
ISSN 1993-3509 (online)

Современное промышленное и гражданское строительство. 2025. T. 21, № 2. С. 61—70.
Modern Industrial and Civil Construction. 2025. Vol. 21, no. 2. P. 61—70.

Научная статья
УДК 69.059.7:711.4-168
doi: 10.71536/spgs.2025.v21n2.1
edn: wnaeie

© Шульц Е. П., Матовникова Н. Г., Самойленко П. В., 2025

СОВРЕМЕННЫЕ ТЕНДЕНЦИИ РЕКОНСТРУКЦИИ
ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ

Евгения Петровна Шульц 1, Наталья Геннадьевна Матовникова 2,
Полина Васильевна Самойленко 3

1, 2, 3 Институт архитектуры и строительства Волгоградского государственного
технического университета, Волгоградская область, Волгоград, Россия,

1 geniashultz@yandex.ru, 2 matovnickova@yandex.ru, 3 polasam@yandex.ru

Аннотация. Статья посвящена изучению современных тенденций реконструкции жилой застройки по
отечественному и зарубежному опыту. Приведены и изучены примеры отечественного и зарубежного
опыта реконструкции жилой застройки. В результате изучения рассмотрены и выделены современные
тенденции, которые используют при реконструкции жилой застройки. Выявлены методы и приемы по
улучшению и обновлению жилой застройки, которые применяют при реконструкции зданий. Обозна-
чена актуальность реконструкции жилой застройки в современном мире, для сохранения существую-
щих зданий. Определено значение реконструкции жилой застройки для жителей района и города. Вы-
делены преимущества данного направления. Сделан вывод о возможности использования тенденций и
методов модификации зданий в будущих проектах по реконструкции жилой застройки. В целом сделан
вывод о важности и актуальности процессов реконструкции жилой застройки.
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Abstract. The article is devoted to the study of modern trends in the reconstruction of residential buildings
based on domestic and foreign experience. Examples of domestic and foreign experience in the reconstruction
of residential buildings are given and studied. As a result of the study, modern trends that are used in the
reconstruction of residential buildings are considered and highlighted. The methods and techniques for
improving and updating residential buildings that are used in the reconstruction of buildings have been
identified. The relevance of the reconstruction of residential buildings in the modern world, for the preservation
of existing buildings, is indicated. The importance of residential reconstruction for residents of the district
and the city has been determined. The advantages of this direction are highlighted. The conclusion is made
about the possibility of using trends and methods of building modification in future residential reconstruction
projects. In general, the conclusion is made about the importance and relevance of residential reconstruction
processes.
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Введение

Реконструкция жилой застройки в России в
наши дни получила широкое распространение.
Она заключаются в увеличении срока службы
зданий, которые стали не пригодны для дальней-
шего эксплуатирования и включает в себя ком-
плекс мероприятий, направленных на обновле-
ние и улучшение существующей жилой застрой-
ки для увеличения качества городской среды и
повышения уровня жизни населения [9]. Рекон-
струкция предполагает сохранение первоначаль-
ной застройки и усовершенствование ее внут-
реннего и внешнего составляющего, так как ста-
рые дома, существующие с времен постройки не
привлекательны внешним видом и не комфор-
тны по внутренним параметрам. Зачастую зда-
ния имеют проблемы с коммуникациями, отсут-
ствием доступной среды для маломобильных
групп населения: лифтов и пандусов [1]. В со-
временном мире такое жилье считается устаре-
лым и не подходящим для комфортной жизни
людей. Но именно оно занимает самое выгодное
по отношению к инфраструктуре расположение.
А новостройки, отвечающие требованиям совре-
менности, строятся на любой оставшейся терри-
тории. Из-за недостатка места появляется более
плотная застройка, в которой нет того простран-
ства двора, что предоставляет старый жилой
фонд. И хоть старые дома менее привлекатель-
ны для потенциальных жильцов, они обладают
еще достаточным запасом прочности для даль-
нейшего проживания. Поэтому возникает необ-
ходимость обновления знаний. Реконструкция
старой жилой застройки, которая не соответ-
ствует требованиям жильцов, происходит в со-
ответствии с современными тенденциями. Зда-
ния перестраивают, укрепляют, добавляют над-
стройки и пристройки, а также новые элементы
к зданиям. Обновление фасада здания осуще-
ствляется за счет надстройки верхних этажей
здания, добавления лифтов, мансард, лоджий,
балконов, использования нового современного

материала, что помогает значительно улучшить
внешний вид застройки [1; 10]. Актуальность ре-
конструкции жилой застройки не вызывает со-
мнений. Процессы модернизации устаревших
жилых зданий в соответствии с современными
тенденциями способствуют развитию городского
пространства, за счет обновления зданий, делая
его привлекательным как для горожан, так и для
туристов, а также повышению комфорта и бе-
зопасности городской среды, улучшению каче-
ства жизни населения. Реконструкция жилой за-
стройки стала одним из набирающим популяр-
ность направлением по обновлению старого жи-
лого фонда в России. По программе обновления
жилой застройки здания, сохраняя первоначаль-
ную планировочную идею, видоизменяются, мо-
дифицируются в соответствии с современными
тенденциями [10].

Анализ последних исследований и публикаций

Анализ реконструкции и реновации сложившей-
ся застройки проводился в работах П. Г. Грабо-
ва, В. А. Харитонова, С. С. Дюрменова, А. А. Ту-
кова и др.

Особенности реконструкции жилой застрой-
ки рассматривались в работах В. В. Цуканова,
Д. Т. Бурдинова.

А. А. Афанасьев, Е. П. Матвеев изучали тех-
нологии реконструкции жилых зданий и жилой
застройки.

Цель исследования

Цель статьи заключается в изучении современ-
ных тенденций реконструкции жилой застройки
по отечественному и зарубежному опыту.

Основной материал

По всей Европе с 80-х годов начинают избавлять-
ся от старой жилой застройки. Кроме некоторых
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архитекторов, которые не захотели сносить
наследие послевоенных лет, и здания подверга-
лись масштабному обновлению, превращаясь из
серой безликой массы в новое современное жи-
лье. Так, началась реконструкция жилой застрой-
ки зарубежом [3].

Яркий пример этого – Восточная Германия.
Начиная с конца 90-х архитектурное бюро Stefan
Forster Architekten обновило множество зданий
типовой застройки. Например, один из проек-
тов Haus 01 в Лайнефельде.

Благоустройство улицы в Лайнефельде на-
чалось с двух угловых панельных домов. Модер-
низация коснулось 120 квартир. Уменьшилось
количество жилых помещений в двух зданиях
на 40 штук. Главным элементом усовершенство-
вания здания стала кирпичная кладка вдоль пер-
вого этажа дома. Благодаря которой получилась
самобытная буферная зона между зданием и ули-
цей. Она же позволила создать маленькие сады
на открытых террасах. Пристроили балконы по
всему фасаду, а также добавили террасы на кры-
ше. Новые панели выкрасили в яркие цвета, а
для первых этажей устроили большие открытые
террасы [4; 8]. На рисунке 1 показано фото фаса-
да здания в Лайнефельде. Улучшение простран-
ства при помощи интересного решения при-
стройки буферной зоны, балконов, террас, ак-
цента цвета на фасаде и внедрения зеленых зон

стало тенденцией при реконструировании жи-
лой застройки. Такие конструктивные решения
привлекли внимание людей и сделали их глав-
ными акцентными элементами зданий. Благода-
ря обновлению жилой застройки жизнь людей
стала комфортнее, а внешний облик улицы стал
более привлекательным [9].

 В первой половине 1960-х годов в Финлян-
дии началось повсеместное строительство па-
нельных домов. Появились панельные микрорай-
оны, главный недостаток которых был в недол-
говечности застройки. Такие здания быстро пе-
рестали удовлетворять потребности горожан,
так как со временем начали строить дома намно-
го комфортнее и современнее. Так, чтобы не сно-
сить районы с панельными застройками, в Фин-
ляндии появилась необходимость в реконструк-
ции старого жилого фонда.

В пример реконструкции жилой застройки
можно привести дом на улице Alakiventie в районе
Мюллюпуро в Финляндии.

Здание, построенное в 1965 году, напоминает
советские типовые пятиэтажки. Это можно уви-
деть на рисунке 2. После модернизации дома
площадь квартир увеличилась на 25 %. К дому
надстроили 2 этажа для увеличения численно-
сти квартир. Получилось 34 новых квартир с
площадью примерно в 53,6 кв. метра на кварти-
ру. Панели для новых двух этажей собрали на
заводе, а затем подняли наверх, после чего к ним
подсоединили коммуникации [5]. Пристроили
лифт – это одна из основных тенденций в рекон-
струкции жилой застройки. Разнообразили фа-
сад разноцветными балконами, которые при-
строили в ходе обновления даже на 1 этаже. Сде-
лали их на отдельной металлической балке, ко-
торая крепится к фасаду здания. Эта легкая кон-
струкция стала акцентной деталью в фасаде зда-
ния. Также переделали входы в подъезд. Их
выкрасили в яркий цвет, добавили пандусы. До-
бавилась и огражденная буферная зона для пер-
вых этажей. Стоит отметить, что благоустроили
и жилой двор, заменили освещение, а также для
жильцов квартир создали новые парковочные
места. Облик панельного дома совершенно поме-
нялся. На рисунке 3 показано фото после рекон-
струкции. Из бледной пятиэтажки создали яркое
современное здание, которое привлекает внима-
ние своей неповторимостью и оригинальностью
использования цветовых вставок на балконах.

Рисунок 1 – Изображения здания в Лайнефельде
после реконструкции.
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 Еще один зарубежный опыт реконструкции
целого района города Лорьян во Франции.

Ролан Кастро разработал проект благоустрой-
ства центрального района города Лорьян. Про-
грамма реконструкции квартала «Набережная
Роан» началась в 1988 году. Она успешно стала
примером не только для города и страны в це-
лом, но и для других стран. Архитектор показал,
что возможно полностью изменить здания без
полноценного сноса существующей застройки.
Жилая застройка площадью 5,5 га с тремя
12-этажными домами (один длиной 160 м, два –
по 80 м), построенными в начале 1960-х. Не от-
вечающие нормам современного человека ком-
муникации, не актуальность внутренних поме-
щений и невзрачный вид фасадов сделали квар-
тал местом, не пригодным для жизни людей и
выбивающееся из общего облика города. Так как
застройка находилась в центре города, стало важ-
но обновить не только внутренние, но и внешние
пространства зданий для придания эстетичного
вида и комфортного времяпрепровождения [2].

Программа реконструкции внесла множество
изменений в первоначальную структуру района.
Модернизация территории включала в себя со-
здание 480 квартир (из которых 50 новых), двух
художественных мастерских, офисов, а также
появились помещения общественного пользова-
ния (кафе, магазины). Тенденцией реконструкции
жилой застройки стало деление длинного дома на
две части, чтобы преобразовать закрытый внутри

проезд в проход к морю. Также появилась тен-
денция в изменении внешнего вида здания. Ве-
стибюли в подъездах сделали визуально про-
зрачными на 1-го этаже, что повысило их эсте-
тическое составляющее. Также пристроили вы-
ступающие элементы (эркеры, балконы, гале-
реи и др.). А перепланировка и увеличение пло-
щади квартир устанавливает тенденцию рекон-
струкции удовлетворять современным требо-
ваниям. Главной тенденцией модификации за-
стройки стало уменьшение высоты всех трёх зда-
ний с приданием им ступенчатого силуэта, что
прибавило динамичности к пространству. Это
показано на рисунке 4.

Проект подал идею и задал новые тенденции
о изменении качества жизни жильцов путем
реконструкции зданий.

В России часто возникает спор между двумя
вариантами развития старого жилого фонда.
Некоторые выступают за снос домов, считая, что
проще убрать устарелые и несовременные дома,
а на их место поставить новые многоэтажки, ко-
торые украсят облик городов, а другие считают,
что нужно оставить опыт прошлых поколений,
говоря о большом потенциале модернизации
этого сегмента жилья. Они считают, что можно
оставить аутентичность домов и при этом усо-
вершенствовать и обновить не только их вне-
шний вид, но и функциональные составляющие.
А также считается, что реконструкция жилой
застройки наименее затратная, чем ее снос [3].

Рисунок 3 – Изображение здания в районе Мюл-
люпуро после реконструкции.

Рисунок 2 – Изображение здания в районе Мюл-
люпуро до реконструкции.
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С недавнего времени в России, опираясь на
зарубежный опыт, начали реконструировать
жилую застройки.

Таким примером является реконструкция
типового дома номер 4 на Химкинском бульва-
ре в 2003 г.

Произведена реконструкция пятиэтажного
панельного дома с 5 секциями 1965 года построй-
ки. Фото дома до реконструкции показано на ри-
сунке 5. В ходе реконструкции общее количе-
ство квартир выросло со 100 до 122, площадь
помещений увеличилась в 2 раза, появились
большие лоджии почти в 120 квартирах, также
обновлены коммуникации, утеплены наружные
стены и заменены окна, пристроен лифт, появил-
ся мусоропровод и вестибюль. Вокруг здания
соорудили новый фундамент и возвели на нём
новый фасад. А старые окна, двери и все перего-
родки бывшей пятиэтажки были убраны. Убра-
ли все балконы – самый аварийный элемент дома.
На их месте сделали пилоны, на которых держат-
ся надстроенные четыре этажа. А между пилона-
ми сделали лоджии в 5–6 метров длинной и 1,3
метра шириной, чтобы придать им устойчивость.
От старой пятиэтажки остались перекрытия эта-
жей, которые нельзя было снести, поэтому вы-
сота квартир осталась прежней [6]. В здании ис-
правили недочеты, которые мешали комфортно-
му проживанию. Пристроенные элементы вы-
годно разбавляют типовой фасад, делая его при-
влекательным. Также на однотонных бежевых

фасадах появились яркие цветовые вставки за
счет чего дом выглядит обновленным и совре-
менным. В итоге получился усовершенствован-
ный 9-этажный дом с просторными квартира-
ми (рисунок 6). Появилось новое пространство,
которое соответствует современным нормам и
подходит для комфортного проживания. При ми-
нимальных затратах здание стало крепче и устой-
чивее, что позволит простоять ему еще долгие годы.

При реконструкции использовались совре-
менные тенденции, такие как увеличение площа-
ди квартир путем возведения нового фасада зда-
ния, добавление и пристройке новых элементов
здания, таких как лоджии и лифты. Также по-
вторяется тенденция в добавлении ярких акцен-
тных вставок в цветовою палитру фасада здания.

 Другим уникальным примером может послу-
жить проект реконструкции жилой застройки,
где видна современная тенденция обновления
здания без отселения жильцов [7].

По адресу – ул. Мишина, 32, четырехэтажное
кирпичное здание со скатной чердачной крышей,
в котором никогда не было капитального ремон-
та, предложили реконструировать, потому что
оно перестало соответствовать требованиям
комфорта и безопасности современного челове-
ка, а инженерные системы и оборудование уста-
рели. Фото здания до реконструкции изображе-
но на рисунке 7.

 Решение о модернизации здания приняло
местное ТСЖ, в 2012 году. А реконструкцию

Рисунок 4 – Изображение центрального района «Набережная Роан» после реконструкции.



66 Е. П. Шульц, Н. Г. Матовникова, П. В. Самойленко

дома провели без расселения жильцов. Обновле-
ние здания выполнено за счет участников товари-
щества «Мишина, 32», а также остальные сред-
ства вложили жильцы соседних домов, которые
решили купить квартиры на надстроенных этажах.

Для осуществления этой идеи по контуру зда-
ния были сооружены новые несущие опоры, ус-
тановленные на собственном свайном фундамен-
те, и выполнена монолитная обстройка. На рас-
стоянии 2 метра от внешних стен здания поста-
вили новые несущие стены. Опоры держат пять
новых этажей (один из которых – мансардный),
а за счет обстройки была увеличена площадь

Рисунок 5 – Изображение здания Химкинского буль-
вара до реконструкции.

Рисунок 6 – Изображение здания Химкинского буль-
вара после реконструкции.

старых квартир: им добавили от 18 до 40 кв. мет-
ров. Это можно увидеть на плане проекта – ри-
сунок 8. Остались старые стены, в них были сде-
ланы проемы, а за счет дополнительного про-
странства устроены утепленные лоджии, эркеры,
расширены кухни, обеденные зоны и жилые по-
мещения. Кроме того, увеличилась площадь остек-
ления. Все инженерные коммуникации провели
заново в соответствии с современными нормами.

В итоге из четырехэтажной хрущевки полу-
чился дом высотой девять этажей, а площадь
каждой квартиры выросла минимум на 18  кв. м
(рисунок 9).

Рисунок 7 – Изображение до реконструкции (ул. Ми-
шина, 32).

Рисунок 8 – Изображение планировки проекта по
реконструкции по адресу ул. Мишина, 32.
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Следует рассмотреть и проект «Зюзино – ре-
новация здорового человека». Он стал альтерна-
тивным решением сносу целого района пятиэта-
жек и объединил в себе множество современ-
ных тенденций по реконструкции зданий.

Концепция проекта состоит в том, что вме-
сто сноса старых зданий для постройки много-
квартирных комплексов решают сохранить су-
ществующие пятиэтажки, которые не будут зак-
рывать небо как новые многоэтажки. Таким об-
разом архитекторы оставляют идентичность и
соразмерность человеку. Главный принцип тако-
го проекта заключается в расположении на тер-
ритории такого же количества квадратных мет-
ров, что и предлагается при строительстве много-
этажек, не разрушая при этом старый жилой фонд.

Рисунок 9 – Изображение после реконструкции по адресу ул. Мишина, 32.

Этого добились благодаря ряду решений, та-
ких как использование рельефа на территории.
Появилось предложение террасировать здания,
создать многоуровневость за счет зданий, име-
ющих разную высоту (рисунок 10).

 Предполагается, что появление террас из до-
мов станет ярким акцентом. При этом решении
в полной мере возможно сохранение старой пя-
тиэтажной застройки. За счёт этого останется не
только историческая память, но и сохранится
комфортная протяжённость фасадов, не соз-
дающая эффекта «муравейника». Фото фасада
здания изображено на рисунке 11.

Стоит отметить современную тенденцию созда-
вать жилые дворы без машин. Проект предполага-
ет создание подземного одноуровневого паркинга.

Рисунок 10 – Изображение проектного решения
(Зюзино).

Рисунок 11 – Изображение после реконструкции
(Зюзино).
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Также парковочные места будут предусмотрены
на отдельных этажах общественных зданий – в
многоуровневых парковках с общественными
функциями, что позволит освободить дворы от
автомобилей.

Выводы

Оценив отечественный и зарубежный опыт рекон-
струкции жилой застройки, можно сделать вывод,
что для качественного изменения жизни людей важ-
но комплексно подходить к задаче. Стоит помнить,

что жилая застройка играет важную роль не толь-
ко для жильцов, но и для города в целом. Рекон-
струкция жилой застройки выделяет современ-
ные тенденции, такие как: пристройка балконов,
лоджий и террас, надстройка этажей и буферных
зон, укрепление конструкций зданий, пристройка
лифтов и улучшение облика фасадов за счет совре-
менных материалов и цвета, создание новых парко-
вочных мест [3]. Использование современных тен-
денций при реконструкции жилой застройки по-
зволяет создать новое комфортное пространство,
которое будет подходить современному человеку.
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