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_____________________________________________________________________________ 

Концепция мастер-плана «Комплексное развитие территории в границах улиц 

Белинского, Ашхабадская, Генкиной, Тверская» определяется необходимостью 

сохранения исторически достопримечательного места города Нижнего Новгорода в 

связи с историко-культурной значимостью этого органического пространства для 

людей нескольких поколений. 

______________________________________________________________________ 

 

В основу концепции мастер-плана комплексного развития территории в 

границах улиц Белинского, Ашхабадская, Генкиной, Тверская с сохранением 

достопримечательного места «Красный просвещенец», разработанного в 2022 

году совместно ООО НИП «ЭТНОС» и ООО «СИНАРХИЯ», положена установка 

народосбережения как национального приоритета развития России [1, 2]. Данный 

мастер-план связан с лучшими мировыми образцами достойного понимания 

поставленной проблемы [3, 4]. Он базируется не на приращении «квадратных 

метров» взамен т. н. «ветхого жилья», но на понимании реальных интересов 

людей, на том, что люди живут не в квадратных метрах, а в городе («Город для 

людей»); на том, что в городе должны быть комфортные условия проживания для 

всех адекватных социализированных людей, для нормальной жизни членов 

общества с разными потребностями. Отсюда первоочередная двойная задача, 

которую должен решить проект – расселение коммунальных квартир и домов, где 

условия жизни не удовлетворяют современным требованиям, а также обеспечить 

возможность проживания в своих квартирах и домах тех, кто удовлетворен 

своими условиями и не нуждается в переезде. 

145 

mailto:arch@nngasu.ru


Теория и история архитектуры,  

реставрация и реконструкция историко-архитектурного наследия 
 
 

 

 

 
Приволжский научный журнал, 2023, № 3  
 

Территория двух кварталов четко разделяется по всем своим основным 

параметрам (экологическим, градостроительным, историческим, эстетическим, 

историко-архитектурным), а также по своему мемориальному значению на две 

части:  

– квартал в границах: ул. Белинского – ул. Ашхабадская – ул. Невзоровых – 

ул. Тверская; часть квартала по нечетной стороне ул. Невзоровых от д. № 17/18 до 

д. № 25/19, включая домовладение № 21 по ул. Ашхабадская – целостное 

градостроительное образование, возникшее в конце 1920-х – начале 1930-х годов 

на базе строительного кооператива «Красный просвещенец», подлежащее в 

основном регенерации и ревитализации.  

Приказом управления госохраны объектов культурного наследия 

Нижегородской области от 06.05.2022 г. № 161 эта территория была включена в 

перечень выявленных объектов культурного наследия; также часть квартала, 

примыкающая к улице Генкиной, состояние которой требует коренной 

реконструкции. 

Принципиальным моментом является необходимость признать 

градостроительное пространство «Красный просвещенец» достопримечательным 

местом – это память (мемориальность места), это историческая и архитектурно-

градостроительная значимость, это экология (зеленый коридор между парками, 

сохранение великовозрастных и садовых деревьев, краснокнижных растений, 

мест гнездования разнообразных многочисленных певчих птиц), это культурно-

туристский потенциал. Таким образом, «Красный просвещенец» – уникальное 

место с большими скрытыми возможностями, которое можно и нужно сохранить 

как целостную градостроительную гуманную единицу. 
В выполненной ООО НИП «ЭТНОС» научно-исследовательской и научно-

проектной документации по отнесению этой историко-культурной территории к 

объектам культурного наследия в виде достопримечательного места содержатся 

обосновывающие аналитические материалы. В их числе: историко-культурный 

опорный план, историко-градостроительный анализ общей ситуации, 

историческая записка, подготовленная на основе библиографических и архивных 

изысканий по документам и материалам, хранящимся в Центральном архиве 

Нижегородской области (ЦАНО), в архиве НИП «ЭТНОС», а также в личных 

архивах И. С. Агафоновой и других жителей домов, расположенных на 

исследуемой территории. В полной мере использованы материалы сайта 

«Красный просвещенец» (redprosvet.info). В составе документации – проект 

предмета охраны достопримечательного места, проект требований к 

осуществлению деятельности и градостроительным регламентам на данной 

территории. 

Основная масса жилых домов на исследуемой территории (все дома в 

квартале Белинского – Ашхабадская – Невзоровых – Тверская и четыре дома по 

нечетной стороне улицы Невзоровых) представляют собой рубленые с обшивкой 

(обшивка – после ремонтов 1960-х годов) двухэтажные четырехквартирные дома 

с большими террасами (верандами) и отдельными входами в каждую квартиру. 

Эти дома, локализованные на компактной территории полутора кварталов, 

выстроены по проектам середины 1920-х годов, выполненным специально для 

жилищно-строительного кооператива, и обладают характерными чертами типа 

жилья своего времени (рис. 1 цв. вклейки).  
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Рис. 1. Общий вид включения «Красного просвещенца» в окружающую 

градостроительную ситуацию  

 

 
 

Рис. 2. Фотофиксация на территории комплекса жилой застройки «Красный 

просвещенец». Внешний вид ряда добротных домов «Красного просвещенца»                     

(зима, 2022 г.)  



 
 

 
 

 

 

 

 

Рис. 3. Генплан, фиксирующий границы «Красного просвещенца»: ул. Белинского, 

ул. Тверская, ул. Ашхабадская: 1 2 3 4 5 6 7 20 21 18 19 8 9 10 11 12 13 14 25 22 23 24 17 

16 15 26 д. 33 д. 35 д. 37 д. 39 д. 14 д. 16 д. 18 д. 20 д. 22 д. 35А д. 12 д. 14 д. 16 д. 12А 

д. 23 д. 21 д. 19 д. 17 д. 15 д. 21А д. 28 д. 30 д. 19 д. 21 д. 23 д. 17А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

12 13 14 15 17 18 19 26 20 22 23 24 25 16 21 Границы рассматриваемой территории и 

существующие красные линии 

 



 
 

 
 

      

Рис. 4. Предмет охраны, поддерживаемый Музеем архитектуры Святослава Агафонова,              

ООО «СинАРХия», Научно-исследовательским предприятием «ЭТНОС»: конструктивный 

стиль двухэтажных деревянных домов с объемно-планировочной структурой квартирно 

блокированных 



 
 

 

 
 

 

Рис. 5. Общие показатели сохранения «Красного просвещенца» с фрагментом нового 

строительства по улице Генкиной 
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Четырнадцать деревянных рубленых двухэтажных дома на 4 квартиры 

сходны по объемно-планировочному решению и облику фасадов, композиция 

которых основана на равномерно расположенных прямоугольных окнах с 

дощатыми наличниками. Фасады практически полностью лишены декора. Теплый 

и уютный жилой облик придает этим домам прежде всего строительный 

материал, из которого они сделаны – дерево, а также хорошие пропорции фасадов 

и такие детали как деревянные крыльца, веранды (большей частью теперь 

застекленные или обшитые, а первоначально – открытые). Первоначально ряд 

фасадных деталей (наличники окон, навесы над крыльцами, столбы и ограждения 

открытых террас (веранд), слуховые окна) имел характерные формы и 

профилировку. Элементы эти уцелели лишь частично. Несмотря на это, в целом 

облик исторической застройки сохранился на период 1960-х годов, когда были 

проведены капитальные ремонты зданий.  

Два кирпичных двухэтажных дома (ул. Ашхабадская, 21 и ул. Невзоровых, 

17/18), рассчитанные на 8 квартир, построены в тот же период конца 1920-х годов 

и близки по общему облику к описанным выше и составляют вместе с ними 

ансамбль ценной исторической застройки, представляющей собой характерный 

пример экономичного и рационального подхода в жилищном строительстве, что 

присуще стилистике конструктивизма. Каждую постройку окружает небольшой 

сад, который превращает всю территорию в настоящий зеленый оазис в сердце 

мегаполиса. Необходимо отметить, что именно сады и дворы с надворными 

постройками-сараями, огражденные по периметру кварталов деревянными 

заборами, являются характерной частью образа территории и вместе с самими 

домами определяют специфику достопримечательного места.  
Кирпичное двухэтажное здание детского сада (ул. Белинского, 35а), 

находящееся в центре квартала в границах улиц Белинского – Ашхабадская – 

Невзоровых – Тверская, имеет признаки архитектуры этого типа сооружений 

конца 1950-х годов (арочные проемы, профили карнизов и архивольтов, 

деревянная веранда и т. д.), которые в настоящее время сильно искажены в связи с 

ремонтами. Это здание не нарушает исторического облика квартала, почти не 

просматривается с улиц и отнесено историко-культурным опорным планом к 

рядовым (фоновым) объектам историко-градостроительной среды.  

Историко-культурное значение Достопримечательного места 

проанализировано исходя из структурированной системы критериев, 

разработанной специалистами в области истории, архитектуры, 

градостроительства и памятниковедения [6, 8, 11, 12].  

Историческая и мемориальная ценность. Историческая ценность комплекса 

определяется временем его возведения – 1920-е годы, связью с историей 

жилищно-кооперативного движения в Нижнем Новгороде периода НЭПа 

(товарищество «Объединение», позднее – кооператив «Красный просвещенец») и 

историей градостроительной политики первых лет советской власти (проведение 

всесоюзных конкурсов на проекты «рабочих поселков»). Членами жилищного 

кооператива и застройщиками являлись многие известные люди – представители 

нижегородской интеллигенции. Среди них: революционный писатель                               

А. А. Белозеров, профессор Рижского университета Д. П. Брянцев, профессор 

ГИТО хирург М. В. Колокольцев, главный хирург города Д. Д. Завельгельский, 

один из основателей ГИИВТ к. т. н. П. Д. Бармин и др. В доме № 15 по 

ул. Ашхабадской более 50 лет проживал почетный гражданин города архитектор-
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реставратор С. Л. Агафонов. Это свидетельствует о бесспорной мемориальной 

значимости комплекса. Гуманная среда «эстафеты поколений» за 100 лет.  

Градостроительная ценность. Комплекс входит в планировочную 

структуру Нижнего Новгорода, разработанную еще проектом 1881 года. Вместе с 

тем это яркий образец градостроительного ансамбля деревянных домов эпохи 

конструктивизма, цельный участок исторической городской среды, один из 

немногих единовременно застроенных и уцелевших до наших дней практически в 

первоначальном виде. За счет планировочного и композиционного решения с 

большими придомовыми территориями, проведенного благоустройства и 

озеленения комплекс являет собой зримое воплощение градостроительных идей 

1920-х годов – мечты о «городе-саде» [9, 18, 19]. Связующая цепочка двух парков 

Пушкина и Кулибина. 
Архитектурная ценность. В основе архитектурного решения домов, 

составляющих комплекс, лежит занявший первое место в конкурсе проект 

курского архитектора-художника Б. П. Гринева. Дома представляют собой 

характерный пример экономичного и рационального подхода в жилищном 

строительстве периода конструктивизма. 
Культурологическая ценность. Научно-познавательная значимость 

комплекса определяется его принадлежностью к началу советского этапа 

градостроительного развития Нижнего Новгорода. Он является подлинным 

материальным свидетельством образа жизни нижегородской интеллигенции в 

послереволюционные, предвоенные и послевоенные годы, иллюстрацией 

нижегородской деревянной архитектуры и городского быта того времени, что 

создает возможность экскурсионного показа и включения его в туристские 

маршруты [13, 14,17]. 
На основе указанных выше ценностных характеристик в документации НИП 

«ЭТНОС» разработан предмет охраны Достопримечательного места, 

включающий в себя следующие основные параметры: исторические красные 

линии улиц Белинского, Ашхабадская, Невзоровых, Тверская, исторически 

зафиксированные трассировкой ограждений кварталов; объемно-

пространственное взаимодействие сооружений и окружающей среды – 

компактные в плане двухэтажные дома в окружении садов («город-сад»); 

исторические приемы и типы озеленения (сады, цветники, клумбы, газоны, 

огороды и др.); функциональные характеристики (преимущественно жилое 

назначение застройки вдоль улиц и общественно-социальное назначение 

земельного участка в середине квартала, примыкающего к улице Белинского. 

Включенные в «Предмет охраны» основные параметры жилых домов учитывают 

их исторические объемно-пространственные, типологические и стилистические 

характеристики. 
Сохранение предмета охраны является главным фактором идентификации 

Достопримечательного места «Красный просвещенец» в архитектурно-

градостроительной среде Нижнего Новгорода, основой преемственного развития 

территории и реализации ее историко-градостроительного потенциала. 

Разработанные в рамках указанной документации требования к осуществлению 

деятельности и градостроительному регламенту предусматривают сохранение и 

восстановление (регенерацию) исторической градостроительной и природной 

среды объекта культурного наследия, включая допустимость компенсационного и 

адаптивного строительства взамен утраченных элементов застройки или рядовых 
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элементов композиции, не имеющих самостоятельной архитектурно-

художественной ценности и находящихся в плохом техническом состоянии, с 

соблюдением сложившихся типологических, масштабных, стилевых 

характеристик историко-градостроительной среды. 
Если квартал «Красный просвещенец» не подвергать тотальному сносу, а 

пойти по пути ремонта (реконструкции) домов, ревитализации садов, 

окружающих эти дома, а в районе Детского сада и прилегающих к нему участков 

– щадящей реконструкции и благоустройства, открывая часть этой территории 

для городского сообщества, то город не потеряет эту историческую часть (в 

которой заложен большой потенциал социального, историко-культурного и 

экологического значения), а получит ее обновленной, усилив свою культурно-

туристическую привлекательность и возможности, получив новые экскурсионные 

маршруты и новый кластер творческих (креативных) индустрий, общественного 

пространства с возможностью развивать различные формы социальной и 

художественной активности с использованием территории историко-

рекреационного характера. Реализация данного проекта даст новую жизнь 

изначальной концепции «города-сада» в ее развитии в современных условиях. 
Говоря о концепции всей рассматриваемой территории в границах улиц 

Белинского – Ашхабадская – Генкиной – Тверская очень важно понимать ее 

двухчастность – не как два квартала, разделенные улицей Невзоровых, а как 

наличие доминирующего целостного пятна исторического комплекса «Красный 

просвещенец» и участка низкокачественной застройки по улице Генкиной. 

Совместный экономико-культурный эффект сохранения достопримечательного 

места «Красный просвещенец» и строительство нового жилого комплекса по 

улице Генкиной с высокими показателями выхода жилья обеспечит реальные 

преимущества концепции.  
В разработанном в 2022 году мастер-плане предлагается два варианта 

концептуального градостроительного решения территории, примыкающей к 

улице Генкиной. В обоих вариантах предусматривается расселение жильцов и 

полный снос существующей старой застройки со строительством 

высококачественного жилья повышенной и средней этажности с 

дополнительными социальными и торговыми площадями в нижних этажах и 

подземной парковкой.  
Вариант 1. Жилой комплекс клубный дом «Зодчий». Состоит из четырех 

разновысотных башнеобразных объемов, для каждого выделен самостоятельный 

земельный участок. Все башни объединены четырехэтажным вытянутым вдоль 

улицы Генкиной объемом-подиумом с помещениями общественного, офисного и 

торгового назначения. Особенностью композиции и архитектурного решения 

является силуэт высоких башен, ступенчато поднимающихся к улице Генкиной. 

Их объемно-пространственное решение обусловлено стремлением выдержать 

нормативный уровень инсоляции как для самих этих домов, так и для 

сохраняемых домов «Красного просвещенца» и их садовых участков. 

Максимальная высота самых высоких башен 21 этаж (70 м) и 18 этажей; другие 

два здания имеют среднюю этажность в 10 этажей и 8 этажей. Все эти четыре 

блока решены с каскадным понижением этажности в глубину квартала. 
Вариант 2. Клубный дом «Городская усадьба». Представляет собой единый 

объем жилого комплекса с переменной этажностью. Крайние внешние секции 

проектируемого дома по улице Генкиной начинаются с 4 этажей, а к середине 
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квартала вырастают до 8. Далее, как и в варианте 1, клубный дом каскадом 

спускается к комплексу жилой застройки «Красный просвещенец» секциями 

высотой в 5, 3 и 2 этажа. Переменная этажность в сочетании с «историзмом» в 

стилистике фасадов обеспечивает средовой подход в проектировании и позволяет 

тактично встроиться в существующую историческую застройку не только 

«Красного просвещенца», но и соседних к северо-востоку кварталов (со стороны 

улиц Ашхабадской и Генкиной), относящихся к послевоенному Сталинскому 

периоду. Данное объемно-пространственное решение позволяет организовать 

приватную дворовую территорию для каждой группы секций, акцент сделан на 

комфорте будущих жителей – пониженная (по сравнению с первым вариантом) 

плотность застройки позволит достичь приватности и спокойствия в ритме 

города. Клубный дом «Городская усадьба» представляет собой версию еще более 

деликатного отношения к «Красному просвещенцу». 

В любом из вариантов новый жилой комплекс по улице Генкиной 

представляется важным градостроительным местом для приобретения жилья 

людьми бизнес-класса.  

Особое значение в понимании статуса данного места имеют два 

мемориальных дома архитекторов С. Л. Агафонова и Д. П. Сильванова – 

почетных граждан Нижнего Новгорода. Эти дома должны стать музейными 

объектами, притяжением туристских маршрутов. Святослав Леонидович 

Агафонов – спаситель Нижегородского кремля. Дмитрий Павлович Сильванов – 

сапер и спаситель Вены. Вена имеет зеленый ринг (*круг), окружающий центр 

австрийской столицы. Эта же идея перекликается в достопримечательном месте 

«Красного Просвещенца» как в связующем звене двух исторических парков [7, 

10, 15, 16, 20]. 

В связи со значимостью рассматриваемой территории важно, чтобы в 

равной степени ответственности решались две принципиально разные задачи: 

щадящая реконструкция территории «Красного просвещенца» в соответствии с 

регламентами достопримечательного места и новое строительство Клубного дома. 

Предположительно, наример, может быть создана управляющая компания 

«Зодчий» с двумя структурными подразделениями: ТСЖ «Красный просвещенец» 

и ЖСК клубного дома. При этом уместно создание государственно-частного 

партнерства при ведущей доминанте частного инвестора.  
Среди вариантов поддержки частного инвестора могут быть, например, 

следующие позиции: 
– госпрограмма до 2024 года по поддержке программистов. Программа 

предполагает выделение 20 000 квартир для программистов, «норма стоимости» 

приобретения жилья – 50 000 рублей за 1 метр квадратный. Что соответствует 

РРЦ по Нижнему Новгороду и недавней продаже 3-комнатной квартиры на 

рассматриваемой территории за 3 млн 700 тыс. рублей. Если администрация 

города получит разнарядки на 100 квартир для желающих выйти из квартала 

«КП», возможно было бы после ремонта предоставить квартиры в «КП» для 

программистов в локальном месте. Особенность работы программистов для 

сохранения здоровья требует зеленые зоны (прогулки); 

– госпрограмма по поддержке развития внутреннего туризма. В 

достопримечательном месте «КП» заложен готовый туристский маршрут, 

связанный с мемориальными домами почетных граждан Нижнего Новгорода 

архитекторов С. Л. Агафонова (1911–2002) и Д. П. Сильванова (1905–1999); 
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– государственная Концепция развития творческих (креативных) индустрий 

(распоряжение от 20.09.2021 г. № 2613-р) и государственная поддержка в ее 

реализации при разработке региональных стратегий социально-экономического 

развития. При любых вариантах комплексного развития рассматриваемых 

территорий принципиально важно сохранить социальный объект – детский садик 

«Солнышко», дополнив и развив детскую тему организацией культурного центра 

с поддержкой уникальных творческих коллективов детей. Таким образом, 

появляется возможность развивать новые формы социальной и художественной 

активности, используя территории историко-рекреационного характера. 
Выводы:  

1. Комплекс жилой застройки «Красный просвещенец» полностью 

соответствует критериям, позволяющим считать его объектом культурного 

наследия (памятником истории и культуры) регионального значения, с 

определением видовой принадлежности как «достопримечательное место».  

2. Квартал «Красный просвещенец» с приобретением статуса 

достопримечательного места подлежит ревитализации и реновации по мере 

финансовых возможностей Управляющей компании, способной гармонизировать 

интересы ТСЖ «Красный просвещенец» и ЖСК по улице Генкиной «Зодчий», где 

ревитализация территории «Коммуны» и экономия средств Инвестора 

взаимосвязаны. Сто лет назад зачинатели «Красного просвещенца» думали о чем-

то похожем на то, чем заняты потомки нижегородцев сегодня в этом конкретном 

месте. 
3. Концепция и модель мастер-плана предполагает Комплексность, чтобы 

рассматривать проблему не однобоко экономически, но историко-культурно, 

эколого-природно, сохраняя сложившийся биоценоз с естественной зеленью и 

экземплярами 100-летних деревьев. 

4. Во главу Концепции ставится здоровье нации (создание комфортных 

условий для жизни), экологическое благополучие, мемориальная ценность, 

культурно-туристическая привлекательность, создание общественно-значимого 

пространства. Использование инновационных технологий обработки дерева даст 

новый импульс для развития Деревянного Красного Просвещенца и 

Современного «Деревянного» Нижнего Новгорода.  

5. Предлагаемая модель управления территорией обращена к вменяемому 

Инвестору, способному к бережному отношению к истории нашего столичного 

города и к новым инновационным подходам к новому строительству.  
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_____________________________________________________________________________ 

The concept of the master-plan "Integrated development of the territory within the 

boundaries of Belinsky, Ashkhabadskaya, Nevzorov, Genkina, Tverskaya Streets" is determined 
by the need to preserve the historical sight of the city of Nizhny Novgorod due to historic and 

cultural importance of this organic space for the people of several generations. 

_____________________________________________________________________________ 
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