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ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ ПОТЕНЦИАЛ РАЗВИТИЯ ЖИЛОГО РАЙОНА ШУИСТ 
В ГОРОДЕ ПЕНЗЕ 

Аннотация. В статье рассматривается вопрос обеспечения градостроительными средствами 

устойчивого развития территории жилого района Шуист в г. Пензе с учетом анализа функцио-

нально-планировочной структуры, определения основных направлений территориально-простран-

ственного развития и реконструктивных мероприятий с целью преобразования пространственной 

организации городской территории, обеспечивающей ее комплексное развитие и устойчивое функци-

онирование в системе города. Задачи комплексного развития территорий направлены на качествен-

ное преобразование городской среды, опираясь на ее функциональные, транспортно-коммуникацион-

ные, эколого-ландшафтные, композиционно-пространственные характеристики, формирующие в 

своей совокупности сложную, взаимосвязанную систему. Цель устойчивости – в сохранении положи-

тельных эффектов от проведенных мероприятий по развитию территорий. Актуальность темы ис-

следования продиктована необходимостью преобразования и обновления ранее сформированной пла-

нировочной структуры, выявлением дополнительных градостроительных ресурсов и активизации 

функциональных процессов в целях устойчивого развития основных подсистем исследуемой террито-

рии и в соответствии с современными требованиями к организации городского пространства. При 

проведении исследования изучена раннее разработанная градостроительная документация, включая 

генеральные планы г. Пензы разных периодов, проект детальной планировки жилого района Шуист. 

Проанализированы интенсивность использования исследуемой и сопредельных территорий, их взаи-

мовлияние, сложившийся в них транспортный и пешеходный каркас, социальная обслуженность тер-

ритории, влияние природно-ландшафтных и экологических характеристик, которые носят определя-

ющее значение для принятия проектных решений по дальнейшему развитию городского простран-

ства. Выявлены особенности и потенциальные градостроительные ресурсы исследуемой террито-

рии, даны рекомендации по реорганизации основных элементов планировочной структуры города с 

целью повышения ее социальной эффективности. 

Ключевые слова: территориальные ресурсы, комплексная оценка территории, градостроитель-

ный анализ, интенсификация территории, жилой район, градостроительный потенциал территории. 

Введение. Современные задачи преобразо-

вания городских территорий с учетом интенсив-

ности происходящих урабанизационных процес-

сов диктуют необходимость рационального и 

комплексного подхода к существующим терри-

ториальным ресурсам города [1, 2]. Условия сба-

лансированного развития урбанизированных 

территорий возможны на основе наблюдения, 

анализа, оценки и управления существующей 

градостроительной ситуацией и прогнозируе-

мыми градостроительными процессами [3, 4].  

Однако поиск внутренних территориальных 

ресурсов города в условиях его дальнейшего тер-

риториально-пространственного развития приво-

дит к возникающим противоречиям между по-

стоянно развивающимися социальными и эконо-

мическими требованиями и сложившейся плани-

ровочной структурой города. 

Наиболее распространены ситуации, когда 

участок городской территории со временем при-

обретает деградирующий характер за счет упадка 

промышленного производства, либо за счет низ-

кого эстетического качества жилой застройки с 

высокой степенью износа и низким уровнем бла-

гоустройства, что значительно снижает его гра-

достроительный потенциал [5, 6]. Поэтому в те-

чение последних двадцати лет в России интенси-

фикация сложившихся функционально-планиро-

вочных структур города является одним из 

наиболее востребованных способов развития и 

уплотнения городского пространства, поскольку 

позволяет перейти к современной модели ком-

пактного города, ориентированной на создание 

высококачественной среды обитания [7].  

В настоящее время пространственное разви-

тие города активно преобразует левобережную 

часть городского пространства с учетом требова-

ний стратегии социально-экономического разви-

тия, нарушая тем самым целостное устойчивое 

формирование и развитие планировочной струк-

туры г. Пензы. Смещая фокус развития интенсив-

ных социально-экономических процессов в дан-

ном территориальном направлении, происходит 

«замирание» функционально-планировочных 

возможностей развития остальных районов го-

рода, включая жилой район Шуист, нарастает 

процесс стратификации городских территорий, 
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что заметно сказывается на неоднородности пла-

нировочной структуры города в целом, наруше-

нии единства его пространственной организации 

и связей, и как следствие, снижения инвестици-

онного интереса к «отстающим» территориям.  

Целью исследования является поиск и опре-

деление градостроительных средств и решений в 

формировании устойчивого развития территории 

района Шуист в г. Пензе, отвечающего современ-

ным социальным, экологическим и градострои-

тельным требованиям и повышению его градо-

строительной и экономической значимости для 

города.  

К задачам исследования, раскрывающим ос-

новные проблемы участка проектирования, были 

отнесены: обеспечение устойчивого развития 

территории в соответствии с ее градостроитель-

ной ценностью; учетом развитости и доступно-

сти системы общественных центров и объектов 

обслуживания населения; структурирование 

транспортных и пешеходных связей; организа-

ция развитой системы озеленения и благоустрой-

ства, что в свою очередь положительно отразится 

на экономической и инвестиционной привлека-

тельности [8].  

Объект исследования – территория жилого 

района Шуист в г. Пензе, ограниченной ул. Чапа-

ева, Долгорукова, Чаадаева.  

Материалы и методы. В процессе исследо-

вания были использованы методы системного 

анализа и комплексной оценки территории, изу-

чены проектные предложения генеральных пла-

нов города 1973, 2008, 2019 годов, проект деталь-

ной планировки жилого района Шуист  

1975 г. с целью выявления преимущественного 

функционального предназначения исследуемой 

территории в качестве градостроительного ре-

зерва и ее дальнейшего территориально-про-

странственного развития. 

Основная часть. Территория жилого рай-

она Шуист расположена в северо-восточной ча-

сти срединной зоны города, на правобережной 

части реки Суры и обладает хорошей транспорт-

ной доступностью, поскольку размещена вдоль 

магистрали общегородского значения ул. Чаада-

ева (рис. 1). Основной вид застройки исследуе-

мой территории представлен индивидуальными 

жилыми домами, строительство которых нача-

лось с 1930 г. и велось стихийным образом. В пе-

риод массового жилищного строительства нача-

лось освоение небольшого участка северо-во-

сточной части, предназначенной для развития бу-

дущего микрорайона №4 Шуист, перспективное 

строительство которого так и осталось незавер-

шенным, сформировав только периметральный 

фронт ул. К. Цеткин [9].  

 

Рис. 1. Схема размещения территории в структуре города 
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Анализ современной градостроительной си-

туации выявил отсутствие функционально-про-

странственной «связности» территории с за-

стройкой района по ул. К. Цеткин, Светлая, 

Дружбы; низкую плотность существующей жи-

лой застройки с высоким процентом износа; от-

сутствие основных функциональных центров 

(мест притяжения населения) и общественных 

пространств; неудовлетворительное состояние 

прибрежной зоны р. Суры (рис. 2) [10].  

 

Рис. 2. Схема функционального зонирования 

Анализ рельефа показал низкий перепад вы-

сот с юга на север к прибрежной части террито-

рии – р. Суры, гидрогеологические условия по-

ниженного участка свидетельствуют о высоком 

уровне стояния грунтовых вод и заболоченности 

территории (рис. 3). 

Рис. 3. Схема планировочных ограничений 

Дальнейшие исследования территории опре-

делили минимальный уровень обеспеченности 

социально-значимыми объектами обслуживания 

населения, отсутствие комплексной организации 

транспортно-пешеходного каркаса внутри рай-

она и объектов рекреационного назначения, что 

характеризует данную территорию как нерацио-

нально используемую и малопривлекательную в 

градостроительном отношении (рис. 4) [11].  

 

Рис. 4. Схема размещения объектов  

культурно-бытового обслуживания 

Структурно жилой массив «Шуист» состоит 

из 3 территориальных образований, объединен-

ных между собой транспортной магистралью 

районного значения меридионального направле-

ния – ул. Долгорукова, которая в свою очередь 

примыкает к магистрали общегородского значе-

ния – ул. Чаадаева, являющейся одновременно 

композиционной осью широтного направления и 

транспортно-коммуникационным коридором, 

связывающим левобережье с восточной частью 

города (рис. 5).  

 

Рис. 5. Схема транспортного каркаса и озеленения 

Несмотря на это, в жилом районе Шуист до 

сих пор отсутствует активно сформированный 

общественный центр. Территория отличается 

слабой функциональной насыщенностью и ин-
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тенсивностью социально-территориальных свя-

зей. Система существующего обслуживания но-

сит «рыхлый» характер и характеризуется дис-

персными включениями предприятий социаль-

ного, культурного, бытового обслуживания и 

предприятий торговли [12]. На территории смеж-

ных районов присутствует незначительное коли-

чество торгово-административных объектов, но 

их доступности и возможностей удовлетворения 

потребностей населения на сегодняшний день 

недостаточно. Поэтому для комплексного разви-

тия территории важно рассматривать террито-

рию в увязке с сопредельными участками, учиты-

вая взаимовлияние функциональных процессов 

[13]. Характер размещения объектов обществен-

ного обслуживания определяется направлениями 

функционально-планировочных связей, их ин-

тенсивностью, что находит отражение в их про-

странственно-композиционной и архитектурно-

ландшафтной организации [14].  

В процессе исследования данной территории 

были проанализированы и проектные предложе-

ния ранее разработанной градостроительной до-

кументации. Согласно проектным решениям ген-

плана г. Пензы 1973 г. намечался интенсивный 

выход города на правобережные территории, 

включая развитие жилого района Шуист в север-

ном и северо-восточном направлении. Активное 

градостроительное преобразование района 

предусматривалось за счет значительного сноса 

малоэтажного жилого фонда, и как следствие, 

укрупнения планировочной структуры, уплотне-

ния жилой застройки, организации обществен-

ного ядра района и его подцентров, совершен-

ствования транспортной инфраструктуры, актив-

ного развития рекреационных территорий в при-

брежной зоне р. Суры.  

Развитие улично-дорожной сети включало 

не только реконструкцию и расширение суще-

ствующих магистралей, но организацию новых 

транспортных направлений с учетом перспектив-

ного территориально-пространственного разви-

тия жилого района и связей его с другими город-

скими территориями. Улица Долгорукова проек-

тировалась как магистраль общегородского зна-

чения, связывающая район Шуист с северным 

промрайоном города и другими районами право-

бережной части города. В исследуемом районе 

вдоль прибрежной части р. Суры предусматри-

вался крупный участок общественно-парковой 

зоны. Жилая застройка, в свою очередь, форми-

ровалась в микрорайоны за счет активного сноса 

малоэтажного жилого фонда, с организацией раз-

витой системы объектов обслуживания район-

ного и микрорайонного значения [15, 16]. 

Последующие проектные предложения раз-

вития территории, отраженные в «ПДП жилого 

района Шуист» в 1975 г. носили уточняющий ха-

рактер. На рассматриваемой территории предпо-

лагался полный снос малоэтажной жилой за-

стройки с формированием трех новых микрорай-

онов высокоплотной застройки с развитой систе-

мой социально значимых объектов обслужива-

ния. По периметру территории намечалось раз-

мещение многоэтажных паркингов, вдоль р. 

Суры организовывалась парковая зона и обще-

ственные пространства. 

Усиливалось транспортно-коммуникацион-

ное и композиционное значение ул. Долгорукова, 

которая меняла свой статус на магистраль обще-

городского значения с выходом на северо-во-

сточную часть города, примыкая к федеральной 

трассе «М-5» Урал». Магистраль становилась 

главной композиционной осью района. В пересе-

чении ул. Долгорукова – ул. К. Цеткин с учетом 

проектной интенсивности транспортного потока 

предусматривалось устройство развязки в раз-

ных уровнях. Существующие старицы р. Старая 

Сура активно включались в развитую систему 

общественных пространств, благоустраивались, 

функционально и композиционно связывая ре-

креационную зону прибрежной территории р. 

Суры с остальным пространством жилого рай-

она. Организация выраженных пешеходных свя-

зей предусматривала объединение перспектив-

ной жилой и общественной застройки, формируя 

тем самым социально-территориальные связи и 

функционально интенсифицируя общественное 

и жилое пространство района Шуист.  

По материалам генплана г. Пензы 2008 г. 

развитие жилого района Шуист предусматрива-

лось в северном и северо-западном направлении 

от проектных границ, определенных градострои-

тельной документацией 70-х гг., с организацией 

общественного ядра, которое включало в себя 

ряд объектов социально-культурного профиля 

районного значения [17]. Исследуемая террито-

рия в границах улиц Чапаева, Долгорукова, Чаа-

даева не подвергалась существенным измене-

ниям. Проектом сохранялась значительная часть 

существующей индивидуальной жилой за-

стройки вдоль ул. Долгорукова, многоэтажная за-

стройка в границах пересечения ул. Чапаева – К. 

Цеткин не находила дальнейшего развития, оста-

ваясь в прежних границах. Общественные функ-

ции предполагалось развить в пересечениях ул. 

Чапаева – К. Цеткин и ул. Чаадаева с ул. Долго-

рукова, которая повышала свой транспортный 

статус до магистрали общегородского значения с 

непрерывным движением, запланированной еще 

генпланом 1973 г. и проектом детальной плани-

ровки 1975 г. (рис. 6). 
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Рис. 6. Фрагмент генерального плана г. Пензы  

2008 г. [17] 

Территории в перспективе отводился транзит-

ный характер, поскольку организация новой об-

щегородской магистрали правобережья направ-

ления «север-юг» по улице ул. Долгорукова, поз-

воляла соединить северную и южную часть го-

рода с выходом на федеральную трассу М5-Урал, 

примыкая к ней сложной транспортной развязкой 

в нескольких уровнях.  

Проектом предусматривалось сохранение 

существующих планировочных ограничений, 

охранного коридора ЛЭП, не предусмотренной к 

выносу. 

Кроме того, основополагающими решени-

ями генерального плана 2008 г., наряду с повсе-

местной расчисткой прибрежных территорий 

всех городских водотоков, являлось максималь-

ное сохранение правобережных пойменных уро-

чищ и урочищ пологонаклонных водораздельных 

плато р. Суры и ее притоков, с формированием 

так называемых экологических коридоров и 

включением их в рекреационную и природо-

охранную деятельность. Так, прибрежные терри-

тории р. Суры и сохранившиеся старицы русла р. 

Ст. Сура, расположенные в границах исследуе-

мой территории, предлагались к расчистке пой-

менных участков, озеленению, благоустройству, 

что согласуется с основными экологическими и 

водоохранными требованиями. Данные меропри-

ятия позволяли композиционно восстановить 

пространственную непрерывность и взаимосвязь 

объектов природно-рекреационного комплекса 

путем формирования разветвленной системы зе-

леных «связок», объединяющих территорию жи-

лого района Шуист с существующими водными 

объектами (р. Сура, старицы р. Старая Сура) и 

лесным массивом, расположенным в северной 

части района (лесопарк «Боры»). 

На границе с существующим лесопарком, 

расположенным севернее исследуемой террито-

рии и р. Суры, предусматривалась организация 

рекреационной зоны с размещением спортивного 

ядра (стадиона), которая позволяла органично 

вписать его в городской ландшафт. 

Внесенные в 2019 г. изменения в генплан 

2008 г, направленные в целом на выполнимые 

для города и реализуемые в ближайшее время 

перспективы, исключили организацию правобе-

режной связующей магистрали «север-юг», ли-

шив тем самым активно развивать в дальнейшем 

территорию жилого района Шуист, насыщая ее 

столь необходимой системой общественных про-

странств и объектов социальной инфраструктуры 

(рис. 7) [18]. 

 

Рис. 7. Фрагмент генерального плана г. Пензы  

2019 г. [18] 

В настоящее время исследуемая территория 

по-прежнему остается в нетронутом состоянии, 

заметно отставая в градостроительных преобра-

зованиях от других территорий города. Градо-

строительные преобразования коснулись сопре-

дельных территорий в северо-восточном направ-

лении (территория бывшего золоотвала), разви-

вающихся под социальное жилье и территорий, 

расположенных в северном направлении, примы-

кающих к ул. Чапаева, развитие которых осу-

ществляется в соответствии с проектными реше-

ниями нового генплана как индивидуальная жи-

лая застройка.  

Расположение территории в структуре го-

рода, ее приближенность к въездной зоне города 

в западном направлении, хорошая транспортная 

доступность к трассе ФАД М-5 Урал обозначают 
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необходимость поступательных градостроитель-

ных преобразований в данном жилом районе: 

 развитие планировочной структуры тер-

ритории жилого района Шуист должно осу-

ществляться комплексно, с учетом совершен-

ствования и оптимизации функциональных и со-

циальных процессов, характерных для данной 

территории; а также основных функционально-

планировочных связей с городом;  

 совершенствование транспортного кар-

каса, пешеходных связей, организации обще-

ственных пространств должно осуществляться 

на основе анализа взаимосвязей функциональной 

структуры рассматриваемой территории и сло-

жившихся природно-рекреационных террито-

рий; 

 развитие системы общественных терри-

торий и объектов социальной инфраструктуры 

должно отвечать современным требованиям фор-

мирования городской среды, что позволит функ-

ционально оживить территорию района, создав 

городской подцентр с развитыми социально-

культурными и общественно-деловыми функци-

ями; 

 перспективное развитие жилых террито-

рий должно осуществляться с учетом современ-

ных стандартов, предъявляемых к качеству и 

комфорту жилой среды, используя средовой под-

ход в организации благоустройства жилых тер-

риторий; 

 архитектурно-планировочными мето-

дами восстановить пространственную непрерыв-

ность природного комплекса путем формирова-

ния разветвленной системы зеленых «связок», 

объединяющих отдельные территории города с 

существующими лесными массивами, водными 

объектами; 

 сохранение и развитие ландшафтно-ре-

креационных функций должно быть ориентиро-

вано на формирование открытых озелененных 

пространств, непрерывную систему зеленых 

насаждений, объединяющих отдельные террито-

рии жилого района Шуист с существующими 

лесными массивами и прибрежной зоной р. 

Суры; 

 расположение территории в контакт-

ной зоне с главной природной осью города р. Су-

рой диктует необходимость расчистки и озелене-

ния прибрежных территорий р. Суры, организа-

ции и благоустройства набережной с организа-

цией публичных пространств; 

 учитывая панорамность восприятия ис-

следуемой территории, необходимо учесть со-

хранение визуальных связей правобережной и 

левобережной территории, а также регулирова-

ние высотных режимов и сохранение визуальных 

коридоров восприятия застройки. 

Выводы. В результате проведенного иссле-

дования проанализирована существующая градо-

строительная ситуация, выявлены основные 

сдерживающие факторы в функционально-пла-

нировочном развитии жилого района Шуист, ис-

следованы и сопоставлены проектные предложе-

ния ранее разработанной утвержденной градо-

строительной документации, выделены потенци-

альные градостроительные ресурсы для преодо-

ления инерции в градостроительном развитии ис-

следуемой территории.  

С целью адаптивного включения в динами-

ческие процессы пространственных преобразо-

ваний в масштабе всего города предложен ком-

плекс градостроительных мероприятий, направ-

ленных на дальнейшее развитие исследуемой 

территории и ее потенциала в планировочной 

структуре города. 

Таким образом, реализация приведенных 

выше градостроительных решений позволит не 

только максимально интенсифицировать исполь-

зование данной городской территории в соответ-

ствии с основными аспектами, характеризую-

щими устойчивость и комфортность городской 

среды, но и комплексно развить территорию жи-

лого района, обеспечив реальную возможность 

достижения ее высокой социальной привлека-

тельности и активности, и как следствие, высо-

кой экономической эффективности и инвестици-

онной привлекательности.  
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URBAN DEVELOPMENT POTENTIAL OF THE SHUIST RESIDENTIAL AREA  
IN THE CITY OF PENZA 

Abstract. The article deals with the issue of providing means of urban planning for sustainable develop-

ment of the territory of Shuist residential area in Penza. The analysis of the functional planning structure is 

taken into account, determining the main directions of spatial development and reconstructive measures in 



Вестник БГТУ им. В.Г. Шухова                                                                                                                        2022, №10 

77 

order to transform the spatial organization of the urban area, which ensures its comprehensive development 

and sustainable functioning in the city system. The tasks of the territories comprehensive development are 

aimed at a qualitative transformation of the urban environment, based on its functional, transport, ecological, 

landscape and spatial characteristics. Jointly they form a complex, interconnected system. The goal of sus-

tainability is to maintain the positive effects of the measures taken to develop the territories. The relevance of 

the study topic is dictated by the necessity to transform and update previously formed planning structure, 

identify additional urban planning resources and activate functional processes for sustainable development of 

the main subsystems of the researched area and in accordance with modern requirements for urban space 

organization. During the research, the previously developed urban planning documentation is studied. It in-

cludes the general plans of Penza of different periods, the detailed planning project for Shuist residential area. 

Authors have analyzed the use intensity of the studied and adjacent territories, their mutual influence, transport 

and pedestrian framework that has developed in them, the social service of the territory, influence of natural 

landscape and environmental characteristics, which have major importance for making design decisions for 

the further development of the urban space. The features and potential urban resources of the studied area 

have been identified, recommendations are given for reorganization of the main elements of the city's planning 

structure in order to increase its social efficiency. 

Keywords: territorial resources, complex territory assessment, urban planning analysis, territory inten-

sification, residential area, urban planning potential of the territory. 
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