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Аннотация 
Объектом исследования стали городские зоны, находящиеся вблизи железных дорог и 
рядом с вокзалами, предметом – градостроительные и архитектурные средства и 
приёмы, используемые в целях их устойчивого развития. Целью исследования стало 
выявление принципов устойчивой джентрификации этих территорий. Исследование было 
ограничено рассмотрением зарубежного опыта. В контексте парадигмы устойчивого 
развития основное внимание уделено экологическим, социальным и экономическим 
аспектам. Для достижения цели решались следующие задачи: изучить современный опыт 
преобразования привокзальных городских районов и систематизировать совокупность 
применяемых проектировщиками градостроительных, архитектурно-планировочных, 
объёмно-пространственных и инженерно-конструктивных подходов и методов, 
направленных на повышение качества городской среды. Сформулирован ряд принципов 
устойчивой джентрификации привокзальных зон, которые связаны с ключевыми 
аспектами «зелёной» экономики – экологическим, социальным и экономическим, и могут 
внедряться в отечественных мегаполисах. К ним, в частности, относятся снижение 
негативных воздействий на окружающую среду и повышение уровня её биопозитивности, 
улучшение потребительских свойств городской среды и её гуманизация, оптимизация 
функционального использования объектов и продление их жизненного цикла.1 
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Abstract 
This paper concentrate on the urban territories located near railroads and railway stations. The 
research subjects are the urban planning and architectural tools and techniques used for their 
sustainable development. The aim of the study is to identify the principles of sustainable 
gentrification of these territories. The study is limited by consideration of foreign experience. In 
the context of the sustainable development paradigm, the focus is on the environmental, social 
and economic aspects. The following tasks are solved to achieve these goals: the modern 
experience of transforming forecourt urban areas is studied and the totality of urban planning, 
architectural planning, volumetric and structural engineering approaches and methods used by 
designers to improve the quality of the urban environment is systematized. A number of 
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principles for sustainable gentrification of urban railroads and stations surroundings, that related 
to the key aspects of the «green» economy – environmental, social and economic, and can be 
implemented in domestic megacities. These include, in particular, reducing negative impacts on 
the environment and the increasing of the level of its biopositivity, improving the consumer 
properties of the urban environment and its humanization, optimizing the functional use of 
facilities and extending their life cycle.2 
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Современный мегаполис немыслим без железных дорог. Они являются важнейшими 
элементами транспортного каркаса, способствуют удовлетворению экономических и 
социальных потребностей. Важнейшие функции железных дорог – перевозка грузов и 
пассажиров. Наряду с исполнением экономической роли, они обладают определёнными 
технологическими и техническими особенностями, влияющими на условия 
взаимодействия с городом [1, 2]. В частности, факторами, препятствующими интеграции 
железных дорог с городской средой, являются высокая опасность движения и требование 
строгой охраны полос отвода, а также необходимость соблюдения санитарных разрывов 
и локализации грузо- и пассажиропотоков в определённых узлах (логистическая 
инфраструктура) или объектах (вокзалы и станции), расположенных друг от друга на 
расстояниях, значительно превышающих пешеходную доступность [3]. Противоречия 
между высоким экономическим потенциалом железной дороги в рамках национальной 
или региональной экономики и её ролью в удовлетворении потребностей конкретного 
города усиливаются по мере роста застроенной территории [4]. Рассекая мегаполис, 
железные дороги – дальнего сообщения и пригородные – могут расчленять его на 
автономные участки с осложнёнными функциональными связями (Воронеж, 
Екатеринбург, Москва, Омск, Санкт-Петербург) [5]. Линии, проходящие по периферии 
города, большинством жителей будут использоваться эпизодически (Самара). Однако 
чаще всего встречаются комбинированные схемы (Владивосток, Казань, Краснодар, 
Красноярск, Нижний Новгород, Новосибирск, Пермь, Ростов-на-Дону, Уфа, Челябинск). 
Помимо этого, зоны, примыкающие к железным дорогам, находятся в неблагоприятной 
экологической ситуации. Основными видами их негативного воздействия на окружающую 
среду являются шум, вибрация, электромагнитное излучение, световое и химическое 
загрязнение воздуха, почв и водных объектов (нефтепродукты, отходы) [6–10]. В 
наиболее сложной ситуации оказываются территорий вблизи вокзалов и станций. Здесь 
дополнительными факторами снижения престижа городской ткани, как правило, 
исторически включающей дешёвое жильё самых низкооплачиваемых работников [11], 
выступает повышенная криминогенность [12], а ухудшение эстетических и санитарно-
гигиенических качеств связано с нехваткой озеленения и загрязнением воздуха 
выхлопными газами активно курсирующего автотранспорта. 
 
Одной из главных причин недостаточно эффективного использования городских 
территорий, находящихся вблизи железных дорог, является отсутствие научно-
теоретических принципов джентрификации. Этот термин сравнительно недавно стал 
использоваться в мировой градостроительной практике для определения метода 
реконструкции депрессивных зон с целью повышения их престижа, рыночной стоимости и 
доходности. Основы для скорейшего внедрения этого метода обнаруживаются в 
отдельных работах отечественных авторов. Отметим, что до недавнего времени в России 
было защищено лишь несколько диссертаций, связанных с проблемами 
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функционирования железных дорог и привокзальных территорий в городе: исторические 
традиции градостроительных и архитектурных решений рассмотрели Н.П. Журин (1974), 
Т.Л. Вальтеран (2002), М.Н. Канунников (2002), А.Ю. Мурунов (2005), Г.М. Камалова 
(2006), С.О. Бутко (2010) и Н.М. Петухова (2010), экологическим проблемам уделили 
внимание Г.Г. Мартынова (2004), А.О. Макаров (2014) и А.В. Баринов (2018), 
экономические и правовые особенности изучили О.А. Оленина (2003), М.Н. Базаров 
(2011) и Л.В. Луценко (2014), отдельные технические вопросы затронули Е.Ю. Титов 
(2006), К.М. Титов (2012) и Е.А. Овчинникова (2014). Постепенно развивается обсуждение 
различных аспектов джентрификации прирельсовых и привокзальных территорий в 
научных статьях. Эту тема вошла в поле зрения И.В. Смоляковой (2014), Н.А. Лекаревой 
(2015), А.М. Разгуловой (2016), А.В. Антюфеева (2017), А.В. Слабухи (2017), Д.С. Чайко 
(2017), И.В. Краснобаева (2018), Р.К. Мухитова (2019) и др. 
 
Для наиболее широкого и объективного раскрытия темы в рамках исследования были 
рассмотрены примеры зарубежной практики джентрификации привокзальных городских 
зон. Для выявления принципов, средств и приёмов, обеспечивающих устойчивое 
развитие, в приведённых примерах внимание сосредоточено на трёх ключевых аспектах, 
которые учитываются в «зелёной» экономике: экологическом, социальном и 
экономическом. Как правило, достижение необходимого результата является следствием 
применения совокупности методов. Одним из способов, подтверждающих соответствие 
объекта принципам устойчивого развития, является его сертификация по «зелёным» 
стандартам. Рассмотрим некоторые наглядные примеры решений, реализованных или 
разработанных в последние годы. 
 
Цюрих, Швейцария. Многофункциональный комплекс, расположенный рядом с крупным 
железнодорожным узлом, недалеко от главного вокзала города, включает 5 зданий с 
офисами, выставочным и концертным залами, подземным паркингом, ресторанами и 
магазинами. Два здания пятиэтажные, два – семиэтажные, а высотная доминанта –  
это 36-этажное здание «Prime Tower». Оно было построено в 2011 году по проекту 
швейцарских архитекторов Анетт Гигон и Майка Гюйера (Annette Gigon / Mike Guyer 
Architekten). Это бизнес-центр с обслуживающими помещениями, барами и ресторанами 
на первом и на последнем этажах. Арендаторство в основном происходит из 
высококлассного сектора услуг. Экологические преимущества здания складываются 
из целого ряда факторов. Во-первых, здание в зоне масштабной реновации. 
Непосредственно на участке раньше был расположен механический завод по 
производству шестерёнок. Во-вторых, в самом здании было использовано несколько 
новшеств. Так, применение естественной вентиляции с помощью кинетических оконных 
систем, открывающихся параллельно фасаду, способствует энергосбережению. 
Управление процессом и контроль осуществляются автоматически. В дополнение к 
естественной вентиляции в здании использована и механическая, которая встроена в 
конструкцию пола. Обе они совмещены с системой «чиллер–фанкойл», работающей с 
помощью тепловых насосов на подогрев воздуха в зимний период и на его охлаждение в 
летний период. Здание неоднократно получало награды за высокую 
энергоэффективность. Самые ценные – золотой сертификат LEED, золотой знак качества 
Green Property, а также сертификат национальной системы «зелёных» стандартов 
Minergie. Для создания позитивного социального климата проектировщики 
предложили повысить качество внутренней среды. Крыши стилобатной части комплекса 
озеленены, а инженерно-конструктивное решение атриума с зенитным фонарём 
позволило создать равноценные по количеству света пространства для комфортной 
трудовой деятельности. Что касается экономической стороны проекта, то 
рентабельность комплекса обоснована рациональным использованием участка, высокой 
плотностью застройки в результате выбора высотного решения и освоения подземного 
пространства, оптимизированным по соотношению функций составом зон и помещений, а 
также сокращением затрат на электроснабжение до минимума 3 (рис. 1). 
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Рис. 1. Офисное здание «Prime Tower»: а) общий вид; б) схема микроклиматических 
технологий 
 
 
Вена, Австрия. Как правило, вдоль железнодорожных путей возводятся общественные и 
производственные здания, что объясняется санитарно-гигиеническими ограничениями, 
не позволяющими создавать жилую застройку и рекреационные зоны. Однако в плотной 
застройке европейских городов довольно часто встречаются исключения из правила. Так, 
например, произошло в районе Донауштадт австрийской столицы. Жившая долгое время 
в отрыве от центральных районов города, эта территория получила удобную и 
качественную связь с ними после строительства эстакадной линии современного 
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Рис. 2. Поперечный разрез жилого дома в Вене с инженерно-конструктивными решениями 
систем жизнеобеспечения 
 
 
Бари, Италия. Этот итальянский город стал площадкой проведённого в 2013 году 
международного конкурса, главной задачей которого была разработка концепции по 
преобразованию привокзального района Барицентралле и других территорий, 
примыкающих к железной дороге. Задание, разработанное муниципалитетом, было 
вызвано необходимостью согласованного развитию города как единого организма. 
Железная дорога – главный пространственный и функциональный барьер, разделяющий 
город на части, а площадь зон, разрывающих городскую ткань, равна 78 га. Несмотря на 
то, что ни одна из идей в итоге не была реализована, победившая концепция 
заслуживает особого внимания. Авторы – архитектурное содружество студии 
Массимилиано Фуксаса и команды под руководством Джорди Генриха (Jordi Henrich) – в 
рамках проекта предложили футуристическую идею кардинального преобразования, 
которая включала не только решение по объединению территории, но и предложения по 
увеличению существующей плотности застройки и активному расширению 
рекреационных зон с развитием городского озеленения. В проекте был 
продемонстрирован способ повышения уровня экологической устойчивости и 
социальной значимости зоны, которая находилась в депрессивном состоянии. Главная 
мысль творческого коллектива была связана с размещением железнодорожных путей в 
подземных тоннелях, которые могли быть организованы под насыпью, на которой было 
предусмотрено устройство большого линейного городского парка длиной 3 км с развитой 
пешеходной и велоинфраструктурой. При этом существующие здания предполагалось 
восстановить без изменения исторического облика. Близость центра города позволяла 
создать на территории новый вокзал и крупный общественно-культурный комплекс. 
Новые здания были предназначены для муниципальных учреждений, публичной 
библиотеки, а также объектов академии изящных искусств и консерватории: залов для 
конференций, концертов, выставок и перфомансов, мастерских, музыкальных и 
художественных школ и пр. Под землёй должны были разместиться парковки и 
предприятия общественного питания. Все эти решения полностью соответствовали 
экологическим и социальным критериям устойчивого развития, однако высокая стоимость 
объекта вступает в противоречие с экономическими возможностями 5 (рис. 3). 
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Рис. 3. Градостроительная концепция преобразования привокзального района 
Барицентралле 
 
 
Базель, Швейцария. В 2013–2018 годы непосредственно рядом с железнодорожными 
путями, было построено 22-этажное многофункциональное здание «Grosspeter Tower», 
отделённое от них лишь автомобильной дорогой. Здание расположено в пешей 
доступности от железнодорожного вокзала Bahnhof Basel SBB и включает офисы, 
конференц-зал и гостиницу. При проектировании, строительстве и эксплуатации данного 
объекта архитекторами швейцарского бюро Burckhardt+Partner AG, были предусмотрены 
различные биопозитивные технологии, позволяющие повысить экологичность. 
Большинство из них связано с сокращением энергопотребления. Так, например, 
отопление и охлаждение здания обеспечивает система геотермальных зондов. Одной из 
уникальных инноваций стала фасадная система, в которой минимизирована доля 
остекления. Её конструкция помогает снизить теплопотери и добиться оптимального 
светового режима в помещениях. Интегрированная в неё фотоэлектрическая плёнка 
превратила здание в настоящую электростанцию. Нагрев воздуха производится 
посредством фасадных канальных конвекторов, а его вентиляция и охлаждения 
осуществляется через «потолочные паруса» (англ. ceiling sail). В воздухе помещений 
поддерживается баланс углекислого газа. На прилегающей территории есть 
велодорожки, что может побудить горожан использовать экологически чистый вид 
транспорта – велосипеды. Эти и другие инженерные и архитектурные решения стали 
поводом для подачи документов на получение сертификата по системе LEED. 
Завершение процедуры ожидалось в первой половине 2020 года. Социальные задачи, 
решённые в проекте, прежде всего, касались создания комфортной среды в соответствии 
с принципами универсального дизайна.  Входы в здание расположены на одном уровне с 
отметкой земли, пороги в дверных проёмах отсутствуют, габариты лифтовых кабин, 
санитарных узлов и парковочных мест достаточны для использования людьми с 
ограниченными возможностями здоровья. Компактная планировочная схема и 
многоуровневая подземная парковка обеспечили рациональное использование городской 
земли и улучшили энергоэффективность в ходе эксплуатации. Благодаря им, а также 
качественным конструкциям и оборудованию можно заявлять об экономичности здания 
в течение всего жизненного цикла 6 (рис. 4). 
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Рис. 4. Инженерно-конструктивные решения общественного здания «Grosspeter Tower»: 
а) узел деталей фасада; б) фотоэлектрические модули на крыше 
 
 
Брюссель, Бельгия. Северный железнодорожный вокзал Брюсселя находится в 
коммуне Схарбек. Вокруг него раскинулся деловой центр города с высотной застройкой – 
так называемый «Северный квартал». Юго-западнее находится многофункциональный 
офисный комплекс «Quatuor», строительство которого планируется завершить в 
2020 году Четыре башни разной этажности объединены четырёхэтажным стилобатом и 
подземной автостоянкой. Уже на этапе проектирования в 2016 году одна из башен 
получила оценку «Outstanding» системы экологической сертификации BREEAM. Выше 
всего были оценены решения систем отопления, вентиляции и кондиционирования 
воздуха, выбор источников энергии, материалов и элементов инженерно-технической 
инфраструктуры здания. Экологический эффект был получен за счёт 
целенаправленного внедрения ряда инженерно-конструктивных мероприятий. В 
категории «Энергетика» решающую роль сыграли эффективная теплоизоляция и тройное 
остекление, фотоэлектрические панели на крыше и в структуре фасадов, геотермальное 
отопление и кондиционирование, рекуперация тепла, использование при освещении 
светодиодных ламп. В категории «Вода» получения высшего балла удалось добиться 
минимизацией потребления воды при помощи специальной санитарно-технической 
арматуры и накопления в подземном этаже собранных с крыши дождевых вод для 
повторного использования. В категории «Материалы» имело значение применение 
сертифицированных, экологически безопасных и рециклируемых строительных 
материалов. Было также учтено участие в проектировании квалифицированного 
специалиста-эколога. Создание «интерьерного» сада, озеленение террас и прилегающей 
городской территории, позволили объекту получить наивысшую оценку в категории 
«Землепользование и экология». На принципах охраны окружающей среды основаны и 
другие инженерно-конструктивные решения объекта, например, системы обнаружения 
утечек и отопления. Социальная сторона устойчивого проектирования проявилась в 
соблюдении норм эргономики, оптимальном уровне искусственного освещения, тепловом 
комфорте, качестве воздуха и воды, а также высоких акустических характеристиках. Были 
соблюдены принципы универсального дизайна. Наивысшую оценку в категории 
«Транспорт» помогли заработать удобное расположение объекта в структуре улично-
дорожной сети и доступ к различным видам общественного транспорта, в т.ч. к 
железнодорожной станции. Экономический эффект стал следствием применения 
решений, допускающих автономное жизнеобеспечение и рациональную организацию 
процессов проектирования, строительства и эксплуатации (рис. 5). 
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решений, допускающих автономное жизнеобеспечение и рациональную организацию 
процессов проектирования, строительства и эксплуатации (рис. 5). 
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Рис. 5. Инженерно-конструктивные решения офисного комплекса «Quatuor-Building»:  
а) общий вид на внутренний двор; б); фрагмент фасадного решения; в) план четвёртого 
этажа  
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Рис. 6. Инженерно-конструктивные решения общественного комплекса «Columbia-
Building»: а) разрез; б) дренирование и очистка 
 
 
Совокупность экологических, социальных и экономических, проблем, которые характерны 
для городских прирельсовых и привокзальных территорий, позволяет говорить о 
необходимости улучшения их потребительских свойств методами джентрификации – 
одного из наиболее эффективных комплексных методов устойчивого развития. Следует 
отметить, что внимание к этим территориям, как к земельному ресурсу, который может 
использоваться эффективнее, было привлечено в знаковом для человечества докладе 
«Наше общее будущее» (Глава 9, п. 57), подготовленном комиссией Г.Х. Брундтланд в 
1987 году. Именно там было дано определение устойчивому развитию 8. В начале 
XXI века устойчивое развитие стало доминирующим инструментом преображения 
городов во многих странах мира. Внедрение методов джентрификации – совокупности 
экономические обоснованных экологических и социально-ориентированных технологий 
повышения функциональных, градостроительных и архитектурных свойства этих 
проблемных территорий, позволяет поднять их общественную оценку и рыночную 
стоимость. В Российской Федерации только в столичных мегаполисах существуют 
немногочисленные примеры широкомасштабной реновации привокзальных зон и 
городских территорий, примыкающих к железным дорогам. Одним из них может служить 
проект редевелопмента участка Рижского грузового двора в Москве, который был 
разработан в 2019 году японским архитектурным бюро Nikken Sekkei. Авторы проекта 
предложили не только возвести крупный офисно-деловой центр, но и «открыть» 
территорию горожанам за счёт создания доступных общественных пространств. Однако в 
большинстве отечественных крупнейших и крупных городов используются традиционные 
методы реконструкции, включающие фрагментарные тактические мероприятия, 
распространяющиеся на привокзальные площади и здания вокзалов. Примерами могут 
служить проектные предложения для Омска, Саратова и Твери (рис. 7). К сожалению, в 
них отсутствует обоснование последующей реновации прирельсовых зон и прилегающих 
к ним депрессивных территорий, характерное для современных зарубежных 
долгосрочных стратегий, в которых акцентируется внимание на свойственных эпохе 
устойчивого развития инновационных экологических, социальных и экономических 
подходах. 
 
Подводя итог, можно сделать вывод о том, что главным отличием зарубежной практики 
является то, что при джентрификации территорий, расположенных вблизи железных 
дорог и вокзалов, уделяется пристальное внимание всем важнейшим аспектам 
устойчивого развития, обеспечивающих повышение качества жизни (рис. 8). 
 

                                                             
8 Наше общее будущее – Доклад Всемирной комиссии по вопросам окружающей среды и развития 

(доклад Брундтланд). – URL: www.un.org/ru/ga/pdf/brundtland.pdf (дата обращения: 18.08.2020). 
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Рис. 7. Проектные предложения по реконструкции привокзальных площадей для России: 
а) Омск; б) Саратов; в) Тверь 
 
 

 
 
Рис. 8. Основные методы устойчивой джентрификации привокзальных зон крупнейших 
городов 
 
 
Ответы на вопросы, связанные с решением экологических проблем, можно найти, следуя 
принципам снижения негативного воздействия на окружающую среду и повышения 
уровня биопозитивности территории. Для повышения социальной значимости зон вблизи 
железнодорожных вокзалов важно стремиться к улучшению потребительских свойств 
городской среды и её гуманизации, а для предотвращения экономических рисков 
необходимы оптимизация функционального использования территории и объектов, а 
также продление их жизненного цикла. Следует отметить, что перечень принципов и 
средств может быть расширен. При этом чётких границ, разделяющих принципы, не 
существует. Дифференциация является скорее теоретическим приёмом, так как 
средства, применяемые проектировщиками в реальной практике, в большинстве случаев 

создают синергетический эффект. Так, например, внедрение ресурсосберегающих 
технологий и использование подземного пространства соответствует как экологическим, 
так и экономическим целям устойчивого развития, а озеленение крыш и фасадов 
позитивно отражается на изменении социальных и экологических характеристик. 
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