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Введение1

Во всем мире с середины XIX века реализуются проекты регенерации 
исторических центров городов. В одних городах они более успешны, 
в других — менее. В основе более успешных проектов лежат принципы 
сохранения целостной исторической ткани застройки, сохраняется 
не только архитектурное, но и природное пространство, экономиче-
ские, социокультурные локальные практики и традиции. Оживление 
пространства происходит в том числе за счет внутренних ресурсов, 
в его восстановлении участвуют разные городские акторы, образую-
щие сети и партнерства. 

Успешные проекты характеризуются определенными политически-
ми, экономическими, управленческими и социальными условиями. 
В этом обзоре на примере кейсов городов из разных стран мы посмо-
трим, какие инфраструктуры (институты, политики, системы управле-
ния) способствуют сохранению, регенерации исторических ландшаф-
тов, и составим их типологию.

В первой части статьи рассматриваются инфраструктуры участия: 
политическая культура, наличие градозащитных движений и сооб-
ществ, защищающих историческую среду, локальная культура. Во вто-
рой части мы посмотрим на условия, необходимые для реализации 
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Регенерация исторических ланд аф-
тов городов с сохранением целостной 
морфологии и практик жителей реализу-
ется с помо ью механизмов управления, 
планирования, государственно-частного 
партнерства, соучастия, финансово-
экономических инструментов и куль-
турной регенерации. Но для работы 
таких механизмов необходимы опре-
деленные политические, экономические, 
управленческие и социальные условия. 
В этом обзоре на примере кейсов горо-
дов из разных стран показывается, как 
различные инфраструктуры (институты, 
политики, системы управления) способ-
ствуют восстановлению городов.
Для регенерации необходимы инфра-
структуры участия: политическая 
культура (она позволяет городским 
акторам договариваться и осу ествлять 
партисипаторные практики), наличие 
градоза итных движений и городских 
сооб еств, для которых ценна истори-
ческая среда и важна ее за ита (они 
помогают более эффективно проводить 
восстановление и контролируют его). 
Также важна локальная культура — нали-
чие местной идентичности, преемствен-
ности и связи с местом способствует 
готовности резидентов участвовать 
в регенерации.
Необходимыми условиями реализации 
правовых и финансово-экономических 
механизмов является институт частной 
собственности (он позволяет поддер-
живать дома и территории в надлежа-
ем состоянии и мотивирует к этому 

пользователей), политическая и адми-
нистративная автономия городских 
властей (дает им полномочия самостоя-
тельно проводить политики регенерации 
и создавать для этого инструменты). 
юджетная автономия позволяет городу 

самостоятельно перераспределять 
деньги на регенерацию, а проектная 
культура — разрабатывать локальные 
правовые механизмы регенерации с уче-
том внутренних ресурсов ланд афта 
и восстанавливать его комплексно.

Кл че е л : инфраструктуры реге-
нерации  механизмы регенерации  исто-
рический городской ланд афт  истори-
ческий центр  институты  наследие
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правовых и финансово-экономических ме-
ханизмов регенерации. К ним относится 
институт частной собственности, бюджет-
ная автономия, политическая и админи-
стративная автономия, наличие проектной 
культуры. В последней части обзора мы 
обсудим выводы анализа.

I. Инфраструктуры участия

Многие механизмы восстановления горо-
дов работают только при условии наличия 
инфраструктур участия. К ним относятся 
политическая культура (она позволяет го-
родским акторам договариваться и осуще-
ствлять партисипаторные практики), нали-
чие градозащитных движений и городских 
сообществ, для которых очень ценна исто-
рическая среда и ее защита (помогают бо-
лее эффективно проводить восстановле-
ние и контролируют его). Локальная 
культура — наличие местной идентичности, 
локальных практик и связи с местом — спо-
собствует готовности резидентов поддер-
живать территорию и участвовать в ее ре-
генерации.

1) Политическая культура участия по-
зволяет городским группам (бизнес, вла-
сти, жители, эксперты) прислушиваться 
к мнению друг друга и осуществлять со-
вместные проекты. Это делает возможным 
партисипаторные практики с вовлечением 
городских акторов в разработку и реали-
зацию проектов регенерации, привлече-
ние дополнительных человеческих и фи-
нансовых ресурсов.

К политической культуре относятся си-
стемы убеждений, политические институты 
и модели политического взаимодействия 
[Verba, 1969]. Для нее важен социальный 
капитал и социальное доверие — они спо-
собствуют готовности сотрудничать с дру-
гими, повышают уровень политической 
активности, гражданской вовлеченности 
в городские политики и практики [Putnam, 
1993; W. Van Deth, 2007; Алмонд, Верба, 
2014]. На активное участие граждан в поли-
тической жизни влияет способность к со-
циальному взаимодействию, гражданское 
кооперирование, ощущение гражданской 
компетентности и уверенность в способ-
ности влиять на власть [Алмонд, Верба, 
2014].

На политическую культуру влияют ба-
зовые политические ценности граждан, 
которые во многом формируются через 
общение в семье, школе, со сверстниками 
[Verba, 1969]. Важно и наличие чувства 
четкой, определенной национальной 
идентичности. При ее отсутствии человек 

скорее будет участвовать в действиях, на-
правленных на создание идентичности 
(включая националистические проявле-
ния), нежели совместно улучшать город-
скую среду.

Политическая культура участия помогла 
архитектору Роду Хакни спасти от сноса 
и реконструировать исторический квартал 
в Макклсфилде (Великобритания). В 1971 
году он купил дом на Блэк-роуд и узнал, 
что квартал хотят сносить, — в 1959–1970-х 
годах власти Великобритании реализовы-
вали масштабный проект расчистки тру-
щоб. Архитектор составил планы рекон-
струкции для каждого дома и организовал 
соседей, чтобы они своими силами восста-
навливали дома и занимались переплани-
ровкой дворов [Глазычев, 2017].

Хакни был членом сообщества кварта-
ла и обучал жителей улучшать среду оби-
тания. Проект Black Road поддержали 
представители власти (местный совет, фон-
ды реконструкции), а также банки, микро-
финансисты, благотворительные фонды, 
строительные кооперативы [Abi Nader, 
2015] (здесь и далее кейс Макклсфилда 
описывается по этому источнику). Проект 
начинался как низовая инициатива, но бла-
годаря поддержке властей распространил-
ся на другие кварталы.

Политическая культура сыграла важную 
роль еще в одном проекте регенерации 
исторических кварталов — «Культурный ко-
ридор» в Рио-де-Жанейро. Он реализовы-
вался в 1979–1980-е годы, когда в стране 
пал военный режим, появилась политиче-
ская свобода, возникла демократия и со-
циальные движения (в том числе сосед-
ские организации). Городское управление 
демократизировалось: государство под-
ключило к принятию решений лидеров 
местных сообществ. Они участвовали в го-
родских советах и обсуждениях плана раз-
вития города, контролировали и монито-
рили изменение зонирования, соблюдение 
интересов сообществ, отстаивали их прио-
ритетность [Del Rio, 1997]. 

Проект осуществлялся совместно рай-
онными муниципалитетами, городской мэ-
рией, представителями малого бизнеса 
(ассоциацией торговцев Старого центра), 
общественными организациями, универси-
тетами, художниками и интеллектуалами 
[Pinheiro, Del Rio, 1993]. Они совместно 
обсуждали идеи, предложения и решения 
по восстановлению центра. Эксперты дол-
го вели переговоры с владельцами зданий: 
их было трудно убедить в том, что инве-
стиции в реставрацию окупятся через на-
логовые вычеты, повышение стоимости 
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недвижимости и увеличение доходов 
от бизнеса.

Частные и полугосударственные инве-
сторы стали переоборудовать историче-
ские здания для культурного и коммерче-
ского использования, открывать новый 
бизнес (рестораны, бары и т. д.) [Pinheiro, 
Del Rio, 1993]. Эксперты много общались 
с собственниками, изучали повседневные 
ритуалы обитателей, записывали истории 
домов.

Политика участия имеет место 
и в древнем городе Амаравати (Индия) 
[Gala, 2019] (здесь и далее). Там эксперты 
с 2015 года создают партнерства местных 
и федеральных властей, природоохранных 
учреждений, бизнеса и общественного 
сектора, подключают к проектам и меро-
приятиям местные сообщества, в том чис-
ле из близлежащих деревень (женщины 
и молодые люди из бедных слоев). В горо-
де Тимбукту (Мали) в восстановлении раз-
рушенных после войны мавзолеев участ-
вовали местные каменщики 
и ремесленники.

Успешность восстановления историче-
ских городских ландшафтов зависит от ко-
операции, совместных усилий, обмена 
идеями, поиска компромиссов, согласо-
ванности действий, поддержки друг друга 
и сочетания опыта различных городских 
акторов. Важно взаимодействие разных 
уровней власти, учет интересов макси-
мального количества групп, пользующихся 
территорией. Необходимо включение 
в процесс планирования и реализацию 
проектов сообществ, интересы которых 
слабо представлены в политическом про-
странстве, важен их приоритет. 

2) Для восстановления исторического 
ландшафта важно наличие сообществ, ко-
торые обеспокоены ухудшением его каче-
ства и для которых защита исторической 
среды стоит в приоритете. Это помогает 
сформулировать цели проектов рекон-
струкции и осуществлять общественный 
контроль за их реализацией.

Важным условием для соучастия в вос-
становлении исторических центров жите-
лей и бизнеса является локальная культу-
ра. Она присутствует в тех исторических 
кварталах, в которых сохраняются местные 
сообщества, преемственность морфологии 
пространства, практик и образа жизни. 
В таких кварталах жители и местный биз-
нес являются носителями локальных прак-
тик и сложившихся социальных связей. 
Жители, которые взаимодействуют с на-
следием ежедневно, ценят его иначе, чем 
профессионалы и посетители, — они связа-

ны с ним через персональное отношение, 
истории и ассоциации [Clark, Wise, 2018]. 
Это формирует их идентичность. Обитате-
ли понимают ценность исторической сре-
ды и необходимость ее сохранения, что 
создает условия для совместного поддер-
жания территории и защиты от разруше-
ния.

Группы, готовые участвовать в сохране-
нии исторических ландшафтов, формиру-
ются благодаря высокому уровню соци-
ального капитала [Lowndes, Pratchett, 
2007; Putnam, 1993; Putnam, 2000]. Соци-
альный капитал необходим для объедине-
ния активистов, экспертов, волонтеров 
с целью защиты исторической среды 
и контроля над реализацией проектов. Он 
помогает консолидировать усилия, вовле-
кать людей в градозащиту, в работу над 
проектами. Социальный капитал важен для 
сообществ, совместно использующих одну 
территорию [Manzo, Perkins, 2006]. Он по-
могает сохранять и создавать ценности 
и ресурсы физического пространства.

Социальный капитал выражается через 
формальные и неформальные соседские 
связи, индивидуальные мотивации и пове-
дение. Он помогает сплотиться для реше-
ния проблем, ведь действия соседей со-
средоточены на одних и тех же ресурсах, 
даже если у них различаются ценности, 
связанные с местом [Perkins, Brown, Taylor, 
1996]. На гражданское и политическое уча-
стие положительно влияют прокси соци-
ального капитала: членство в соседских ас-
социациях, местные социальные сети 
[Lelieveldt, 2007]. 

Для совместного управления много-
квартирными домами важно наличие у жи-
телей культурных ценностей и убеждений, 
располагающих к повседневному взаимо-
действию [Литвинцев, 2021]. Чтобы жители 
объединялись в группы для решения ло-
кальных проблем и несли ответственность 
за место своего обитания, важна их эмо-
циональная связь с физическим простран-
ством [Manzo, Perkins, 2006]. Необходимо 
чувство сообщества района/квартала 
(sense of community), чувство принадлеж-
ности к нему, общности с соседями, дове-
рие к ним. Тогда жители чаще состоят в со-
седских или культурных ассоциациях, 
склонны подчеркивать локальную идентич-
ность и выделять общие черты сообщества 
[Mannariri, Fedi, 2009]. Чувство сообщества 
имеет положительную связь с социальной 
и гражданской активностью, политическим 
участием [Mannariri, Fedi, 2009].

Большое значение имеет привязан-
ность сообщества к своему району/кварта-
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лу (community place attachment) [Brown, 
Perkins, 1992; Scannell, Gifford, 2010]. Чем 
крепче у людей связь с местом, тем проще 
им будет мобилизоваться для решения 
связанных с ним проблем [Mihaylov, 
Perkins, 2014]. У жителей возникает мотива-
ция общаться с соседями, делиться опасе-
ниями и идеями. Это позволяет не уезжать, 
а оставаться, предпринимать организован-
ные и неформальные усилия по защите 
и улучшению места обитания [Manzo, 
Perkins, 2006].

Кооперации людей, их участию в соци-
альных и политических действиях, в сохра-
нении локальной культуры способствует 
связь идентичности человека с конкретным 
местом, восприятие места как продолже-
ния себя — это формирует и идентичность 
самого места (place identity) [Droseltis, 
Vignoles, 2010]. Она основана на символи-
ческой зависимости жителей от него и об-
разует привязанность к месту [Williams, 
Roggenbuck, 1989], укорененность [Cross, 
2001]. Это части более широкого концепта 
«чувства места» (sense of place) [Jorgensen, 
Stedman, 2001]. Идентичность места 
и идентичность сообщества (community 
identity) — самоощущения, основанные 
на информации о месте и социальных 
взаимодействиях с соседями [Clarke, 
Gilmour, Garner, 2007]. Благодаря идентич-
ности места вокруг конкретной террито-
рии объединяются ее жители и люди 
из других районов.

Кейсы Рио-де-Жанейро и Макклсфилда 
показывают, что большую роль в проектах 
восстановления играет желание жителей 
остаться в домах, готовность вкладывать 
свои силы и деньги в их реконструкцию 
[Instituto, 1989]. В Макклсфилде жители 
сами убедили архитектора, живущего 
в их квартале, возглавить план сопротив-
ления сносу и смогли самоорганизоваться 
в группы самопомощи, вместе спланиро-
вать, спроектировать и выполнить строи-
тельные работы. Так они доказали властям, 
что дома подлежат восстановлению. 
В Рио-де-Жанейро жителей соединяли 
родственные и дружеские связи, семейные 
истории: это было частью их культурной 
идентичности. Некоторые имели неболь-
шой бизнес прямо в своем доме или вбли-
зи него и были заинтересованы в постоян-
ном проживании там [Pereira, 2010]. 
Местный малый бизнес также поддержал 
проект, чтобы не быть вытесненным круп-
ными компаниями, для этого они самоор-
ганизовались в ассоциации [Pinheiro, Del 
Rio, 1993]. В Амаравати семьи, живущие 
в старых домах на протяжении нескольких 

поколений, сохраняют неизменными куль-
турные традиции. Они выражаются через 
экономическую активность (ремёсла) и об-
раз жизни.

В Рио-де-Жанейро конце 1970-х годов 
возникали социальные движения — обще-
ственные группы и соседские ассоциа-
ции, — которые выступали против ухудше-
ния качества городской жизни, транспорта, 
жилья, увеличения стоимости жизни. Они 
требовали сохранения исторических 
и природных ландшафтов, изменения зо-
нирования и использования свободных 
общественных территорий для парков, 
спортивных площадок и школ. Арендаторы 
и ассоциации торговцев (в центре было 
много малого бизнеса) были заинтересо-
ваны в сохранении, а не сносе историче-
ских домов.

Некоторые архитекторы и представите-
ли власти считали, что в исторических 
кварталах нельзя разрешать новое строи-
тельство, так как это приведет к джентри-
фикации. Из-за этого разработчики проек-
та не могли изменить параметры старого 
зонирования районов [Pinheiro, Del Rio, 
1993]. В Барселоне в 1979 году в результате 
социального и политического давления 
со стороны движения за соседство город-
ской совет привлек местные ассоциации 
к разработке городской политики, включив 
их лидеров в правящую коалицию [Degen, 
Garcia, 2012].

Благодаря сильному градозащитному 
движению Петербург имеет жесткие 
охранные законы, регламенты и сохраня-
ет историческую соразмерность зданий 
[Гладарев, 2011]. В Коломне благодаря ни-
зовым предпринимательским инициати-
вам возникла сеть социальных предпри-
нимателей, которая создает творческие 
проекты, связанные с историей города 
и его наследием, восстанавливает здания 
и благоустраивает улицы. Благодаря этому 
в городе сильно вырос туристический по-
ток, а бизнес создал множество рабочих 
мест. Городские и региональные власти 
тоже постепенно подключились к финан-
сированию благоустройства [Pereira 
Roders, 2019].

В Амаравати местные общественные 
группы скооперировались и создали гра-
жданское объединение, которое стало 
движущей силой сохранения и восстанов-
ления наследия. В городах, где голос гра-
дозащитников не слышен, проекты в исто-
рических центрах зачастую не нацелены 
на защиту общественных интересов, а пре-
следуют интересы отдельных групп. На-
пример, проект исторического поселения 
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Самары ориентирован скорее на девелоп-
мент, а не на сохранение исторического 
ландшафта, социальных практик и интере-
сов жителей [Лащенко, Грозовский, 2019].

Мы видим, что соседские, градозащит-
ные и предпринимательские движения 
способны существенно влиять на политики 
в отношении городского пространства. 
Но чтобы такие сообщества возникали, 
необходим достаточный уровень социаль-
ного капитала и сильная эмоциональная 
связь с городским пространством. Привя-
занность к месту обитания, чувство иден-
тичности с ним, чувство сообщества и на-
личие локальных практик способствуют 
готовности жителей тратить свои ресурсы 
на поддержание этого места и участвовать 
в практиках регенерации.

II. Условия реализации правовых 
и финансово-экономических 
механизмов регенерации

Регенерация исторических ландшафтов 
невозможна без правовых и финансово-
экономических механизмов (программы 
софинансирования, льготы, субсидии, на-
логи, кредиты и т. д.). Такие механизмы по-
зволяют привлекать частные средства 
для восстановления зданий и благоустрой-
ства, обеспечивают правовую основу со-
хранения и участия в нем жителей, арен-
даторов исторических домов и других 
городских сообществ. Они мотивируют ма-
лый бизнес развиваться в исторической 
среде и финансировать реконструкцию.

К инфраструктурам, необходимым для 
реализации этих механизмов, относится 
институт частной собственности — он по-
зволяет собственникам и арендаторам 
поддерживать дома и территории в надле-
жащем состоянии и способствует мотива-
ции к этому. Также необходима политиче-
ская и административная автономия 
городских властей. Она дает властям пол-
номочия создавать на местном уровне 
правовые и экономические условия для 
политик и долгосрочных проектов регене-
рации.

Бюджетная автономия позволяет горо-
ду быть менее финансово зависимым 
от высших уровней власти и самостоятель-
но перераспределять деньги на регенера-
цию, создавать местные финансовые меха-
низмы. Также необходима проектная 
культура, позволяющая проводить ком-
плексную регенерацию, разрабатывать 
локальные правовые механизмы, учитыва-
ющие внутренние ресурсы ландшафта, 
понимать особенности территории и бе-

режно взаимодействовать с ними, учиты-
вать интересы всех городских групп.

1) Экономические механизмы регенера-
ции крайне сложно запустить, когда в стра-
не не функционирует институт частной 
собственности. Если многоквартирным 
домом и землей, на которой он располо-
жен, управляет единый владелец, он соби-
рает с проживающих в доме жителей плату 
за ремонт, может привлекать кредиты 
на восстановление здания, несет ответ-
ственность за поддержание его в надлежа-
щем состоянии [Gruis, Tsenkova, Nieboer, 
2009].

Когда же собственников у единого объ-
екта много, как в России, им сложно дого-
вориться об управлении инфраструктурой 
общего пользования. Они обладают лишь 
частичными правами: собственность 
на здание в целом и землю государствен-
ная/муниципальная, а ответственность 
за поддержание дома — неопределенная. 
Дарованные государством, а не отвоеван-
ные в ходе торга или конфликта права соб-
ственности являются номинальными 
(власть может лишить собственника прав 
или изменить их набор) [Трудолюбов, 
2015]. Такие права не защищаются государ-
ством и социальными нормами, только 
усилиями самого собственника [Тамбов-
цев, 2015].

Вместо капиталистической собственно-
сти (когда на рынке обмениваются реаль-
ные права) действуют формально похожие 
юридические формы [Кузнецов, 2017]. 
В результате общая инфраструктура таких 
домов не принадлежит никому, постепенно 
ветшает, а жители ждут, что ремонт сдела-
ет государство. Они не собирают в доста-
точном количестве взносы на капремонт 
и не контролируют его проведение. Соб-
ственники разрознены, не понимают свои 
права и обязанности, не воспринимают 
общее имущество как объект права, 
не участвуют в общих собраниях, во мно-
гих домах не избран совет [Литвинцев, 
2021]. Многие жители исторических домов 
в России не планируют жить в них долго, 
а ждут обещанного властями переселения.

В итоге государство приходит как «спа-
ситель», когда в старом доме уже невоз-
можно жить, и расселяет жильцов. Либо 
назначает крепкие дома «ветхими», на ме-
сте которых можно построить дорогие 
объекты недвижимости. Институт соб-
ственности в России не позволяет соб-
ственникам уберечься от сноса и пересе-
ления в другие районы из ветхого фонда.

Наоборот, в Макклсфилде архитектор, 
чтобы спасти от сноса дома в своем квар-
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тале, организовал массовую скупку жите-
лями жилья, арендованного у домовла-
дельцев, и жители стали собственниками. 
Был составлен договор, который подписал 
каждый житель и местные власти. Когда 
подобные проекты регенерации стали 
применяться по всей Великобритании, 
премьер-министр Маргарет Тэтчер в 1979–
1990 годах продала арендаторам миллион 
единиц жилья, что способствовало разви-
тию community architecture. В Рио-де-Жа-
нейро здания, находящиеся в государ-
ственной собственности, продавались 
частным владельцам для создания коммер-
ческих и развлекательных функций 
[Pinheiro, Del Rio, 1993].

Жители станут с большей вероятностью 
вкладывать силы, финансовые и времен-
ные ресурсы в восстановление своих до-
мов, если будут обладать реальными пра-
вами собственности, а владельцами зданий 
и земли будут конкретные люди, а не госу-
дарство. Необходимы четкие, прозрачные 
правила по содержанию общего имуще-
ства и контроль за их выполнением. Важно 
понимание жителями, что их вложения оку-
пятся (повысится стоимость квартиры, ее 
можно будет передать по наследству), 
а не будут напрасны (дом все равно сне-
сут).

2) Следующим условием, важным для 
реализации финансовых и правовых меха-
низмов, является наличие политической 
и административной автономии городских 
властей (местной автономии). Это способ-
ность местных властей влиять на благосо-
стояние жителей независимо от высших 
уровней власти [Wolman, Goldsmith, 1990]. 
Местные власти должны обладать полно-
мочиями создавать на уровне города пра-
вовые условия (законы, программы, нор-
мативные акты, регламенты, механизмы 
планирования и партиципации), самостоя-
тельно распоряжаться финансами, прово-
дить собственные политики восстановле-
ния, реализовывать долгосрочные 
проекты.

Централизация управления мешает 
развитию городов [Смирнягин, 2007]. Что-
бы достичь баланса интересов разных го-
родских групп, необходима управленче-
ская автономия городов, основанная 
на горизонтальных отношениях между раз-
личными группами, на сети государствен-
ных и негосударственных организаций [Го-
родничев, Кулакова, Моисеева, 2021]. 
Важно, чтобы у городов были полномочия 
по пространственному развитию и город-
скому планированию. Локальную автоно-
мию могут затруднять доминирующие 

группы, преследующие свои коммерче-
ские или политические интересы, местная 
экономика, социальные условия [Wolman, 
Goldsmith, 1990].

Проект Black Road в Макклсфилде был 
успешно реализован именно благодаря 
поддержке городских властей. Местные 
власти подбирали сотрудников, которые 
будут работать с жителями, оказывали по-
мощь в юридических вопросах. Спасти 
кварталы от бульдозеров удалось благода-
ря закону о жилье 1969 года, который раз-
решал снос только после разработки и те-
стирования альтернативной схемы 
реновации. Похожие проекты стали реали-
зовываться и на других территориях, а за-
тем по всей стране. После этого прави-
тельство приняло новый закон 1974 года, 
который перенаправлял средства, предна-
значенные для сноса, на восстановление 
старых домов, чтобы жители сами контро-
лировали регенерацию своего района.

Местная автономия способствовала 
и регенерации исторического центра Рио-
де-Жанейро. В середине 1980-х годов Бра-
зилия стала демократизироваться, а кон-
ституция 1988 года, на которую повлияли 
общественные движения, наделила муни-
ципалитеты полномочиями контроля го-
родского развития. Она гарантировала 
превалирование общественных интересов 
над частными. Например, правила и регла-
менты ограничивали индивидуальные пра-
ва на строительство и использование зем-
ли. В главных городах появились агентства 
по планированию (проектно-технические 
офисы).

В 1979 году в Рио-де-Жанейро неболь-
шое количество чиновников и архитекто-
ров из департамента планирования пред-
ложили проект «Культурный коридор» 
с новыми идеями и методами развития ис-
торического центра. Сначала он реализо-
вывался на исполнительном уровне (вво-
дилось зонирование, строительные 
ограничения и гайдлайны), потом на зако-
нодательном, а в 1984 году был утвержден 
городским советом [Del Rio, 1997]. Любые 
градостроительные и архитектурные изме-
нения нужно было согласовывать на ис-
полнительном и законодательном уровнях 
[Pereira, 2010].

Проект регенерации в Рио-де-Жанейро 
разрабатывался Институтом муниципаль-
ного планирования и Институтом искус-
ства и культуры и был поддержан мэром 
(хотя изначально власти не собирались это 
делать). На протяжении реализации проек-
та менялись мэры, но авторам удалось со-
хранить преемственность и развитие про-
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екта [Brügger Cardoso, 2005], его 
субсидирование городскими властями. 
В него были включены различные про-
граммы. Были пересмотрены инструменты 
регенерации исторических кварталов, при-
няты законы, которые создали юридиче-
ские условия для сохранения историческо-
го центра, включая зонирование 
(с размерами участков и ограничением 
высоты). Также были приняты законы, ко-
торые предотвращали снос зданий, стиму-
лировали реализацию культурных про-
грамм. Внесены поправки 
в землепользование, установлены границы 
зон охраны исторического центра, разра-
ботаны регламенты для рекламы. 

Чтобы устранить разрыв между обще-
ством и властями, был создан проектный 
офис, прикрепленный к муниципальному 
отделу культуры (в основном в него входи-
ли архитекторы). Они анализировали 
и утверждали каждый проект и план строи-
тельства, следили за строительными пло-
щадками, помогая с решениями владель-
цам и другим архитекторам, 
взаимодействовали с разными департа-
ментами [Pinheiro, Del Rio, 1993]. Кроме 
того, власти создали организацию, в кото-
рую вошли известные художники и интел-
лектуалы города [Brügger Cardoso, 2005].

В малом городе Амбалема (Колумбия) 
благодаря местной автономии Министер-
ство культуры (местный отдел по насле-
дию) инициировал создание комплексного 
плана управления центром и его защиты 
[Pereira Roders, 2019]. В Алеппо (Сирия) 
комплексный стратегический план восста-
новления после военных разрушений 
местные власти разрабатывали вместе 
с международными организациями. В го-
роде Мухаррак (Бахрейн) государство 
и арендаторы совместно восстанавливали 
отданные под снос старые дома. В Санкт-
Петербурге принят местный закон, запре-
щающий сносить все здания, построенные 
до 1917 года.

Для успешной регенерации историче-
ских ландшафтов важна ее поддержка 
на разных уровнях власти. Но чтобы город 
имел возможность привлекать к восстанов-
лению местный бизнес, организации и со-
общества, создавать механизмы регенера-
ции, влиять на игроков, преследующих 
свои интересы в ущерб общественным, 
ему необходима политическая и админи-
стративная автономия. Без нее городские 
власти будут вынуждены выполнять указа-
ния вышестоящих чиновников, которые 
не погружены в специфику проблем горо-
да и не заинтересованы в их решении, 

а исторический центр тем временем будет 
разрушаться. 

3) Для реализации правовых и финан-
совых механизмов регенерации также не-
обходима бюджетная автономия городов. 
Она является производной от местной ав-
тономии [Городничев, Кулакова, Моисеева, 
2021]. Бюджетная автономия позволяет го-
родам самостоятельно формировать зна-
чимую по объему доходную часть город-
ского бюджета и определять направления 
расходов, перераспределять финансовые 
ресурсы. В этом случае города обладают 
достаточным количеством средств (финан-
совой устойчивостью) для эффективного 
проведения политик, которые считают не-
обходимыми городские акторы и которые 
соответствуют интересам города (включая 
политику ревитализации) [Lukas, 2019].

Централизация государственного 
управления и передача многих полномо-
чий на региональный уровень снижают 
бюджетную автономию городов и ухудша-
ют их экономическое положение [Городни-
чев, Кулакова, Моисеева, 2021]. Если бюд-
жетная система сверхцентрализована 
(налоги концентрируются в федеральном 
и региональном бюджетах), то у городов 
нет ресурсов для поддержки программ 
реконструкции, создания финансовых ме-
ханизмов регенерации, нет стимулов раз-
вивать местный бизнес.

В Макклсфилде благодаря совместной 
поддержке городского и федерального 
бюджетов владельцы каждого дома, участ-
вовавшего в проекте Black Road, получали 
грант, покрывающий 75% стоимости вос-
становления. Также власти компенсирова-
ли расходы сверх установленной суммы, 
если такие были. Восстановление необхо-
димо было завершить до определенного 
времени, иначе сумма гранта уменьшалась 
до 50% стоимости работ. Жители получали 
кредиты от банков на покупку строитель-
ных материалов и строительные работы.

Налоговые реформы в Рио-де-Жаней-
ро позволили перенаправлять значимые 
налоги обратно в муниципалитеты [Del Rio, 
1997]. Это способствовало освобождению 
владельцев старых домов от налогов 
на недвижимость и строительных сборов. 
Жители получали кредиты на реставрацию, 
а малообеспеченные семьи — дополнитель-
ные кредиты. От налога были освобожде-
ны компании, проводившие реставрацию, 
а бизнес в историческом центре не платил 
большую часть налога на прибыль 
[Pinheiro, Del Rio, 1993].

Городской бюджет Коломны самостоя-
тельно обеспечивает себя на 56,6% (при 
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среднем показателе по России — 36,6%). 
Город более экономически независим 
от региональных и федеральных бюдже-
тов, чем многие другие города [Высшая 
школа урбанистики НИУ ВШЭ, 2018]. Это 
способствует заинтересованности местных 
властей в работе с малым бизнесом, 
в реализации проектов восстановления 
исторического центра, налоги от доходов 
которых пополняют городской бюджет.

В городе Роли (Северная Каролина, 
США) жители, которые долго живут в исто-
рических районах, тоже были освобожде-
ны от налога на собственность, а власти 
поддерживали грантами местные органи-
зации [Pereira Roders, 2019]. В Сент-Луисе 
(Сенегал) семьям, живущим в старых райо-
нах, выдавались микрокредиты. В Амара-
вати стало возможным реинвестировать 
средства, полученные при реализации 
проектов в историческом центре, в инфра-
структуру и сервис для местных жителей. 
Местные власти поддержали возрождение 
в деревнях вблизи Амаравати навыков тра-
диционных ремесел, оказавшихся под 
угрозой исчезновения.

Часто для реализации финансовых ме-
ханизмов регенерации необходимо госу-
дарственно-частное партнерство. Участие 
в нем финансово самостоятельных горо-
дов более продуктивно, чем участие «го-
родов-призраков». Оно позволяет бизнесу 
в партнерстве с государственными и него-
сударственными организациями создавать 
программы и инструменты, поддерживаю-
щие восстановление исторических цен-
тров.

4) Проектная культура — это умение экс-
пертов и властей проводить предпроект-
ные исследования территории (изучать 
морфологию пространства, местные прак-
тики, сообщества и ресурсы), выстраивать 
на основе этого долгосрочные политики 
сохранения, создавать планы, программы, 
механизмы (правовые и финансово-эконо-
мические), проекты регенерации. Это уме-
ние учитывать интересы всех городских 
групп, вовлекать в разработку проектов 
разных акторов, проводить качественную 
реставрацию. Если проектная культура от-
сутствует, власти и эксперты не проводят 
глубокие предпроектные исследования, 
не применяют механизмы соучастия. 
В итоге проекты и планы регенерации 
не учитывают особенности и ресурсы тер-
ритории, мнение и интересы разных го-
родских групп, а восстановление отдель-
ных зданий имеет низкое качество. Такие 
проекты менее эффективны и могут приве-
сти к утрате наследия.

Для успешной регенерации городов 
необходимо стратегическое видение 
и планирование, долгосрочный подход 
к регенерации, а не реализация обособ-
ленных проектов [Carter, 2002]. Важно, 
чтобы стратегии и проекты были ориенти-
рованы на местный уровень и на партнер-
ство друг с другом различных ведомств. 
Успех регенерации зависит от вовлеченно-
сти в нее местных сообществ и сочетания 
их знаний со знаниями экспертов (что вме-
сте образует place-based knowledge) 
[Maclean, 2015].

Локальные сообщества понимают мно-
гое о физическом пространстве, истории 
места, практиках и ценностях обитателей. 
Эксперту не нужно приходить в сообще-
ство со своим знанием, нужно вовлечь 
в дискуссии жителей, прислушиваться 
к ним, тогда они найдут решение в ходе 
обсуждений. Чтобы проект был успешным, 
он должен соответствовать местным усло-
виям, быть актуальным и уместным. Чтобы 
не утратить при регенерации историче-
ские слои пространства, а сделать их ви-
димыми, важно исследовать историю ме-
ста и ландшафта, объекты, которые там 
расположены [Bond, Worthing, 2016]. Не-
обходимо выявить ценности, которыми 
обладает территория, и на их основе раз-
рабатывать стратегии и процессы сохра-
нения.

Как можно это сделать, видно на при-
мере Рио-де-Жанейро, где эксперты 
на протяжении четырех лет исследовали 
исторические районы и кварталы. Они де-
тально фиксировали их особенности, исто-
рию, общались со многими жителями. По-
сле этого они разработали подробное 
и доступное каждому руководство для соб-
ственников домов, арендаторов и предста-
вителей госучреждений. В нем описаны 
юридические и архитектурные правила 
и схемы работы с исторической средой 
(реставрация старых зданий, строитель-
ство новых, дизайн общественных про-
странств), способы решения возникающих 
проблем, цели проекта. Руководство 
не просто контролировало эстетическое 
восстановление, но укрепляло традиции, 
идентичность [Instituto, 1989].

Авторы проекта активно привлекали 
местные культурные ресурсы. Имидж рай-
онов был оживлен через благоустройство 
и создание общественных пространств, 
возможность строительства на свободных 
участках, культурные программы и меро-
приятия (уличный театр, концерты, художе-
ственные выставки), создание частных ини-
циатив (школы танцев, клубы, 
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пространства для искусства, творческие 
центры). Вклад художников и интеллектуа-
лов придал проекту поэтическое и теа-
тральное измерение. Проект сохранял 
и расширял традиционные виды малого 
бизнеса: небольшие ремонтные мастер-
ские и магазинчики. Он раскрывал симво-
лическую и культурную роль городского 
прошлого [Pinheiro, Del Rio, 1993].

В Амаравати власти реализовали про-
ект, продвигающий связь гендерной поли-
тики в отношении женщин и девочек с иде-
ей сохранения наследия, создали Центр 
и музей наследия, картировали материаль-
ные и нематериальные ценности. Экспер-
ты нашли 29 мест со старыми деревьями, 
где раньше собирались старейшины для 
обсуждений и разбора конфликтов, приня-
тия решений. Некоторые места снова ста-
ли использоваться для встреч общин — это 
помогло развитию демократии участия. 
В Сент-Луисе (Сенегал) и в городе Амба-
лема разрабатывался мастер-план для 
всего исторического центра. В городе 
Дженне (Мали, Западная Африка) эксперты 
сделали карту экономического ландшафта 
города для измерения рыночной цены ис-
пользования наследия [Pereira Roders, 
2019]. Они оценивали стоимость аренды, 
восстановления и доходов от бизнеса. При 
реконструкции домов в Макклсфилде был 
сохранен каждый здоровый деревянный 
брус и крепкий кирпич.

Без проектной культуры невозможно 
качественное восстановление историче-
ских ландшафтов, но она должна быть под-
держана законами и программами, иначе 
восстановление будет сильно затруднено. 
Кроме того, на проектную культуру влияет 
отношение жителей города и властей к на-
следию. Там, где его не ценят, проектная 
культура, скорее всего, будет развита сла-
бо.

Выводы

Итак, для внедрения и работы механизмов 
регенерации нужны взаимодополняемые 
инфраструктуры участия, политическая 
культура, градозащитные движения и сооб-
щества, защищающие исторические ланд-
шафты от разрушения, локальная культура. 
Они позволяют осуществлять регенера-
цию «снизу вверх» с участием жителей, экс-
пертов из разных областей, представите-
лей разных уровней власти, бизнеса, 
местных организаций и сообществ. Потен-
циал регенерации должен формироваться 
на низовом уровне, но такое планирова-
ние едва ли возможно, если власть сосре-

доточена в руках одной политической пар-
тии (в этом случае немного помогает 
международное сотрудничество) [Pal, 
2008].

Инфраструктуры, необходимые для за-
пуска правовых и финансово-экономиче-
ских механизмов регенерации, такие как 
институт частной собственности, политиче-
ская, административная и бюджетная авто-
номия, проектная культура, дают возмож-
ность создавать правила и механизмы, 
учитывающие особенности конкретного 
города/района. Они позволяют конструи-
ровать собственные процессы восстанов-
ления и взаимодействия городских акто-
ров, а не применять разработанные 
сверху, общие для всех и зачастую неэф-
фективные методы. Это дает возможность 
городам обмениваться опытом, совершен-
ствовать свои методы и быстрее находить 
решения, а не следовать по единственной 
и малоэффективной траектории. 

Рассмотренные кейсы показывают, что 
удачные практики восстановления запуска-
ют дальнейшие процессы регенерации 
города. Так, восстановление архитектором 
и жителями Макклсфилда исторического 
квартала было воспринято правительством 
как пилотный проект. После этого власти 
стали реализовывать подобные проекты 
в соседнем квартале и в других частях го-
рода, а затем во всей Великобритании. 
Предпринимательская инициатива по со-
зданию Музея пастилы в Коломне повлек-
ла за собой другие бизнес-проекты и по-
явление сети креативных 
предпринимателей, которые стали восста-
навливать город. В будущих обзорах мож-
но более подробно рассмотреть каждую 
из упомянутых инфраструктур, проанали-
зировать, что способствует и препятствует 
ее формированию, как каждая из инфра-
структур влияет на регенерацию или ее 
отсутствие.
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