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Характерная черта рельефа местности в центре Тюмени — двадцатиме-
тровый перепад высот между нагорной частью города и застроенной 
поймой реки Туры, известной тюменцам как Зарека, — 
сформирована аллювиальными процессами плейстоцена и голоцена. 
С плоской, прорезанной оврагами третьей надпойменной террасы 
(средний неоплейстоцен, возраст формирования от 380 тыс. 
до 130 тыс. лет назад), на которой располагаются смотровые площад-
ки, наблюдатель видит внизу первую надпойменную террасу, образо-
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Работа посвящена результатам иссле-
довательского проекта студентов-
урбанистов ТюмГУ, изучавших процессы 
трансформации тюменской Зареки — рас-
положенного в пойме реки Туры жилого 
района, в последние годы меняющего 
свой облик, городской статус и функ-
ции. Наша статья обращает внимание 
на дефицит исследований девелоп-
мента в социальных науках. В статье 
на материале включенного наблюдения, 
интервью с представителями девело-
перских компаний и картографирования 
исследуются пространственная риторика 
и практики, сопровождающие трансфор-
мацию территории. В первом разделе 
статьи дается очерк исторической мор-
фологии района, описывается постро-
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вавшуюся после таяния последнего ледника, 18–14 тыс. лет назад. Со-
временные реки бассейна Тобола входят в число рек Северной 
Евразии, которые характеризуются наибольшим отношением ширины 
поймы, образованной большими руслами позднеледниковья, к ширине 
современного русла. Неширокая Тура петляет в пределах исполинско-
го палеорусла, которое было намного полноводнее и шире — в 4–6 
или даже в 12 раз [Волков, 1963, c. 650; Сидорчук, Панин, 2011, c. 28].

Крутой яр, созданный во времена мамонтов этой широкой рекой, 
впоследствии не раз становился домом для человеческих обществ. 
Тюмень, поставленная близ рвов и валов процветавшей в XV веке, 
но пришедшей в запустение ко времени Ермака столицы Тюменского 
ханства, была частным случаем градостроительной тенденции. Русские 
XVI века, прокладывавшие путь в богатую мехами Сибирь, ставили 
крепости на высоких местах, давно обжитых людьми, пытавшимися 
держаться подальше от разливавшихся рек. К 1730-м годам высокое 
положение города над бесконечной поймой приобрело не только 
практическое, но и эстетическое значение. На рисунках, сделанных 
во время Второй Камчатской экспедиции и известных в виде гравюр, 
включенных в альбом «Собрание российских и сибирских городов» 
(Санкт-Петербург, 1769–1771), Тюмень, как и Тобольск или Тара, изобра-
жен в одном и том же ракурсе, подчеркивающем контраст между пой-
мой (Заречьем, Подгорой, Подгорщиной) и высокой террасой, на кото-
рой поставлен город (рис. 1).

В XIX веке, с появлением эго-документов, оставленных проезжаю-
щими, мы узнаем об эмоциях, которые охватывали наблюдателя, гля-
дящего на Зареку с высокого берега и жалеющего о пропаже «чудного 
вида на простор долины»:

Не мог я, конечно, не заметить, как хорошо место, где расположен 
этот город, как удивительно хороши берега и самая река Тура; 
но не мог не пожалеть, что тюменский обыватель не сумел сберечь 
для себя этого великолепного изгиба высокого берега, хотя бы для 
своего отдохновения, для прогулки; ведь вид-то какой! Тюменский 
обыватель устроил с этим берегом совершенно неблагообразные 
вещи; пройти по нем с одного конца до другого невозможно; мож-
но видеть его только тогда, когда улица упрется в самый берег; 
а там, где она уперлась и где вы подумали, что, наконец, можете 
идти направо или налево по берегу, там, под углом к этому берегу, 
начинается новая улица, вправо или влево, застроенная домами, 
за которыми опять не видно берега [Успенский, 1908, c. 21].

Это сообщение классика — повод задуматься о циклах городской жиз-
ни. За время пандемии COVID-19, совпавшей с введением льготных 
ипотечных ставок для покупателей жилья в новостройках и началом 
действия федерального закона, направленного на обеспечение ком-
плексного развития территорий, вид с тюменского берега в очередной 
раз претерпел изменения. Девелоперские компании, еще недавно из-
бегавшие строиться в пойме, начали активно застраивать ее много-
этажками. Выйдя из локдауна, тюменцы обнаружили, что повсюду 
на горизонте возникли высокие здания, концентрирующие новое насе-
ление, притягивающие новые транспортные потоки, меняющие функ-
ции мест. Все это происходит и в Зареке — самом близком к историче-
скому центру города районе поймы.

Эта работа — результат исследования, проводившегося в феврале–
мае 2024 года в рамках практики студентов магистерской программы 
«Концептуальная урбанистика» в сотрудничестве с девелоперской ком-
панией «Брусника», центральным актором трансформации района. До-
говор о сотрудничестве с компанией не имел коммерческой составля-
ющей и не ограничивал нас определенным техническим заданием. Мы 
работали в рамках программы внешнего взаимодействия компании, 

енная на исторических репрезентациях 
риторика стейджинга (предпродажной 
подготовки) района, характерная для 
акторов его трансформации. Повторяю-
щиеся нарративы, касающиеся истории 
района, свидетельствуют о работе 
с историческими дискурсами, цель ко-
торой — показать, что компании улуч-
шили территорию, которая долгое вре-
мя оставалась городской внутренней 
периферией. Второй раздел посвящен 
маркетинговому ландшафту, который 
создается в Зареке совместными уси-
лиями двух девелоперских компаний. 
Такие общественные пространства, 
по мнению наших информантов, повы-
шают класс продукта. С появлением 
многочисленных посетителей, приезжа-
ющих отовсюду, когда-то «маргиналь-
ная» территория приобретает новые 
качества. Для создателей совместного 
маркетингового ландшафта харак-
терна риторика «центральности» жилых 
комплексов, возводимых вокруг этих 
променадов. В третьем разделе обсу-
ждаются вопросы, связанные с город-
скими панорамами как одним из ключе-
вых ресурсов Зареки. При обсуждении 
проблемы потенциального негативного 
влияния девелопмента на панораму 
города наши информанты подчеркивали 
районный масштаб своей деятельности 
и отмечали, что стратегическое пла-
нирование городской панорамы предпо-
лагает инициативу муниципалитета.

Ключевые слова: девелопмент; стей-
джинг территории; пространственная 
риторика; маркетинговый ландшафт; 
городские виды; переосмысление ста-
туса ландшафта; социальная антропо-
логия

Цитирование: Корандей Ф. C., 
Глушенков Д. Е., Митов И. П., Ожирель-
ев Н. В., Потапов Е. А., 
Сёмочкин А. С., Цихашева С. М., Явор-
ская А. В. (2025) Виды, дамбы и урбан-
виллы: девелоперы и трансформация 
статуса ландшафта речной поймы в го-
роде Тюмени. Городские исследования 
и практики, 10(2), 21–38. https://
doi.org/10.17323/usp102202521-38



В И Д Ы ,  Д А М Б Ы  И   У Р Б А Н - В И Л Л Ы … 2 3

заинтересованной в сотрудничестве с ин-
ститутами, способными дать собственную 
оценку ее городской деятельности, и в ре-
крутинге молодых специалистов, обладаю-
щих компетенциями в области городской 
аналитики. Сохраняя академическую авто-
номию, мы могли приходить и спрашивать, 
всегда получая радушный прием и исчер-
пывающие комментарии со стороны со-
трудников компании, включая исполни-
тельного директора тюменского отделения 
«Брусники» В. М. Корчагина, за что выража-
ем им искреннюю благодарность. Пойма 
реки на исследуемом участке — место дей-
ствия двух девелоперских компаний. Мы 
осознавали, что при обращении к теме 
трансформации района нельзя не учиты-
вать важнейший опыт другого лидера ин-
дустрии, компании «Страна девелопмент», 
и очень признательны ее сотрудникам 
за ответы на вопросы; это помогало триан-
гулировать наши выводы.

Практика позволила студентам полу-
чить опыт продолжительного (четверть 
длительности всей магистерской програм-
мы) исследования городской среды, по-
грузиться, благодаря любезному содей-
ствию наших собеседников, в поле 
домостроительной индустрии, отработать 
навыки включенного наблюдения, полу-
структурированного интервью и аналити-
ческого картографирования и, самое глав-
ное, попробовать себя в разработке 
собственного, не заданного сторонними 
академическими или коммерческими об-
стоятельствами, исследовательского про-
токола.

Тема исследования формулировалась 
как «Развитие территории Зареки». Мы со-
шлись на том, что проследим, как меняют-
ся функции и статус вернакулярного райо-
на, ответим на вопрос, в чем акторы его 
трансформации видят ресурсы и предрас-
положенности территории, опишем тен-
денции развития территории, обсудим воз-
можности экспертных предложений 

по стратегическому планированию. Про-
блема была в акцентах. Группа, обладав-
шая не самым большим запасом времени, 
должна была буквально сориентироваться 
на местности — оглядеться, поспрашивать, 
увидеть важные проблемы района, само-
стоятельно расставить исследовательские 
акценты и сформулировать конкретные 
задачи. На практике работа по исследова-
нию Зареки представляла собой ряд ис-
следовательских экспериментов. Результа-
тами нескольких из них мы поделимся 
ниже. 

Девелопмент как поле

При проведении исследования, которое 
является лишь пробным опытом погруже-
ния в тему, нашими собеседниками были 
прежде всего представители девелопер-
ских компаний, а опыт включенного на-
блюдения определялся ситуациями посе-
щения офисов застройщиков, 
демонстрации объектов и средой, созда-
ваемой в результате их деятельности. Не-
смотря на то что строительная отрасль яв-
ляется одной из ключевых составляющих 
роста российской экономики (около 9% 
ВВП на конец 2023 г.) [HРА, 2024], а деве-
лопмент производит огромные объемы 
отраслевой аналитики, сфера пока остает-
ся закрытой для исследователей, которые 
хотели бы описать ее на микроуровне со-
циальной группы (или, точнее, взаимосвя-
занных групп), участвующей в городской 
жизни. Сошлемся на известные нам рабо-
ты, содержащие материалы включенного 
наблюдения в сферах строительства и ар-
хитектуры, подготовленные студентами 
магистерской программы «Концептуальная 
урбанистика» ТюмГУ [Третьякова 2024; Рот-
бергер 2024].

«Закрытость» повседневных профес-
сиональных практик и мотивов принятия 
решений девелоперов от посторонних — 
стандартная отправная точка в антропо-

Рис. 1. Гравюра 

Н. Я. Саблина «Вид 

города Тюменя», 

сделанная 

с рисунка 

И. В. Люрсениуса 

(конец 1730-х — 

начало 1740-х гг.)

Источник: Портре-

ты городов тоболь-

ской губернии и 

ее обитателей XVII 

– нач. XX вв.: 

историко-краевед-

ческий альбом / 

Сост.: Н.И. Сезёва, 

А.Л. Вычугжанин, 

В.А. Воробьев. 

Тюмень: Слово, 

2006.
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логии профессий и не исключительно 
российская проблема. Во-первых, это 
требующая особых компетенций сфера, 
предполагающая отношения конкуренции 
и коммерческой тайны. Работы, описыва-
ющие типичные убеждения или практики 
девелоперов, имеют тенденцию быть ав-
тоэтнографичными [Bentley, 1999; 
Coiacetto, 2000, 2001; Schiller, 2001]. 
Во-вторых, как отмечают авторы недавне-
го очерка, сегодня парадоксальным обра-
зом больше написано о девелопменте 
на Глобальном Юге, чем на Глобальном 
Севере, — оказывается, в странах, где су-
ществует зазор между нормами права 
и реальным правоприменением как тако-
вым, задавать некоторые вопросы проще 
[Boanada-Fuchs, 2022, p. 174]. Меж тем 
«непонятность» и «непредсказуемость» 
девелоперских компаний, радикально ме-
няющих привычную горожанам среду, — 
один из источников «черной легенды», 
связанной с этой профессией [Lofland, 
2004]. 

Первый «деконструирующий» негатив-
ный стереотип фактор, с которым столкну-
лись участники группы, участвуя в интер-
вью, — то, что мы не имеем дела с единой 
агентностью. Девелоперские компании — 
огромные предприятия, в которых работа-
ет множество людей, имеющих разные за-
дачи и мотивации. Одинокий 
архитектор-творец, как и собственник, 
«сильный мира сего», охваченный едино-
личными волюнтаристскими побуждения-
ми, невозможен в силу сложного разделе-
ния труда и экспертности в профессии 
[Bentley, 1999, p. 30], а возводимые здания 
выглядят по-разному, с точки зрения мно-
жества вовлеченных в процесс специали-
стов [Guy, 2002, p. 248]. Другой фактор, 
заметный, когда мы начинаем общаться 
с этими людьми напрямую, — выраженный 
профессиональный этос включенных в де-
велоперские проекты групп. Он может со-
здавать предвзятость разных профессий 
по отношению друг к другу [Ball, 2002, 
p. 129–131], но также является гарантией 
того, что профессиональный идеал многих 
сотрудников девелоперских компаний от-
нюдь не исчерпывается стремлением 
к максимальной прибыли. История, к кото-
рой мы бы хотели обратиться ниже, — 
следствие коллективной агентности и про-
фессионального этоса строителей домов 
в пойме реки Туры. Возможно, сюжеты, 
о которых пойдет речь, могут показаться 
тривиальными с точки зрения внутреннего 
профессионального дискурса, однако 
их артикуляция в другом, внешнем по от-

ношению к индустрии контексте фактиче-
ски была одной из главных дидактических 
задач практики — развитие навыков пони-
мания «языка» и логики действий основных 
городских акторов представляется ключе-
вым при обучении студентов-урбанистов. 
Переводя с «девелоперского» на «общего-
родской», мы развиваем в себе именно 
этот навык.

Практики переосмысления 
статуса ландшафта

Случай трансформации одного из районов 
Тюмени представляется интересным в свя-
зи с профессиональной репутацией горо-
да, который наши собеседники регулярно 
именовали «столицей российского деве-
лопмента». Рейтинги помещают город 
на вершины по абсолютным и относитель-
ным на душу населения масштабам строи-
тельства [РИА Новости, 2024], ценам и ко-
личеству сделок с квартирами [РБК, 2023], 
числу реализуемых проектов комплексного 
развития территорий [Тюменская линия, 
2024], в городе и области на сегодняшний 
момент работают 59 застройщиков [ЕРЗ, 
2024], Тюмень является родиной таких ком-
паний федерального уровня, как «Брусни-
ка» и «Страна девелопмент», а также орга-
низаторов крупнейшего 
профессионального форума недвижимости 
«Движение». В 2024 году пойма реки Туры 
была вторым по степени интенсивности 
строительства районом города (рис. 2).

Ниже мы рассматриваем три случая, 
которые описывают сопровождающийся 
определенной пространственной ритори-
кой процесс укоренения девелоперской 
компании на территории. Девелоперские 
компании Зареки — деятельные акторы 
того, что в другой работе мы назвали про-
цессом «переосмысления статуса ланд-
шафта» [Корандей, Агапов, 2023].

Во-первых, любая населенная терри-
тория имеет прошлое, с которым компа-
нии приходится работать, в том числе 
прибегая к тому, что можно назвать стей-
джингом (англ. staging, предпродажная 
подготовка) территории. Отсылаем читате-
ля к работе, написанной на материале по-
левого исследования индустрии предпро-
дажной подготовки домов в США [Vercel, 
2021]. В ней описывается воплощенная 
в материальной среде продаваемых до-
мов пространственная риторика, призван-
ная убедить испытывающего «когнитивный 
дефицит» покупателя в том, что опреде-
ленный дом не только предлагает опти-
мальное соотношение цены и качества, 
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но и соответствует настоящему и/или бу-
дущему образу жизни покупателя. Те, кто 
готовит дома к продаже, осведомлены, что 
большинство людей не способны предста-
вить себе заранее, как будет выглядеть 
и ощущаться дом после того, как они 
в нем поселятся [Vercel, 2021, p. 11, 12]. По-
купателя нужно убедить в том, что дом ему 
«подойдет». Как правило, стейджеры при-
держиваются двух стратегий. Они считают, 
что выставленный на продажу дом (речь 
идет о вторичном рынке) не должен напо-
минать покупателю о предшествующем 
владельце и что среда этого дома должна 
предоставлять максимум возможностей 
для выражения его собственных вкусовых 
предпочтений, обычно связанных с ценно-
стями среднего класса [Vercel, 2021, p. 11]. 
Используем метафору стейджинга для ха-
рактеристики деятельности современных 
девелоперских компаний, ориентирован-
ных на комплексное развитие территорий. 
Городская территория, как и дома, опи-
санные в вышеупомянутой статье, обычно 
не представляет собой tabula rasa. Дей-
ствия девелоперских компаний, приступа-
ющих к освоению старых городских участ-
ков, иногда напоминают действия 
описанных Версел стейджеров: им тоже 
приходится активно работать с прошлым 
территории (в этом случае речь чаще все-
го идет об «изменении стереотипа вос-
приятия») и параллельно этому создавать 
пространства, приспособленные для са-
мовыражения современных владельцев. 
В первом разделе работы мы обратимся 
к тому, как меняются в современных усло-

виях исторические репрезентации района, 
сосредоточившись на риторике подготов-
ки территории, выраженной как в нарра-
тивах наших собеседников, так и в практи-
ках ее стейджинга.

Во-вторых, несмотря на то что с точки 
зрения стереотипного восприятия деве-
лоперы продают исключительно квартиры 
(или метры жилой площади), в реально-
сти современный девелоперский продукт 
не сводится только к ним. В основе идео-
логии «комплексного развития террито-
рий» лежит радикальная трансформация 
огромных участков, на которых стоят но-
вые дома. Именно эти пространства, в от-
личие от квартир, заметные и доступные 
для всех горожан, в том числе и не явля-
ющихся покупателями, выступают визит-
ной карточкой современных девелопер-
ских компаний. Деятельность по проекти- 
рованию и программированию выделен-
ных в ландшафтном смысле фрагментов 
пространства, которые были бы привле-
кательны для потенциальных покупателей 
или СМИ, вполне эксплицитно описыва-
ется девелоперами в беседах как «плейс-
мейкинг» (англ. place-making), «создание 
мест» или «смыслов места». Ландшафтные 
качества создаваемых девелопментом 
мест воспринимаются как ценный актив 
(отметим, что в профессиональном узусе 
этой группы слово «ландшафт» означает 
прежде всего зеленые насаждения [ПМА 
10; ПМА 11]), а задачи «плейсмейкинга» 
иногда описываются в терминах марке-
тинга как создание «пути клиента» 
(customer journey) [Tueanrat et al., 2021, p. 
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336; Разуваев, 2018] или «сервисного 
ландшафта» (servicescape) [Bitner, 1992, p. 
60], то есть пространства контакта про-
дукта с покупателем, что в данном случае 
не вполне метафора. Таким образом, та-
кие места можно назвать маркетинговым 
ландшафтом.

Я вижу, что в летнее время люди при-
езжают... Это не просто стало местечко-
вое какое-то пространство вокруг рай-
она, а люди приезжают из разных 
регионов, чтобы провести время в этом 
пространстве. Это, наверное, 
о чем-то говорит. И экономически, со-
ответственно, стало очень привлека-
тельным место [ПМА 10].

В Зареке, где работают две федеральные 
девелоперские компании, мы имеем дело 
с совместным маркетинговым ландшафтом. 
Во втором разделе работы мы обратимся 
к риторике и практикам, которыми сопро-
вождается в данном случае процесс фор-
мирования такого ландшафта, используя 
приемы картографирования, покажем, как 
этот ландшафт выглядит в пространстве.

В-третьих, важным сюжетом в контек-
сте застройки поймы является проблема 
вида на город. Надпойменные террасы — 
самый выразительный в пейзажном отно-
шении элемент рельефа, характерный для 
города Тюмени и его окрестностей. 
Именно контрасты ландшафта, частным 
случаем которых является поднявшийся 
над территориями девелопмента в Зареке 
ландшафтный балкон [Родоман, 2023, c. 
21], стали измерительным критерием пер-
вых систем оценки живописных качеств 
ландшафта [Litton, 1968] и инвентаризации 
видов как ресурса территории [Palmer, 
2022, p. 3–6]. Как показывают исследова-
ния, виды из окон относятся к безусловно 
ценным, хотя и не наиболее ценным со-
ставляющим девелоперского продукта 
[Jim and Chen, 2009; Potrawa and 
Tetereva, 2022]. При этом девелоперские 
компании не только продают виды на го-
род, но и сами производят объекты, ви-
димые из города. В третьем разделе ра-
боты мы бы хотели поделиться 
наблюдениями за практиками, при помо-
щи которых девелоперские компании 
«продают» виды из окон в Зареке, кос-
нуться пространственной риторики, со-
провождающей эти практики, а также об-
ратиться к тому, что представители 
девелоперских компаний думают о соб-
ственной агентности в создании совре-
менной городской панорамы. 

Cтейджинг Зареки

До недавнего времени Зарекой (топоним, 
появляющийся в текстах XX в.) или За-
речьем (уже ок. 1700, см. л. 49 «Хорогра-
фической книги» С. У. Ремезова, 1697–1711) 
именовался массив частной застройки, 
большая часть которого лежит к западу 
от района исследования (рис. 3). До сере-
дины XX века исследуемый в настоящей 
работе район, фактически восточная пери-
ферия исторического Заречья, затапливал-
ся каждую весну и потому использовался 
лишь в промышленных целях. В 1860-х 
годах англичанин Гуллет основал на топ-
ких местах, за городской чертой и против 
будущих пристаней, первую в Сибири су-
достроительную фирму. В 1959 году, век 
спустя, на территории той же промзоны, 
сменившей множество владельцев, весо-
вой завод, образованный на базе эвакуи-
рованного во время войны киевского за-
вода «Цепи Галля», начал выпуск 
известных в СССР «тюменских» весов 
ВТЦ-10.

Жилым район стал только после по-
стройки серии дамб (1899, 1911–1912, 1957–
1961). Уличная сеть появилась в юго-за-
падной части района в 1960-х годах (рис. 
4). С этим связаны, например, названия 
Урайской (Урай был местом, где была до-
быта первая тюменская нефть) и Бакин-
ской (первые нефтяные профессионалы 
ехали в регион из Азербайджана) улиц. 
Северная часть района именовалась Пе-
ски (то есть рыболовные участки) [Памят-
ники, 2002, c. 492; Лухманова, 1896, гл. 15, 
16]. После строительства на ней в 1980– 
1990-х годах двух Заречных микрорайо-
нов название было переосмыслено: «Ко-
гда стали строить мкр-ны, насыпали пе-
сок, вот и пошло название: на песках» 
[ВКонтакте, 2018]. Хронология строитель-
ства многоэтажных зданий показана 
на рис. 5.

После того как дамбы, построенные 
в 1980-х годах, прикрыли от затоплений юг 
и восток района, многоэтажные дома по-
явились и там. Вышедший на рынок 
в 2004 году застройщик «Партнер-Инвест» 
сначала продолжил традиции советского 
нейминга — поэтому микрорайон, постро-
енный на северо-востоке района в 2004–
2008 годах, будучи уже совсем не совет-
ским по виду, известен как 3-й Заречный. 
Затем «Партнер-Инвест» представил поку-
пателям проект новаторского микрорайо-
на комплексной застройки, время строи-
тельства которого совпало 
с трансформацией компании и изменением 
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маркетинговых стратегий. Ставший «про-
рывным» для компании микрорайон, пона-
чалу позиционировавшийся как 4-й Зареч-
ный, был назван «Европейским» 
(2008–2020), оказался популярен среди 
покупателей, получил множество наград 
на профессиональных конкурсах, стал вос-
приниматься как вернакулярный район 
и в этом своем качестве повлиял на брен-
динг некоторых упоминающихся ниже дру-
гих жилых комплексов. В 2015 году вышед-
ший за пределы домашнего региона 
«Партнер-Инвест» объединил подразделе-
ния в пяти «городах присутствия» и в ре-
зультате ребрендинга стал «Брусникой». 
На сегодняшний день «Брусника» — компа-
ния федерального масштаба, продающая 
недвижимость в 9 регионах, — построила 
на интересующей нас территории два жи-
лых комплекса, в том числе «Европейский 
квартал». Еще два проекта — «Дом у озера» 
и «Зарека» — находятся на этапе строи-
тельства. С 2018 года по соседству с «Брус-
никой» начала работать вторая компания 
федерального уровня — «Страна девелоп-
мент», на сегодняшний момент сдавшая 
в этом районе в эксплуатацию жилой ком-
плекс «Европейский берег» и приступив-
шая к строительству еще одного, позицио-
нируемого как «новая жизнь» 
предыдущего — «Европейского берега 
2.0». В период девелоперской трансфор-
мации района, когда население периферии 
исторического Заречья стало значительно 
превышать население его центра, в СМИ 

и повседневной речи горожан стали актив-
но использоваться неологизмы «Старая 
Зарека» и «Новая Зарека». В настоящее 
время в результате активной маркетинго-
вой кампании «Брусники» по брендингу 
одноименного микрорайона, который бу-
дет строиться до начала 2030-х годов, рай-
он исследования все чаще именуется про-
сто Зарекой.

Повторяющиеся нарративы наших со-
беседников, касающиеся истории района, 
свидетельствуют о дискурсивной работе 
с прошлым, цель которой — показать, что 
компании улучшили территорию, которая 
долгое время оставалась городской вну-
тренней периферией.

Зарека — она и была Зарека, это на-
родное название <…> и это мы подчер-
киваем [ПМА 2].

Представители обеих компаний обращают 
внимание на то, что им пришлось менять 
сложившиеся у покупателей стереотипы 
об этой территории.

Кто-нибудь из вас застал, как выглядела 
<…> вся эта территория до того, как 
даже «Брусника» зашла? Ну да, то есть 
это такая очень заброшенная террито-
рия, ветхое аварийное жилье... 
[ПМА 10].

Успех этого процесса связывают с деятель-
ностью компании «Брусника»:
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Если говорить про Зареку, то, конечно, 
отношение к Зареке сильно поменяла 
«Брусника» [ПМА 3].

Иногда утверждается, что «Брусника» со-
здала новые топонимы, которые восприни-
маются как «естественные» и поэтому могут 
использоваться в маркетинге новых лока-
ций как «обычные» географические назва-
ния:

«Европейский» — он не просто брендом 
компании стал или брендом жилого 
комплекса, он уже брендом территории 
стал. То есть это название территории 
вот этого района. Он перестал был За-
рекой, потому что, когда говоришь «За-
река», есть и со старой Зарекой ассо-
циации, что здесь, вот это вот 
маргинальный район, там цыгане, и все 
прочее. А когда говоришь «Европей-
ский», понимаешь, какая часть Заречно-
го <имеется в виду>, вот, что это совре-
менные дома [ПМА 3].

Инструментом изменения территории 
в лучшую сторону, таким образом, считает-
ся строительство новых популярных у по-
купателей и горожан жилых комплексов:

«Евроберег» показывает, что это воз-
можно — перепрограммировать в це-
лом территорию и сформировать но-
вый экономически привлекательный 
район [ПМА 10].

На момент проведения исследования 
процесс расселения территории ИЖС, 
подпадающей под застройку, был практи-
чески завершен, и на первом плане ока-
залось налаживание соседства с микро-
районами, заселенными ранее. Примером 
районного стейджинга можно назвать 
проект ревитализации озера Тихого, един-
ственного уцелевшего на территории 
района фрагмента водоема, водосбор ко-
торого был разрушен после строитель-

ства системы дамб в середине XX века 
[ПМА 8]. Сначала компания, с использова-
нием социологических опросов и народ-
ного голосования, предприняла переиме-
нование озера [ПМА 4, 5], затем 
осуществила дорогостоящий и по сей 
день еще до конца не завершенный инже-
нерный проект, позволяющий озеру воз-
обновлять запас воды и поддерживать 
стабильную экосистему. Созданная вокруг 
озера система благоустройства, изменив 
привычные сценарии его использования 
на более соответствующие стилю жизни 
новых жильцов района, сделала его точ-
кой притяжения и модным местом.

В беседах с нами сотрудники «Брусни-
ки» активно встраивали компанию в исто-
рию района. На место нарративов о мар-
гинальном прошлом района в таких 
случаях приходит другая история — район 
описывается прежде всего как родина из-
вестной федеральной компании.

C этой территории именно и началась 
компания «Брусника», и это единствен-
ное место на земном шаре, где можно 
посмотреть эволюцию «Брусники», 
в принципе, и ее продукта, начиная 
с первых адресов, заканчивая послед-
ними прогрессивными [ПМА 1].

Прогулки по району в сопровождении 
представителей компании строятся как 
укорененное в ландшафте повествование 
об эволюции продукта, трактуемого как 
пространство самовыражения целевой 
аудитории. Маршрут таких прогулок, в слу-
чае с «Брусникой» позиционируемых 
в первую очередь как пространство про-
фессионального общения и обмена опы-
том, строится по нарастающей — от тени-
стых тихих дворов продукта десятилетней 
давности через утопающие в цветах ур-
бан-виллы, сданные в эксплуатацию в про-
шлом году, к новостройкам, с верхних тер-
рас которых вам предлагают заглянуть 
в будущее домостроительной отрасли.

Рис. 4. Рост 

улично-кварталь-

ной сети в районе, 

1849, 1921, 

1964 гг. (по данным 

старой картогра-

фии и спутниковым 

снимкам)

Источник: карто-

схема составлена 

авторами статьи.
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Cовместный маркетинговый 
ландшафт

На начальной стадии проекта мы много 
гуляли по территории исследования, на-
блюдая за тем, как меняется архитектурная 
и социальная среда при движении в до-
ступных направлениях, фиксируя наблюде-
ния в полевые дневники, привязывая сде-
ланные фотографии и геотреки к карте. 
Во второй части, весной, в индустрии на-
чался сезон урбан-туров, и некоторые 
из нас приняли в них участие, воспользо-
вавшись уже наработанным инструмента-
рием фиксации путевых наблюдений. Па-
раллельно с этим возникла идея 
сопоставить не свободный от случайно-
стей опыт путешествий нескольких членов 
нашей группы с корпусом данных, который 
отсылал бы к массовому опыту.

На этом этапе к проекту подключился 
специалист, с помощью открытого для 
разработчиков API «ВКонтакте» собрав-
ший из открытых аккаунтов соцсети фото-
графии 2016-го — начала 2024 года, на ос-
новании EXIF-данных привязанные 
к интересующей нас территории (в об-
щем случае координаты изображений 
из сети «ВКонтакте» соответствуют месту 
съемки). Затем при помощи библиотеки 
PyTorch на основе предварительно об-
ученной модели сверточной нейронной 
сети на архитектуре ResNet50 эти изобра-
жения были классифицированы, каждому 
из них была присвоена метка из заранее 

заданного множества, состоящего из 1000 
классов. Результаты классификации были 
переупакованы в формат geojson, после 
чего их можно было наносить на карту 
при помощи QGIS. После ряда экспери-
ментов, в том числе связанных с ручной 
проверкой некоторых из категорий, 
на которые модель поделила массив фо-
тографий, мы отобрали 47 категорий фо-
тографий (всего 3400 фото), создатели 
которых снимали ландшафт нашей терри-
тории. Иногда это были селфи и группо-
вые портреты на фоне ландшафта, иногда 
сам ландшафт, видимый с разных точек. 
Поделив территорию на квадраты площа-
дью в гектар, мы смогли увидеть, какие 
места в Зареке пользовались и пользуют-
ся наибольшей популярностью у фото-
графов «ВКонтакте». С точки зрения дан-
ного корпуса (рис. 7) Зарека делится 
на три разных района: более-менее рав-
номерно представленный «ВКонтакте» 
север, где находятся 1-й, 2-й и 3-й Зареч-
ные микрорайоны, мало представленный 
«ВКонтакте» юго-запад, зона расселяемо-
го ИЖС (критичными с точки зрения со-
кращения числа фотографий для этой ча-
сти были 2018 и 2019 гг.), и популярный 
юго-восток, где находятся новые модные 
микрорайоны, прежде всего «Европей-
ский» («Брусника») и «Европейский берег» 
(«Страна девелопмент»). Сопоставив эту 
карту с парой геотреков, сделанных 
во время урбан-туров, проходивших 
на территории Зареки, мы обнаруживаем, 

Рис. 5. Возраст 

многоэтажных 

зданий района

Источник: карто-

схема составлена 

авторами статьи.
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что организаторы этих мероприятий во-
дят коллег-девелоперов по местам райо-
на, самым популярным у фотографов 
«ВКонтакте».

Среда этого коридора, соединяющего 
Тихое озеро, «Европейский квартал» и «Ев-
ропейский микрорайон», возведенные 
«Брусникой», с построенным «Страной де-
велопмент» бульваром «Парка столиц» 
и берегом реки может быть названа со-
вместным маркетинговым ландшафтом. 
Хотя сотрудники офисов продаж каждой 
из компаний, разумеется, водят потенци-
альных покупателей по своим объектам, 
их коллеги, организующие урбан-туры для 
девелоперов со всей страны, предпочита-
ют показывать в качестве профессиональ-
ных достопримечательностей объекты обе-
их компаний, и сюда же, в общественные 
пространства, открытые для каждого, едут 
люди со всего города. Представители ком-
паний при ответе на прямые вопросы 
не склонны описывать свои отношения как 
отношения конкуренции и характеризуют 
свое взаимодействие при помощи ритори-
ки «разные продукты, но общая инфра-
структура»:

Мы с коллегами в коммуникации нахо-
димся по решению тех или иных задач 
по освоению территории. Можно, ко-
нечно, быть в оппозиции, и каждый там 
на заборах что-то свое рисует <…>. 

Но мы все равно отличаемся в продук-
те <…>. У нас разные модели, у нас раз-
ная квартирография, ценовая политика, 
маркетинг тот же самый… [ПМА 4].
Это же логично, что мы партнеры в со-
здании инфраструктуры. Мы конкурен-
ты в части продаж. Да, у нас разный 
продукт [ПМА 5].

«Продуктовая логика» — пожалуй, самая 
емкая автохарактеристика профессио-
нального взгляда девелопера — заслужи-
вает отдельной работы. Жилые комплек-
сы в совокупности инженерных 
и ландшафтных аспектов, технико-эконо-
мических показателей, сообщаемых ими 
материальных и нематериальных благ 
описываются, сопоставляются и позицио-
нируются на рынке прежде всего как про-
дукт. Профессионалы девелопмента по-
сещают объекты, построенные коллегами, 
именно для того, чтобы оценить их кон-
кретные продуктовые качества, которые 
разнятся в зависимости от конкретного 
специалиста (инженера, маркетолога 
и т. д.). Специалисты «Брусники» и «Стра-
ны…», равно как их коллеги, способны 
сказать по поводу «продуктовых отличий» 
очень много. Вместе с тем общность воз-
водимой инфраструктуры, в том числе 
вышеописанной, рекреационной и т. п., 
трактуется как общественное, городское 
благо:

Рис. 6. Студенты 

ВШЭ общаются 

с представителями 

девелоперской 

компании «Брус-

ника» в процессе 

организованного 

нашей командой 

урбан-тура, июль 

2024 г.

Источник: фото-

графия из архива 

авторов.
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И здесь ключевая наша задача — учиты-
вать смежность, сходимость террито-
рий непосредственно, инженерная ин-
фраструктура, улично-дорожная сеть, 
функциональное назначение <…>. 
Но все-таки ключевая наша задача — 
понимать, что мы строим город… 
[ПМА 2].

Придерживаясь риторики сотрудничества 
по отношению к коллегам, девелоперы 
полагают важным поддерживать «цивили-
зованные» идеи городского соседства 
среди своих покупателей. Стремление 
собственников квартир к приватности 
не ограничивается, в конце концов они 
получают в свое распоряжение закрытые 
дворы, однако девелоперы систематиче-
ски выступают на стороне идеи открытых 
общественных пространств и воспринима-
ют притязания на ограничение этой от-
крытости с недоумением:

Была такая история, когда люди сюда 
переезжали... в чатах началась такая 
ревность, что вот стали жители сосед-
них районов... у нас гулять, ну... это 
же наша территория, это же наш буль-
вар, почему они со всего «Европей-
ского» ходят к нам и на нашу набе-
режную? Сейчас уже вроде 
успокоились, но вот была такая рев-
ность, что что это они по нашей набе-
режной гуляют, если «европейские»? 
[ПМА 3]

Такие общественные пространства, с точки 
зрения наших собеседников, повышают 
класс продукта. С появлением многочис-
ленных гуляющих, приезжающих отовсюду, 
когда-то «маргинальная» территория при-
обретает новые качества. Для создателей 
совместного маркетингового ландшафта 
характерна риторика «центральности» воз-
водимых вокруг этих променадов жилых 
комплексов. Иногда «центральность» трак-
туется с градостроительной точки зрения, 
и новые жилые комплексы позициониру-
ются как полноценные субцентры второго 
и третьего уровня, проживание в которых 
не требует использования главного центра 
[ПМА 2]. Иногда о «центральности» гово-
рят в маркетинговых категориях, предпо-
лагая, что качество продукта компании 
не зависит от географического расположе-
ния объекта [ПМА 3]. В последнее время, 
после того как был утвержден совместный 
проект двух компаний, направленный 
на соединение в ближайшей перспективе 
Зареки с нагорной частью города при по-
мощи нового велопешеходного моста, 
на вопрос о центральности района отвеча-
ют в категориях «транспортной доступно-
сти»:

Если мы еще сделаем пешеходный 
мост, то Зарека в ближайшем будущем 
станет частью центра [ПМА 6].

Вместе с тем наблюдения и интервью 
пока не дают ответа на вопрос о том, ка-

Рис. 7. Места 

района, чаще всего 

фотографировав-
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такте»), маршруты 

двух урбан-туров, 

в которых мы 

участвовали (май 

2024 г.)
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авторами статьи.
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ким образом жилым комплексам Зареки 
удастся достичь обычно свойственной 
для городских центров полифункциональ-
ности:

Это как новый центр. То есть это 
не просто там какая-то периферия, ка-
кой-то спальник очередной, а это прям 
центр, куда люди едут… А если они бу-
дут приезжать еще и за каким-то более 
там культурным и интересным досугом, 
ну, тут будет усложняться программа, 
то есть у нас будет появляться больше 
наших, как бы условно, клиентов 
в дальнейшем. И мы как бы всегда раз-
мышляем на шаг вперед. А что дальше 
с этим? Действительно, еще один 
спальник? Да нет, наверное, уже давно 
ушли от этого [ПМА 7].

Видовой ресурс Зареки

Пожалуй, самое сильное впечатление, ко-
торое получаешь, когда начинаешь систе-
матически беседовать с представителями 
девелопмента и строительной индустрии, 
связано с их способностью с большой уве-
ренностью и эмоциональностью говорить 
о будущем. Индустрия, экономика которой 
строится на кредитах и проектах, инвести-
рует прежде всего в будущее, и ваши со-
беседники, как правило, гораздо больше 
вас осведомлены о том, что произойдет 
через некоторое время. В то время как жи-
тели депопулирующих деревень и малых 
городов продолжают видеть на улицах 
призраки домов, которые стояли на них 
когда-то [Корандей 2023], девелоперы 
и строители в не меньших подробностях 
видят на непримечательных городских пу-
стырях дома, которые на них скоро по-
явятся. Эти еще не воплотившиеся в мате-
рии, но уже существующие в виде 
полупрозрачных параллелепипедов на ре-
кламных рендерах сооружения имеют 
на профессиональном сленге весьма ха-
рактерные названия:

Белым цветом отображены дома тене-
вые, потому что их продажи на данный 
период времени нет, поэтому мы 
их еще называем дома-призраки (кур-
сив наш), так как продажи их <еще> нет. 
Но они планируются… [ПМА 6].

В период проведения нашего исследова-
ния девелоперская Зарека жила ощуще-
нием начала осуществления двух боль-
ших проектов комплексного развития 

незастроенной территории на юго-западе 
района. До начала 2030-х годов «Брусни-
ка» и «Страна девелопмент» планируют 
воплотить в жизнь в непосредственной 
близости друг от друга два проекта — 
район «Зарека» (29 га) и жилой комплекс 
«Европейский берег 2.0». На тех местах, 
что были застроены в 1960-х годах бара-
ками предприятий и одноэтажными част-
ными домами (рис. 4) и в недавнем про-
шлом менее всего попадали в объективы 
пользователей «ВКонтакте» (рис. 7), скоро 
возникнут целые улицы многоэтажных 
домов, набережные и бульвары, соеди-
ненные с высоким берегом новым мо-
стом.

Таким образом, многоэтажные дома 
приблизятся к историческому центру го-
рода, достигнув пределов зоны, отведен-
ной для соответствующей застройки гене-
ральным планом. Придававший 
визуальное своеобразие исследуемому 
району контраст далеких многоэтажек 
и плоской поймы уйдет в прошлое. Поэто-
му мы включили в план наших интервью 
цикл вопросов, посвященных тому, как 
девелопмент работает с видовым ресур-
сом территории.

Во-первых, виды города продаются 
вместе с квартирами и потому принима-
ются в расчет девелоперами как фактор 
ценообразования, системы которого ис-
пользуются компаниями. Это предмет 
крайне сложной области практических 
знаний [Potrawa, Tetereva, 2022]. Для на-
ших целей достаточно сказать, что 
в среднем для продукта этот фактор 
не является самым важным, но он спосо-
бен довольно серьезно повлиять на цену 
конкретной квартиры. Компании, без-
условно, учитывают, что смогут увидеть 
жители проектируемого дома. Поэтому 
архитектура новых проектов Зареки, вы-
ходящих к реке, «ориентирована» на от-
крывающийся перед ними высокий берег 
[ПМА 6; ПМА 7]. Наблюдения за практи-
ками продажи уже существующих объек-
тов, включающие изучение их рекламных 
репрезентаций на сайтах компаний, сви-
детельствуют о том, что в высоких домах 
на берегу специально «продаются» клас-
сические речные виды города, а окна до-
мов, расположенных внутри района, 
«развернуты» в специально создаваемую 
для этих целей живописную дворовую 
среду.

Первоочередно видовые характеристи-
ки мы продаем именно по береговой 
линии [ПМА 6].
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Нельзя всем жителям дать одинаковые 
качественные характеристики видовые 
из каждой квартиры. У этих квартир 
выходят окна на набережную, мы им 
даем эту характеристику. А у этих квар-
тир мы «обернули» <окна> <...>. Их пре-
имущество — это соседство с этой пло-
щадью, и понижение этажности мы 
сделали в сторону вот этой вот локаль-
ной площади [ПМА 7].

Во-вторых, не все зависит от самих деве-
лоперских компаний как таковых. Город-
ской ландшафт динамичен. Проектируя 
дома и продавая квартиры, девелоперы 
чаще всего не могут гарантировать, что 
в окне вашего дома некоторое время спу-

стя не появится многоэтажка другой ком-
пании. В этом смысле, как и другие горо-
жане, они нуждаются в системах внешнего 
регулирования.

Системы оценки ландшафтных видов 
как ценного, в том числе и в экономиче-
ском смысле, ресурса, который нуждается 
в защите от нерационального использова-
ния, появляются в 1960–1970-х годах. 
Джеймс Палмер описывает шесть систем 
оценки визуального влияния (visual impact 
assessments, VIA), основанных как на каче-
ственных (социологические исследования), 
так и на количественных подходах [Palmer, 
2022]. Эти системы являются инструментом 
экспертных агентств, производящих оценку 
проектов строительства с точки зрения 

Рис. 8. Зарека 

в наши дни 

и предполагаемый 

общий вид района 

в начале 2030-х гг. 

Вид с юго-запада 

на северо-восток. 

3D-моделиро-

вание осущест-

влено на основе 

открытых данных 

и не соответствует 

подробностям 

реальных проек-

тов. Новостройки 

вышеупомянутых 

компаний окра-

шены соответству-

ющим цветом 

Источник: карто-

схема составлена 

авторами статьи.
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ущерба, который они могут нанести виду, 
на подведомственных им территориях. Для 
российской практики настолько тонкие ин-
струменты не характерны. Даже в случае 
российских столиц, консенсус по поводу 
ценности архитектурной среды которых, 
несомненно, достигнут, а общество и госу-
дарство предпринимают серьезные усилия 
по ее охране, визуальные границы объек-
тов культурного наследия и взаимосвязь 
ценных компонентов среды не получают 
охранного статуса [Гранстрем и Золотаре-
ва, 2019, c. 99]. Методики, разработанные 
для столиц, не работают за их пределами 
[Вавилонская и Черпак, 2013, c. 6–7], 
и практически все, что мы имеем в случае 
с ландшафтом тюменской поймы, сводится 
к прописанным в генеральном плане зо-
нам ограничения этажности.

При обсуждении проблемы потенци-
ального негативного влияния застройщи-
ков на панораму города наши собеседни-
ки, как правило, замечают, что для 
достижения тактических целей (например, 
посадка домов по соседству) требуется 
коммуникация с коллегами, однако страте-
гическое планирование и защита город-
ской панорамы от негативного воздействия 
предполагает инициативу муниципалитета.

Мы <...> делаем какие-то предположе-
ния по поводу перспективной застрой-
ки в граничащих с нашими территори-
ях, но, к сожалению, управлять этим мы 
не можем. Единственный, кто может 
управлять, — муниципалитет <…>. Мое 
мнение, что мы придем к этому через 
программу комплексного развития тер-
риторий [ПМА 2].

Конечно, поэтому в том числе нужна 
коммуникация среди коллег <...>. Вы 
строите, мы строим, давайте сопоста-
вим проекты, инсоляцию и т. п. Второй 
момент — должен быть главный архи-
тектор города <…>. Безусловно, должен 
кто-то же аккумулировать и консолиди-
ровать все, что строится, чтобы это был 
единый городской ландшафт <…>. Дол-
жен кто-то со стороны властей все это 
дело аккумулировать <...> [ПМА 4].

Обсуждение результатов

Результатом нашего исследования стало 
включенное наблюдение работы девелоп-
мента при работе со специфической терри-
торией. Населив район, еще недавно мар-
гинальный с точки зрения своего городского 

статуса, компании «перепрограммируют» 
его восприятие, позиционируя его в каче-
стве центрального не только среди прямых 
клиентов домостроительных компаний, 
но и на уровне всего города, при помощи 
практик, направленных как на изменение 
устоявшегося восприятия территории, так 
и на создание новых мест притяжения. 

Наблюдения, сделанные в работе, сле-
дует интерпретировать следующим обра-
зом: 

1)	 Девелоперские компании уровня опи-
санных в статье продают не только 
квартиры и ориентированы на работу 
с большими территориями.

2)	 Они могут вступать в коалиции с други-
ми девелоперскими компаниями. В ре-
зультате таких союзов увеличивается 
совместное влияние девелопмента 
на городскую среду, выражающееся 
в масштабах и комплексности застройки.

3)	 Посредством таких приемов, как стей-
джинг и маркетинговый ландшафт, де-
велопмент переосмысляет ландшафт, 
то есть заново концептуализирует тер-
риторию, в том числе используя верна-
кулярные представления о ней.

4)	 Переосмысленный ландшафт становит-
ся продуктом, который продается 
не только в виде материальных ква-
дратных метров, но и как «ощущение 
места».

5)	 Места, создаваемые девелоперами как 
рыночный продукт, описываются, в том 
числе и на уровне пространственной 
риторики самих девелоперов, как вклад 
индустрии в развитие города. Девело-
перы — тоже горожане, их этос предпо-
лагает в качестве важной профессио-
нальной мотивации прирост 
общегородского блага.

6)	 Тем не менее масштаб деятельности 
девелопмента, как правило, районный, 
и такие «общегородские» вопросы, как, 
например, сохранение исторических 
видов, требуют инициативы других го-
родских акторов, прежде всего властей.

Значение нашей работы заключается 
в том, чтобы привлечь внимание к необхо-
димости близкой исследовательской рабо-
ты с девелопментом. Домостроительные 
компании влияют на облик и функции го-
родов активнейшим образом, но в отличие 
от администраторов или общественных 
организаций редко попадают в поле зре-
ния исследователей. Девелопмент часто 
описывается как экстерриториальный 
Джаггернаут городской экономики, его 
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восприятие следует негативным стереоти-
пам. Наше исследование показывает, что 
девелоперские компании — и на корпора-
тивном уровне, и на уровне идентичности 
своих сотрудников — активно погружены 
в процесс переосмысления статуса ланд-
шафта территории, что эта деятельность 
многоакторна и что мотивации этой дея-
тельности не всегда сводятся к коммерче-
ской прибыли, учитывают перспективу об-
щегородского блага. 

Безусловно, мы не можем сказать сей-
час, насколько Зарека типична для таких 
процессов и может ли единичный опыт 
нашего исследования быть экстраполиро-
ван на другие города и районы. Понять, 
исключителен ли тюменский опыт, можно 
только в результате сравнительных иссле-
дований в других местах. К числу про-
блем нашего подхода следует отнести 
и неглубокое погружение — дискурс на-
ших собеседников определяется множе-
ством ограничений, вроде требований 
корпоративной этики, коммерческой тай-
ны и публичной репутации, которые сни-
маются лишь большей продолжительно-
стью доверительного общения 
и включенного наблюдения. Более де-
тальное погружение в «лабораторию» де-
велопмента — вопрос времени. Еще одно 
ограничение — мы практически не обща-
лись с непосредственными потребителя-
ми «маркетингового ландшафта» — прямы-
ми и косвенными клиентами 
девелоперских компаний. Анализ «фото-
графируемости» объектов и опыт наблю-
дения многолюдности «совместного мар-
кетингового ландшафта» в весенние 
и летние вечера, конечно, свидетельству-
ют о популярности трансформируемых 
территорий. Однако все вопросы, касаю-
щиеся неочевидных сторон этого процес-
са, к сожалению, остались за кадром это-
го исследования.

К числу перспектив исследования сле-
дует отнести увеличение его продолжи-
тельности и комплексности. Процессы по-
левого исследования девелопмента 
должны соотноситься, во-первых, с долги-
ми циклами проектирования, маркетинга, 
строительства и продаж, во-вторых, с мно-
гоакторностью индустрии, в которой 
на достижение общего результата работает 
множество людей и профессий. В ходе та-
кого исследования должен быть осущест-
влен диалог с участниками на всех уров-
нях — от приобретающего участок 
земельного банка, архитекторов-проекти-
ровщиков и руководителей маркетинговых 
компаний до строителей и менеджеров 

отделов продаж. Такое исследование по-
может понять, в каком контексте, исходя 
из каких мотиваций и каким именно обра-
зом принимаются решения, определяю-
щие облик наших городов. 
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This paper presents the findings of a 
research project by urban studies 
master’s students at Tyumen State 
University, which examined the 
transformation of Zareka, a residen-
tial area in the Tura River flood-
plain that has recently undergone 
changes in its appearance, urban 
status, and functions. The paper 
highlights the lack of research into 
its development in the social sci-
ences. Using participant observa-
tion, interviews with developers, 
and mapping, this study investigates 
the spatial rhetoric and profession-
al practices accompanying the area’s 
transformation.
The first section outlines the area’s 
historical morphology and describes 
the “staging” rhetoric used by the 

actors of its transformation, which 
draws on historical representations. 
These recurring historical narra-
tives demonstrate an engagement with 
the past aimed at showing how devel-
opment companies have improved a 
territory long considered an in-
ner-city periphery. The second sec-
tion focuses on the “marketing land-
scape” jointly created by two devel-
opment firms. According to our 
informants, these new public spaces 
enhance the value of the residential 
properties. With an influx of visi-
tors, the once “marginal” territory 
acquires a new character. The cre-
ators of this landscape employ a 
rhetoric of “centrality” for the 
residential complexes built around 
these promenades.
The third section discusses urban 
panoramas as one of Zareka’s key re-
sources. When addressing the poten-
tial negative impact on the city’s 
skyline, our informants emphasized 
that their activities are limited to 
a district scale and noted that stra-
tegic planning for the urban panorama 
requires municipal initiative.
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the territory; spatial rhetoric; 
marketing landscape; cityscapes; so-
cial anthropology
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