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В настоящее время для динамично развивающихся городских систем проблема территориальных резер-
вов является достаточно актуальной, поскольку крупный город ощущает все большую потребность в новых 
ресурсах развития – территориях, инфраструктуре, источниках водоснабжения и т.д., но в пределах город-
ской черты многие из них оказываются исчерпанными или близкими к исчерпанию. Увеличение площади 
городской территории не может происходить бесконечно, на определенном этапе оно становится источни-
ком экологических, социальных и экономических проблем. В последнее время в мировой практике актив-
но реализуется концепция «компактного города», предполагающая эффективное, максимально возможное 
использование территориальных городских ресурсов. В статье на основе анализа и  обобщения мирового 
и российского опыта градостроительной политики рассматриваются подходы, позволяющие решить про-
блему дефицита территорий в пределах городов. Авторы подробно излагают особенности наименее слож-
ных с технико-экономической точки зрения, активно реализуемых в современных городских условиях на-
правлений  – уплотнение застройки, снос зданий и  сооружений, перевод промышленных предприятий за 
черту города. В статье приведены особенности, достоинства и недостатки рассмотренных способов решения 
обозначенной проблемы дефицита земель в границах города. Значительное внимание уделено анализу эко-
логических проблем, возникающих при реализации того или иного направления решения территориальных 
проблем города. Исследование показало, что решение проблемы нехватки территории при развитии круп-
ных городов должно носить комплексный характер. Для достижения наилучшего эффекта целесообразным 
является использование в градостроительной практике сочетаний различных направлений, рассмотренных 
в данной статье.

Ключевые слова: город, территориальные ресурсы, уплотнительная (точечная) застройка, реновация,  
развитие, дефицит городских земель
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Currently, for the dynamically developing urban systems, the problem of territorial reserves is quite urgent, 
as a large city feels an increasing need for new development resources – territories, infrastructure, sources of water 
supply, etc., but within the city limits, many of them are depleted or close to exhaustion. The increase in the area 
of urban territory can not occur indefinitely, at a certain stage it becomes a source of environmental, social and 
economic problems. Recently, the concept of a «compact city» is being actively implemented in world practice, 
which presupposes the effective, maximum possible use of territorial urban resources. In the article, based on 
the analysis and generalization of the world and Russian experience of town-planning policy, approaches are 
considered that allow solving the problem of the deficit of territories within the cities. The authors describe in detail 
the features of the least difficult from the technical and economic point of view, actively implemented in modern 
urban conditions directions – sealing of buildings, demolition of buildings and structures, the transfer of industrial 
enterprises outside the city. In the article features, advantages and disadvantages of the considered ways of the 
decision of the designated problem of deficiency of the earths in borders of a city are resulted. Considerable attention 
is paid to the analysis of environmental problems arising in the implementation of a particular area of solving the 
city’s territorial problems. The study showed that the solution of the problem of lack of territory in the development 
of large cities should be complex. To achieve the best effect, it is expedient to use in urban planning the combinations 
of different directions considered in this article.
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Интенсификация урбанизации в  со-
временном мире, проявляющаяся в  экспо-
ненциальном росте численности городских 
жителей, обуславливает появление целого 
ряда проблем. К числу одного из наиболее 
актуальных и требующих незамедлительно-
го решения вопросов можно отнести раци-
ональное использование территориальных 
ресурсов и  экологической безопасности 
в  пределах городских систем. Цель рабо-
ты  – изучить существующие в  российской 
и  зарубежной практике способы решения 

проблемы дефицита территории, выявить 
их особенности и определить наиболее це-
лесообразные. 

Материалы и методы исследования
В основу исследования положены тео-

ретические методы исследования: анализ, 
синтез, научное обобщение. Эмпирический 
анализ разрозненного фактического и  ли-
тературного материала позволил выявить 
спектр существующих методов решения 
проблемы; структурно-генетический син-
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тез позволил установить причинно-след-
ственные связи, выявить закономерности 
в  решении проблемы дефицита городских 
территорий. Научное обобщение позволило 
выделить единое в  многообразном, общее 
в  единичном, закономерное в  случайном, 
а  также объединить предметы по сходным 
свойствам. 

Результаты исследования  
и их обсуждение

Любой крупный город на определен-
ном этапе своего развития нуждается в но-
вых ресурсах  – территориях, источниках 
водоснабжения, рекреационных объектах 
и т.д., но в пределах городской черты мно-
гие ресурсы оказываются исчерпанными 
или близкими к  исчерпанию. Увеличение 
площади городской территории является 
неизбежным в  ходе эволюции любого го-
рода, оно продолжается до определенной 
стадии его развития. Однако «отодвига-
ние» городских границ не может про-
исходить бесконечно, на определенном 
этапе оно становится источником экологи-
ческих, социальных и экономических про-
блем (перегрузка транспортных магистра-
лей, конфликтность землепользования, 
разрушение природного каркаса, перевод 
сельскохозяйственных и  лесных угодий 
в  категорию селитебных земель, рост ин-
тенсивности антропогенного воздействия 
и др.) [1–3]. Кроме того, следует отметить, 
что обустройство незастроенных террито-
рий сопряжено с  экономическими затра-
тами, заключающимися в  необходимости 
создания определенной городской инфра-
структуры (канализация, водопровод, га-
зоснабжение, электричество и др.) и стро-
ительства транспортных магистралей.

Наличие определённых оптимальных, 
«предельно допустимых» размеров город-
ской территории является причиной более 
активного использования внутригородско-
го потенциала для решения проблемы де-
фицита территорий, т.е. мобилизации вну-
тренних резервов. Подобное эффективное, 
максимально возможное использование 
территориальных городских ресурсов явля-
ется основной идеей, изложенной в концеп-
ции «компактного города», которая активно 
реализуется в мировой практике в послед-
ние годы [4–6]. 

К внутренним городским резервам, 
которые могут быть использованы для 
решения территориальных проблем, 
можно отнести реализацию следующих 
мероприятий:

1) уплотнение существующей застрой-
ки (точечная застройка); 

2) снос устаревших зданий и  сооруже-
ний с последующим строительством на их 
месте новых городских объектов; 

3) трансформация территорий промыш-
ленных предприятий;

4) развитие вертикальной составляю-
щей пространства городов (освоение под-
земного пространства и  высотное строи-
тельство); 

5) создание искусственных земельных 
участков. 

В данной статье рассмотрены первые 
три направления, являющиеся наименее 
сложными с  технико-экономической точки 
зрения и наиболее активно реализуемыми.

Под уплотнением застройки понимают 
увеличение площадей, занятых зданиями, 
в условиях реконструкции уже существую-
щих объектов, т.е. происходит повышение 
показателя плотности застройки [7]. Отно-
шение к  точечной застройке в  российской 
и зарубежной практике градостроительства 
принципиально отличается. Так, в  США 
и  странах Европы точечная застройка вы-
ступает в качестве элемента «умного роста» 
городов, представляя собой рациональный 
способ планирования территории. Посред-
ством точечной застройки решается про-
блема заполнения свободных пространств 
объектами различного функционального 
назначения (жилыми, торговыми, обще-
ственными и  т.п.), т.е. можно говорить об 
эффективном землепользовании. Анализи-
руя зарубежный опыт, можно обозначить 
основные положительные аспекты точеч-
ной (уплотненной) застройки:

– сохранение сельскохозяйственных зе-
мель и земель лесного фонда;

– сокращение расходов на строитель-
ство и  обустройство инфраструктуры, воз-
можность использования уже существую-
щий сети объектов;

– сокращение транспортных потоков;
– увеличение возможностей для соци-

ального взаимодействия между людьми.
В градостроительной практике РФ под 

точечной (уплотнительной) застройкой по-
нимают строительство новых объектов, не 
предусмотренных градостроительными до-
кументами, в  исторически сложившемся 
жилом квартале, т.е. она представляет со-
бой некое отклонение от существующего 
градостроительного плана. 

В результате точечной застройки тер-
ритория района испытывает более вы-
сокую антропогенную нагрузку  – неже-
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лательное воздействие отмечается как 
в  период строительства объектов, так 
и  в  последующий период их эксплуа-
тации. Строительство новых объектов 
в  уже функционирующем районе создает 
дискомфорт местным жителям в  резуль-
тате работы техники, которая выступает 
источником шума и  загрязнения атмос-
ферного воздуха. Строительная техника 
увеличивает нагрузку на транспортные 
магистрали в период строительства. Сле-
дует отметить также создание рисков для 
конструкций соседних домов. 

В период эксплуатации возведенных 
объектов «уплотнительной застройки» 
острой становится проблема увеличения 
нагрузки на транспортную инфраструкту-
ру, отмечается усугубление проблем до-
ступности территории и  паркинга, так как 
действующие стоянки не могут вместить 
дополнительное количество машин. Уве-
личение дорожного трафика приводит 
к увеличению уровня шума и объемов вы-
бросов в атмосферу. Следует отметить уве-
личение нагрузки на существующую сеть 
инженерных коммуникаций, что может 
являться причиной аварийных ситуаций 
в  водо- и  электроснабжении. В результате 
реализации мероприятий по уплотнению 
застройки зачастую создаются условия, при 
которых нарушаются нормативные показа-
тели инсоляции [8]. Одним из последствий 
«точечной» застройки является сокращение 
открытых городских пространств и рекреа-
ционных территорий [9].

В качестве примера попытки решения 
проблемы уплотнительной застройки мож-
но привести вступивший в силу с 1.07.2017 
года документ «Местные нормативы градо-
строительного проектирования городского 
округа Казань» [10], объединивший раз-
витие социальной, инженерной и  транс-
портной инфраструктуры города, природ-
но-рекреационного комплекса, требования 
к развитию малоэтажной застройки. 

Данный документ предусматривает: 
– регулирование градостроительной де-

ятельности на участках нового строитель-
ства как на вновь застраиваемых террито-
риях города, так и в условиях сложившейся 
застройки;

– установление дополнительных ко-
эффициентов, позволяющих увеличивать 
плотность застройки на 20 % при строитель-
стве жилья в рамках программы социальной 
ипотеки, а также в условиях реорганизации 
территории с необходимостью сноса объек-
тов капитального строительства.

В настоящее время градостроительная 
практика показывает невозможность пре-
небрежения уплотнительной застройкой 
в  пределах крупных городов, однако при 
реализации данного процесса необходимо 
учитывать возможные негативные послед-
ствия и предпринимать попытки по их пре-
дотвращению и минимизации.

Снос устаревших зданий и  сооруже-
ний и строительство на их месте новых, 
современных городских объектов (жилья, 
общественных зданий и  пр.) является не-
избежным процессом в  любом городе, 
что обусловлено естественным старением 
зданий и  сооружений. Замена таких объ-
ектов позволяет с  максимальной эффек-
тивностью использовать освободившиеся 
городские земли. Показательным приме-
ром «оздоровления» и  благоустройства 
городских территорий в современной рос-
сийской практике может выступать при-
нятая московскими властями Программа 
реновации, позволяющая создать комфорт-
ную, безопасную, привлекательную совре-
менную городскую среду. В соответствии 
с указанной программой, рассчитанной на 
15 лет, предполагается расселение и  снос 
изношенного, ветхого малоэтажного жи-
лого фонда, построенного в 1957–1968 гг., 
и новое строительство на освободившейся 
территории современного жилья. В про-
грамму внесены 5144 дома общей площа-
дью 16 млн м2, на которых расположено 
более 350 тысяч квартир [11]. 

Особого отношения требуют к себе объ-
екты культурного наследия, которые рас-
положены, как правило, в  исторических, 
центральных районах городов. Так, снос 
объектов культурного наследия недопу-
стим, все возможные работы на подобных 
объектах должны проводиться с  особой 
осторожностью, руководствуясь законом 
Российской Федерации № 73-ФЗ «Об объ-
ектах культурного наследия (памятниках 
истории и  культуры) народов Российской 
Федерации», в котором определены особен-
ности работы с ними. Так, в соответствии со 
ст. 40 сохранение объекта культурного на-
следия – это меры, направленные на обеспе-
чение физической сохранности и  сохране-
ние историко-культурной ценности объекта 
культурного наследия, предусматривающие 
консервацию, ремонт, реставрацию, при-
способление объекта культурного наследия 
для современного использования и  вклю-
чающие в  себя научно-исследовательские, 
изыскательские, проектные и  производ-
ственные работы [12].
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Трансформация территорий промыш-

ленных предприятий может быть реализо-
вана двумя основными путями: 

1) сохранением сооружений промышлен-
ных объектов, их переориентированием, пре-
образованием промышленной зоны в другую 
категорию земель вследствие прекращения 
работы и ликвидации предприятия; 

2) переносом функционирующего про-
мышленного предприятия на периферию 
или за черту города и освоением освободив-
шейся территории. 

Указанные процессы в большей степени 
актуальны для «зрелых» городов с опреде-
ленной индустриальной историей. В совре-
менный период развития РФ, характеризу-
ющейся процессами деиндустриализации 
и преобладанием сервисной экономики, дея-
тельность многих промышленных предпри-
ятий либо прекращена, либо существенно 
скорректирована. В результате значитель-
ные территории, отведенные под различные 
отрасли промышленности, используются 
недостаточно эффективно. Зачастую зда-
ния и  сооружения бывших индустриаль-
ных объектов функционируют в  качестве 
складов, хранилищ, подсобных помещений, 
гаражей и т.п. Подобное их использование 
не рационально, так как они нередко рас-
полагаются в центральных частях городов, 
вблизи водных объектов, представляя со-
бой ценные территории, обладающие суще-
ственным потенциалом, позволяющим обе-
спечить высокое качество городской среды. 
Очевидно в  таких случаях оптимальным 
является «переориентирование» промыш-
ленных территорий, перевод их в  другие 
функциональные зоны (жилые, обществен-
но-деловые, рекреационные и др.). Процесс 
придания нового функционального значе-
ния устаревшим промышленным объектам 
называется конверсией. Среди известных 
и  удачных примеров конверсии в  мировой 
практике следует отметить лондонскую 
галерею Tate Modern (бывшая электро-
станция Bankiside Station), клуб «Млечный 
путь» (Melkweg) в  г. Амстердам (бывший 
сахарный, а  затем молочный завод), жи-
лой дом и ресторан в г. Рига на месте гип-
совой фабрики, выставочное пространство 
«The Village» в помещении бывшего склада 
в промышленной зоне Копенгагена.

Аналогичные примеры начинают по-
являться и  в  российских городах. Так, 
в  Москве исторические здания кондитер-
ской фабрики «Большевик» после ренова-
ции  превратились в  современный культур-
но-деловой комплекс. В г. Казани на месте 

льнокомбината открылся многофункцио-
нальный комплекс «Alafuzov Loft», объ-
единяющий пространства для фестивалей, 
маркетов, театральных постановок, кино-
показов, кафе, места для офисов. Еще один 
пример  – центр современный культуры 
«Смена», включающий галерею, лекторий 
и  книжный магазин. Кирпичное здание 
«Смены» было построено в начале XX века 
в центре Казани, оно служило сенохранили-
щем, а затем использовалось как складское 
помещение.

Таким образом, можно говорить о  на-
метившейся тенденции сохранения уста-
ревших промышленных зданий без их 
полного разрушения, с  приданием им но-
вых функций. К основным направлениям 
перепрофилирования бывших индустри-
альных зданий с  сохранением внутренне-
го пространства, но с  изменением функ-
ционального назначения относятся жилье, 
общественные и торговые центры, музей-
ные и выставочные комплексы, рестораны 
и места общественного питания. В резуль-
тате, как правило, сохраняется атмосфера 
старого фабричного здания, максимально 
используются его свойства, при этом объ-
екту придается современный вид и востре-
бованные функции.

Процесс сноса промышленных со-
оружений, приводящий к  освобождению 
от индустриальных объектов, должен со-
провождаться проведением мероприятий 
по рекультивации земли, что сопряжено 
с  серьезными экономическими затрата-
ми. Стоимость работ по рекультивации 
обусловлена профилем функционирую-
щего здесь предприятия. Положительным 
моментом в  данном случае выступает 
отсутствие проблем с  инфраструктурой 
и  коммуникациями. К числу примеров 
указанного процесса можно отнести стро-
ительство жилого комплекса в  Санкт-
Петербурге на землях, ранее принадле-
жащих заводу «Вулкан». Аналогичные 
примеры существуют и в других городах 
РФ  – Москве (жилой комплекс «Зиларт» 
на месте бывшей промзоны, ЖК «Сим-
вол» на месте бывшего завода «Серп 
и  Молот»), Казани (жилой комплекс ЖК 
«Clover House» на месте кондитерской фа-
брики «Заря», технопарк «Идея» на месте 
Казанского электротехнического завода).

Трансформация территорий промыш-
ленных предприятий, редевелопмент, пред-
ставляющий собой процессы вторичного 
комплексного развития территории (ее «воз-
рождения» и  «оживления»), способствует 
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рациональному и  более эффективному ис-
пользованию городских земель, благотвор-
но отражаясь на экологической ситуации 
в  городах, и  приводит к  повышению каче-
ства городской среды. 

Заключение
Подводя итог, следует отметить, что 

проблема дефицита территории в  процес-
се развития крупных городов является ак-
туальной для всего мирового сообщества. 
Преодоление нехватки земель в  пределах 
городской черты возможно путем рас-
ширения границ, а  также более полного 
использования внешнего и  внутреннего 
потенциалов города. Для достижения наи-
лучшего эффекта с  точки зрения экономи-
ческих затрат и экологических последствий 
целесообразным является использование 
в  градостроительной практике сочетаний 
различных направлений. 

Публикация подготовлена при финан-
совой поддержке РФФИ и Правительства 
Республики Татарстан, проект № 17-13-
16003, а (р).
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