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предложены участки и здания, которые воз-
можно приспособить под размещения умных 
парковок при этом сохраняя историко-художе-
ственный образ среды. Модернизация кварта-
лов на основе внедрения современного подхода 

организации парковочной системы позволит не 
только улучшить экологическую и дорожно-
транспортную ситуацию в городе, но позволит 
сохранить наследие города Астрахани. 
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Рассматриваются особенности поэтапного формирования архитектурной среды квартальной застройки малого города, 
имеющей тенденцию преобразования от аграрной к урбанизированной структуре. С учетом насыщения застройки обще-
ственными функциями качественным образом меняется архитектурная среда кварталов.  Целью исследования является по-
строение эволюционной модели подобной архитектурной среды на примере преобразования квартальной застройки цен-
тральной части города Крымска Краснодарского края. Определяются факторы, способствующие данному процессу. Систе-
матизируются составляющие архитектурной среды квартальной застройки, определяющих содержание отдельных времен-
ных этапов ее эволюции. В модельной форме представляется последовательность данных этапов. Модель может быть ис-
пользована в качестве стратегии формирования новой архитектурной среды городского центра г. Крымска. 
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The features of the step-by-step formation of the architectural environment of the quarterly development, which tends to transform from 
an agrarian to an urbanized urban planning structure, are considered. Taking into account the saturation of the building with public functions, 
the architectural environment of the quarters is changing qualitatively. The aim of the study is to build an evolutionary model of such an archi-
tectural environment on the example of the transformation of the block development of the central part of the city of Krymsk in the Krasnodar 
Territory. The factors contributing to this process are determined. The components of the architectural environment of the block development 
are systematized, which determine the content of individual time stages of its evolution. The sequence of these stages is presented in the model 
form. The model can be used as a strategy for the formation of a new architectural environment of the city center of Krymsk.  

Keywords: quarterly development, architectural environment, formation, evolution, stages. 
 

Преобладающим типом градостроительной 
структуры центральной части средних и малых 
российских городов выступает квартальная за-
стройка, в ткань которой внедрены объекты ад-
министративной, общественной, культурной зна-
чимости [1]. Характер расположения и плотность 
подобных объектов определяет качество архитек-
турной среды городского центра [2]. В то же время 
большинство малых и средних городов имеет раз-
розненную структуру подобной застройки город-
ских центров, имеющую преимущественной аг-
рарный характер, что порождает ряд градострои-
тельных конфликтов при формировании город-
ской среды [3]. Как показывает ряд исследований 
[1, 2, 4, 5], застройка с преобладанием частного 
сектора практически не имеет общественных про-
странств, социально активных функций и не спо-
собствует формированию качественной и ком-
фортной городской среды. Подобная проблема 
присуща многим малым российским городам, в т. 
ч. в Краснодарском крае.   

В настоящий момент наблюдается повыше-
ние численности населения во многих населен-
ных пунктах Краснодарского края – в основном 
за счет миграции из других регионов РФ и ближ-
него зарубежья (по официальным данным Рос-
стата, см. табл. 1). Отсюда возникает спрос на но-
вое жильё, рабочие места, и общественно разви-
тую комфортную среду, что приводит к увеличе-

нию роли конкуренции между различными му-
ниципалитетами за возможность улучшить ка-
чества архитектурной среды городского центра 
и жилых кварталов. Не вызывает сомнения факт 
зависимости благополучия и развитости реги-
она от наличия комфортной городской среды, в 
том числе степени урбанизации центральной 
части города, наполненности его обществен-
ными пространствами и функциями [6, 7]. 

Поэтому возникает острая необходимость урав-
новешивания шансов между большими, средними и 
малыми городами и поселениями принять новых жи-
телей и удержать их на новой местности за счет 
предоставления качественной городской среды. По-
мимо экономических и социальных методов, способ-
ствующих этому, немалую долю привлекательности 
городской среды образуют: качество ее архитектур-
ного фонда, системы визуальных коммуникаций, сте-
пень озелененности и экологичности городских про-
странств, разнообразия городского оборудования, 
публичных пространств, адаптивных для различных 
социальных групп, и обеспечивающих их поведенче-
ские «сценарии проживания» [8, 9].  

И если в больших городах и туристических 
точках притяжения эта среда относительным 
образом отвечает современным тенденциям в 
архитектуре и градостроительстве, то ситуация 
в малых и средних городах, городских и сель-
ских поселениях обстоит иным образом.

Таблица 1 
Данные Росстата о численности населения в г. Крымске 

и соседних малых населенных пунктах на 1 января в период с 2010 по 2020 г., чел. 
Наименование 

поселения 
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Разница 
с 2010 г. 

г. Крымск 57382 – 58128 57662 57125 56939 57184 57254 57229 57822 57927 ▲ 545 

г. Абинск 34928 35035 35449 35921 36607 36986 37415 37749 38176 38547 39058 ▲ 4130 

пгт  
Ахтырский 

20100 20134 20308 20421 20650 20863 20935 20983 21067 21169 21365 ▲ 1265 

пгт  
Афипский 

18969 – 19359 19558 19785 19956 20114 20585 21499 22154 23009 ▲ 4040 

пгт  
Ильский 

23781 – 24036 24244 24508 24831 24944 25306 25502 25981 26359 ▲ 2578 

станица  
Северская 

24867 – 25622 25580 25795 25976 26241 26424 26647 26892 27263 ▲ 2396 

пгт  
Черноморский 

8626 – 8592 8565 8555 8512 8471 8419 8403 8408 8368 ▼ 258 
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Для значительной части малых и средних насе-
лённых пунктов Краснодарского края характерна 
квартальная застройка с преобладанием частного 
сектора. Динамика постепенной трансформации 
среды подобных городских кварталов в сторону 
формирования публичных общественных про-
странств как «точки» притяжения жителей и ро-
ста новой качественной и комфортной городской 
среды косвенно отражается в представленной в 
таблице 1. Практически отсутствие прироста го-
родского населения, характерного для г. Крымска 
и прилегающих малых и средних городов требует 
поиска концептуальных подходов к формирова-
нию привлекательной городской среды. 

Одним из подходов выступают современные 
градостроительные меры, предполагающие отно-
сительную консервацию квартальной усадебной 
застройки центра малого и среднего города и по-
пытки формирования альтернативной городской 
среды за счет возведения новых жилых массивов 
на окраинах городов, где это позволяет делать 
свободная территория. Однако мировая и отече-
ственная практика показывает, что такой подход 
неэффективен и создает ряд новых проблем: а) 
рост расходов на строительство и содержание но-
вой инфраструктуры; б) увеличение трафика – 
люди склонны больше полагаться на автомобили; 
в) экологические проблемы – потеря среды обита-
ния и биоразнообразия окраин, повышенная тем-
пература от «островов городского тепла»; г) соци-
альные проблемы и др. [3–5].   

Подобную тенденцию можно наблюдать в 
Крымске. В западной части города велось возве-
дение микрорайона «Надежда» на большом отда-
лении от района активной городской среды. Этот 
микрорайон был предназначен для пострадав-
ших от наводнения 2012 г. Однако, как показы-
вает опыт, проживание в аналогичных микро-
районах оказалось некомфортным – бизнес в них 
плохо приживается, плотность городской среды 
остается низкой (даже несмотря на высотность 
застройки), а насыщенность общественными 
пространствами и социально активными функ-
циями находится на минимальном уровне. 

По этой причине следует рассматривать вто-
рой подход: возможность развития городской 
среды, повышения ее качества и комфорта, а 
также увеличение жилого фонда – за счет рено-
вации существующих городских территорий и 
кварталов, расположенных преимущественно в 
зоне городского центра.  

Подобный подход отчасти отражает идею 
«компактного города», которую предлагают Дж. 
Данциг и Т. Саати. По их мнению, «компактный 
город» обладает рядом преимуществ: а) эконо-
мит время, б) экономит деньги, в) спасает жизни, 
г) сокращает площадь застроенной земли, д) со-
кращает потребление энергии, е) уменьшает рас-
ход материальных ресурсов, ж) предотвращает 
загрязнение среды и др. [10]. Подобных решений 
можно достичь в том числе: а) за счет повышения 
плотности застройки [11]; б) концентрации в ней 

новых общественных функций и формирования 
открытых общественных пространств [12, 13]; в) 
включение в них современного простран-
ственно-временного дизайна [14]. 

Применение подобного подхода в концепции 
развития существующей квартальной застройки 
г. Крымска позволило бы нивелировать в ней 
долю аграрного сектора и привнести новый век-
тор развития и эволюции, связанный с повыше-
нием комфортности, социальной активности, пуб-
личности городской среды; формированием само-
бытных архитектурно-дизайнерских качеств и 
местного колорита квартальной застройки. 

Целью данного исследования является форми-
рование эволюционной модели поэтапного разви-
тия и реновации архитектурной среды городского 
центра на примере квартальной застройки г. 
Крымска. Реновация городской среды в условиях 
Крымска как среднего города требует обоснован-
ного выбора территории с целью минимизации 
рисков при интеграции новых жилых и обще-
ственных функций. Наиболее перспективными в 
этом плане выступают жилые кварталы близ реки 
Адагум в границах улиц Троицкая, Вишнёвая, Гор-
ная, Комарова, Коммунистическая. 

Основными факторами, влияющими на рента-
бельность преобразования этих кварталов, высту-
пают следующие положения: а) в шаговой доступно-
сти находятся основные социально-значимые объ-
екты; б) расположение территории вдоль реки пред-
определяет формирование общественных прибреж-
ных пространств, а также новых уличных фасадных 
фронтов; в) рассматриваемый участок входит в гра-
ницы центрального района города, где генпланом 
разрешается возведение многоквартирных жилых 
домов до пяти этажей включительно; г) значитель-
ная часть кварталов занята частными домовладени-
ями, что позволит сформировать принципиально но-
вую и цельную городскую среду (рис.). 

 

 
Рис. 1. Схема удаленности социально значимых объектов в 

радиусе 500 м и 1 км от зоны предполагаемой реновации 
 

Предлагаемый метод решения проблемы: фор-
мирование качественной городской среды в цен-
тральной части г. Крымска с разработкой нового 
функционально-пространственного и планировоч-
ного решения кварталов и повышением плотности 
застройки до мало- и среднеэтажной. При этом уве-
личение концентрации возможных событий на 
единицу площади застройки возможен за счет раз-
личных подходов к преобразованию усадебной за-
стройки с учетом формирования новых качеств ар-
хитектурной среды и внедряемых функций.  
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Так, А. В. Крашенинников выделяет два прин-
ципиально различных подхода к реконструкции 
усадебной застройки в зависимости от ее разме-
щения в городе: преимущественно урбанизиро-
ванный или преимущественно аграрный [15]. 

Урбанизированный тип образуется на основе ка-
питальной усадебной застройки в границах города 
(к примеру, блокированные микрорайоны). Суще-
ствующие зоны транзитных передвижений закреп-
ляются новыми жилыми домами, а жилая среда 
складывается из системы улиц, переулков, пере-
крестков, курдонеров, скверов, формирующих с но-
выми домами каркас городской среды. 

Аргоурбанизированный тип характерен для 
периферийных районов малых и средних горо-
дов, население которых имеет подсобное хозяй-
ство. При реконструкции сохраняется кварталь-
ная организация застройки, внутри кварталов 
выделяются пространства аграрного использо-
вания, а городскую среду формируют жилые 
дома, образующие периметр кварталов. 

Наиболее перспективным в условиях г. Крымска 
представляется «урбанизированный подход» к ре-
конструкции усадебной застройки в центральной ча-
сти города. Подобный подход позволяет произвести 
реновацию центральных кварталов жилой за-
стройки, состоящих в основном из индивидуальных 
домохозяйств путем их сноса и формирования нового 
контекста центральной части города, интегрирован-
ной с прибрежной зоной реки Адагум [16, 17]. Основ-
ными структурными компонентами подобной среды 
могут выступать новые открытые, полуоткрытые и 

закрытые общественные пространства и объекты 
новой «мультифункциональной застройки». Под от-
крытыми пространствами понимается парковая 
часть, которая сформируется на одном из берегов 
реки на месте существующих индивидуальных жи-
лых домов. Полузакрытые пространства – на проти-
воположном от парка берегу, где линия новой за-
стройки будет формировать фронт набережной со 
спуском к воде. Закрытые пространства – новые пло-
щади и улицы, формируемые линией застройки, но 
уже внутри территории проектирования. 

Подобная систематизация составляющих 
архитектурной среды квартальной застройки 
позволяет определить содержание отдельных 
временных этапов ее эволюции. Предлагаемая в 
исследовании модель эволюции квартальной 
застройки центральной части г. Крымска осно-
вана на методологии средового проектирова-
ния, предполагающей полноценное наполнение 
архитектурной среды ее структурными компо-
нентами: архитектурными объемами (за-
стройка средней этажности); пластикой и дета-
лизацией архитектурных объемов; элементами 
природной среды и нового урбанизированного 
ландшафта; системами визуальных коммуника-
ций; элементами монументально-декоратив-
ного искусства и городского оборудования.   

Предлагаемая модель включает девять последо-
вательных временных этапов, отражающих прогно-
зируемые структурные изменения и эволюцию архи-
тектурной среды кварталов центральной части г. 
Крымска в ходе планируемой реновации (табл. 2.) 

 

Таблица 2 
Модель эволюции архитектурной среды квартальной застройки на примере г. Крымска 

Номер этапа 
эволюции 

Частные модели 
трансформации городского 

пространства 
Содержание этапа эволюции городской среды 

1. 

 
Уточнение планировочной 

структуры квартала 

ПЛАНИРОВКА КВАРТАЛА. Грамотное планирование сетки улиц предопреде-
ляет устойчивое развитие городской ткани. Улицы должны иметь соразмер-
ные человеку пропорции и формировать собой небольшие ячейки площадью 
около одного гектара. Ячейки удобны, если их габариты не слишком длин-
ные, чтобы не усложнять построение маршрутов, и не слишком короткими, 
чтобы соотношение уличного и дворового пространства было приемлемым 

2. 

 
Сохранение знаковых объектов 

в пространстве квартала 

ПАРЦЕЛЛЯЦИЯ КВАРТАЛА. Четкая и хорошо читаемая планировка участков 
обеспечивает интуитивное восприятие границ тех или иных территорий. Она 
делает возможным эволюционную трансформацию ткани городского про-
странства: при реконструкции или сносе ветхого жилья изменения касаются 
только части квартальной застройки. Так городская застройка меняется рав-
номерно, сохраняя самые значимые объекты культурного наследия 

3. 

 
Выбор масштаба и пропорций 
новой квартальной застройки 

ЗАСТРОЙКА КВАРТАЛА. Неотъемлемая часть формирования городского про-
странства. Масштабы, пропорции и архитектурная составляющая застройки 
определяют множество факторов: комфорт нахождения в городской среде, 
ориентирование в пространстве, поведение и психическое самочувствие лю-
дей. Плотность застройки влияет на экономическую рентабельность района 
и на его привлекательность. Поэтому важна золотая середина 

4. 

 
Варьирование  

плотности застройки  
городского пространства 

ПОВЫШЕНИЕ ПЛОТНОСТИ. До мало- и среднеэтажной высотой до 5 этажей вклю-
чительно. Объединение нескольких видов жилья: многоквартирного и блокиро-
ванного, благодаря чему достигается разнообразие видов жилья и рентабель-
ность каждого отдельного объекта по отношению к застраиваемой территории. 
Такие меры интенсивного развития благоприятствуют экономическому разви-
тию населенного пункта и избавляют от необоснованных издержек 
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Продолжение таблицы 2 

Номер этапа 
эволюции 

Частные модели 
трансформации городского 

пространства 
Содержание этапа эволюции городской среды 

5. 

 
Формирование  

полифункциональных  
общественных пространств 

СМЕШАННОЕ ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ ЗОНИРОВАНИЕ. Предполагает создание 
мультифункциональной среды из жилых, культурно-бытовых и общественно-
деловых зон. Так обогащается архитектурная среда и появляются привлека-
тельные к посещению места и здания. За счет этого избегается маятниковая 
миграция, создаются благоприятные условия для развития пешеходной и вело-
дорожной инфраструктуры, улучшаются условия ведения бизнеса 

6. 

 
Построение нового фасадного 

фронта квартальной застройки 

СОЗДАНИЕ УЛИЧНОГО ФРОНТА. Включает высоту, пропорции, форму и про-
должительность фасадов зданий. Разнообразие фасадов делает городскую 
среду интересной, запоминающейся, а главное, узнаваемой. При этом важны 
сохранение общих черт зданий и формирование единой архитектурно-худо-
жественной композиции всей застройки. Соблюдение этих условий делает 
пространство комфортным и привлекательным 

7. 

 
Организация «диалога»  
квартальной застройки  

и акватории с формированием 
новой набережной 

РЕВИТАЛИЗАЦИЯ НАБЕРЕЖНОЙ. Восстановление утерянной ценности земли 
с целью формирования на ней рекреационной зоны современного уровня. Со-
здание новой набережной повышает привлекательность ревитализируемой 
территории и окрестностей, а это в свою очередь повышает стоимость при-
легающей недвижимости. Такие места становятся точками притяжения и об-
разуют вокруг себя процветающую городскую среду 

8. 

 
Новые границы и зонирование 

городского пространства 

ФОРМИРОВАНИЕ ПРОФИЛЕЙ УЛИЦ. Грамотное разделение транспортных и 
пешеходных потоков и зонирование территории вдоль фасадов - залог ком-
фортной городской среды. Важно также делать улицы понятными на интуи-
тивном уровне. Достигается это с использованием разных материалов, тех-
ник кладки, искусственных ограничителей и т.п. На этом уровне обеспечива-
ется локальная безопасность автомобильного и пешеходного движения 

9. 

 
Формирование  

узнаваемых акцентов  
и «паттернов» городской среды 

РАЗМЕЩЕНИЕ ТОЧЕК ПРИТЯЖЕНИЯ. Своего рода достопримечательности 
или акценты архитектурно-художественного решения формируют разнооб-
разную и узнаваемую городскую среду. Объекты притяжения становятся ме-
стами встреч, собраний и совместных посещений. Они являются предметом 
восхищения или общественного обсуждения. Им уделяется особое внимание, 
когда стремятся показать достижения города или страны 

Заключение 
Предложенная модель отражает общую ме-

тодологию архитектурно-средового проектиро-
вания: от формирования градостроительной и 
пространственной структуры среды к ее напол-
нению оборудованием и дизайнерскими состав-
ляющими. Реализация отдельных этапов и эле-
ментов представленной эволюционной модели 
реновации архитектурной среды на примере 
преобразования квартальной застройки цен-
тральной части города Крымска Краснодар-
ского края может осуществляться с различными 

интервалами во времени, исходя из возможно-
стей муниципального финансирования и готов-
ности конкурсных и проектных предложений и 
проектной документации. На этом этапе важ-
ным становится «осмысление» подобной мо-
дели на уровне законодательных органов, де-
партамента архитектуры и градостроительства 
для использования ее в качестве стратегии фор-
мирования новой архитектурной среды город-
ского центра г. Крымска. 
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Насущность трансформации существующих технических решений, затрагивающих многие сферы национальной экономики в це-
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гичности, технологичности и экономичности среды жизнедеятельности, указывает на необходимость модернизации, преобразовании 
и трансформации уже существующих градостроительных решений. В статье исследуются процессы развития и преобразования тер-
риторий и застройки путем формирования схем организации реинжиниринга территорий и застройки, учитывающих вопросы созда-
ния, управления и реализации работ по выполнению требуемых мероприятий. Для развития представленных общих положений орга-
низации реинжиниринга территории и застройки требуется формирование сводной параметрической модели. 
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The urgency of the transformation of existing technical solutions affecting many areas of the national economy in general and the 
construction industry in particular, expressed in the requirements of consumers in comfort, safety, environmental friendliness, manufac-
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forming schemes for the organization of reengineering of territories and buildings, taking into account the issues of creation, management 
and implementation of work to implement the required measures. For the development of the presented general provisions of the organ-
ization of reengineering of the territory and development, the formation of a consolidated parametric model is required. 

Keywords: investment program, investment and construction project, reengineering of urban planning solutions, reengineering of 
territories and buildings, management and organization of reengineering, organizational schemes of reengineering. 

 

Введение 
Инвестиционная стратегия развития регио-

нов Российской Федерации, выступающая клю-
чевым фактором экономического развития Рос-
сии, зависит от приоритетов и направлений 

наиболее перспективных и эффективных видов 
деятельности, реализуемых в регионах [1].  

Формирование соответствующих приори-
тетных видов деятельности, реализуемых в ре-
гионах, предопределяется доступностью и обес-
печенностью всеми видами ресурсов, наличием 
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