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Аннотация. В статье затронуты вопросы 
градостроительных преобразований, необхо-
димость которых обусловлена экономическими 
реалиями и состоянием объемно-планировоч-
ного каркаса города. Территориальный рост го-
родов, начавшийся в 60-х годах прошлого столе-
тия, привел к созданию пригородных районов, 
в большинстве своем представляющих собой 
монофункциональные спальные районы с «уме-
ренными» городскими центрами и типовыми 
зелеными зонами. Современное же общество 
требует создания новых территорий, где совме-
щаются многослойные общественные и деловые 
зоны, жилые единицы, учебно-просветительские 
учреждения, нуждается в формировании среды, 
понятной и приемлемой для жителей всех со-
циальных и возрастных групп. Реконструкция 
территорий в настоящее время осуществляется 
преимущественно по индивидуальным проек-
там, разрабатываемым на основе планов разви-
тия городских территорий в целом и в строгом 
соответствии с планами зонирования. Как безбо-
лезненно для города организовать этот процесс, 

Abstract. The article touches upon the issues 
of urban planning transformations, which is due 
to economic realities and the state of the space-
planning frame of the city. The territorial growth of 
cities in the 60s of the last century led to the creation 
of suburban areas, most of them are monofunctional 
residential areas with “moderate” urban centers 
and typical green areas. However, modern society 
requires the creation of new territories with multi-
layered public and business zones, residential 
units, educational institutions, needs to form an 
understandable and acceptable environment for all 
social and age groups. Reconstruction of territories is 
currently carried out mainly according to individual 
projects developed on the basis of plans for the 
development of urban areas in general and in strict 
accordance with zoning plans. How to organize this 
process for the city painlessly, what functions are 
needed to be foreseen and  how to determine all 
pros and cons of the planned changes – the issues 
that city authorities, urban planners and developers 
face today everywhere, including all over the 
post-Soviet space and the Republic of Armenia in 
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какие функции необходимо предусмотреть, как 
определить все за и против намечаемых измене-
ний – вопросы, с которыми сегодня сталкиваются 
городские власти, градостроители и застройщи-
ки повсеместно, в том числе на всем постсовет-
ском пространстве и в Республике Армении в 
частности. Для раскрытия темы трансформации 
функциональных зон приведены примеры из 
градостроительного опыта США, Германии и 
Франции. 

particular. For reveal the topic of transformation of 
functional zones, the article gives the examples of 
the urban planning experience of the USA, Germany 
and France.

Введение
Реорганизация и трансформация городских 

территорий в настоящее время являются самой 
важной задачей властей и планировщиков раз-
ных стран. Изменение производственных тех-
нологий, которое в свою очередь привело к из-
менению/сокращению площадей территорий, 
необходимых для размещения модернизирован-
ных производств, появление новых обществен-
ных центров, освоение подземных пространств, 
увеличение количества автотранспорта, необ-
ходимость модернизации жилого фонда требу-
ют непременной реорганизации состоявшихся 
городских структурных тканей с сохранением 
ценной исторической застройки. Создание но-
вых функциональных зон, соответствующих 
современным требованиям здоровой среды 
проживания, приведет к новому раскладу со-
циальных сил и послужит толчком для развития 
сбалансированной экономики. Последнее осо-
бенно актуально сегодня не только на фоне гра-
достроительных преобразований, но и в связи 
с ситуацией, вызванной пандемией. Современ-
ные градостроительные тенденции в основном 
обусловлены взаимоотношениями человека и 
города. Город рассматривается как комфортная 
среда для проживания людей, а также как при-
влекательная среда для застройщиков. Говоря 
словами американского инженера-системолога, 
разработчика теории системной динамики и ав-

тора книги «Динамика развития городов» Джея 
Форрестера, «поведение города в гораздо боль-
шей степени определяется достоинствами его 
экономики и характером взаимосвязей между 
деловой активностью, жилым фондом и населе-
нием» [1]. 

Постановка проблемы
При организации-реконструкции города 

необходимо ориентироваться на потребности 
жителей, соотнося их в первую очередь с долго-
срочными интересами общества. Реконструкция 
территорий сегодня осуществляется в основ-
ном по индивидуальным проектам с опорой на 
планы развития городских территорий и в соот-
ветствии с планами зонирования. Естественно, 
цели, приоритеты и масштаб предлагаемых ре-
шений меняются в зависимости от конкретного 
города, поскольку упор делается на различные 
элементы: архитектурное единство, условия для 
пешеходов, рекреационные возможности или, 
например, улучшение ситуации с транспортом. 
В прошлом города формировались «постепен-
но, на протяжении веков, опираясь на накопив-
шийся опыт и интуитивное понимание сораз-
мерности человеческих чувств и строений» [2]. 
Сегодня информационный поток практически 
координирует все «колебательные движения» 
жизнедеятельности, формирует общественные 
представления «обо всем» и меняет их с такой 
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быстротой, которая еще в недалеком прошлом 
казалась бы фантастической. Также стремитель-
но, за некоторыми исключениями, меняются и 
требования общества к градостроительным пре-
образованиям. Меняются материалы, техноло-
гии, транспортные средства, производственные 
механизмы, демографические и экологические 
показатели. Теоретик городского планирования 
и одна из основоположниц движения нового ур-
банизма Джейн Джекобс отмечает: «Большие го-
рода – естественные генераторы разнообразия и 
щедрые инкубаторы новых начинаний и всевоз-
можных идей. Более того, большие города – есте-
ственные экономические прибежища громадно-
го числа мелких предприятий на любой вкус» [3]. 
Следовательно, растет потребность в изменении 
городской структуры и городских акцентов, их 
модернизации и соответствии международным 
стандартам. Необходимость формирования про-
странственно сложной и разнообразной, но ин-
туитивно понятной и предсказуемой городской 
среды диктует разработку комплексных реше-
ний, для которых необходим более широкий 
взгляд на композиционно-пространственный 
каркас городской ткани [4]. 

Проблема трансформации городских зон и, 
соответственно, поиска ответа на вопрос о том, 
как сделать этот процесс безболезненным для 
городов, характерна и для Республики Армении. 
В частности, в Ереване в начале 2000-х были вы-
делены районы для реконструкции с полной или 
частичной трансформацией их начальных функ-
ций. Речь идет о территориях юго-западного 
промузла (участке завода «Марс», жилых зонах 
Норагюх и Сари Тах и т. д.).

Были разработаны планы зонирования и 
подготовлены эскизы застройки для реорга-
низации этих территорий. Причем при подго-
товке проектных предложений за основу всех 
трансформаций был взят принцип получения 
максимально возможной прибыли с единицы 
земельного участка. Для достижения этой цели 
на территориях предлагалось совмещение не-
скольких функций. Однако до настоящего време-
ни по тем или иным причинам эти предложения 
так и не были реализованы. 

Современные градостроительные тенден-
ции требуют уже новых подходов – с акцентом 
на более тесный контакт между жителем и горо-
дом. Недавно был объявлен конкурс на разра-
ботку проекта градостроительной реконструк-
ции Конда – одного из жилых районов Еревана. 
В техническом задании перед проектировщи-
ками стояли задачи, заметно отличающиеся от 
тех, что были подняты в конкурсных заданиях по 
реконструкции Конда в прошлом. Они касались 
вопросов создания более гуманной и здоровой, 
обязательно полифункциональной градостро-
ительной среды с инновационной и экологиче-
ской составляющими и инвестиционными воз-
можностями.

Результаты/обсуждение
Изучение опыта градостроительных транс-

формаций на практике показывает, что элемен-
ты планировочной структуры трансформиру-
ются в зависимости от собственных физических 
характеристик и времени, необходимого для 
трансформации. Однако сам этот процесс мо-
жет носить двоякий характер: это может быть 
как количественная трансформация, так и каче-
ственная [5]. При количественных изменениях 
меняются в основном физические параметры 
рассматриваемой зоны, обоснованные социаль-
но-экономической ситуацией. Последние могут 
меняться как в сторону увеличения, так и умень-
шения. При таких трансформациях качественно 
меняется лишь при претворении в жизнь и в за-
висимости от соотношения физических параме-
тров прежняя, изначально выбранная функция. 
Качественные изменения касаются функций зон. 
Это может быть радикальное преобразование 
начальной функции или дополнение ее новыми 
функциями. В третьем случае качественные и ко-
личественные виды трансформаций совмещают-
ся: начальная функция количественно меняется и 
модернизируется с привлечением дополнитель-
ных качественных слоев.

«Основной функцией современных разви-
тых градостроительных систем становятся по-
среднические услуги разных видов. Такого рода 
социальные функции становятся новой тенден-
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цией в процессах градостроительного освоения 
урбанизированного пространства», – отмечает 
профессор, доктор архитектуры М. В. Шубенков 
[6]. Именно третий вид трансформаций наиболее 
приемлем сегодня для подлежащих реконструк-
ции районов Еревана.

Вышеперечисленные виды трансформаций 
активно претворяются в жизнь в тех странах, 
где есть стабильный инвестиционный приток и 
где действует детально разработанная градо-
строительная документация с установленными 
регламентами, декларирующими виды исполь-
зования земельных участков на определенных 
территориях. В частности, за последние 20-25 лет 
довольно интересные программы градострои-
тельных трансформаций функциональных зон 
реализованы в странах Европы и Азии, в США и 
других государствах.

Особенно интересны примеры качествен-
ной трансформации, где воплощены по своей 
сути абсолютно новаторские идеи. В основном 
это характерно для территорий бывших пром-
зон, которые наиболее выгодны застройщикам 
с точки зрения выплаты компенсаций: здесь нет 
жителей и, следовательно, нет компенсаций для 
реконструируемой отдельной жилой единицы. 
Рассмотрим несколько примеров.

В городе Бетлехем (США, штат Пенсильва-
ния) был осуществлен проект реорганизации 
огромной промышленной зоны, переформати-
рованной под современный многофункциональ-
ный комплекс (рис. 1).

Речь идет о территории промышленной ком-
пании «Бетлехем стил» (Bethlehem Steel), которая 
в 1857–2003 годах считалась одним из сильней-
ших промышленных комплексов страны, по пра-
ву занимала второе место в металлургической 
промышленности, а также являлась одной из 
крупнейших судостроительных компаний мира. 
В 1957 году в ней работало около 167 тыс. чело-
век. В 1995 году завод закрылся, и город, как и 
весь регион в целом, оказался в экстремальной 
ситуации. 

В 2009 году после легализации игорного 
бизнеса в Пенсильвании на месте старого заво-
да был построен комплекс казино с гостиницей. 
В 2011 году за счет полученных доходов от рабо-
ты казино на территории был построен кампус 
культуры и искусства с центром исполнительско-
го искусства, выставочными залами и т. д., обе-
спечивший рабочими местами местных жителей. 
Частичное сохранение старых кирпичных стен и 
некоторых элементов промышленной застрой-
ки, благоустройство прилегающей территории 
сделали проект визуально привлекательным и 
необычным, наделив его винтажным и модер-
нистским эффектами.

Реализованный проект соответствует очень 
популярной сегодня градостроительной тенден-
ции, которая гласит: «…мы должны делать попу-
лярные публичные пространства, места встреч 
очень важны, это главная аттракция города, мы 
должны видеть людей в публичных простран-
ствах» [7].

Рис. 1. Район промзоны до и после реконструкции. Бетлехем, штат Пенсильвания, США 
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Другой пример – реорганизация террито-
рии промзоны в районе Хафенсити в Гамбурге 
(рис. 2). После того, как в 1997 году городскими 
властями было принято решение о выводе пор-
та на Эльбе из центра Гамбурга, почти 155 га его 
территории были кардинально реорганизова-
ны. В основе архитектурно-планировочной идеи 
планировщиков – максимальное сохранение то-
пографии места с прорезающими сушу каналами 
и длинными узкими «языками» бывших истори-
ческих гаваней [8].

Этот проект позволил включить в градо-
строительный контекст Гамбурга Эльбу, кото-
рая до этого всегда игнорировалась. Хафенсити 
считается одним из самых интересных с архи-
тектурной точки зрения современных проектов 
комплексной застройки. В нем предусмотрено 
внедрение энергоэффективных технологий, ис-
пользование возобновляемых источников энер-
гии и снижение вредных выбросов. Проект раз-
рабатывался в рамках единого мастер-плана. На 
территории бывшей промзоны около 30 % за-
стройки (700 тыс. м2) пришлось на жилье, 50 % 
было отведено под офисную недвижимость, еще 
примерно 20 % отдано под выставочные залы, 
объекты обслуживания, образовательные уч-
реждения, социальную инфраструктуру и обще-
ственные пространства. 

Конфлюанс (от французского «слияние») – 
активно застраивающаяся территория Лиона 
(Франция) – находится в месте соединения рек 
Соны и Роны, между кварталами Перраш и Сент-
Бландин. В прошлом это был промышленный 
район, однако реновация внесла серьезные 
коррективы в мастер-план города и превратила 
рассматриваемую территорию в значимый центр 
Лиона (рис. 3). В результате реконструкции были 
реализованы такие проекты, как здание Музея 
Конфлюанса, футуристический «Оранжевый куб» 
и жилой комплекс «Монолит» [9]. 

Особенностью этого проекта является то, 
что в нем реализован комплексный подход к 
созданию здоровой урбанистической среды. В 
частности, в ходе реновации были сохранены 
объекты, представляющие историческую цен-
ность. Промышленные строения вписались в 
концепцию. Например, в здании завода по про-
изводству соли разместился ресторан, в бывшем 
здании таможни – квартиры, ресторан и галереи.

Район спланирован так, что река Сона стала 
максимально доступной для людей, был обустро-
ен променад длиной 2,5 км, сады и прогулочные 
зоны. Чтобы связать Конфлюанс с другими райо-
нами Лиона, были построены новые магистрали, 
в том числе три новых моста, один из которых – 
для пешеходов и велосипедистов.

Рис. 2. Общий вид территории в районе Хафенсити в Гамбурге
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Выводы
Все рассмотренные проекты были разра-

ботаны в соответствии с положениями нового 
урбанизма, суть которых заключается в том, что 
город рассматривается в его функциональном 
разнообразии, пешеходном масштабе, нуждает-
ся в создании среды, ориентированной на чело-
века и отвечающей за преобразования и совре-
менные улучшения городов [9, 10]. Реализация 

таких крупномасштабных проектов возможна 
в случае наличия детально разработанных гра-
достроительных программ по развитию терри-
торий, стабильной экономической ситуации и 
заинтересованных инвесторов, которые могут 
обеспечить претворение в жизнь действительно 
достойных градостроительных проектов с нова-
торским подходом и предлагаемым или ожидае-
мым экономическим стимулированием.

Рис. 3. Район Конфлюанс. Лион
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