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О превращениях морфотипов
Заводя речь о морфотипах, рискуешь потерять

читателя, но в утешение скажу лишь одно � ес�

ли бы их не было, то хаос в городе был бы куда

тотальней, а в сфере объемно�планировочных

ограничений безраздельно властвовал бы во�

люнтаризм, чего, впрочем, и так хватает. Так

что потерпите, с этим по�любому придется

иметь дело. 

Мы привычно рассматриваем уплотнение горо�

дских кварталов как исторически непрерывный

процесс, но рано или поздно возникает потреб�

ность разбить его на условные этапы дораста�

ния домовладений и кварталов в целом до пре�

дельных по плотности состояний, когда одна

форма (морфо) переходит в следующую по

плотности и пространственному построению.

Базовых морфотипов всего три, хотя могло

быть и больше (как это и было вначале), но это

технически неудобно и трехстепенная градация

вполне покрывает средовое многообразие ис�

торического города.

Стоп�кадр 1917 года зафиксировал процесс го�

родского уплотнения, что называется, на полпу�

ти. Где�то плотность была уже высокая, а где�то

ещё деревенская. В центральной части Москвы

и даже внутри Садового кольца единовременно

присутствовали три стадии, все три морфотипа:

старомосковский малоэтажный, традиционно�

разноэтажный и периметрально�компактный,

каждый � в нескольких вариациях. Каждый из

морфотипов характеризуется пороговыми зна�

чениями плотности, этажности и процента заст�

ройки. Смысл реконструктивного уплотнения по

морфотипам в том, чтобы возобновлять и уве�

личивать структурную плотность кварталов

в рамках пороговых значений морфотипов,

приближаясь к максимальным, но не переходя

их. Тем самым гарантируется сохранность базо�

вой средовой типологии исторической Москвы.

Оказываются представленными все историчес�

кие периоды уплотнения. Концепция, безуслов�

но, красивая, хотя бы потому, что кладет конец

малообоснованному охранительному произво�

лу, установив для ценной и разнообразной го�

родской среды хоть какую�то научно�структур�

ную основу. Её классификация становится диа�

лектической и имеет вектор развития.

Предполагается, что базовая схема локализа�

ции морфотипов центра имеет четкие и логич�

ные границы и, как следствие, дополняется схе�

мой резервов уплотнения по каждой из них.

Последняя и должна являться картой размеще�

ния новых объектов.

Здесь возникает несколько вопросов, от отве�

тов на которые зависит действенность и прак�

тический смысл концепции морфотипов:

� Правильно ли, что максимальной плотности

по морфотипам кварталы достигают в зонах на�

ивысшей активности, зафиксированных на на�

чало ХХ века? Не преувеличен ли здесь мемо�

риальный момент? Ведь ситуация сильно изме�

нилась;

� Куда распространился бы периметрально�ком�

пактный морфотип, не случись революции 1917 г. 

� Возможно ли в современных условиях естест�

венное дорастание плотности (или имитация

этой естественности) с вытеснением низко�

плотных морфотипов к периферии историчес�

кого центра?

Легко заметить, что эти вопросы взаимосвязаны.

Попробуем порассуждать. Картина зон наивыс�

шей активности, которая является побудитель�

ной основой уплотнения центра, с 1917 года изме�

нилась существенно. Если раньше это были тор�

говые ареалы центра в северном секторе Садово�

го кольца: Тверская � Петровка � Лубянка � Мяс�

ницкая с ядром Китай�города и уличными трас�

сами на главные вокзалы, то сейчас это, главным

образом, еще и торгово�деловые зоны у переса�

дочных станций метро. Их несколько � Арбатско�

Смоленская, Замоскворецко�Якиманская, Паве�

лецко�Октябрьская, Покровско�Курская, Таганс�

кая, это — основные, все примыкают к кольцевым

станциям пересадки метро. В отличие от север�

ного сектора Садового кольца, представляющего

цельно�связанную уличную сеть, остальные

представляют собой сложные конфигурации ра�

диальных и кольцевых улиц, относительно са�

мостоятельны и работают как «центры в центре».

По идее и уплотнение здесь должно происходить

в первую очередь.

Северный сектор зон активности почти точно

совпадает с исторической локализацией самого

плотного периметрально�компактного морфо�

типа, сложившегося к началу ХХ в. Здесь все бо�

лее�менее понятно, все, что можно было доуп�

лотнить, сделано. А вот остальные зоны актив�

ности приходятся на традиционно�разноэтаж�

ный и старомосковский морфотипы. С послед�

ним возникают проблемы несовместимости,

особенно острой на Таганке и в Замоскворечье,

где действуют охранные зоны, много усадебной

застройки и других исторически ценных зданий.

Тамошние ограничения хорошо всем известны.

Максимум, за что еще можно бороться, это за�

полнить периметр кварталов старомосковского

морфотипа при жестко заданной верхней от�

метке объемов. И это предел достроек, иначе

в данном месте этот морфотип исчезнет.  

Как бы пошло уплотнение этих зон в

20�х�30�х�40�х, если бы российский капитализм

продолжал расти и застраивать Москву, навер�

няка не знает никто. Но резонно предположить

вполне инерционный процесс в рамках тех же

закономерностей, что действовали и раньше,

а именно � постепенное вытеснение разноэтаж�

ного и старомосковского морфотипов перимет�

рально�компактным, только подозреваю, что

разрешения на снос давали бы не на Пятницкой

19, а сами хозяева, они же, скорее всего, и ин�

весторы обновлений (надстроек, пристроек и за�

мен на более емкий фонд). Кощунственное

предположение, но их, по�видимому, никто не

хватал за руки � думаю, по этой же причине

в Париже не густо домов знати времен Людови�

ков, зато много доходного фонда со сводчатыми

подвалами, подозрительно похожими на моско�

вские, хотя и датируются иногда XV�XVI веками,

т.е. оказываются гораздо старше.

Поскольку за старомосковский фонд рано или

поздно вступилась бы интеллигенция (как в на�

чале ХХ века профессора МГУ ополчились на

большие доходные дома), скорее всего, из

пределов Садового кольца был бы вытеснен

традиционно�разноэтажный морфотип как на�

иболее легкая и естественная «добыча» пери�

метрально�компактного, его следующей ступе�

ни. При таком раскладе подавляющее больши�

нство кварталов центра, в том числе и за преде�

лами Садового, состояло бы из плотных кварта�

лов с анфиладами дворов�колодцев, как в Пи�

тере, но в более разноэтажном московском ис�

полнении, а меньшую часть исторической тер�

ритории занимали бы «резервации» с преобла�

данием старомосковского периметрального

морфотипа, опирающиеся на Бульварное коль�

цо как структурный объединитель и централь�

ную часть Замоскворечья между Полянкой и

Новокузнецкой улицей. При этом квартальная

нарезка неизбежно стала бы мельче, а уличная

сеть, соответственно, плотнее, как это и обоз�

началось на межевых планах при раннем мос�

ковском капитализме.

Однако размечтался. Но без подобных экскурсов

трудно обрести уверенность в абсолютной пра�

вомерности сегодняшних границ морфотипи�

ческого зонирования, особенно на фоне практи�

ки последних 20�ти лет. Несмотря на ощутимые

в последние годы усилия Москомархитектуры и

Мосгосэкспертизы, новые включения хроничес�

ки превышают задаваемые параметры и образу�
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Ôîðìàëèçàöèÿ äâîðîâîé ñòðóêòóðû Ñàäîâîãî êîëüöà (ïî Ë.Á.Êîæàåâîé) – 

îñíîâà ìîðôîëîãè÷åñêîãî óïëîòíåíèÿ è ðåãóëèðîâàíèÿ.

Â ðåàëüíîñòè ïî÷òè ïîëîâèíà ó÷àñòêîâ

óïëîòíÿëàñü íå ïî äâîðîâîìó ïðèíöèïó, à êàê «îáúåêò-ïëîìáà», 

â ò.÷. ñ îòñòóïîì îò ëèíèè çàñòðîéêè, âûæèìàÿ èç ó÷àñòêà ìàêñèìóì.

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

Çîíû íàèâûñøåé àêòèâíîñòè ÖÏÇ. Ýòè êîíôèãóðàöèè, îñîáåííî â þæíîé

÷àñòè, ïîñòîÿííî âñòóïàþò â îáúåêòèâíîå ïðîòèâîðå÷èå ñ îõðàíèòåëüíûì
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ðèâëåêàòåëüíî äëÿ ãîðîæàí. Íàëèöî îìåðòâëåíèå
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ют местные сверхуплотнения на уровне домов�

ладений в любом морфотипе. И пространствен�

но картина очень клочковата. Хаос усугубляется

тем, что главенствует не принцип «комплекта�

ции» кварталов, а принцип феноменологии но�

вых включений, когда никто не желает «петь

в хоре», а каждый хочет солировать. Возник но�

вый и странный стереотип квартала с высоткой

на месте рядового владения. Незаметно прои�

зошла опаснейшая для силуэта вещь: постепенно

уходит привычное понятие фоновой застройки,

когда самозванные акценты присваивают лидер�

ство в окружении и мигом искажают традицион�

ную ориентацию. Так ошибки в уплотнении все

чаще делают неразрешимой и без того острую и

давно запутанную проблему высотного силуэта

центральной части. Фон становится все контра�

стней, и градостроительный эффект от постанов�

ки новых акцентов в нужных местах снижается

или провоцирует на постановку все более высо�

ких доминант.

А теперь � подлый вопрос. Где легче допустить

ошибку и где она будет заметней? В перимет�

рально�компактном, где богатырские дома «к

плечу плечо» допускают, в основном, себе по�

добных, по�видимому � в наименьшей степени.

За старомосковским морфотипом у нас всегда

был многоокий и строгий надзор, здесь «ляпу»

сделать — это надо постараться. А вот традици�

онно�разноэтажный дает более широкую трак�

товку понятия «ошибки», он гораздо валентнее,

здесь все бесталанное и вылезает. В будущем,

когда мастерство наших архитекторов не будет

вызывать в остальном мире ничего, кроме за�

висти, мы будем вспоминать редеющие пустыри

и свободные брандмауэры разноэтажной среды

с повсеместно вываливающейся зеленью как

счастливое время бесконкурсного проектирова�

ния, разрешенное самообучение на живом теле

московских кварталов.

Возвращаясь к вопросам, поставленным внача�

ле, рискну предложить смириться с увеличени�

ем территории периметрально�компактного

морфотипа в зонах наивысшей активности, воз�

никших уже в советский период, за счет погло�

щения разноэтажного фонда (хотя этот процесс

фактически уже идет и нуждается только в конк�

ретизации границ). Традиционно�разноэтаж�

ный как промежуточный целесообразно остав�

лять в тех местах, где еще сохранилась структу�

ра полноценного жилья «с землей», и его прос�

то жалко и неразумно терять, и надо по воз�

можности освобождать из офисной оккупации. 

Обязательным и важнейшим условием экспан�

сии периметрально�компактного морфотипа

является повсеместная регенерация сквозных

квартальных проездов, включая и те случаи, где

раньше их не было. Возрождение капиллярной

системы � процесс, призванный повсеместно

опережать уплотнение кварталов.

Куда грести?
С начала 90�х шла тотальная ситизация центра

Москвы. Жилые кварталы избавлялись от жилья,

которое никому не под силу было реконструиро�

вать и просто содержать в порядке. Трезво глядя

назад, можно посетовать на произошедшее, но

придется согласиться, что другого выхода не бы�

ло. Вынужденная смена назначения выглядела

для старого фонда спасительной мерой.

Маятник качнулся и, как обычно, разнёс много

лишнего. Мы получили забитое машинами «си�

ти» � без стоянок. Мало где осталось жильё в чер�

те Бульварного кольца, а в Китай�городе его нет

вообще � и уже давно. И сейчас для желающих

иметь офис в центре и любителей жить в нём ус�

тановилась патовая ситуация, когда коммуника�

ционный и санитарный дискомфорт глушит тех и

других. И маятник обязательно качнется в другую

сторону. Когда не знаю, но как � можно предпо�

ложить: по�русски.

Справедливо считается, что идеальным ткане�

вым заполнителем центра является жилье гости�

ничного типа, или т.н. апартаменты, стремитель�

но размножающиеся в последнее время благо�

даря неустановленной нормативной базе. На

практике это оказывается коммерческим жиль�

ём с двумя автомашинами на квартиру. В нашем

случае и это неплохо, но есть ещё один, гости�

ничный сектор с минимальной машиноём�

костью — это мини�гостиницы и пансионы, раз�

мерность объёмов которых кратна ещё уцелев�

шему старомосковскому фонду и функциониро�

вание которых не требует автобусного обслужи�

вания клиентов. Этот заполнитель еще более эф�

фективен для центра, так как отвечает туристско�

му профилю столицы, и успешно развивается

в Будапеште, Праге и даже Санкт�Петербурге.

В Москве они только появились � и то как вре�

менные объекты в обречённом на снос фонде

без серьезного обустройства, но потребность

в них уже подтверждена, а это главное. Осталось

позаботиться об их развитии, и, похоже, другой

альтернативы базового заполнения центрового

фонда у нас нет. Но это только одна сторона де�

ла. Параллельно властям города придется за�

нудливо и склочно заниматься возвратом значи�

тельной части опрометчиво отданного под офи�

сы жилого фонда. Понимая всю сложность по�

добной процедуры с выкупом, обменом или

другими формами преодоления прав владель�

цев и арендаторов, можно посочувствовать, но

отменить нельзя � гибельные ошибки надо исп�

равлять. Такого гигантского котла с кое�как втис�

нутыми в исторический фонд конторами нигде

в мире нет. Размер градостроительной классики

— лондонского Сити сопоставим с нашим Китай�

городом, который и при Советах был админист�

ративным центром. А уж котел с рыхлыми по

структуре, но ударными по нагрузкам офисными

объектами в черте Садового кольца никак не

1. 2.

3. 4.
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5. «Íåñëó÷èâøèåñÿ» óëèöû è ïåðåóëêè,

«çàïå÷àòàííûå» âíóòðè êâàðòàëîâ. Ñåé÷àñ ýòî

ïðîåçäû, ïðîõîäû è ïðîñòî äëèííûå äâîðû.

Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx xxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

7. Óëèöà Ïåòðîâêà - Íåãëèííàÿ óëèöà.

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

8. Êîçèöêèé - Ãëèíèùåâñêèé ïåðåóëêè.

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

6. Ñòðàñòíîé áóëüâàð - Ïåòðîâñêèé ïåðåóëîê.

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

9. Êîçèöêèé ïåðåóëîê - óëèöà Á. Äìèòðîâêà.

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

10. Óëèöà Á. Äìèòðîâêà - Êîçèöêèé ïåðåóëîê.

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

обслужить при нашей низкоплотной и к тому же

ещё и центростремительной уличной сети.

И вообще лучше сразу привыкнуть к мысли, что

никак не получится каким�то волшебным обра�

зом одной радикальной мерой «выручить»

центр из двадцатилетнего погружения в беду.

Хотя есть одна мера, но уверен, что она никого

не устроит. Это омертвление центра, т.е. макси�

мально возможное снижение активности, «пог�

ружение в анабиоз». 

Вот наглядный пример. При советской власти

зона Столешникова переулка � Петровки по пе�

шеходным потокам и привлекательности была

самой напряженной в городе (посещаемость –

до 11 тыс. чел./час). Когда�то мы даже проекти�

ровали там дублирующую пешеходную систему.

Оказалось, что достаточно перепрофилировать

на «элитную» торговлю ЦУМ и Пассаж как глав�

ные фокусы притяжения потоков и разместить

дорогие бутики на Столешникове � и никакой

активности. Пустой переулок, а сколько усилий

приложено, чтобы сделать его пешеходным и

отвести транспорт, теперь забивший Петровку,

Дмитровский и Б.Дмитровку? Неоправданный

статус. Сходным способом омертвления центра

является его «музеефикация», т.е. насыщение

мемориальными и культурно�познавательными

функциями с минимальной посещаемостью �

тихий рай для туристов без машин. 

Но представить себе обширные территории де�

зактивизированными таким образом тоже

страшновато: вырождается сама идея центра как

места активного и общедоступного обмена. Дос�

таточно того, что уже мало кто ходит в Китай�го�

род при всех его достопримечательностях и ар�

хитектурной привлекательности: функция и ре�

жим сегодня отторгают. Однако учитывая изло�

женную выше московскую специфику — низкую

плотность уличной сети и неразвитость структу�

ры кварталов � придется еще долго манипулиро�

вать этими двумя взаимосвязанными градостро�

ительными инструментами: дезактивизацией от�

дельных фрагментов центра и постепенным по�

вышением их коммуникативности, пока степень

активности и ее структурное обеспечение не бу�

дут сбалансированы. 

Сказать легко. А как увеличить коммуникативную

емкость центра без капитальных пробивок, всег�

да связанных с частичным разгромом сложив�

шейся среды? Почти никак, т.е. с жертвами. 

И вот здесь нужно выбрать один из двух воз�

можных сценариев дальнейшей жизни истори�

ческого центра. Первый — намеренное сдержи�

вание любой активизации, занудный и тщатель�

ный отбор функционального наполнения с возв�

ратом жилых функций без особого уплотнения

кварталов, но с обязательным развитием парко�

вок внутри и на периметре Садового. Тогда, воз�

можно, не понадобится развитие уличной сети,

и она выдержит, если убрать поуличные стоянки

в узких местах (в чем я ещё больше сомнева�

юсь). В реальности это означает, что простран�

ственная структура кварталов останется незавер�

шенной, но весь нынешний ценный фонд оста�

нется при нас (в чем я тоже сомневаюсь), а но�

вые зоны активности будут формироваться иск�

лючительно вне исторического центра или на

его периферии. Но это будут уже другие центры,

где историческая составляющая будет ничтожна,

и привлекать придется чем�то другим.

Второй сценарий — дальнейшее развитие исто�

рического центра, к чему всегда были предпо�

сылки и еще остались резервы. Это означает уп�

лотнение по морфотипам с делением крупных

кварталов проездами, присоединяемыми к ра�

ботающей уличной сети; возврат городу ранее

изъятых или превращенных в стоянки�подъезды

улиц и переулков; увеличение задерживающих

и внутренних стоянок по принципу «где только

возможно, лишь бы убрать с мостовой». И нако�

нец, как и в первом сценарии � регенерация жи�

лого фонда (в основном апартаментов) с прио�

ритетным дополнением фонда гостиницами и

пансионами.

Как видим, рыть стоянки и убирать их с улиц

так и так придется. Фильтрации функциональ�

ного состава старых кварталов тоже не избе�

жать в обоих сценариях. А вот в то, что удастся

сдержать дальнейшую наполняемость до пре�

дельных состояний, пока есть резервы, я не ве�

рю принципиально. Если кто�то и будет сдер�

живать, то другие чиновники, в том числе те,

кто призван сдерживать, будут разрешать стро�

ительство, к примеру, суперэлитного жилья

с неизвестными пока социальными послед�

ствиями его концентрации. Повадки наших

властей за полвека не изменились.

Вот и выходит � как ни декларируй первый сце�

нарий, а он удобен сейчас многим: и властям, и

охранителям наследия, но он однозначно спол�

зет во второй, что называется, «по жизни» � хо�

тим мы этого или не хотим. И к этому лучше быть

готовыми. Всеми правдами и неправдами квар�

талы будут уплотняться, пока есть спрос на нед�

вижимость в центре, а он всегда был и будет.

С чего это он вдруг в Москве исчезнет? Исчерпа�

ются нормальные участки, признанные сегодня

«точечной застройкой» (3) � будет уплотнение

малыми секциями, для нынешних застройщиков

пока не выгодное. Всему свое время. Пустоты су�

ществовали десятилетиями при Советах, но в ус�

ловиях рынка они заполнятся обязательно.

Значит, нам никак не отвертеться от одной из

наиболее болезненных градостроительных опе�

раций � увеличения коммуникационной емкос�

ти уличной сети центра. Пугаться не стоит. Это

не так страшно. Когда�то в НИиПИ Генплана мы

в отделе А.Гутнова занимались этим, что назы�

вается, впрок. Время, конечно, другое, и много

трасс убито, но дальше будет еще сложнее, если

не воспользоваться сегодняшней паузой и на�

личием сильных специалистов. Эта работа

должна иметь выход на реальное межевание

кварталов центра. И межевание это должно за�

фиксировать проезды � и общегородские, и

внутриквартальные � с закреплением их статуса,

сколь сложной не была бы их конфигурация.

Работа объемная, небыстрая и очень важная.

Без этого все разговоры про жизнеспособность

и развитие центра, будут неконструктивны.

Другой болезненной мерой должно стать пере�

распределение функционального состава цент�

ра: максимально возможный вывод офисных и

административно�управленческих объектов из

пределов Садового кольца с одновременным за�

полнением освобождаемого и нового фонда

гостиницами, пансионами, жильем и другими

стабилизирующими, достаточно мелкими, но

«лечебными» для центра функциями.

Хочу повторить, что обе эти меры крайне трудо�

емки, непопулярны, но они базовые, и без них �

не избавить сегодняшний центр от пробок, не

создать новые гуманные пространства для горо�

жан. Есть много вспомогательных мероприятий

по борьбе с пробками и оздоровлению системы

движения. Они полезны, но надо твердо пом�

нить: каждый, кто обещает убрать пробки дру�

гими способами — врёт и тянет время. Реально

помогут только возврат и развитие капиллярной

системы и радикальное изменение объектного

заполнения центра.

Вот вроде мелкое событие: некогда закрытый

участок Б.Козихинского переулка, где мощный

в прошлом «Минмонтажспецстрой» узаконил

себе ведомственную стоянку, год как открыли, и

кошмарной пробки по Ермолаевскому и на Ма�

лой Бронной у Садового как не бывало. И стоян�

ка осталась. Пустячок, а стало легче. Только для

всего центра такое событие надо умножить на

сто, а то и двести.

Через 5�7 лет после кризиса активный этап фор�

мирования застройки Москвы эпохи «нового»

капитализма завершится, исчерпав все резервы,

и мы перейдём к длительной стадии, в которой

давно уже пребывают остальные столицы (даже

Берлин угомонился) � стадии замены старых

клеток на новые, и очень хочется, чтобы с глас�

ностью, конкурсами и другими приятными

признаками цивилизованного подхода. Отрад�

но, что замен у нас будет больше, так как каче�

ство построенного в бум � сами знаете, сред�

ненькое, а при замене клеток это качество мож�

но потихоньку улучшать.

5. 6.

7. 8.

9. 10.

1. Шкала морфотипического деления для Москвы была впервые раз�

работана для генерального плана Москвы и ПДП центра в 1989 г.

в отделе перспективных исследований А.Гутнова Лидией Кожаевой и

позже явилась одним из основных нормативных документов при ре�

конструкции центра столицы. В принципе данная методика примени�

ма для любого исторического европейского города.

2. Помимо базовых � старомосковского (малоэтажного и перимет�

рального), традиционного разноэтажного и периметрально�компакт�

ного  выделены конструктивистский (застройка 20�30�х гг.) и неок�

лассицизм 50�х�60�х гг. как цельнопространственные фрагменты.

3. Действующий сегодня запрет на т.н. «точечную застройку» (якобы

в интересах жителей), ничего кроме восхищения чьей�то ловкостью

вызвать не может. Во все времена это был основной способ обновле�

ния квартального фонда � и самый естественный. Замены клеток бы�

ли, есть и будут. Разумеется, всегда действовали ограничения, про�

диктованные правами соседних владельцев, но всегда же находи�

лись и решения, о чем свидетельствуют доходные  дома очень слож�

ной конфигурации. Вольно или невольно, но данный запрет создает

кому�то в будущем весомый запас недвижимости, накопленный как

«точечная  застройка», а в тех же жителях укореняет вредную иллю�

зию того, что придомовые интересы куда важнее общегородских.

Ïàðèæ. Âèä ñ Ýéôåëåâîé áàøíè â ñòîðîíó ïëîùàäè Çâåçäû.

Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxz
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Ïðåäïîñûëêè:

1. Ñàíèòàðíî-ãèãèåíè÷åñêàÿ
Ïîèñêè íîâîé îáú¸ìíî-ïðîñòðàíñòâåííîé
îðãàíèçàöèè çàñòðîéêè äëÿ ñîçäàíèÿ çäîðî-
âîé (ñ ìåäèöèíñêîé òî÷êè çðåíèÿ) ñðåäû
îáèòàíèÿ. Îòêàç îò êîìïàêòíîé ïåðèìåò-
ðàëüíîé çàñòðîéêè ñ ïëîõî èíñîëèðóåìûìè
è ïëîõî ïðîâåòðèâàåìûìè äâîðàìè-êîëîä-
öàìè â ïîëüçó áàøåííîé è ñòðî÷íîé.
Â àâàíãàðäå ýòîãî ïðîöåññà øëè íåìöû, óæå
â 1925 ã. ïðèíÿâøèå íîâûé ñòðîèòåëüíûé
ðåãóëÿòèâ (ïî-íàøåìó ÏÇÇ) â Áåðëèíå, êî-
òîðûé ñòàë ïðèìåðîì äëÿ ïîäîáíîãî çàêî-
íîäàòåëüñòâà â äðóãèõ ãîðîäàõ Ãåðìàíèè.
Ïðîåêòû Â.Ãðîïèóñà (Øïàíäàó-Õàçåëü-
õîðñò, 1928 ã.), Ëå Êîðáþçüå («Ïëàí Âóà-
çåí», Ëó÷åçàðíûé ãîðîä), À.Ëþðñà (ïðîåêò
1931 ã.).1 Èç îòå÷åñòâåííîãî îïûòà – Âñåõñ-
âÿòñêèé ñòóäåí÷åñêèé ãîðîäîê (Á.Â. Ãëàä-
êîâ, Á.Í. Áëîõèí è À.Ì. Çàëüöìàí, 1929-
1935 ãã.). 

2. Êîíöåïöèÿ ìèêðîðàéîíà
Êîíöåïöèÿ ìèêðîðàéîíà, ïðåäïîëàãàâøàÿ
âêëþ÷åíèå â êâàðòàë ñîöèàëüíî-áûòîâûõ
ôóíêöèé (øêîëà, äåòñàä, ïðà÷å÷íàÿ, ãàðàæ
è ïð.) íåèçáåæíî ðàçäóâàëî åãî ïëîùàäü.
Â êà÷åñòâå ïðèìåðîâ ìîæíî ïðèâåñòè ïðî-
åêòû Ë.Âåñíèíà (êâàðòàë äëÿ Ñèìîíîâîé
ñëîáîäû, 2,5 ãà, 1922-23 ãã.), Ñ.×åðíûø¸âà
è Í.Êîëëè (êâàðòàë íà Á.Ñåðïóõîâñêîé óë.,
8 ãà, òå æå ãîäû) è äð. 
Íà ðóáåæå 1920-30-õ ãã. îïðåäåëåíèå ìèê-
ðîðàéîíà ñôîðìóëèðîâàë àêàäåìèê Ñ.Ñòðó-
ìèëèí, âîçãëàâëÿâøèé Èíñòèòóò ýêîíîìè-
÷åñêèõ èññëåäîâàíèé ïðè Ãîñïëàíå ÑÑÑÐ.
Ïàðàëëåëüíî ê ýòîìó æå ïðèøëè è â Åâðîïå
è ÑØÀ, ïðåæäå âñåãî, â ðàéîííîé ïëàíè-
ðîâêå Íüþ-Éîðêà (Ê.À.Ïåððè, 1922-
1931 ãã.).2

Óêðóïíåíèå êâàðòàëîâ, â ñâîþ î÷åðåäü,

ïðèâåëî ê ðàçðåæåíèþ óëè÷íî-äîðîæíîé
ñåòè. Ïîýòîìó â ÑØÀ, ãäå óðîâåíü àâòîìî-
áèëèçàöèè áûë ìíîãî âûøå, ÷åì â Åâðîïå
(íå ãîâîðÿ î Ðîññèè), ïåðâûìè îñîçíàëè íå-
îáõîäèìîñòü ðàçäåëåíèÿ ïåøåõîäíîãî è
òðàíñïîðòíîãî äâèæåíèÿ è îñâîåíèÿ ïîä-
çåìíîãî ïðîñòðàíñòâà. Îäíèì èç ïåðâûõ
ïðîåêòîâ, ãäå ýòî ðàçäåëåíèå áûëî ðåàëèçî-
âàíî, áûë ïðèãîðîä-ñàä Ðåäáîðí (øòàò Íüþ-
Äæåðñè) ïîä Íüþ-Éîðêîì (Ê.Ñòåéí è Ã.Ðàéò,
1928-29 ãã.).3

3. Èìïåðñêàÿ ïàðàäèãìà â ÑÑÑÐ (íà÷.1930-õ
– ñåð.1950-õ)
Â ÑÑÑÐ åù¸ îäíîé ïðè÷èíîé óêðóïíåíèÿ
êâàðòàëîâ ÿâèëàñü íàñèëüñòâåííàÿ ñìåíà àð-
õèòåêòóðíî-õóäîæåñòâåííîé ïàðàäèãìû
â ïåðâîé ïîëîâèíå 1930-õ ãã., îáóñëîâëåí-
íàÿ ýñòåòè÷åñêèìè ïðèñòðàñòèÿìè âîæäÿ è
æåëàíèåì ñîçäàòü èìïåðñêèé ãîðîä, õàðàê-
òåðèçóþùèéñÿ óêðóïí¸ííûì ìàñøòàáîì
çàñòðîéêè è îòêðûòûõ ïðîñòðàíñòâ, ïðåäíàç-
íà÷åííûõ ñêîðåå äëÿ äåìîíñòðàöèé, íåæåëè
äëÿ òðàíñïîðòà. 
Èìïåðñêàÿ ýñòåòèêà ïîäàâèëà ïðàêòè÷åñêèå
ñîîáðàæåíèÿ. Êâèíòýññåíöèåé ñòàëèíñêîãî
êâàðòàëà ìîæíî ñ÷èòàòü çàñòðîéêó 13-ãî
êâàðòàëà Þãî-Çàïàäà, îñîáåííî «êðàñíûå äî-
ìà» íà óë.Ñòðîèòåëåé (1952-1954 ãã.) ðàçìå-
ðîì 170 ì íà 150 ì. 

4. Èíäóñòðèàëèçàöèÿ ñòðîèòåëüñòâà
(ñåð.1950-õ – ïî ñåé äåíü)
Óêðóïíåíèþ êâàðòàëîâ òàêæå ñïîñîáñòâî-
âàëà èíäóñòðèàëèçàöèÿ è òèïèçàöèÿ ñòðîè-
òåëüñòâà, îñóùåñòâë¸ííàÿ â òåõíîëîãè÷åñ-
êè îòñòàëîé ñòðàíå ñ íèçêîêâàëèôèöèðî-
âàííîé ðàáî÷åé ñèëîé. Íàèáîëåå îïðàâ-
äàííûì ñ ýêîíîìè÷åñêîé òî÷êè çðåíèÿ, áû-
ëî ñòðîèòåëüñòâî ìíîãîñåêöèîííûõ ìíîãî-
ýòàæíûõ ïëàñòèí è áàøåí («äèêòàòóðà áà-
øåííîãî êðàíà»). 

5. «Æèâîïèñíûé» ïîäõîä ê ðàçðàáîòêå
ãåíïëàíà
Ñàìîé àáñóðäíîé ïðè÷èíîé óêðóïíåíèÿ
êâàðòàëîâ, íå èìåþùåé íè÷åãî îáùåãî ñî
çäðàâûì ñìûñëîì, ñòàëî òâîð÷åñòâî ïðîåê-
òèðîâùèêîâ, ïðîôåññèîíàëüíî ñôîðìèðî-
âàâøèõñÿ â èìïåðñêîé ïàðàäèãìå è ïåðå-
æèâøèõ ïåðåõîä ê ïàðàäèãìå èíäóñòðèàëü-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà. 
Ìàññîâîå ñòðîèòåëüñòâî ïðåäïîëàãàëî îñâî-
åíèå ó÷àñòêîâ êîëîññàëüíîãî ðàçìåðà (îñî-
áåííî åñëè îáúåêòîì ïðîåêòèðîâàíèÿ áûë
äàæå íå ðàéîí, à öåëûé ãîðîä – íàïðèìåð,
Òîëüÿòòè). Ðèñîâàëàñü ïëàíèðîâî÷íàÿ ñõå-
ìà, êîòîðàÿ äîëæíà áûëà âûãëÿäåòü çðèìî è
ïîíÿòíî öåëèêîì, ñ ðàññòîÿíèÿ íåñêîëüêèõ
ìåòðîâ, ò.å. â êðóïíîì ìàñøòàáå (1:20 000).
Ñîîòâåòñòâåííî, ãëàâíàÿ óëèöà («ýñïëàíà-
äà») ïîëó÷àëà øèðèíó 300 ì, à êâàðòàëû
ïðèîáðåòàëè ðàçìåðû 1000 ì íà 700 ì (êàê
â Òîëüÿòòè).4

Ñîâðåìåííîå ñîñòîÿíèå âîïðîñà

Â ðàçâèòûõ ñòðàíàõ, ñ ðàçâèòèåì ñòðîèòåëü-
íîé èíäóñòðèè è ïàðàëëåëüíûì îòìèðàíèåì
ìîäåðíèñòñêîé ïàðàäèãìû ïðîèñõîäèëî ïîñ-
òåïåííîå óìåíüøåíèå ìàñøòàáîâ êâàðòàëîâ,
òàê êàê â ýòîì ñëó÷àå ñðåäà ïîëó÷àëàñü áî-
ëåå êà÷åñòâåííîé è êîìôîðòíîé. Â Ðîññèè çà
ïîñëåäíåå âðåìÿ ñîñóùåñòâóþò ðàçíûå ïîä-
õîäû ê ïðîåêòèðîâàíèþ êâàðòàëîâ: 
- óíàñëåäîâàííûé îò ÑÑÑÐ «èíäóñòðèàëüíî-
æèâîïèñíûé» (ìàññîâîå ñòðîèòåëüñòâî â ãî-
ðîäàõ: ÑÓ-155, ÏÈÊ, ÄÑÊ-1 è ò.ï.); 
- ïðèâíåñ¸ííûé èç Åâðîïû ïîñòìîäåðíèñ-
òñêèé («Êàó÷óê» Ñ.Ñêóðàòîâà, «Òàòàðîâñêàÿ
ïîéìà» Â.Ïëîòêèíà è Þ.Êóçèíà);
- çàèìñòâîâàííîå èç ÑØÀ ÷åðåç Êèòàé, Þæ-
íóþ Àìåðèêó è ñòðàíû Ïåðñèäñêîãî çàëèâà
âûñîêîïëîòíîå âûñîòíîå ñòðîèòåëüñòâî,
ñ ïî÷òè ïîëíûì çàïîëíåíèåì òåððèòîðèè
êâàðòàëà (áåç äâîðîâ);
- ãèáðèäû âûøåïåðå÷èñëåííûõ.

Почему укрупнялись кварталы 

1 Подробнее см. А.Бунин. История градостроительного искусства,
том 2, «Возникновение микрорайона».
2 Подробнее см. А.Бунин. История градостроительного искусства,
том 2, «Возникновение микрорайона». 4 В.Глазычев. Лекция в Институте урбанистики СПб, 14.12.2002 г.

3 Подробнее см. А.Бунин. История градостроительного искусства,
том 2, «Возникновение микрорайона».
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