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Введение
В XXI в. за счет активного роста и развития 

городов наблюдается моральное и функцио­
нальное устаревание жилого и культурного 
фондов. Такие процессы прослеживаются 
во всех городах мира, за исключением новых 
и строящихся. Самым распространенным ва­
риантом решения проблемы становится рено­
вация. В России данный инструмент обновле­
ния инфраструктуры развит слабо, при этом 
основное внимание обращено на  Москву 
[14, 24–27]. Поэтому для развития указанного 
направления в регионах, где много объектов, 
которые нуждаются в реновации, необходи­
мо вывести действенные принципы для ра­
боты с  устаревшим жилым и  культурным  
фондами.

В данном случае «принципы» выступают 
в качестве установок, которые специалисты 
(девелоперы) принимают в отношении своей 
деятельности. Они позволяют вырабатывать 
новые идеи, подвергать экспертной оценке 
существующие и выдвигаемые предложения, 
при этом «принципы» носят рекомендательный 
характер.

В г. Екатеринбурге северную часть района 
Уралмаш, основанного как соцгород при ма­
шиностроительном предприятии «Уралмаш», 
сейчас относят к депрессивным территориям, 
где необходимо проводить реновацию ветхого 
и устаревшего жилого и культурного фондов, 
разрабатывать программы по реконструкции 
и сносу депрессивных кварталов и их застройки 
новым жильем и объектами инфраструктуры 
[8, 17–25]. Для выявления принципов развития 
территории северной части района Уралмаш 
в тексте рассмотрены особенности располо­
жения и нынешнего состояния части района, 
проанализирован и адаптирован опыт проектов 
реновации схожей территории.

Современные исследователи в  областях 
строительства и архитектуры часто затрагивают 
тематику реновации, которая с каждым годом 
набирает все большую популярность по все­
му миру по причине роста городов и нехватки 
свободной территории в приближенных к цен­
тру районах [13]. Однако на сегодняшний день 
не существует методологической основы в виде 
принципов реновации, что приводит к свобод­
ной интерпретации проектов девелоперами.

В  статье выведены основные принципы реновации на  основе выяв-
ленных проблем северной части соцгорода Уралмаш (г. Екатерин-
бург). На базе проведенного анализа мирового опыта трансформации 
промышленных территорий определены социально-культурные про-
блемы депрессивных и  мало востребованных территорий Уралмаша 
для формирования общего представления о существующих проблемах 
и  возможных путях их  решения. В  качестве результата исследования 
предложено пять принципов разработки социально-ориентированной 
концепции реновации городской инфраструктуры, среди которых: до-
статочное количество зеленых зон, подробное предварительное изуче-
ние территории для  выявления существующих проблем, сохранение 
историчности территории и др.

Ключевые слова: принципы реновации городских территорий, соцго-
род, промышленные территории.
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Градостроительство / Town-planning

Современные проекты реновации задействуют 
не только отдельные здания или кварталы, девелоперы 
и правительство заинтересовано в масштабных проек­
тах, например, в реновации целого района, как в случае 
с Уралмашем. О. В. Грушина и И. Г. Торгашина приводят 
одну из возможных моделей реновации крупного жи­
лого района, опираясь на тесное взаимодействие стейк­
холдеров, рассматривают основные проблемы, которые 
могут возникнуть у потенциального застройщика при ре­
ализации подобного девелоперского проекта, а также 
предлагают пути их решения [5]. Поскольку реновация 
может проводиться не только для отдельных зданий, 
но и для квартала или района, при выведении принципов 
необходимо учесть возможность их масштабирования.

При разработке любого девелоперского проекта, к ко­
торым также относится проект реновации, необходимо 
учитывать положительный социальный эффект: повыше­
ние уровня жизни населения, улучшение жилищных усло­
вий, создание образовательной, досуговой и социальной 
инфраструктуры, создание безопасной среды для жиз­
ни, новых рабочих мест и благоустройство пространств 
северной части района Уралмаш. Девелоперы должны 
учитывать не только потенциальные коммерческие ре­
зультаты, но и потребности, а также уровень «культуры» 
и ценностей населения данной территории, чтобы гармо­
нично вписать проект в существующую жизнь района, 
а не создать обособленный квартал. Для этого необходи­
мо проводить анализ территории и застройки на предмет 
существующей инфраструктуры, социальных, культурных 
и досуговых объектов [10].

Социологические опросы и исследования полезны 
при выявлении потребностей территории и местного на­
селения для создания функциональных пространств, так 
как одной из проблем является подкрепленное коммерче­
ской выгодой видение девелоперов [2]. С помощью опро­

сов удается взглянуть на территорию под новым углом, 
с точки обзора ее несовершенств, так как респондентами 
преимущественно являются жители района, знающие все 
проблемы и видящие нехватку каких‑либо элементов 
для комфортной жизни в соцгороде. Поэтому при вы­
ведении принципов реновации необходимо учитывать 
социальную составляющую будущего проекта, используя 
рассмотренные выше инструменты формирования базы 
данных.

Среди исследователей мало кто занимался выведе­
нием принципов, зачастую предлагаются авторские 
варианты методов проведения реновации городской 
среды. При этом авторы вносят собственное видение 
в предлагаемые методы, что носит локальный характер 
и существенно сужает круг их применения. Поэтому 
важно сформировать научную методологическую под­
держку по реновации для предотвращения индивиду­
альной трактовки со стороны девелоперов и создать 
стандартизированные принципы, что будет упорядо­
чивать и модернизировать работу, а также приносить 
экономический эффект.

Методологическая база исследования включает 
в себя несколько элементов. Это метод интерпретации 
научных данных, опыта и результатов других исследова­
телей по схожей тематике, что способствует осознанию 
и предложению принципов реновации городской тер­
ритории. С помощью сравнительного анализа на основе 
опыта успешной реализации подобных проектов выделе­
ны наиболее привлекательные и жизнеспособные идеи 
для выявления дополнительных принципов реновации.

Анализ нынешнего состояния территории
Концепция перехода Российской Федерации к устой­

чивому развитию утверждена Указом Президента РФ 
№ 440 от 1 апреля 1996 г. Это обеспечит сбалансирован­
ное решение социально-экономических и экологических 
проблем с целью удовлетворения потребностей нынеш­
него и будущего поколений [11].

Город Екатеринбург придерживается в своем развитии 
данной концепции, поэтому при выведении принципов 
реновации необходимо учитывать тот факт, что конечной 
целью должно стать усиление качества города в рамках 
концепции устойчивого развития. При формулировке 
принципов основное внимание будет уделено социальной 
составляющей концепции устойчивого развития.

Для анализа выбрана территория района Уралмаш, 
а именно — его северная часть (Иллюстрация 1). История 
района началась в 1927 г., когда было принято решение 
о возведении завода машиностроения, где начальником 
строительства выступал А. П. Банников, а главным ин­
женером — В. Ф. Фидлер.

Для размещения завода и жилого района была выбра­
на территория севернее границы города на 3,5 км рядом 
с тремя значимыми для функционирования завода объек­
тами: водохранилищем (оз. Шувакиш), железной дорогой 
и электростанцией им. В. В. Куйбышева (А. И. Рыкова) 
(Иллюстрация 1) [7; 9].

Район имеет лучевую сетку улиц, где главным элемен­
том и индустриальным центром являлся завод «Урал­
маш». Лучевая сетка — это уникальная для г. Екатерин­
бурга структура, не имеющая аналогов на территории 
города, поэтому для посетителей района данный фор­
мат был и остается непривычным, возникают проблемы 
с ориентированием. В XX в. жилой район Уралмаш был 
типичным вариантом соцгорода. Логика селитьбы заклю­
чалась в том, что завод является центром, к нему можно 
добраться из любого конца района, чему способствовала 
пространственная организация жилой и промышленной 

Иллюстрация 1. Территория северной части района Уралмаш. 
Автор М. А. Барейчева. 2022 г.

Иллюстрация 2. Генплан рабочего поселка Уралмашзавода.  
Арх. П. В. Оранский. 1929 г. [4]
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зон (лучевая сетка улиц). Территория являлась самостоя­
тельной единицей со всей необходимой инфраструктурой 
(социальной, культурной, жилой и т. д.) (Иллюстрация 2) 
[7; 9].

В силу того, что соцгорода строились по единому 
принципу, к XXI в. они имеют схожие проблемы, поэто­
му авторами предлагается сформулировать руководящие 
принципы реновации соцгородов и промышленных типо­
вых районов, ориентированные на социально-культурную 
составляющую района (на основе территории северного 
Уралмаша и кейсов других авторов).

Согласно уже предложенным проектам по ренова­
ции, несколько жилых кварталов 1960‑х гг. постройки, 
а также зона ИЖС планируются под снос (проект «Ген­
план-2025»). Зона ИЖС, находящаяся внутри жилого 
квартала, не только портит общий облик района, но и со­
здает дополнительный криминальный фактор за счет 
узких и плохо просматриваемых проходов, низкой осве­
щенности, небольшого числа людей на данной террито­
рии. Поэтому снос таких построек и расселение жителей 
можно считать целесообразным за счет значительной 
площади освободившейся земли под застройку (27,8 га). 
Отмечается, что плотность застройки на представленных 
под снос территориях является самой низкой среди всей 
северной части Уралмаша [6].

При изучении территории нами выделены некоторые 
архитектурно-градостроительные и социальные проб­
лемы:
1	 Непрезентабельный фасад зданий. Здания построены 

в XX в., в большинстве они типовые. В рассматривае­
мой нами зоне находятся деревянные бараки и блоч­
ные пятиэтажки. На них видны следы разрушений, 
трещины в стенах, требующие обновления фасады.

2	 Отсутствие ночного освещения. Внутри микрорайона, 
между жилыми домами полностью отсутствует освеще­
ние. Редко там можно встретить фонари на подъездах. 
Основное освещение находится на улицах Победы, 
Машиностроителей, Бакинских Комиссаров, 40‑ле­
тия Октября и проспекте Космонавтов. В 1990‑е гг. 
Уралмаш стал одним из самых криминальных районов 
в России, поэтому до сих пор жители боятся ходить 
по неосвещенным улицам.

3	 Наличие пустых пространств. На данной территории 
множество пустырей, заброшенных зданий, недостро­
ев. Микрорайон имеет большую площадь, которая 
не облагорожена. Это касается района частного сек­
тора на ул. Бакинских Комиссаров, а также ул. Лу- 
киных.

4	 Отсутствие мест для отдыха и нехватка зеленых зон. 
Застройка территории Уралмаша непосредствен­
но связана с его историей и строительством завода 
«Уралмаш», поэтому на промышленной территории 
не хватает рекреационных зон. Парки микрорайонов 
располагаются на территории старого Уралмаша ря­
дом с заводом «Уралмаш», на остальной территории 
наблюдается недостаток зеленых зон. Рядом с рай­
оном располагается крупный парк Победы, однако 
вход в него с северной стороны Уралмаша затруднен 
частным сектором и магистральной ул. Бакинских 
Комиссаров.

5	 Устаревший культурный фонд. На территории Урал­
маша располагаются объекты культуры для досуговой 
жизни граждан, такие как дома культуры, кинотеатры 
и т. д. Однако их нынешнее состояние требует обнов­
ления и ребрендинга.
Большинство этих проблем связаны с наличием мас­

штабной территории ИЖС, которая сдерживает социаль­
но-экономическое развитие района.

Социальных объектов, таких как школы и детские 
сады, на данной территории достаточно. Анализ прово­
дился на основании правил территориального зониро­
вания, где нормами предусмотрена зона обслуживания 
школами 500 м, а детских садов 300 м (Иллюстрация 3). 
Несмотря на то, что с 1990‑х гг. территорию стали об­
служивать несколько новых образовательных объек­
тов, школы № 95 (1963 г.), № 27 (1975 г.); лицеи № 128 
(1963 г.), № 100 (1969 г.) можно отнести к устаревшей 
инфраструктуре, которая нуждается в реновации.

При этом количество социальных объектов (школ 
и лицеев) грамотно распределено и зоны обслуживания 
образовательных учреждений практически полностью 
покрывают всю рассматриваемую территорию.

На территории наблюдается нехватка общественных 
зеленых зон. Несмотря на то, что рядом с северной частью 
Уралмаша расположен большой парк Победы, доступ 
к нему затруднен большой территорией коллективных 
садов и магистральной улицей. Поэтому при создании 
проекта по реновации территории необходимо включить 
небольшие парки микрорайонов, что создаст благопри­
ятные условия для будущих жителей и молодых семей.

Таким образом, при имеющейся информации авторами 
был составлен SWOT-анализ территории для наглядного 
отображения ее возможностей и слабых сторон (Табли­
ца 1). Анализ проводился с точки зрения нынешнего со­
стояния части района как перспективного для реновации 
территории и будущего ее развития.

Наиболее весомым положением SWOT-анализа 
в пользу дальнейшей реновации территории можно 
считать угрозу отказа жителей от продажи ИЖС, так 
как на данной территории сады и частные одноэтаж­
ные дома занимают большую территорию, ослабляя 
при этом уровень социального благополучия. Это каса­
ется не только криминализирующих факторов, но и зоны 
обслуживания социальных объектов, которые, как пра­
вило, не могут покрыть территорию индивидуальной 
жилищной застройки.

Иллюстрация 3. Зона обслуживания образовательных 
учреждений на севере района Уралмаш (красным цветом 
отмечена екатеринбургская школа № 9, реализующая 
адаптированные основные общеобразовательные программы). 
Автор М. А. Барейчева. 2022 г.
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Таблица 1. SWOT-анализ района Уралмаш

СИЛЬНЫЕ СТОРОНЫ СЛАБЫЕ СТОРОНЫ

—  Оптимальная удаленность от центра, тишина спального 

района

—  Наличие ветки метро

—  Наличие крупных транспортных развязок

—  Выделена линия общественного транспорта по улице Бакин-

ских Комиссаров

—  Окружение зелеными зонами (парк Победы, Калиновский 

лесопарк)

—  Наличие дифференцированной социальной инфраструктуры

—  Потенциал для успешного ведения бизнеса

—  Высокий уровень преступности

—  Большая доля маятниковой миграции населения

—  Устаревший жилфонд

—  Низкий уровень освещенности улиц

—  Изношенность социальной инфраструктуры

—  Рядом с территорией большую площадь занимает Северное 

кладбище

—  Нелегальные свалки (например, на ул. Коммунистической)

—  Низкий уровень внимания к истории района

ВОЗМОЖНОСТИ УГРОЗЫ

—  Повышенное внимание застройщиков к территории района 

(начало новых проектов)

—  Территория Уралмаша вошла в программу реновации

—  Наличие крупных точек притяжения района (торговая сеть 

Metro Cash&Carry, Veer Mall)

—  Наличие крупных производственных площадей

—  Сильная история исследуемого района-соцгорода

—  Отказ жителей территории от продажи ИЖС в противопо-

ставление проектам реновации

—  Планы об уничтожении исторического облика территории 

в пользу типовых спальных районов по возможным проектам 

реновации

Таблица 2. Опыт реализации социально-ориентированных проектов реновации в городском пространстве

Название, год
Состояние 

до реновации
Состояние после реновации

Использованные  

принципы

Хафенсити, 

2008 г.  

Гамбург 

(Германия)

Исторический 

порт на Эльбе 

в центре города

В 1997 г. власти перенесли порт, освободив 155 га, 

на которых был построен новый многофункциональ-

ный район, благоустроена общегородская террито-

рия. Промышленный комплекс Шпайхерштадт остался 

на своем месте, внутри устроены музеи и галереи

Анализ территории; 

перепрофилирование 

невостребованного 

промышленного объекта 

под социальные нужды; 

благоустройство свободной 

территории

Баттерси, 

завершение 

к 2026 г.  

Лондон  

(Великобритания)

Памятник 

архитектуры 

на территории 

промышленной 

зоны, бывшая 

угольная 

электростанция

Памятник архитектуры и прилежащая территория 

в 16 га станет новым культурно-развлекательным 

и деловым районом. К 2026 г. предполагается 

завершение строительства жилых домов, гостиницы, 

офисов, культурно-развлекательных и досуговых 

объектов. Здание памятника архитектуры будет 

использоваться для размещения офисных площадей

Перепрофилирование 

памятника архитектуры; 

создание общегородских 

точек притяжения

Квартал Ле-Гру, 

завершение 

к 2030 г.  

Париж (Франция)

Промышленная 

территория

К 2030 г. проведение реконструкции территории 

и создание нового делового района: размещение 

жилых и деловых зданий, открытие новой одноимен-

ной станции метро

Перепрофилирование терри-

тории; улучшение транспорт-

ной доступности

Хадсон-Ярдс, 

завершение 

к 2024 г. 

Нью-Йорк (США)

Заброшенная 

железная дорога

На платформе над железнодорожными путями 

планируется построить 16 небоскребов, а простран-

ство между ними озеленить (парк Хай-Лайн)

Создание точек притяжения; 

масштабное озеленение тер-

ритории

Baku White City, 

2011 г.  

Баку  

(Азербайджан)

Индустриальная 

территория 

в непосредствен-

ной близости 

от центра города

Создано 10 уникальных городских кварталов: 

разноплановое пространство со стильной архитекту-

рой, зонами для отдыха и развлечения, парками,  

бульварами, достопримечательностями и другими 

элементами социальной инфраструктуры. Запуск 

новой станции метро, возможность использования 

водного транспорта. Очистка загрязненного грунта 

и благоустройство прибрежного бульвара

Создание точек притяжения; 

улучшение и расширение 

транспортной сети; 

озеленение и благоустройст-

во территории; использова-

ние креативных решений 

в оформлении обществен-

ных пространств

Остальные положения SWOT-анализа могут быть рас­
смотрены как дополнительные или рекомендательные, 
например:
•	 Нелегальные свалки следует искоренить для ком­

форта жителей (а также соблюдения закона). Чтобы 
данный фактор не появился вновь, авторы рекомен­
дуют придерживаться теории «разбитых окон», со­
гласно которой если не устранять мелкие нарушения, 

их количество возрастет, а упорное противостояние 
приведет к улучшению отношения нарушителей к тер­
ритории.

•	 Изношенность социальной инфраструктуры открывает 
простор для творческих направлений: можно прове­
сти редевелопмент устаревших объектов, сохранив 
при этом их исторический вид и обновив внутреннюю 
концепцию.
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•	 Низкий уровень освещенности улиц позволяет приме­
нить нетривиальные решения: креативное освещение 
привлечет внимание жителей и снизит уровень пре­
ступности в районе.

•	 Рассматриваемый район относится к спальным, где 
большую долю занимает маятниковая миграция насе­
ления. Данный факт является причиной ежедневных 
пробок на улицах района и желания жителей приоб­
рести личный транспорт. Для  снижения нагрузки 
на транспортные пути возможно проведение районной 
реформы общественного транспорта в рамках обще­
городской: создание дополнительных выделенных 
полос, увеличение городского и районного автопарка.
В районе существует возможность расширения ряда пе­

шеходных тротуаров для создания единой безопасной сети 
велодорожек, что будет подогревать интерес к активным 
видам спорта у жителей района. На Уралмаше уже есть соб­
ственная замкнутая сеть общественного транспорта (трам­
вай), что в совокупности с велодорожками и реформой 
общественного транспорта позволит разгрузить улицы.

Анализ реализации аналогичных проектов 
реновации

Для выявления и предложения принципов ренова­
ции городской инфраструктуры авторами сформирована 
выборка из успешных проектов реновации и проведен 
их сравнительный анализ. Анализ проводился для ос­
мысления возможных решений существующих проблем 
на территории соцгорода в Екатеринбурге.

Элементами выборки стали зарубежные проекты ре­
новации, проведенные или осуществляемые на невос­
требованной промышленной территории. В  выборку 
попали проекты реновации промышленных территорий, 
имеющие культурное значение для городов, где они на­
ходятся, или  утерявшие функциональное назначение 
ввиду истечения допустимого срока эксплуатации объек­
тов инфраструктуры (транспортной и промышленной). 
Девелоперы при разработке проектов уделили основное 
внимание социально-культурной инфраструктуре. Таким 
образом, в Таблице 2 представлены социально-ориентиро­
ванные проекты, результатом реализации которых созданы 
(или планируется создать) активные точки притяжения 
горожан и туристов, благоустроенные территории и до­
полнительные зеленые зоны; данные приведены по ре­
зультатам проведенного анализа [1; 3; 12].

Авторами выявлены схожие элементы во всех пред­
ставленных концепциях, а именно перепрофилирование 
промышленных невостребованных территорий, масштаб­
ное озеленение и создание точек притяжения.

Представленный мировой опыт отражает успешность 
реновации промышленных территорий, повышения во­
стребованности среди жителей и гостей города за счет 
создания точек притяжения и досуговой инфраструктуры. 
Многие города проводят масштабные работы по рено­
вации, что говорит о том, что реновация происходит, 
однако она лишена методологической подложки в виде 
принципов, так как единой структуры в выполнении работ 
и концепций не наблюдается. Однако ярко наблюдает­
ся возможность реального решения насущных проблем 
бывших соцгородов.

Заключение
На базе рассмотренного мирового опыта, а также ана­

лиза реальной ситуации на территории северной части 
района Уралмаш, как территории соцгорода, авторами 
выводятся следующие принципы, которыми следует ру­
ководствоваться при формировании проекта реновации 
промышленных территорий и соцгородов.

1	 Тщательное изучение территории, что является базо­
вым принципом: социальной инфраструктуры, состо­
яния жилищного и культурного фондов, транспортной 
доступности, криминогенных факторов, освещенности 
и т. д. Данный принцип необходим для осмысления 
существующих проблем, на базе решения которых 
планируется формировать проект реновации.

2	 Обеспечение населения достаточным количеством 
зеленых рекреационных зон, а именно парками микро­
районов, благоустроенными скверами и внутренним 
озеленением дворовых пространств.

3	 Рассмотрение возможности сноса и расселения старых 
обширных кварталов ИЖС, которые являются харак­
терной чертой старых микрорайонов на окраинах го­
рода. Они снижают уровень плотности застройки, спо­
собствуют увеличению криминогенной напряженности.

4	 Проведение социологических опросов населения 
на предмет выявления существующих потребностей 
и проблем, которые требуют решения, что позволит 
сформировать грамотную и актуальную концепцию 
реновации.

5	 Нельзя упускать из вида историческую составляю­
щую района. Особое внимание следует уделить фор­
мированию новых пространств на базе существующей 
архитектуры. Сохранение культурного наследия бла­
гоприятно отразится на уровне социальной удовлет­
воренности жителей города.
На базе мирового опыта авторы дополнительно вы­

явили следующие принципы успешных проектов рено­
ваций, которые могут быть применимы в других работах 
схожей направленности: обеспечение проекта достаточ­
ным количеством аналитических данных, создание точек 
притяжения для привлечения внимания к территории; 
перепрофилирование промышленных зон; использование 
креативных подходов к организации и трансформации 
общественных пространств, формирование благоприят­
ных зеленых зон в структуре района и т. д.

Руководствуясь представленными принципами, авто­
ры считают, что проект реновации окажется успешным 
с наибольшей вероятностью и будет отвечать существу­
ющим запросам населения к обновлению депрессивных 
территорий города.
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