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Заключение. Приведенные примеры 
современного белостокского и гроднен-
ского зодчества нам наглядно демон-
стрируют то,  как разнообразна может 
быть архитектура, выполненная в русле 
следования традициям. Она не является 
сбором  существующих исторических 
элементов и форм, так как понимание 
традиции включает в себя не только 
включение элементов прошлого, но и 
стремление к обновлению. У создателей 
архитектуры всегда есть выбор, - что из 
арсенала традиции использовать, а что 
отвергнуть. Если проектировщики рекон-
струируют прошлое на основании куль-
турных, эстетических и технологических 
требований, характерных для современ-
ного времени, то мы можем говорить об 
архитектуре, навеянной традициями и 
смотрящей в будущее. В противном слу-
чае - это будет всего лишь более или ме-
нее успешная адаптация исторических 
форм. 

Рисунки смотреть на цветной вкладке. 
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English Summary 

 Białystok and Grodno throughout the XVIIIth 
and XIXth century until the first half of the XXth 
century, were evolving in very similar conditions. 
This resulted in the creation of a comparable form of  
architecture and urban space. Changes that took place 
after World War II, and especially in the 90s of the 
XXth century, resulted in a slightly different under-
standing of the tradition and methods of transposition 
of traditional patterns in contemporary architecture. 
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Статья посвящена вопросам смены жилищной 
политики в условиях активной урбанизации по-
следнего столетия. Осознание неизбежной ди-
намики структуры собственности, смена эли-
тарных и эгалитарных технологий проектиро-
вания может улучшить качество  новых  гра-
достроительных программ, направленных на 
улучшение среды обитания  в условиях сбалан-
сированного развития поселений.  

1. Урбанизация как глобальный 
процесс 

Более половины населения Земли се-
годня проживает на довольно плотно за-
селенных территориях. В 1800 г.  не было  
города с населением в миллион жителей. 
В 1900 г. таких городов было 10, а в 2002 
г. - 441[1]. Развитие производственных 
технологий и концентрация капитала 
стимулирует активную миграцию в  го-

рода. В начале прошлого века города, по-
строенные на принципах элитарного пла-
нирования, испытали шок переуплотне-
ния.  В Париже в 1911 г. проживало око-
ло 40% населения в переуплотненных 
условиях[2]. Значительная доля город-
ских помещений стала принадлежать  
малочисленному  социальному слою. В 
сознании общества появились идеи, 
обосновывающие неизбежность устране-
ния частной собственности, как основной 
причины, сдерживающей перераспреде-
ление материально - пространственных 
ресурсов. Тогда представлялось доста-
точным отказаться от сложившихся эли-
тарных принципов создания зданий. Ка-
залось, что распространившийся в про-
мышленном и инженерном строительстве 
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эгалитарный подход, сможет  решить все 
социальные проблемы. Идеологии аван-
гардного и академического способа про-
ектирования вступили в конкурентную 
борьбу.  

2. Две парадигмы улучшения среды 
обитания 

Революция 1917 года позволила со-
здать в России  государство, стремивше-
еся избавиться от частной собственности. 
Однако реальные экономические условия 
заставили политиков применять на раз-
личных этапах общественного развития 
противоположные политические пара-
дигмы преобразования городской среды. 
Представители левой парадигмы, отра-
жающие эгалитарные формы проектиро-
вания, в основном представляли интере-
сы корпоративных групп, стремящихся к 
максимальному использованию   обоб-
ществленных форм крупного  строитель-
ного производства. Правая парадигма 
представляет интересы индивидуальных 
физических лиц и связана с использова-
нием частных   ресурсов домохозяйств, 
ориентированных на элитарное проекти-
рование. Существование двух противо-
положных парадигм связано с  процессом 
постоянной дифференциации трудовой 
активности в обществе. По сути обе па-
радигмы отражают различные способы 
социального взаимодействия со средой. 
Левая парадигма, связана с целенаправ-
ленным сохранением принципов обще-
ственного блага. Правая парадигма 
направлена на  достижение максимально-
го субъективного благополучия для базо-
вых социальных сообществ, которыми 
являются  субъекты хозяйствования. Из-
менения в выборе парадигм  связаны с 
реакцией  на возникшие в пространстве 
общества  социальные состояния. Цик-
личная смена политических парадигм яв-
ляется одним из важных регуляторов 
преобразовательной деятельности  обще-
ства. [3].  

3. Глобальные смены парадигм и 
жилищная политика  бывшего СССР  

3.1. (1918-1932 гг.) – активизация ле-
вой парадигмы, связанная с обобществ-
лением жилищного фонда.  

 Политики многих   стран, осознавали 
невозможность решения  актуальных со-
циальных задач, ориентируясь  на по-
требности многочисленных и разных по 
экономическому потенциалу частных 
компаний. В этот период в экономике   
развитых стран доля собственного и 
частного жилища постепенно уменьша-
лась. Происходит процесс обобществле-
ния земель жилищ и инфраструктуры. К 
началу 40-х годов доля собственных жи-
лищ во всех развитых капиталистических 
странах уменьшается [4]. Рост городско-
го населения в США, Англии, Франции и 
Германии замедляется.  В 30-е годы в 
мире возникает мощное  противодей-
ствие левой парадигме, представленной 
идеологиями рационализма,  функциона-
лизма и конструктивизма.  

 В России в  период 20-х годов глав-
ным становится лозунг - "быстро и эко-
номно восстановить страну". Активная 
экспроприация частной собственности 
строительных компаний привела к   ро-
сту  крупных государственных корпора-
ций. С 1918 по 1928 гг. доля обобществ-
ленного строительства возросла в 4 раза, 
а доля построенных жилах помещений с 
использованием средств населения сни-
зилась в 3 раза [5]. Строительство новых  
домов в основном осуществляется на ра-
нее застроенных участках. Примеры то-
гдашней рециркуляции территории горо-
дов - поселок  "Сокол" (1923г.), застро-
енный деревянными малоэтажными до-
мами и здание МОГЭС, воздвигнутое не-
далеко от Московского Кремля (1927г.). 
К концу 1932г. темпы жилищного строи-
тельства составили  всего 20 млн. кв.м. в 
год.  Руководству страны становится  яс-
но, что обеспечить рост жилищной обес-
печенности за счет развития формы госу-
дарственного строительства не представ-
ляется возможным. Плановая индустриа-
лизация последующих пятилеток требо-
вала освоения новых территорий 
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3.2. (1932-1960 гг.) – активизация 
правой парадигмы связанная одновре-
менным развитием частного и обоб-
ществленного строительства. 

В капиталистических городах, в пери-
од между двумя войнами, проявились 
негативные последствия застройки круп-
ными строительными компаниями. Эко-
номический кризис 1929-39 гг. привел к 
пересмотру механизмов финансирования. 
В США  процесс расширения и поддерж-
ки средних и малых строительных ком-
паний и предоставление им новых приго-
родных территорий достигает апогея в 
1950-е годы. Прирост населения в цен-
трах городов составлял тогда 10%, в то 
время как в пригородах, в пять раз боль-
ше[6]. 

Основным лозунгом этого периода в 
России стал принцип – "социалистиче-
ской семье - жилище высокого каче-
ства». Государственное строительство в 
новой России, направленное на макси-
мальную экономию средств не позволяло 
улучшить качество проживания. Эгали-
тарные принципы проектирования, зало-
женные в эпоху экспроприации, не могли 
учесть все многообразие локальных тех-
нологических возможностей   отдельных 
регионов. Возникли новые социально - 
этнические сообщества, требующие 
идентификации с высокими эстетиче-
скими стандартами. В этот период эгали-
тарный способ проектирования заменяет-
ся элитарным. Возрождаются принципы 
классической академической архитекту-
ры. Концентрация внимания на улучше-
ние эстетических и идеологических при-
знаков зданий в  главных городах страны 
привела первоначально к заметному спа-
ду темпов строительства, которые соста-
вили в период с 1933 по 1937 гг. около 
13.4 млн. кв. м. в год. Однако, учитывая,  
что домохозяйствам было разрешено 
строительство жилищ за счет собствен-
ных ресурсов, темпы роста жилищной 
обеспеченности возросли значительно. С 
1938 по 1950 год государственное и 
частное строительство развивались па-
раллельно. Сравнительное улучшение 

благосостояния стимулировало приток 
населения  в города. Однако темпы жи-
лищного строительства значительно от-
ставали от темпов роста городского насе-
ления.  Удельная   жилищная обеспечен-
ность в 1950 г. составила в 7.4 кв.м/ чел. 
и стала значительно отставать от разви-
тых стран. Коммунальная форма рассе-
ления  становилась опасной социальной 
проблемой. Несмотря на довольно сво-
бодные послевоенные нормы проектиро-
вания,  частное индивидуальное строи-
тельство по идеологическим соображе-
ниям ограничивалось.  

3.3.(1960-1991) – активизация левой 
парадигмы, связанная с внедрением мас-
сового стандартизированного производ-
ства. 

В большинстве развитых стран (США, 
Япония, ФРГ и др.) в начале 60-х годов, 
возрождаются идеи 20-х годов. В архи-
тектуре господствует стиль позднего мо-
дерна. Строительные технологии позво-
ляют внедрять методы конвейерного 
производства. К середине 70-х годов в 
жилищном строительстве многих   разви-
тых стран преобладают высотные здания 
местных властей, размещенные в приго-
родах и городах спутниках [7]. Однако 
методы эгалитарного проектирования 
подвергаются критике. Вновь возникает 
интерес к элитарному подходу в виде 
постмодернистических концепций. Тем 
не менее, 30-ти летний период господ-
ства левой  парадигмы повысил уровень 
средней жилищной обеспеченности в 
Японии, Великобритании, Франции соот-
ветственно  до - 30; 34,5; 40 кв. м/ чел.   

Возврат к левой парадигме  в СССР 
происходит также в начале 60-х годов и 
принимает радикальный характер в виде 
борьбы с излишествами. «Каждой семье 
- отдельную квартиру» - главная задача 
многочисленных  жилищных программ 
бывшего СССР. Крупные государствен-
ные предприятия начинают работу по 
жестким государственным нормам. Габа-
риты городских спален, санитарных уз-
лов, передних, коридоров и лестниц были 
сведены к минимальным параметрам с 
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незначительной разницей для  сельских 
домов и квартир.  При этом,  чем больше 
квартир строилось,  и  быстрее повыша-
лась жилищная обеспеченность,  тем 
большее число домохозяйств испытывало 
неудовлетворенность своим жилищем. 
Численность очередников росла непо-
мерно. Поэтапное незначительное увели-
чение верхних пределов общей площади 
квартир и повышение средней этажности  
не имело существенного  социального 
успеха. Желание улучшить жилищные 
условия отчасти компенсировалось стро-
ительством дач, половина из которых не 
имела удобств. Вскоре пригородные тер-
ритории, застроенные дачными поселка-
ми, вперемешку со старыми поселения-
ми,  не позволяли реализовать застройку 
крупными микрорайонами. Объемы еже-
годного государственного строительства 
достигли к концу 90-х 78%. При этом 
массовое стандартизированное производ-
ство  более полумиллиона крупных до-
мостроительных комбинатов смогли до-
вести жилищную обеспеченность  в го-
родах  бывшего СССР  до 16.3 кв.м./чел. 
Смена парадигмы была неминуема.    

3.4. (С 1991 г. – до настоящего вре-
мени) – активизация правой парадигмы, 
связанная с всеобщей приватизацией и 
внедрением  массового индивидуализи-
рованного производства. 

Строительство в пригородах, микро-
районах и городах спутниках вызвало 
серьезные негативные последствия для 
развитых стран. 

Центры городов обветшали, а приго-
роды расширились настолько, что с тру-
дом осуществлялся контроль над обще-
ственным порядком, образованием, расо-
вой и этнической нетерпимостью. Осо-
бые условия кредитования для крупных 
строительных фирм 90-х уже не имели 
такого значения как в начале 60-х годов. 
Корпорации освоили методы  массового 
индивидуализированного производства 
на новом элитарном уровне.  Современ-
ная  робототехника и  дигитализация  да-
ет новым технологиям  возможность 
производить  продукцию там, где высту-

пает наибольшая прибыль и выгода. 
Наступила эра  глобального районирова-
ния в размещении производств, сферы  
услуг и потребления.    

 «Каждый приватизирует в соб-
ственность столько, сколько может» - 
лозунг возврата к частной собственности 
в период распада государств с плановой 
экономикой.  

 В Польше доля  городского жилищно-
го строительства  в 2007 году уменьши-
лась и составила 39% всего объема. 
Удельная жилищная обеспеченность в 
городах так же не выросла значительно, 
составив к концу указанного года 23.2 кв. 
м/ чел [8]. 

На Украине, к 2000 году число по-
строенных квартир  уменьшилось в 4 ра-
за. Государственное строительство до-
стигло  2%. За чертой минимальной жи-
лищной обеспеченности (13,65 кв.м/чел) 
проживает 41% населения.  Число семей, 
стоящих  на очереди на получение соци-
ального жилища достигло  7% [9].  

За 20 лет приватизации в частной соб-
ственности российских граждан оказа-
лось около 86% общей площади жилищ. 
Удельная жилищная обеспеченность до-
стигла 22,6 кв.м/чел. При этом, строи-
тельство в городах  продолжает осу-
ществляться в условиях единых планиро-
вочных стандартов.  Каждое  десятое 
российское домохозяйство считает свои 
жилищные условия проживания в горо-
дах плохими.  Улучшить квартиры в 2010 
году в России, за счет покупки или обме-
на,  хотела  половина населения страны. 
Жилищный фонд постцентрализованных 
государств стал преимущественно част-
ным. Однако приватизация в условиях 
смеси эгалитарного  и элитарного подхо-
да к проектированию не  оказала суще-
ственного влияние на улучшение жи-
лищной обеспеченности [10].  

4. Политика вторичного использо-
вания городских ресурсов 

Активное пригородное строительство 
привело к концу 90-х годов  к обветша-
нию и деградации многих крупных го-
родских центров. Наибольшие масштабы 
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заброшенных жилых районов  наблюда-
лось в США, где  активность крупных 
корпораций была максимальной.  Актив-
ная реконструкция городских центров 
означала поворот к правой парадигме. 
Крупные западные города  предоставля-
ют возможность элитарному проектиро-
ванию решить ряд  социальных  задач 
оздоровления среды обитания. Двадцати-
летний  опыт использования этой техно-
логии выявил негативные последствия. 
Многие реконструкции носили космети-
ческий характер, что стало символом 
«нового украшательства». Здания актив-
но красились, закрывались экранами или 
насаждались новыми функциями, кото-
рые не улучшили качество среды прожи-
вания. Во многих случаях жители ветхих 
зданий были выселены навсегда в новые 
районы.  Устойчивые социально - терри-
ториальные сообщества были разруше-
ны. Вместо обещанных жилищ на старых 
участках возникли офисы. Например, ре-
конструкция Доков в Лондоне не улуч-
шила этот неблагополучный  район горо-
да социально. 

 Запоздалая приватизация стран Во-
сточной Европы морально устарелых 
строительных комбинатов произошла в 
тот момент, когда глобальное общество 
стало сомневаться в постмодернистиче-
ской концепции. Протесты населения 
стали периодически   охватывать круп-
ные города. Идеи сбалансированного 
развития готовят новую почву для воз-
врата к левой парадигме, базирующейся 
на обеспечении  контроля над деятельно-
стью девелоперов.  

5. Контроль над балансом собствен-
ности 

Известно, что принадлежность инве-
стора  к определенному типу собственно-
сти  связана с  выбором планировочных 
характеристик воспроизводимой архи-
тектурной единицы.  Государственные 
строительные компании чаще выбира-
ются крупные малометражные жилые 
здания с пространственным образом, 
привычным для большинства потребите-
лей. Частные инвесторы чаще выбирают 

здания с более разнообразными  плани-
ровочными параметрами  и простран-
ственными решениями. Кондоминиумы и 
кооперативы  заинтересованы в умень-
шении коммуникационных связей и об-
щих эксплуатационных затрат. Их доля  в 
общем объеме двух полярных видов соб-
ственности остается незначительной. 
Статистические исследования жилого 
фонда развитых стран подтвердили об-
щий характер указанной закономерности, 
несмотря на то, что инвесторы, принад-
лежащие к разным субъектам хозяйство-
вания, стараются освоить все формы ти-
пологического разнообразия. Существо-
вание на рынке недвижимости  двух по-
лярных форм собственности  обеспечи-
вает необходимую  конкуренцию  и со-
здает условия для улучшения среды оби-
тания. Предоставление права рекон-
струкции территории  государственной 
компании, поставляющей более дешевые 
квартиры, может повлиять на уменьше-
ние цены на локальном рынке недвижи-
мости. В то же время  частные инвесторы 
могут удовлетворить спрос, предоставляя 
на рынок более качественные и вместе с 
тем более дорогие решения. Доминиро-
вание частного сектора на рынке приво-
дит к росту пустующего и незанятого 
жилища, в то время как преобладание 
государственного сектора снижает цены 
и активизирует спрос. Локальные терри-
ториальные сообщества скорее оценят 
действия муниципалитета по выбору па-
радигмы, чем любая государственная 
программа. В условиях конкуренции  по-
литических движений, отражающих ин-
тересы разных  социальных  сообществ, 
возможно, удастся избежать резких 
идеологических поворотов. [11,12]. 

6. Выводы 
Сеть коммуникационных и  деятель-

ных сгустков социальной активности 
общества, называемая городами,  разви-
вается в направлении дальнейшего 
уплотнения, концентрации и структурной 
трансформации. Сегодня население То-
кио, Мексики или Нью-Йорка превышает 
численность некоторых государств. По-
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стоянное преобразование территории  
проживания с заменой зданий или "джен-
трификация"  наблюдается с V в. до н.э. 
(со времени образования архаических 
городов - полисов) и представляется се-
годня естественным непрерывным про-
цессом, наблюдаемым на всех таксоно-
мических уровнях развития системы рас-
селения, от региона до квартиры. Выбор 
концепции преобразования городской 
среды, прежде всего, связан с технологи-
ческим  уровнем развития общества. 
Приватизация или обобществление яв-
ляются естественными процессами регу-
лирования рыночной экономики. Реали-
зация фундаментальных закономерно-
стей, связанная со спецификой взаимо-
действия различных субъектов производ-
ственной и потребительской сферы, мо-
жет осуществиться на локальном уровне. 
В условиях гражданского общества при-
менение масштаба той или иной пара-
дигмы сможет, обеспечить необходимое 
сбалансированное развитие территорий 
поселений. Возможно, анализ условий 
жизни домохозяйств и  строительных 
субъектов  будет  в большей мере спо-
собствовать решению социально-
пространственных проблем, чем не-
оправданное применение "глобальных 
архитектурных икон" или "пропаганди-
руемых рецептов".  

 
 
Литература: 

1. Szymańska D. Urbanizacja na świecie. 
PWN, Warszawa, 2007.  

2. Бунин А., Саваренская Т. Градостро-
тельство ХХ века в странах капиталистического 
мира. Т.2, М., Стройиздат, 1979. 

3. Durmanov V. Housing Development in 
Ukraine and Russia in Past and in Future, Architec-
turae et artibus, OWPB, Białystok, 2/2010. 

4. Дурманов В. Основные направления  пла-
нировочного развития жилища. ЛПИ, Львов 
1992. 

5. Жилая ячейка в будущем. Стройиздат, 
М.,1982  

6. Giddens А. Sociology. Polity Press USA, 
2011. 

7. Hight-rise housing in Europe. OTB, Delft, 
2004. 

8. Główny  Urząd  Statystyczny, Mały rocznik 
statystyczny Polski, Warszawa, 2008.  

9. Гнесь И. Формування архітектурно-
типологічної структури сучасного міського жи-
тла в Україні.  Автореф., дис., док.,  архітекту-
ри, Львів,  2014. 

10. Социальное положение и уровень жизни 
населения  Pоcсии. Издание официальное.  М., 
2011. 

11. Farr Douglas. Sustainable Urbanism : Ur-
ban Design with Nature. New York, John Wiley, 
2008. 

12. Harvey D. The limits to Capital. Oxford, 
Bleckwell, 1982. 

 
НОUSING POLICY AND URBAN  

RECYKLING 
The text represents the housing policy in the re-

furbishing  or replacement of old  buildings for new 
uses. The methodology of analysis of the balance of 
tenure, different spatial standard and coexisting of 
elite and equality technology of redevelopments 
should be useful for defined urban planning pro-
grammes. 

 
 
В статье проводится исторический анализ поис-
ка оптимальных решений пространственной ор-
ганизации взаимодействий пассажирских и 
транспортных потоков в узлах, многофункцио-
нальных комплексах и пассажирских терминалах 
с 1910-х гг. до нашего времени.  

 

Введение. Вопросы повышения ком-
фортности и безопасности общественно-
го транспорта для пассажиров становятся 
все более актуальными в наше время. 
Экологические и транспортные пробле-
мы крупных и крупнейших городов вы-
зывают необходимость популяризации 
общественного транспорта среди населе-
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