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_____________________________________________________________________________   
Статья посвящена выявлению ценностно-нормативных особенностей 

комплексного развития жилых территорий в Нижнем Новгороде. Определены 

инфраструктурно-экологические факторы, обусловливающие ценностные приоритеты 
жилищного строительства. Выделены зоны планировочной структуры города, 

приведены схемы зонирования территории по годам постройки жилья и его стоимости, 

представлена схема комплексного развития территории для жилищного строительства 

в нагорной части города. 

______________________________________________________________________ 
         

Современная архитектура и строительство в России вступили на новый этап 

комплексного развития территорий (КРТ) 1–3, являющегося, по сути своей, 

промежуточным на пути к системному планированию и архитектурно-

градостроительному проектированию всех видов строительства.  

Нижний Новгород активно включился в разработку стратегии обновления 

городской среды (рис. 1–4 цв. вклейки), осуществляя деятельность по 

составлению схем КРТ архитектурно-исторического ядра и территорий нагорной 

и заречной частей города на основе внедрения новых методик КРТ 4, отдавая 

предпочтение формированию современных жилых комплексов, в числе которых 

кварталы, микрорайоны и пространства жилищно- строительных кооперативов 

(рис. 6 цв. вклейки). 

Ценность жилья в жизни человека неоспорима 5. По К. Марксу, 

человеческое общество, как и живая природа, не стоит на месте, а поступательно 

развивается. Главной причиной развития он считал то обстоятельство, что 

человеку для нормальной жизнедеятельности необходимо есть, пить, одеваться и 

иметь жилище. 

Категория «ценности» более глубокая, чем понятие «стоимость», хотя 

между ними прослеживается и  взаимозависимость в связи с оценочными 

представлениями, в частности о жилье, сложившимися в разных социальных 

группах общества. В качестве примера можно привести более высокую ценность 

жилья в нагорной части Нижнего Новгорода (рис. 5 цв. вклейки), сложившуюся 

исходя из ряда культурных, экономических и позитивных экологических 

факторов. Тем не менее наблюдаются случаи, когда аналогичные по площадям и 
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Рис. 1. Инфраструктурно-экологические факторы Нижнего Новгорода, обусловливающие 

ценностные приоритеты жилищного строительства 



 
 

 
Рис. 2. Идеализированные зоны планировочной структуры крупнейшего города  

 

 

 

 
 

Рис. 3. Зоны планировочной структуры Нижнего Новгорода, схематично отражающие 

обозначенные на рис. 2 цв. вклейки территории, различные по нормативно-ценностным 

показателям   

 



 
 

 
 

Рис. 4. Годы застройки жилых районов 

 

 

 
 

 

 

Рис. 5. Стоимость жилья в зависимости от расположения в структуре города 

 



 
 

 
 

 

Рис. 6. Схема комплексного развития территорий (КРТ) для жилищного строительства в 

нагорной части Нижнего Новгорода 

 
 



 

Градостроительство, планировка сельских населенных пунктов  
 
 

 

 

Приволжский научный журнал, 2023, № 2  
 

набору удобств квартиры реализуются в заречной части дороже, чем в нагорной. 

Здесь вступает в действие множество причин, обусловленных транспортной 

доступностью, близостью работы, привязанностью к месту рождения, 

родственными и дружескими связями, предпочтительной этажностью дома, 

качеством отделки квартиры и т. д.  

Связь терминов «ценность и норма» в сочетании «ценностно- 

нормативного» дает дополнительные аргументы в поисках особенностей 

комплексного развития жилых территорий, что подтверждается глубоким 

философским смыслом слова норма, связанного с категорией «мера».  

С развитием рынка недвижимости становится нормой нарастание потока 

судебных дел по разрешению  жилищных споров. Они касаются широкого 

спектра проблем, начинающихся с затяжного согласования и утверждения 

проектной документации, включая прохождение госэкспертизы, повсеместных 

недочетов и ошибок при строительстве, введении в эксплуатацию 

недоброкачественных зданий, тяжб по купле и продаже жилой недвижимости.  

Множество проблем связано с фрагментарностью жилых образований, 

нуждающихся в повышении фактора комплексности в устойчивом развитии 

территорий.  

Технологии философии права с опережением подсказывают версии 

новейших технологий проектирования, создания и эксплуатации жилых 

пространств, комплексов, домов и квартир. В понимании сверхсложных 

жилищных проблем может быть полезна разработанная Г. П. Корневым 

«идеонормативная концепция истины» 6, используемая в правоприменении, 

согласно которой качество знаний любой проблематики начинается с идеи-

нормы, регулирующей процессы приведения знаний к истинной достоверности в 

понимании людьми вопросов, в том числе и жилищных. 

Так, в ХХ веке при преобладающей тенденции территориального развития и 

расширения в условиях индустриализации в градостроительстве СССР 

использовали жесткое разделение города на зоны: жилые, промышленные и 

общественно-деловые. На сегодняшний день данный способ функционального 

зонирования является неэффективным, поскольку приводит к непомерному 

разрастанию территории города и возрастанию нагрузки на транспортную сеть 

7–11. Примерами служат отдаленные жилые районы: Кузнечиха, Верхние 

Печеры, Мещерское озеро, Соцгород-1, Щербинки,7-й микрорайон Сормова, 

микрорайон Юг и т. д. 7. 

Понимание сложности и ответственности развития исторических 

образований, коим является Нижний Новгород, как взгляд из будущего города с 

его проблемами, порожденными в настоящем, отражено в монографии главного 

архитектора Нижнего Новгорода (2002–2005 гг.) и Нижегородской области    

(2005–2011 гг.) О. В. Рыбина 12. 

В настоящее время в качестве идеи-нормы на первый план выступает 

проектирование и строительство многофункциональных жилых комплексов, 

которые сочетают одновременно несколько функций: жилую, торговую, 

офисную, развлекательную и спортивную 13–16. Такой подход является 

наиболее перспективной формой пространственной организации жилой среды 

города, в которой отразились потребности современного человека в 

разнообразном и многозначном городском окружении, удовлетворяющем его в 

жилье, работе, общении и отдыхе. Наблюдается тенденция в расположении 
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объектов общественно-деловой инфраструктуры в шаговой доступности на 

территории комплекса в отдельно стоящих зданиях либо на первых этажах домов 

с расположением входов со стороны улицы. Превалирует безопасный двор «без 

машин», современное благоустройство, подземный и надземный паркинг. 

Архитектоника жилищного ансамблестроения 15, раскрываемая через 

выявление и модельное выражение артефактов проектного творчества в рабочей 

документации, принятой госэкспертизой, представляется авторам сверхсложной и 

малоизученной. Конкурсное проведение выбора генерального подрядчика на 

строительство имеет как свои положительные стороны, так и множество 

неопределенностей по срокам и качеству. Заключение госэкспертизы в данном 

случае имеет смысл в качестве некоторых начал для дальнейших исследований на 

интегральных стыках проектирования, строительства и авторского надзора, 

зачастую отстраняемого. В нарождающемся комплексном развитии жилых 

территорий главные интересы практиков скорее сместятся в сторону 

формирования по дорожным картам ценностно-нормативных процедур, 

адекватных общим планам, достоверно отражающим реальные состояния 

формирования городской среды. 

Для застроенных городских территорий целесообразным является 

применение инструментов Стандарта комплексного развития территорий с 

обновленными нормативами и комфортными для современной жизни 

показателями, которые призваны объединить все аспекты в единую концепцию 3.  

Проведенное исследование позволило выявить основные градостроительные 

ценностно-нормативные особенности развития территорий в Нижнем Новгороде в 

рамках современных требований и нормативной базы КРТ: 

1. Нормативно-законодательная база комплексного развития жилых 

территорий в Нижнем Новгороде разработана, но требует совершенствования.  

2. С применением инструментов Стандарта КРТ на основе разработанной 

идеализированной кольцевой структуры крупнейшего города сформирована 

структура зонирования территории Нижнего Новгорода по нормативно-

ценностным показателям в прямой зависимости от более позитивной экологии и 

приближенности к историческому ядру города, а также Схема КРТ для 

жилищного строительства в нагорной части Нижнего Новгорода. 

3. Разработаны процедуры выбора территорий под очереди строительства в 

соответствии с требованиями Градостроительного кодекса РФ, нормативно-

законодательных документов регионального значения для Нижегородской 

области и правил КРТ. 

4. Имеют место конкурсные презентации проектных предложений и мастер-

планов в соответствии с нормативными требованиями и процедурами 

согласований и проведения публичных слушаний. 

5. На путях внедрения комплексного развития жилых территорий в Нижнем 

Новгороде необходимо  совершенствование как правил открытых конкурсов на 

проектирование и строительство, так и принятия итоговых решений по 

процедурам с учетом  заключений профессиональных экспертиз и публичных 

слушаний.   

Полученные результаты будут использованы для дальнейших исследований 

в области формирования современной архитектуры жилых образований Нижнего 

Новгорода в рамках требований и нормативной базы КРТ. 
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The article is devoted to the identification of value-normative features of the integrated 

development of residential areas in Nizhny Novgorod. The infrastructural and environmental 
factors that determine the value priorities of housing construction are determined. Zones of the 

planning structure of the city are highlighted, the zoning schemes of the territory according to 

the years of construction of housing and its cost are given. 
_____________________________________________________________________________ 
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