фонда (рис. 6); 2) гибкий, оставляющий 
жильцам право выбора относительно их бу-
дущего дома (рис. 7). 

Формирование предложений по  
развитию УДС и транспорта 

Для снижения нагрузки от транзитного 
трафика концепцией исследования предла-
гается распределение потоков за счет за-
планированного строительства Южного об-
хода – объездной магистрали, а также раз-
вития хордовых связей в центр и другие 
районы города, что позволит избежать высо-

кого трафика на городских улицах (рис. 8). На 
уровне района предложено размещение транс-
портно-пересадочных узлов, перехватывающих 
парковок [5]. 

В рамках парковочной политики проектом 
предусмотрено ограничение доступа личного 
автотранспорта на территорию дворов. Парков-
ки жилых групп предлагается разместить в сти-
лобатах, встроенных в рельеф. Многоуровне-
вый паркинг, который предлагается построить 
на части территории гаражного кооператива, 
рассчитан на 500 машино-мест и нацелен на 
использование как жителями района, так и при-
езжими из пригородов с возможностью пере-
садки на общественный транспорт. 
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Рис. 6. Поэтапное переселение по интенсивному сценарию 
Fig. 6. Phased relocation under an intensive scenario 

 

 
 

Рис. 7. Развитие территории по гибкому сценарию 
Fig. 7. Territory development under a flexible scenario 
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Рис. 8. Подключение Южного обхода к системе улично-дорожной сети и расположение  
транспортно-пересадочных узлов 

Fig. 8. Connection of the Southern Bypass to the system of the road network and the location of transport hubs 

 
Маршруты велодорожек предназначены 

для связанности района с прилегающими 
территориями, включения района в общего-
родскую велосеть [6]. Также сеть велодоро-
жек формируется с учетом влияния рельефа 
участка по направлениям основных улиц. 

Создание концепции общественных 
пространств и рекреаций 

Ключевые общественные пространства, 
согласно проекту, вписываются в существу-
ющий рельеф (рис. 9) и отвечают основным 
выявленным запросам пользователей [7]. На 
территории района появляются следующие 
объекты:  

• Скейтпарк. Предлагается применять 

нестационарные элементы, что при необхо-

димости позволит изменять конфигурацию пар-

ка и его расположение.  

• Пешеходный бульвар с перепадом высот. 

Оформляется в единую пешеходную зону с 

разнообразным озеленением, элементами, впи-

сывающимися в существующий контекст и бе-

режно дополняющими его. Пешеходная зона 

дублируется горками для катания.  

• Дворовые пространства, связанные игро-

выми и пешеходными зонами с учетом перепа-

да высот и подчеркивающие разнообразность 

рельефа. 

• Спортивный сквер. Дополнение существу-

ющего сквера пространством со спортивными 

площадками разных типов. 

 

   
 

Рис. 9. Фрагменты общественных пространств, встроенных в рельеф 
Fig. 9. Fragments of public spaces embedded in the terrain 
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Трансформация гаражно-строитель-
ных кооперативов 

На сегодняшний день гаражно-
строительные кооперативы (ГСК) представ-
ляют собой закрытые, но сформированные 
образования [8]. Такое радикальное реше-
ние, как принудительный снос, может приве-
сти к конфликтам и исчезновению сложив-
шихся сообществ. В обозримом будущем 
начнет действовать закон о «гаражной ам-
нистии», призванный упростить регистрацию 
подобных объектов и четкое определение их 
правового статуса. 

Стратегией декларируется необходи-
мость разработки новых механизмов для 
развития ГСК, в частности предоставление 
дополнительных возможностей собственни-

кам, например ведения предпринимательской 
деятельности и компактного производства, сда-
чи в аренду и перепродажи. Вместе с дополни-
тельными возможностями и гарантией сохране-
ния участка на объекты ГСК налагается ряд 
ограничений в виде объемно-
пространственного регламента и обязательств 
по надлежащему санитарному состоянию. Та-
ким образом удается достичь постепенного из-
бавления от «серых» территорий и большего 
функционального разнообразия. Проектом 
предложено выделение «пояса» гаражных ко-
оперативов вдоль кольцевой дороги микрорай-
она. По желанию собственников возможна 
надстройка и создание активного уличного 
фронта с дополнительными сервисами и услу-
гами для жителей микрорайона (рис. 10). 

 

 
 

Рис. 10. Концепция трансформации гаражно-строительного кооператива 
Fig. 10. The concept of transformation of a garage-building cooperative 

 
Разработка гибкой модели  

социальной инфраструктуры 
В рамках работы была проанализирова-

на обеспеченность района социальной ин-
фраструктурой. Несмотря на наличие дет-
ских садов и школ в пешеходной доступно-
сти, их фактическая посещаемость суще-

ственно превышает проектную вместимость. В 
связи с этим предлагается создание гибкой об-
разовательной среды (рис. 11), способной под-
страиваться под потребности, обусловленные 
демографической ситуацией, а также доступной 
для жителей района [9]. 

 

    
 

Рис. 11. Концепция формирования гибкой образовательной среды 
Fig. 11. The concept of creating a flexible educational environment 
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Для школы, которая находится на участ-
ке рассмотрения, предлагается реконструк-
ция с увеличением числа мест за счет стро-
ительства нового учебного блока. После ре-
конструкции некоторые функциональные 
блоки также могут использоваться жителями 
района в неучебное время. Актовый зал, ме-
диатека и спортивный блок могут иметь от-
дельные входы с бульвара и вновь форми-
руемой площади перед школой.  

Таким образом, школа становится более 
открытой для жителей и начинает играть 
роль общественного центра в структуре все-
го района. Поскольку на территории района 
нет возможности разместить новое отдель-
ностоящее здание детского сада, проектом 
предлагается устройство сетевых детских 
садов.  

Идея заключается в том, чтобы задей-
ствовать инфраструктуру отдельно стоящего 
детского сада встроенными детскими сада-
ми, расположенными вблизи него. По опре-
деленному графику дети могут использовать 
пищеблок, актовый зал и прогулочные пло-
щадки детского сада – «ядра». 

Предложение арендного формата 
жилья 

Ввиду расположения на территории мик-
рорайона крупного медицинского объекта в 
Юбилейном распространен резидентский 
сценарий использования жилья. На опреде-
ленное время в район приезжают как паци-
енты больницы, так и специалисты в сфере 
медицины с целью участия в различного ро-
да профессиональных мероприятиях. Пред-
лагаемые на сегодняшний день варианты 
размещения (посуточная аренда квартир, 
хостелы) носят хаотичный и ситуативный 
характер, не являясь комфортным решени-

ем, удовлетворяющим спрос. Проектом предла-
гается предусмотреть секции арендного жилья, 
предназначенного для использования посети-
телями медицинского кластера5. 

Заключение 
На основании проведенного исследования и 

разработанной стратегии преобразования тер-
ритории удалось доказать применимость целе-
вой модели Стандарта комплексного развития 
для сложившейся территории жилой застройки. 
Предложенная методика регенерации террито-
рии позволяет обеспечить жителей микрорайо-
на более безопасным и комфортным жильем, а 
также оживить городское пространство, остано-
вив его деградацию.  

Однако стоит отметить существенные усло-
вия, которые необходимо проработать и обес-
печить для реализации стратегии:  

− наличие экономических стейкхолдеров, 

заинтересованных в реализации механизмов 

реновации и создании качественной среды; 

− дальнейшая проработка механизма реа-

лизации программы переселения с акцентом на 

работу с собственниками; 

− дальнейшая детализация концепции реор-

ганизации гаражно-строительного кооператива; 

− синхронизация программ привлечения 

бюджетных и внебюджетных источников фи-

нансирования для комплексной реализации 

проекта и увязки программ по переселению, 

реорганизации ГСК, благоустройству и т.д. 

Комплекс мер, предложенных в проекте, 
также можно рекомендовать к применению при 
обновлении территорий панельной застройки в 
других городах России. 
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