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Введение

Стало доброй традицией Научно-проектного центра «Разви-
тие города» по мере завершения цикла научно-исследовательских 
работ по определенной проблеме и их практической апробации 
выпускать в свет тематические подборки статей и сборники на-
учных трудов.

Так мы поступаем и сейчас в связи с завершением научно-ме-
тодической подготовки и стартового периода программы ренова-
ции в Москве.

Подготовка статей к публикации – всегда ответственный этап 
в научной работе: необходимо заново осмыслить уже сделанное 
и внедренное, отобрать лучшее, полезное для других городов 
и аналогичных ситуаций. Это своего рода отчет перед научно-тех-
нической общественностью, экспертным сообществом и широ-
ким кругом взыскательных читателей.

НПЦ «Развитие города» сегодня (после пятнадцатилетия са-
мостоятельной научно-производственной деятельности) – это 
известная в строительном мире Москвы научная фирма, это соб-
ственные офисные помещения и современная оргтехника и, глав-
ное, научный костяк центра, который составляют более 20 кан-
дидатов и докторов наук. Среди них: доктора технических наук, 
профессора Л. В. Киевский, Г. О. Чулков, кандидаты наук И. Л. Ки-
евский, С. В. Аргунов, Ю. В. Коган, В. В. Леонов, С. В. Арсеньев, 
А. Л. Игнатьев, Ж. А. Хоркина, А. В. Долгушин, Р. Р. Абянов, 
Р. Л. Киевская, инженеры И. Б. Гришутин, С. С. Ржавин, К. В. Коз-
лов, М. Е. Каргашин, Д. В. Голышева, М. И. Пархоменко, С. С. Ми-
наков, Г. Н. Жуков, Н. Н. Феоктистова.

Научно-проектный центр «Развитие города» – выделившаяся 
из ЦНИИОМТП Госстроя СССР в самостоятельную структуру 
группа подразделений по организации и планированию строи-
тельства, и в первую очередь жилищно-гражданского, управлению 
инвестиционно-строительными процессами, внедрению иннова-
ционных решений и технологий в строительный комплекс. НПЦ 
«Развитие города» в условиях жесткой рыночной конкуренции 
сохранил и эффективно развивает научную школу ЦНИИОМТП 
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(Центрального научно-исследовательского и проектно-экспери-
ментального института организации, механизации и технической 
помощи строительству, в далеком 1931 году – Гипрооргстроя). 
Большое влияние на становление коллектива центра оказали: за-
служенный строитель РСФСР И. А. Онуфриев, кандидат техни-
ческих наук Л. П. Аблязов, инженер Л. И. Бланк, доктор техниче-
ских наук, профессор П. П. Олейник, кандидат технических наук 
В. В. Шахпаронов, профессор Л. Г. Дикман, доктор экономических 
наук, профессор В. Г. Киевский, доктор технических наук, профес-
сор А. А, Гусаков, доктор экономических наук, профессор Я. А. Ре-
китар, доктор технических наук, профессор А. К. Шрейбер.

Тематика научно-исследовательских и проектных работ НПЦ 
направлена на решение актуальных социально-практических 
проблем, научное обеспечение хозяйственной деятельности, 
что характерно для прикладных исследований. Общей тенден-
цией прикладных наук, связанных с народным хозяйством (в т. ч. 
со строительством) служит их развитие (скачкообразное по мере 
изменения требований времени и накопления новых знаний) 
и интеграция со смежными дисциплинами при сохранении своей 
специфики.

Специалисты НПЦ «Развитие города последовательно кон-
центрируют свое внимание на реальных запросах комплекса 
градостроительной политики и строительства города Москвы, 
переходя от фрагментарных исследований по ключевым вопро-
сам к комплексному научно-методическому обеспечению задач 
для формирования благоприятной городской среды жизнедея-
тельности.

В 90-х и 2000-х годах внимание было сосредоточено на инже-
нерном обеспечении застройки микрорайонов Москвы. Разрабо-
тана методология развития магистральных инженерных комму-
никаций города, позволившая определить очередность застройки 
и оптимизировать городскую инвестиционную программу. Были 
сформированы многослойные электронные карты подачи инже-
нерных мощностей на территории по водоснабжению, теплоснаб-
жению, канализованию и т. д. Решение этой задачи расширило 
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представления о современном городе и его интегральных систе-
мах жизнеобеспечения.

В первое десятилетие XXI века был выполнен комплекс прак-
тических работ по научно-методическому сопровождению до-
рожно-мостового строительства. Все дорожные объекты города 
были сведены в единую программу, где для каждого дорожно-мо-
стового узла, вылетной магистрали и т. д. представлена картогра-
фическая модель объекта, что создало базу для эффективного го-
родского планирования и управления строительством.

Начиная с 2011 года, в связи с переходом мэрии Москвы 
на программно-целевое управление, на плечи НПЦ легла ответ-
ственная работа по подготовке обосновывающих материалов 
и вариантных расчетов для государственных программ города 
Москвы «Градостроительная политика» и «Жилище», а затем на-
учно-методическое обеспечение реализации этих программ.

Наконец, уже более 5 лет мы сопровождаем программу капи-
тального ремонта «Моя улица», сюда входит еженедельный мо-
ниторинг и анализ ходы выполнения работ, обоснование ежегод-
ных программ, фотофиксация и т. д.

В активе центра информационно-картографические техно-
логии, как инструмент межведомственного анализа; разработ-
ка и эксплуатация информационных систем; развитие и прак-
тическое применение сетевого планирования и управления; 
методическое обеспечение комплексной реконструкции пяти-
этажного жилого фонда первого периода индустриального до-
мостроения, организационное обеспечение строительства объек-
тов Москва-Сити и создания Московского центрального кольца 
(МЦК) и т. д., взаимоувязка отраслевых программ (по вопросам 
здравоохранения, образования, транспорта, социальной защиты 
населения, спорта) в рамках единой градостроительной полити-
ки, оценка мультипликативных эффектов строительной деятель-
ности и резервов роста производительности труда.

Весь этот багаж знаний оказался востребован, когда мы при-
ступили к решению весьма амбициозной проблемы – организаци-
онно-методическому обеспечению реновации застройки.
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В чем же причины (необходимость) реновации?
В течении XX века в Москве накопились существенные дис-

пропорции планировочной структуры города: между высоко-
плотным центром (где расположено более 40 % рабочих мест) 
и «спальными» районами сформировался «срединный» пояс, 
застроенный морально и физически устаревшими домами. Сло-
жившиеся в пределах этого пояса районы (и вблизи него) не со-
ответствуют современным представлениям о комфортной город-
ской среде нового качества. Активное развитие транспортного 
каркаса города в последнее десятилетие, с одной стороны по-
высило транспортную доступность этих территорий, а с другой 
неблагоприятно сказалось на условиях проживания в части рай-
онов этой зоны.

Качество и комфортность проживания в сложившихся 
в XX веке районах не соответствует современным требованиям 
и действующим нормативам. Износ домов (преимущественно пя-
тиэтажных) превышает 41 %. Теплофизические характеристики 
зданий в 3–4 раза ниже нормативных показателей. Во многих зда-
ниях отсутствуют подвальные помещения и доступ к коммуника-
циям, имеются конструктивные недостатки.

Массово строящиеся с конца 1950-х до середины 1970-х го-
дов пятиэтажные кварталы бесплатного жилья были задуманы 
как временное решение проблемы переселения людей из бараков 
и коммунальных квартир, расселения работников вокруг про-
мышленных предприятий (в основном ныне не действующих, 
территории которых подлежат реорганизации). Эти проблемы 
были решены, но кварталы сохранились. Их характеризует: не-
привлекательный внешний вид, монотонность, одинаковость за-
стройки, обветшавшая инфраструктура, почти полное отсутствие 
социальной жизни и социального контроля, низкий уровень ры-
ночной стоимости недвижимости.

Капитальный ремонт не позволяет решить весь комплекс 
проблем пятиэтажного жилого фонда. В частности, потому 
что средств фонда капитального ремонта не хватит. Из-за ла-
винонарастающего, начиная с 80-х годов объема «недоремон-
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та» по сравнению с нормативным уровнем, общая программа 
работ выглядит совершенно неподъемной. Средств, собирае-
мых с жильцов на цели капремонта явно недостаточно. Причем 
осознание личной ответственности собственником за состояние 
своей недвижимости еще очень далеко от мировых стандартов. 
Большинство зданий пятиэтажного жилого фонда не может быть 
приведено в нормативное состояние в рамках регламентирован-
ного перечня работ по капитальному ремонту и неизбежно будут 
ветшать.

В последние годы градостроительная и жилищная политика 
Москвы была направлена на развитие новых территорий и сво-
бодных площадок. Жилищные проблемы москвичей, прожива-
ющих в сложившихся районах, решались точечно, в основном 
инвесторами и в недостаточном объеме. При среднем уровне обе-
спеченности жильем в Москве 19,5 кв.м / чел. (что более чем в 2 
раза ниже, чем, например, в Нью-Йорке), кварталы пятиэтажной 
застройки в большинстве не дотягивают до этого среднего уровня. 
При этом федеральные плановые показатели предусматривают 
необходимость роста обеспеченности жильем в Москве на 25 %.

Отдельную проблему для запуска и реализации программы 
реновации составили действующие в соответствии с Градостро-
ительным кодексом Российской Федерации ограничения в разви-
тии застроенных территорий, к которым, безусловно, относятся 
кварталы пятиэтажной застройки Москвы. Эта проблема состоит 
в том, что основным объектом регулирования является земель-
ный участок, а не квартал; не урегулированы вопросы по пере-
селению граждан из многоквартирных домов, не признанных 
аварийными, и т. д. Эта проблема была решена после подготовки 
и принятия Федерального закона 01.07.2017 г. № 141-ФЗ «О вне-
сении изменений в Закон Российской Федерации «О статусе 
столицы Российской Федерации» и отдельные законодательные 
акты Российской Федерации в части установления особенностей 
регулирования отдельных правоотношений в целях реновации 
жилищного фонда в субъекте Российской Федерации – городе 
федерального значения Москве», а затем Постановления Пра-



вительства Москвы 01.08.2017 г. № 497-ПП «О программе рено-
вации жилищного фонда в городе Москве», что позволило дать 
старт программе реновации.

Реновация существующей застройки – неизбежный этап, через 
который рано или поздно, в той или иной форме должен пройти 
любой город. В Москве после сноса 5-ти этажного жилого фон-
да первого периода индустриального домостроения сложилась 
ситуация, когда свыше 13 % горожан остались жить в квартирах 
с низким уровнем комфорта, низкой энергоэффективностью, вы-
сокими затратами на эксплуатацию. А значит организационно, 
технически, экономически этот этап для Москвы настал.

Специалисты НПЦ «Развитие города» стояли у истоков про-
граммы реновации жилищного фонда в Москве, анализировали 
первые кварталы, отрабатывали принципы и подходы к разра-
ботке программы, предложили и выстроили систему управления, 
разработали организационно-экономическую модель и рассчита-
ли различные варианты и сценарии программ, предложили систе-
му показателей, сформировали базу данных стартовых площадок 
и сносимых домов, предложили механизм построения и расчета 
волн реновации, проанализированы социальное и инженерное 
обеспечение кварталов реновации, разработали сводные альбомы 
для проведения рабочих групп и штабов, предложили систему мо-
ниторинга и анализа реализации программы. Эти знания система-
тизированы и описаны в представленных ниже статьях, которые 
в совокупности образуют монографию по реновации застройки.

Представляя монографию по реновации на суд благожела-
тельного читателя, авторы надеются на взыскательные замечания 
и предложения, которые можно направить по электронной почте: 
mail@dev-city.ru.

Основатель Научно-проектного центра «Развитие города», 
доктор технических наук, профессор 

заслуженный строитель РФ Л. В. Киевский
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Заключение

Прежде всего, позвольте поблагодарить Вас за интерес к мо-
нографии и работам Научно-проектного центра «Развитие горо-
да». Современная прикладная наука сегодня нуждается в разви-
тии, новых и интересных работах, свежих идеях и начинаниях.

Задача научных и проектных организаций, экспертов и анали-
тиков, учебных центров и Вузов сохранить научную школу, ак-
тивно участвовать в сопровождении программ города Москвы, 
накапливать знания и опыт и делиться ими. Только так, через на-
учно-технические советы, конференции и круглые столы, статьи 
и книги мы сможем быть полезными городу и отрасли, с которой 
нас всех очень многое связывает.

Строительный комплекс Москвы переживает подъем, 
и не столько в объемах строительно-монтажных работ, сколько 
в качественном повышении уровня проектов, сложности возводи-
мых зданий и сооружений, масштабности решаемых градострои-
тельных задач. Не даром, в начале монографии были упомянуты 
крупномасштабные городские проекты рассредоточенного стро-
ительства, это яркий пример новой парадигмы Правительства 
Москвы, характеризующейся стремлением преобразовать город, 
ликвидировать накопленные диспропорции и по новому посмо-
треть на комфортность городской среды.

Программа реновации, активно стартовавшая в Москве, стала 
для нас очень важной вехой в развитии, мы с большим интересом 
и энтузиазмом включились в работу. Научно-методическая подго-
товка стартового периода программы, которую можно считать за-
вершенной, позволила по новому посмотреть на вопросы управ-
ления и планирования, координации и контроля в строительном 
комплексе, организации строительства и волнового переселения, 
информационно-аналитического обеспечения, переосмыслить 
устоявшиеся подходы и предложить свои идеи по развитию.

Предложенный подход к реализации программы реновации, 
основанный на взаимосвязи механизма управления и коорди-
нации (с выстроенной вертикалью функционального контроля) 
с информационным обеспечением, включающим многофактор-



ную организационно-экономическую модель, единую базу дан-
ных объектов программы и упорядоченным набором сводных 
данных по всем видам обеспечения, сегодня апробирован и рабо-
тает. Прежде всего, наши работы ориентированы на координатора 
программы – Департамент градостроительной политики города 
Москвы и ключевых участников: Департамент строительства 
и Фонд реновации, но использование отдельных функциональ-
ных элементов может быть полезно и другим органам исполни-
тельной власти.

Все ли удалось учесть в этом подходе и является ли он един-
ственно верным, наверное, нет. Над реализацией программы тру-
дится очень большое количество людей, огромную работу ведет 
Москомархитектура и организации разрабатывающие проекты 
планировок территории, Комплекс экономической политики 
и имущественно-земельных отношений, Комплекс городского 
хозяйства, Транспортный и Социальный блоки Правительства 
Москвы.

Мечта любого научного работника, это активное использова-
ние заказчиками его разработок, идей и результатов труда. Наде-
емся, что представленные в монографии исследования принесут 
пользу городу. Спасибо.

Генеральный директор 
Научно-проектного центра «Развитие города», к.т. н. 

И. Л. Киевский
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