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ЗАБРОШЕННЫЕ ОБЪЕКТЫ. ОТ УТОПИИ К РЕАЛЬНОСТИ: КРИТЕРИИ ЖИЗНЕСПОСОБНОСТИ

ABANDONED OBJECTS. FROM UTOPIA TO REALITY: VIABILITY CRITERIA

В статье рассматривается изменение архитектурной типологии заброшенных объектов в течение времени. 
Анализируется влияние времени на их градостроительное положение и типологические составляющие – функцию, 
конструкцию и форму. Заброшенный объект – сооружение, созданное человеком, но не используемое ныне. Они 
прошли свой путь «от реальности к утопии». Делается попытка разгадать, почему так произошло и возможен ли 
обратный путь – «от утопии к реальности». В заключение вводятся понятия общие и средовые критерии оценки 
жизнеспособности заброшенных объектов, и на их основе формулируется понятие архитектурно-типологический 
потенциал сооружения.

The article discusses the change in the architectural typology of abandoned objects over time. The influence of time on 
their town-planning position and typological components - function, design and form are analyzed. Abandoned object -  
a structure created by man, but not in use today. They went their way “ from reality to utopia.” An attempt is made to figure 
out why this happened and whether the return path is possible - “ from utopia to reality”. In conclusion, the concepts of 
general and environmental criteria for assessing the viability of abandoned objects are introduced, and on their basis the 
concept of the architectural and typological potential of a structure is formulated.
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Введение

Неоспоримый тезис «без прошлого нет будущего» 
раскрывается в архитектурной науке в ряде актуаль-
ных теоретических и практических актуальных аспек-
тов, прежде всего связанных с архитектурным насле-
дием и природными характеристиками того или иного 
места. Это проявляется в следующих аспектах:
- во-первых, необходимость разработки методов на-

учного подхода к пониманию взаимосвязи между 
экологией и урбанизмом;

- во-вторых, повышенное внимание к принципам орга-
низации открытых общественных пространств в тео-
рии и практике архитектурного проектирования;

- в необходимости разработки дифференцированных 
подходов к ландшафтно- градостроительному пла-
нированию в исторических центрах городов и насе-
ленных пунктов, на неподходящих по рельефу терри-
ториях – оврагах, в периферийных районах;

- финал, переход от концепции “архитектурной среды” 
к “культурному ландшафту”, где изначально связаны 
природные и антропогенные принципы [1].
Изучая эволюцию общественных пространств исто-

рических поселений, я выдвинул гипотезу, что она ос-
нована на реальном и потенциальном взаимодействии 

Истории, Природы и Общества. И это зависело от типа 
их отношений с Человеком. Я предлагаю рассмотреть 
эту эволюцию как абстрактную модель.

В этой статье мы обращаемся не только к подходам 
к работе с наследием, но и к отдельной, пока еще ма-
лоизученной теме – проблеме заброшенных объектов.  
В последнее время это стало особенно актуальным.

Период пандемии и стремление к самоизоляции 
подвигли горожан на инстинктивный поиск неисполь-
зуемых мест, пустынных маршрутов, которые дали бы 
возможность уединенно проводить время не только 
дома, но и на открытом воздухе. Такой процесс опре-
делил актуальность научного интереса к выявлению 
оставленных человеком мест и сооружений. Причем, 
они могли быть не востребованы адресатом «еще при 
жизни», или покинуты в период строительства на ста-
дии реализации.

О том факте, что проблема назрела и требует опре-
деления научных подходов свидетельствует и прово-
димый осенью 2020 года конкурс «Architecture of the 
Abandoned» на лучшую идею превращения заброшен-
ных объектов в нестандартное и функциональное жи-
лье [2]. В отдельных публикациях ученые обращались  
к анализу данной темы. Так, Е.Р. Возняк видит причины 
возникновения заброшенных объектов в следующих 
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позициях: изменение структуры расселения, эконо-
мические и политические кризисы, военные и техно-
генные катастрофы, трансформация функциональных 
потребностей и образа жизни общества. Рассматривая 
отрицательные и притягательные стороны заброшен-
ных объектов для туристов и представителей культуры 
андеграунда, предлагает пути решения проблемы [3]. 
Особенности развития парадигмы «Город – Природа» 
раскрываются в научных работах А. Ворониной [4].

Попытаемся проанализировать, какими факторами 
продиктована данная ситуация и возможно ли воз-
рождение заброшенных объектов. Рассмотрим этот 
процесс на основе анализа их градостроительного по-
ложения – места – и типологических составляющих – 
функции, конструкции и формы. В полной мере осоз-
навая, что это компоненты одной системы, которые 
работают только в комплексе, тем не менее, предпри-
мем попытку их разделения как условия эксперимента.
- Место и время. Градостроительное положение объ-

екта анализируется в пространственно-временном 
аспекте, включая коммуникации, а также природ-
ные и антропогенные риски.

- Функция и время. Анализируются родовая и акту-
альная функции, механизм трансформации функ-
ций.

- Конструкция и время. Анализируются масштаб со-
оружений, усталость конструкций, проблемы дол-
гостроя.

- Форма и время. Анализируются пустующие объек-
ты, подобные полотнам Джорджо де Кирико, Карло 
Карра, Хосе Мануэля Баллестера.

- Объекты культурного наследия и время. Анализи-
руется приспособление статусных объектов, стоя-
щих на государственной охране, для современного 
использования.

- Событийность и связанная с ней проблема адрес-
ности архитектурного объекта.

- Потенциальные пространственные каркасы, исто-
рико-культурные ареалы. Рассматривается автор-
ская идея формирования потенциальных простран-
ственных каркасов исторических поселений.
Все обозначенные выше аспекты являются крайне 

важными для города будущего. Города будущего пред-
полагают прежде всего неразрывную взаимосвязь при-
родных, историко-культурных (антропогенных) и соци-
ально-экономических составляющих в своем развитии, 
поэтому отдельное внимание уделяется в статье этому 
аспекту, который логично раскрывается на примере за-
брошенных архитектурных сооружений.

Место и время

Территория комплекса судостроительного завода 
И.С. Колчина – У.С. Курбатова по ул. Красная Слобо-
да (рис. 1) находится в историческом центре Нижнего 
Новгорода между двумя значимыми транспортными 
коммуникациями Казанским съездом и Нижневолж-
ской набережной. С одной стороны – берег Волги,  
с другой Крутой склон с ОКН Александровский сад. 
Казалось бы, территория с высоким историко-куль-
турным и природным потенциалом, но она имеет де-
прессивный вид. Состояние зданий и коммуникаций 

Рис. 1. Здания бывшего завода И.С. Колчина – У.С. Курбатова (milutkin.livejournal.com)
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неудовлетворительное. Строительство «механическо-
го заведения с судостроительной верфью» началось 
в 1857 году. Несколько объектов комплекса является 
ОКН: здание правления, в котором был организован 
первый марксистский кружок в Нижнем Новгоро-
де; общежитие для рабочих; два служебных здания.  
С марта 2020 года выполняется проект их реставрации. 
Прекрасное природное окружение – близость реки, 
крутой склон Дятловых гор с красивыми деревьями,  
с одной стороны, и наличие транспортных комму-
никаций, – с другой, не обеспечивают событийности 
этого места. Оно заброшено. Почему? Загадка не  раз-
гадана.

После исторического центра Нижнего Новгорода 
обратимся к достаточно удаленному району Нижего-
родской области. В заброшенном, или почти полно-
стью заброшенном состоянии находится дом отдыха 
«Лесной курорт» (рис. 2), который расположен в одном 
из северных районов Нижегородской области – Крас-
нобаковском – в живописном сосновом бору на берегу 
Ветлуги, точнее, старицы Ветлуги. Во времена правле-
ния Петра Первого на месте дома отдыха располага-
лась «Баковская корабельная дача». Раньше река была 
судоходной, добирались до дома отдыха от станции 
также и водным путем по Ветлуге на лодках, пароме 

или барже. Это одна из старейших здравниц Нижего-
родской области, курорт был открыт в мае 1935 года 
Союзом рабочих автомобильной промышленности, 
включал деревянный административный корпус, де-
ревянные жилые корпуса, эстраду с танцевальной 
площадкой. 

В годы Великой Отечественной войны в доме от-
дыха располагался международный детский интернат 
Исполнительного Комитета Коммунистического Ин-
тернационала. «Лесной курорт» стал домом для детей 
немецких, венгерских, румынских, финских, австрий-
ских, японских антифашистов, домом для русских, 
американцев, англичан. Всех накормили, всех сберег-
ли, никого не обидели. Нет прекраснее места на земле, 
чем «Лесной курорт». В 1944 году детский интернат 
был расформирован.

В начале 1950-х гг. были построены столовая на 
200 чел., клуб (летний кинотеатр) и лодочная станция. 
В 1967–1968 гг. Проектное управление ГАЗ по заказу 
Горьковского «Союзкурорта» разрабатывало генераль-
ный план, согласно которому предполагалось строи-
тельство четырех новых спальных корпусов, летней 
эстрады и снос четырех существующих корпусов. В это 
же время была выполнена привязка типового проекта 
спального корпуса на 262 места, который был введен 

    

   
Рис. 2. Дом отдыха «Лесной курорт» (фото автора)
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в строй в 1972 году, построены также жилой дом для 
сотрудников, очистные и инженерные сооружения.  
В 1986 году был разработан проект спального корпуса 
на 256 мест, реализация которого была остановлена.

Симметричный Т-образный в плане объем столо-
вой имеет развитую композицию: два взаимно пер-
пендикулярных разновысоких объема перекрыты 
высокими двускатными кровлями «на четыре лица»  
и дополнены боковыми галереями и портиком главно-
го входа по продольной оси. В этом же стиле – дере-
вянного неоклассицизма начала 1950-х гг. – построен 
клуб – летний кинотеатр с открытой галереей. Боко-
вые портики увенчаны треугольными фронтонами 
с полуциркульными вырезами. Третий объект этого 
же стиля и периода – лодочная станция – открытое 
сооружение – воздушная беседка на берегу. Три цен-
тральных арки обозначают главный вход в виде широ-
кой лестницы, по которой центральная аллея выходит 
к реке.

Проанализировав историю развития, эволюцию  
и современное состояние дома отдыха, приходим к вы-
воду, что, несмотря на несоответствие условий в целом 
современным требованиям проживания, место обла-
дает высоким градостроительным потенциалом, т.к. 
это: 
- место с живописной целительной природой;
- место с богатой историей;
- место лишено общественной жизни: необходима 

модернизация дома отдыха, включающая ком-
плексный предпроектный анализ, историко-куль-
турную и инженерную экспертизу существующих 
объектов, и строительство новых корпусов на ос-
нове современных архитектурной, конструктивной 
и инженерной концепций.
На этом примере мы обратились к актуальной про-

блеме ревитализации недействующих учреждений от-
дыха, которую можно наблюдать, к сожалению, повсе-
местно и которая требует решения в свете возрождения 
интереса к внутреннему туризму. Заброшенные места 
подобны работам Хосе Мануэля Баллестера – карти-
нам, из которых убрали людей, но вместе с людьми 
убрали и саму картину – жизнь. Как палимпсест они 
проступают сквозь новый рисунок, нанесенный неу-
молимым временем. Загадка не разгадана.

Функция и время

Время оказывает влияние на все факторы, фор-
мирующие архитектурную типологию здания: функ-
циональное назначение, планировочную структуру, 
композицию и художественный образ. «Вторгаясь» 
в целостное сооружение, оно диктуют новые требо-
вания, и на первый план при этом, всегда выступает 
функция. Она является наиболее восприимчивой  
и подвижной составляющей любого типа здания. 
Именно функция в какой-то момент способна про-
диктовать любую форму, равно как и подчиниться 

любой форме. Сооружение, желая уцелеть под воздей-
ствием новых требований времени, открывает в себе 
внутренние резервы, функциональный потенциал 
(Лежава И.Г.), подобно тому, как человек мобилизует в 
трудный момент всю свою гибкость. Во время приспо-
собления объекта для современного использования на 
передний план выступает одна из сопутствующих или 
несколько сопутствующих функций, а доминирующая 
функция временно отступает, скрывается, становится 
латентной. 

В этой связи приспособить для современного ис-
пользования проще то, что изначально включало 
элемент многофункциональности, универсальности, 
способности к трансформации, конструктивной гиб-
кости, обладало универсальными и специальными 
внутренними и внешними коммуникациями, а также 
опережало время технологически и экологически.

В качестве иллюстрации тезиса об особой роли  
в этом процессе внутренних горизонтальных и верти-
кальных коммуникаций представляет интерес судьба 
крупных административных советских зданий 1970-х 
годов. Здания НИИ, проектных организаций, управ-
лений, являющиеся определенным символом города 
периода «развитого социализма», в целом ряде случаев 
оказались в 1990-е годы лишенными своей изначаль-
ной, первичной функции. Наступил период забвения, 
«простаивания», который грозил, казалось бы, завер-
шиться полной гибелью объекта. Однако сооружен-
ные со строгим учетом строительных норм и правил, 
в том числе, противопожарных, эти здания оказались 
способными позитивно отреагировать на смену орга-
низационной парадигмы и уцелеть.

Обращаясь к теме событийности и связанной с ней 
темой адресата архитектурного объекта, необходимо 
отметить следующее. 

Термин «адресат архитектуры» был введен ранее 
(2002 г.) автором настоящей статьи в диссертации на 
соискание ученой степени доктора архитектуры по 
аналогии с «адресатом творчества» [5]. С того времени  
с разных сторон эта тема неоднократно анализирова-
лась в авторских публикациях. Автор неоднократно 
подчеркивает, что архитектурное произведение по 
своей природе переживает и архитектора, и заказчика  
и редко сохраняет первоначальную родовую функцию, 
конструкцию и форму. В авторской схеме смены адре-
сатов архитектуры, центральное положение отводится 
функциональному потенциалу места. В трех временных 
измерениях — вчера, сегодня и завтра — рассматрива-
ются две системы адресатов архитектуры — реальный  
и потенциальный. Термин «функциональный потен-
циал места», под которым предлагается понимать ди-
апазон потенциальных возможностей территории 
при смене функций, вводится по аналогии с понятием 
«функциональный потенциал здания и сооружения». 
Особое внимание с этой точки зрения должно уделять-
ся событийности как наполнению заброшенного объек-
та актуальными, возможно, временными функциями.
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Конструкция и время

Самый загадочный объект в Таллине – Горхолл, 
построенный как Дворец культуры и спорта в 1980 г.  
к Олимпийским играм на берегу Финского залива (арх. 
Р. Карп, Р. Алтмяэ). А.В. Иконников писал об идее ар-
хитекторов: «Связывая город и море, они стремились 
сделать здание ненавязчивым визуально. По их идее, 
оно должно было быть не преградой, но мостом, от-
крывающим путь к морю… Идея «моста» определила 
осевую структуру объема и его периметральный силу-
эт, напоминающий пирамиды-платформы культуры 
майя в Центральной Америке» (Иконников 2003: 433). 
В этой цитате словно предсказана постсоветская судь-
ба заброшенного объекта. Огромный и пустой, словно 
метафизические картины Карло Карра и Джорджо де 
Кирико, Горхолл притягивает к себе внимание, обо-
значая неуместный для небольшого европейского го-
рода «имперский» размах. Крупный масштаб выступа-
ет одной из причин не востребованности.

С этой позиции, интересным является тот факт, что 
другой очень крупный объект этого периода в Таллине 
живет и имеет множество адресатов. Это здание На-
циональной библиотеки Эстонии (арх. Р. Карп, 1984–
1992 гг.), которое называют последним памятником со-
ветской архитектуры, т.к. реализация была закончена 
уже после распада СССР в период становления в Эсто-
нии независимого государства. Крупномасштабный 
объект включает помимо помещений библиотечного 
назначения выставочные пространства, театральные  
и конференц-залы. Вероятно, именно многофункцио-
нальность наряду с актуальной доминирующей функ-
цией библиотеки обеспечивает постоянное присут-
ствие здесь людей [6].

Отдельная проблема – проблема долгостроя. Остав-
ленные еще на стадии строительства здания и сооруже-
ния затем сложно возвращаются к жизни. Естественное 
старение и усталость конструкций, нарушение темпера-
турно-влажностного режима в результате долгого сто-
яния без отопления приводят к тому, что эти объекты 
иногда превращаются в руины. Экспертиза несущих  

   
Рис. 3. Таллин. Горхолл – бывший Дворец культуры и спорта (арх. Р. Карп, Р. Алтмяэ, 1980, fofoi.ru, 2015)  

и Национальная библиотека Эстонии (арх. Р. Карп, 1984-1992, Eesti Rahvusraamatukogu)

и ограждающих конструкций показывает порой их ава-
рийное состояние, возникшее в период забвения, и как 
следствие этого – отсутствие конструктивного потен-
циала.

Форма и время

Западные ворота Белграда Башня GENEX (арх. Ми-
хайло Митрович, 1980) – высотное 35-этажное здание 
h = 119 м. Оно расположено на въезде в город в районе 
Новый Белград. Объемная композиция  – гигантская 
арка из двух разновысоких башен, соединенных двух-

Рис. 4. Белград. Башня GENEX (autotravel.ru, 2020)
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этажным мостом, с вращающимся панорамным ре-
стораном на вершине. Одна из башен – деловой центр 
компании GENEX, вторая, более высокая, является 
жилой. В жилом доме два подъезда с полукруглыми  
в плане лестницами. В настоящее время офисный центр 
почти полностью пустует, ресторан закрыт. Компания 
GENEX  – ранее масштабный холдинг с различными 
направлениями деятельности – авиаперевозки, тури-
стический бизнес, внешняя торговля  – практически 
прекратил свое существование. В этой связи вызывает 
опасение судьба здания, являющего собой двухопорную 
арку – цельную неразрывную форму и конструкцию.

Теоретики архитектуры неоднократно обращались  
к анализу отношений архитектурной формы и функции 
сооружения. Так, И.Г. Лежава отмечал, что «в архитек-
турной форме неразрывно соединено пространствен-
ное, образное и функциональное начало» и что «лю-
бая форма обладает определенным функциональным 
потенциалом, расширяющим спектр ее предназначе-
ния». Он писал: «Функциональный потенциал – обоб-
щающий термин, заключающий в себе разветвленную 
иерархию многозначных понятий… Адаптационные 
возможности, вероятно, одна из основ, на которых 
развивается взаимодействие архитектурной формы  
и функции» (Лежава 1988: 38). 

Обратим внимание на слово «взаимодействие». 
Логично предположить, что сооружение обладает не 
только функциональным, но и композиционно-худо-
жественным потенциалом, который заявляет о себе 
наиболее громко, когда речь идет об эстетически зна-
чимых произведениях архитектуры.

Приспособление объектов культурного наследия 
для современного использования

Тема приспособления объектов культурного насле-
дия (ОКН) для современного использования в течение 

целого ряда лет является одной из наиболее частых 
проектных задач, социальным заказом. Объекты на-
ходятся в разном состоянии, которое фиксирует пер-
вичная учетная документация. Важный аспект про-
блемы – то, что приспособляемые под новые функции 
ОКН подлежат государственной охране в целях пре-
дотвращения их повреждения, разрушения или унич-
тожения, изменения облика и интерьера, нарушения 
установленного порядка их использования. Это на-
кладывает определенные регламенты при работе как 
с местом расположения – территория памятника, гра-
ницы охранных зон и зон регулирования застройки, 
так и с самим объектом – учет предмета охраны.

В канун 800-летия Нижнего Новгорода, которое 
состоится в 2021 г., обратимся к ОКН федерального 
значения – комплексу банка С.М. Рукавишникова, 
архитектор Ф.О. Шехтель. Комплекс состоит из двух 
самостоятельных корпусов – банка (1908–1910 гг.), об-
ращенного главным фасадом на ул. Рождественская, – 
нижегородский Сити XIX – начала ХХ вв., и торгового 
дома (1911-1914 гг.) (рис. 5), обращенного главным фа-
садом на Нижневолжскую набережную. Торговый дом 
С.М. Рукавишникова – произведение позднего модер-
на – играет важную роль в речной панораме города, 
прекрасно воспринимается с Волги, своим крупным 
масштабом и высокими кровлями, напоминающими 
готику, формирует выраженный силуэт и запомина-
ющийся образ. Является акцентным объектом для 
Нижневолжской набережной, которая в настоящее 
время полностью благоустроена. 

Кроме градостроительного и композиционно-худо-
жественного объект обладает также высоким функци-
ональным и конструктивным потенциалом. Крупные 
нерасчлененные зальные пространства, гибкая кар-
касная конструктивная схема – те качества архитек-
турного объекта, которые дают возможности для его 
приспособления под новые функции с целью создания 

   
Рис. 5. Нижний Новгород, арх. Ф.О. Шехтель: торговый дом (1911-1914) С.М. Рукавишникова  

(фото автора и Евгения Алексеева, stnmedia.ru, 2018)



38

Innovative Project. 2020. Том 5. №11

здесь значимого общественного пространства. На-
значение здания изменилось вскоре после постройки:  
в связи с начавшейся первой мировой войной в 1915 г. 
в нем разместилась эвакуированная швейная мастер-
ская, и можно сказать, что с тех пор здесь располага-
лись предприятия легкой и швейной промышленно-
сти. Так, долгое время здесь располагалась швейная 
фабрика «Маяк», которая съехала отсюда в 2015 г.

В 2018 г. специалистами ННГАСУ методом нераз-
рушающего контроля были проведены исследования 
строительных конструкций сооружения. Исследова-
ния показали, что имеющиеся повреждения, а именно 
трещины и разрушения отдельных элементов, в том 
числе отделочных слоев, в основном являются след-
ствием нарушения параметров микроклимата внутри 
помещений. Здание долгое время не отапливалось, что 
привело к промораживанию строительных конструк-
ций и активизировало процессы разрушения. Локаль-
ные протечки и замачивания грунтового основания 
повлияли на сохранность ОКН. Фасады требуют ре-
монтно-восстановительных работ. При этом здание 
сохранилось достаточно неплохо.

Наряду с инженерными обследованиями на кафедре 
архитектурного проектирования в ходе курсового про-
ектирования было выполнено проектное предложение 
по приспособлению Торгового дома Рукавишникова 
под Центр индустриальных инициатив. Была намечена 
общая концепция приспособления и конкретное на-
значение помещений в зависимости от их композици-
онно-художественного и планировочного решения, от 
вертикальных и горизонтальных коммуникаций. 

Историко-культурные ареалы,  
потенциальные пространственные каркасы

Характерным является тот факт, что исторические 
здания, приспособленные под новые функции, как 
правило, широко востребованы. Хотя их статические 
показатели, связанные с конкретным объемно-пла-
нировочным решением, уступают вновь запроекти-
рованному объекту с заданной первоначальной функ-
цией. Однако динамические показатели, связанные  
с качеством архитектурной среды, диктуют повышен-
ный спрос на такие объекты.

Для каждого исторически сложившегося города, 
или его центрального ядра, городская ткань выступает 
не совокупностью отдельных зданий, связанных кар-
касом пешеходных и транспортных коммуникаций,  
а единой архитектурной средой. С этой позиции, па-
мятник архитектуры, включенный в реестр, не отдель-
ный объект с конкретной функцией, конструкцией и 
формой, а некая «единица», несущая в себе историче-
ский код места. Вокруг этих объектов неизбежно фор-
мируются коммуникации, связывающие их с другими 
подобными объектами. Постепенно эти коммуника-
ции превращаются в транзитные общественные про-
странства. В результате, не будучи объединенными 

непосредственными функциональными связями, эти 
сооружения завязываются в единую систему – про-
странственный каркас, историко-культурный ареал. 
Как показывает анализ, такая сеть позволяет выявить 
пространственные особенности исторического по-
селения, с одной стороны, и существенно повышает 
востребованность каждого здания или сооружения, 
включенного в нее, – с другой.

Анализируя контекстуальные подходы к проекти-
рованию, обратимся к пространству человека. Рабочее 
место. Комната. Квартира. Дом. Двор. Микрорайон. 
Город. Страна. Континент. Планета. Информационное 
пространство. Что же воспринимает человек из этого 
«набора», прежде всего? Инженерные и планировочные 
коммуникации дома и на работе: лифт, лестницу, кори-
дор, тепло, свет, интернет. Дорогу на службу и домой: 
пешеходные или транспортные пути и благоустройство 
территорий между магистралями. Исходя из такой по-
зиции, получается, что наряду с архитектурными объ-
ектами и помещениями горожанин востребует также 
пространственные связи между ними.

Представляется, что одна из причин заброшен-
ности здания или сооружения – исключение его из 
цепочки объединенных драматургией движения по 
городу объектов, или из историко-культурного ареа-
ла. Возможный путь возвращения к наполнению жиз-
нью  – создание потенциальных пространственных 
каркасов, основанных на сценарном подходе к драма-
тургии движения, трактовка таких маршрутов как че-
редования зон рецепции (архитектурный объект или 
памятник) и релаксации (коммуникации).

Эволюция общественных пространств историче-
ского поселения складывается на основе реального  
и потенциального взаимодействия истории, природы 
и общества и определяется их отношениями с челове-
ком – адресатом. «Потенциальный пространственный 
каркас исторического поселения формируется как 
интегральный на основе природно-экологического, 
историко-культурного, общественно-делового про-
странственных каркасов и отражает неповторимость 
полилога Природы, Истории и творчества людей.  
В зависимости от заданной «доминанты», диктующей 
конкретный тип ППК, он может быть музейно-выста-
вочным, паломническим, туристическим, физкуль-
турно-спортивным, этнографическим, etc.» (Гельфонд 
2019: 13).

Архитектурно-типологический потенциал сооружения 

Тема настоящей статьи задает необходимость опре-
деления критериев жизнеспособности заброшенных 
зданий и сооружений. Материалы проведенного ана-
лиза позволяют выдвинуть гипотезу, что жизнеспо-
собность архитектурного объекта определяется его 
типологическим потенциалом.

Архитектурно-типологический потенциал складыва-
ется на основе градостроительного, функционального, 
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конструктивного и композиционно-художественного 
потенциала. Является не их суммой, а переходит в новое 
синтетическое качество под воздействием природных, 
историко-культурных и социально-экономических ус-
ловий, с одной стороны, и средовых характеристик – до-
ступности, безопасности, комфортности, безопасности, 
информативности, – с другой.  

В соответствии с моделью эволюции общественных 
пространств (Гельфонд, 2013) потенциал развития исто-
рических поселений включает в себя природные, исто-
рические, социально-экономические, а также новые по-
тенциальные возможности. Показательно, что с этими 
основаниями совпадают критерии обоснования выбора 
места организации общественных пространств, приво-
димые в документах конкурса «Формирование комфорт-
ной городской среды»1:
- наличие потенциала пространственного располо-

жения (природа); 
- наличие культурно-исторической ценности (история);
- наличие социально-экономического потенциала 

(общество);
- наличие градостроительного потенциала.

Предлагаем трактовать эти требования как общие 
критерии оценки жизнеспособности заброшенных 
объектов. Кроме этого, считаем необходимым ввести 
средовые критерии. Для этого обратимся к критери-
ям приспособления (адаптации) окружающей среды 
для маломобильных групп населения2. Считаем такую 
позицию вполне уместной, т.к. объекты настоящей 
статьи – заброшенные сооружения – требует исключе-
ния всевозможных рисков в случае их использования.  
К средовым критериям относятся:
- доступность места обслуживания, обеспечения 

беспрепятственного перемещения посетителей;
- безопасность путей движения, мест обслуживания 

и отдыха посетителей;
- комфортность среды пребывания и обслуживания 

посетителей; 
- информативность – обеспечение своевременного по-

лучения полноценной и качественной информации. 
Необходимо подчеркнуть, что эти группы требо-

ваний работают только в комплексе, в синтетической 
взаимосвязи, при условии сбалансированности и со-
подчинения. Если одна из составляющих выпадает, 
система уже не работает, или работает по-другому.

Критерии оценки жизнеспособности  
заброшенных объектов

Предлагаем оценивать жизнеспособность забро-
шенных объектов и выявлять их архитектурно-типо-

1 Конкурс «Исторические поселения и малые города». https://konkurs.
gorodsreda.ru Минстрой РФ, 2018.
2 СП 136.13330.2012. Здания и сооружения. Общие положения 
проектирования с учетом доступности для маломобильных групп 
населения. Москва, 2012. Режим доступа: http://www.norm-load.ru/
PB/NORM/SP/138.htm

логический потенциал для определения возможности 
ревитализации по таблицам 1 и 2. В них раскрываются 
проявления каждого из общих или средовых критери-
ев с точки зрения каждой из типологических состав-
ляющих объекта. При этом выше уже было указано, 
что критерии работают только совместно.

Обсуждение

Ученые о концепции места 
Данная методика является авторской: понятие 

архитектурно-типологический потенциал сооруже-
ния вводится впервые. Также впервые предлагается 
оценивать жизнеспособность объекта в неразрывной 
связи его типологических составляющих с общими  
и средовыми критериями их оценки.

При этом необходимо отметить, что в ряде работ 
ученые обращались к концепции места с точки зрения 
выявления его жизнеспособности.

В известной книге «Город-коллаж» Ф. Кёттера и К. Роу 
1979 года Авторы, отвергая грандиозные утопические 
концепции «тотального планирования» и «тотального 
дизайна», предлагают вместо этого «город-коллаж», ко-
торый может вместить целый ряд утопий в миниатюре 
[7]. В книге указывается на то, что город-музей возни-
кает, когда «в утопию перестают верить, а от традиции 
открещиваются». При этом авторы трактуют музей как 
как хранилище автономных самодостаточных экспо-
натов, не связанных между собой. Наша позиция, как 
было сказано выше, предсказывает возвращение жиз-
неспособности заброшенных объектов только в случае 
включения их в пространственные каркасы, истори-
ко-культурные ареалы [5].

С этой позиции, комплексный предпроектный ана-
лиз не случайно предлагается начинать именно с оцен-
ки градостроительного положения заброшенного объ-
екта, места его расположения. Потому что неизбежно 
в результате анализа появятся и объекты, которые не 
могут быть возвращены к жизни. Подтвердим нашу по-
зицию теоретическими посылами известных ученых. 
Понятие «не-место» ввел французский антрополог 
Марк Оже. Он писал: «если место может быть опреде-
лено как создающее идентичность, формирующее связи 
и имеющее отношение к истории, то пространство, не 
определимое ни через идентичность, ни через связи, ни 
через историю, является не-местом» [8]. То есть «не-ме-
сто» – пространство, лишенное смысла.

Другая позиция касается ставшего в последнее 
время актуальным понятия «событийность». Выше 
мы остановились на теме адресности архитектурного 
объекта. Подчеркнем, что, полностью разделяя нашу 
позицию, ученые выявляют тему событийности как 
одну из определяющих с точки зрения жизнеспособ-
ности архитектурной среды города, допуская при этом 
разные ее проявления. «Принципы игры и игровое 
поведение активно развиваются, позволяя пользова-
телю-реципиенту вступать в прямой диалог с местом  
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Таблица 1 
Общие критерии оценки жизнеспособности заброшенных объектов

КРИТЕРИИ 
ОЦЕНКИ ЖИЗНЕ-
СПОСОБНОСТИ 
ЗАБРОШЕННЫХ 

ОБЪЕКТОВ

МЕСТО
И ВРЕМЯ

ФУНКЦИЯ
И ВРЕМЯ

КОНСТРУКЦИЯ
И ВРЕМЯ

ФОРМА
И ВРЕМЯ

Наличие 
потенциала  
пространственного 
расположения  
(ПРИРОДА)

природные  
условия – рельеф, 
акватории, раститель-
ность

природные условия 
для организации бла-
гоустройства  
и озеленения

природные условия 
для организации 
пешеходных  
и транспортных ком-
муникаций

природные условия 
для организации 
визуальных взаимос-
вязей

Наличие культурно-и-
сторической ценности 
(ИСТОРИЯ)

историческая  
«легенда», идентифи-
цирующая место

исторически сложив-
шееся функциональ-
ное наполнение

исторические кон-
структивные элементы

наличие ОКН или 
ценных объектов 
среды

Наличие социаль-
но-экономического 
потенциала 
(ОБЩЕСТВО)

возможность присут-
ствия людей

возможность времен-
ного наполнения – 
организация выставок 
и фестивалей

возможность приспо-
собления объектов 
для современного 
использования

возможность  
сохранения эстети-
чески выразительной 
архитектурной среды

Наличие архитектур-
но-типологического 
потенциала

наличие градострои-
тельного потенциала

наличие функцио-
нального потенциала

наличие конструктив-
ного потенциала

наличие композици-
онно-художествен-
ного потенциала

Таблица 2 
Средовые критерии оценки жизнеспособности заброшенных объектов

КРИТЕРИИ ОЦЕНКИ 
ЖИЗНЕСПОСОБНО-

СТИ ЗАБРОШЕННЫХ 
ОБЪЕКТОВ

МЕСТО
И ВРЕМЯ

ФУНКЦИЯ
И ВРЕМЯ

КОНСТРУКЦИЯ
И ВРЕМЯ

ФОРМА
И ВРЕМЯ

ДОСТУПНОСТЬ 
сохранились,
частично утрачены, 
утрачены

доступность пешеход-
ных и тран- 
спортных внешних 
коммуникаций

доступность гори-
зонтальных и верти-
кальных внутренних 
коммуникаций

доступность сохра-
нившихся конструк-
ций зданий  
и сооружений

доступность сохра-
нившихся эстетиче-
ски выразительных 
зданий

БЕЗОПАСНОСТЬ 
высокая, 
невысокая,  
низкая

безопасность  
посещения места 
без риска получения 
травм

безопасность  
использования зданий 
и сооружений

безопасность исполь-
зования конструкций  
и инженерных комму-
никаций

безопасность исполь-
зования внутренних 
пространств

КОМФОРТНОСТЬ 
высокая, 
невысокая,  
низкая 

комфортность  
использования  
инженерных  
и транспортных ком-
муникаций

комфортность  
использования зданий 
и сооружений

комфортность исполь-
зования вспомогатель-
ных помещений

комфортность 
использования вну-
тренних пространств

ИНФОРМАТИВ-
НОСТЬ 
высокая, 
невысокая,  
низкая

информативность (на-
сыщенность содержа-
нием) места

информативность 
(насыщенность со-
держанием) зданий и 
сооружений

информативность
(насыщенность  
содержанием) навига-
ция коммуникацион-
ных пространств

информативность
(насыщенность со-
держанием) внутрен-
них пространств

АРХИТЕКТУРНО-ТИ-
ПОЛОГИЧЕСКИЙ 
ПОТЕНЦИАЛ 
высокая, 
невысокая,  
низкая

возможность изме-
няться на основе 
градостроительного 
потенциала

возможность изме-
няться на основе 
функционального 
потенциала

возможность изме-
няться на основе 
конструктивного 
потенциала

возможность изме-
няться на основе 
композиционно- 
художественного 
потенциала
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во всей совокупности его контекстов и функций. Все 
это определяет новые условия для творческой деятель-
ности архитектора, художника, дизайнера в городском 
пространстве, которое приобретает черты целостного 
архитектурно-художественного выражения» [9].

Анализируя жизнеспособность архитектурного 
объекта, А. Шабага отмечал, что «уже приступая к рабо-
те над проектом, архитектор думает не о сиюминутной 
востребованности, а о многолетней жизнеспособности 
своего объекта, ибо «если пространство не меняется 
(точнее не воспринимается его создателями как меня-
ющееся), то и время считается «застывшим». Таким 
образом, только изменение пространства (внешнее или 
внутреннее) дает субъекту точку отсчета времени» [10].

Витторио Греготти, который скончался весной 
2020 г. в период пандемии, писал в своем манифесте об 
особой роли архитектуры: «Сражаться с природой или 
постигать ее, извлекать диалектические аспекты из ее 
единства, геометрически организовывать или, разби-
вая сад, делать из нее природу идеальную, улучшен-
ную, космологическую модель, земной рай, природу, 
благосклонную к человеческому бытию, противосто-
ящему природе дикой, или зеркало правды и добро-
ты, заложенных в человеке, – это трактовки, которые 
всегда находили свои точные и определенные ответы 
в архитектуре» [11]. 

Согласно нашей гипотезе, обозначенные выше по-
зиции находят свое отражение и при работе с забро-
шенными объектами.

В свою очередь предложенная нами авторская ме-
тодика работы с заброшенными объектами может 
быть использована и при выполнении научно-проект-
ной документации по сохранению объектов культур-
ного наследия. Проследим ее внедрение на конкрет-
ном примере. Предлагаем в конце статьи рассмотреть 
пример сохранения конкретного ОКН как абстракт-
ной пространственной модели взаимосвязи Природы, 
Истории и Общества.

Целостность рукотворного и природного 
Обратимся к Нижнему Новгороду, который в 2021 г. 

отмечает свое 800-летие. Именно в последнее время 
здесь проявляется повышенный интерес к организа-
ции общественных пространств. Эта тема объединяет 
целый ряд концептуальных и проектных работ разно-
го масштаба и уровня: это проекты редевелопмента 
городских территорий, приспособление для современ-
ного использования отдельных зданий и сооружений, 
а также – проекты благоустройства улиц, площадей, 
скверов. При этом границы проектирования подчас 
расширены на неосвоенные участки, примыкающие 
к этим территориям. Создан специальный центр 
«Среда-800», деятельность которого направлена на 
программу благоустройства. Актуальная задача объе-
динила создание прогулочных маршрутов, как по тра-
диционно эксплуатируемым и знакомым местам, так  
и по не используемым в настоящее время. Драматургия 

беспрепятственного движения по городу, в частности, 
по его историческому центру – это тот потенциал, на 
котором строится возрождение мест и отдельных за-
брошенных объектов. 

Одновременно выполняется капитальный ремонт 
ряда сооружений, в том числе, объектов культурного 
наследия и ценных объектов среды.  

Объект культурного наследия регионального зна-
чения «Лестница от памятника В.П. Чкалову к реке 
Волге (Чкаловская)» в Нижнем Новгороде, (архитек-
торы Л.В. Руднев, В.О. Мунц, А.А. Яковлев (старший), 
1943–1949 гг.) – мемориальный памятник победе  
в Сталинградской битве на Волге (рис. 6). Уникаль-
ность Нижнего Новгорода в том, что из-за богатого 
рельефа здесь есть верхняя и нижняя набережные, 
и монументальная лестница связывает их в единую 
систему, активно участвуя в формировании речной 
панорамы города – его главного фасада с реки. Од-
новременно вертикальная коммуникация и значи-
мое общественное пространство, этот рукотворный 
памятник, воспринимается как неотъемлемая часть 
природного ландшафта. Словно о таком подходе писал 
Джорджо де Кирико: «Архитектура дополняет приро-
ду. В этом состоял прогресс человеческого интеллекта 
в сфере метафизических открытий» [12].

Причем, это взаимосвязь может проявляться не 
только со знаком «плюс», но и таить в себе скрытые 
природно-антропогенные угрозы. Так, 8 сентября 
2019  г. на участке верхней смотровой площадки лест-
ницы произошло обрушение подпорной стенки, вклю-
чая парапетную часть. Это потребовало проведения 
работ по сохранению объекта культурного наследия. В 
результате комплексных исследований, выполненных 
учеными ННГАСУ в составе научно-проектной доку-
ментации (рук. И.С. Соболь, ГАП А.Л. Гельфонд, ГИП 
А.А. Шапошников), удалось выявить, что разрушение 
было вызвано природными и антропогенными фак-
торами. Оползневые явления на склоне, вынос грунта, 
нарушение системы сбора и отвода атмосферных осад-
ков и одновременно замачивание конструкций, раз-
рушения по бетону и железобетону подпорной стенки 
и ее деформация, множественная коррозия рабочей 
арматуры, нарушение анкерных креплений в опорной 
зоне – неразрывно взаимосвязанные явления. Поэтому 
и проект реставрации памятника включал конструк-
тивные решение по самой лестнице и по укреплению 
склона: замену несущих конструкций верхней смотро-
вой площадки с устройством буронабивных свай с со-
хранением геометрии сооружения; противооползневые 
мероприятия, обеспечивающие его устойчивость и со-
хранность, организацию сбора и отвода атмосферных 
осадков снаружи и в пространстве под лестницей соо-
ружения с восстановлением поврежденных элементов. 

Каждый объект культурного наследие как часть 
целого включает в себя весь набор закономерных  
и особенных черт исторического поселения, природ-
ных и антропогенных, поэтому подчас и заброшенные 
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объекты выступают как природно-антропогенный  
гибрид, в котором присутствуют самобытные, непо-
вторимые качества, воспринятые ими от окружения.

Заключение

В заключение выскажем ряд тезисов касательно 
возвращения заброшенных объектов к жизни, просле-
див их возможный путь «от утопии к реальности».
1. Оценивая жизнеспособность заброшенного объ-

екта по предложенной выше методике (табл. 1, 2), 
в каждом случае можно выявить пути его дальней-
шего развития.

2. Некоторые вопросы развития архитектурной сре-
ды городов, затронутые пандемией, стали актуаль-
ными ранее.  

3. Это касается, в частности, темы создания рекре-
ационных зон в городах. На это направлен наци-
ональный проект «Формирование комфортной 
городской среды». Пандемия только обострила зна-
чимость темы создания «тотальной» комфортной 
городской среды, в которой каждый сможет вы-
брать себе беспрепятственный маршрут, в том чис-
ле, в немноголюдных местах. В аспекте настоящей 
статьи представляется, что возможные преобразо-
вания в развитии городов в период после пандемии 
пойдут дальше по этому пути. 

4. При этом в ареалы благоустройства будут вклю-
чены, в том числе, и неудобья, «бросовые» терри-

Рис. 6. Нижний Новгород. Лестница от памятника В.П. Чкалову к реке Волге (Чкаловская)  
(арх. Л.В. Руднев, В.О. Мунц, А.А. Яковлев (старший), 1943-1949). https://admgor.nnov.ru/

тории – овражно-балочные, сложно доступные 
места. Сегодня пустующие, эти лакуны в городах – 
потенциальные маршруты нового освоения город-
ского пространства. 

5. Заброшенный объект, который возникает на марш-
руте такого следования, также несет важную ин-
формацию для понимания идентичности того или 
иного города.

6. В то же время городские пространства не смогут  
в полной мере обеспечить полноценный отдых совре-
менного горожанина. Поэтому другая сторона вопро-
са касается восстановления не функционирующих 
ныне загородных учреждений отдыха. Известно, что 
целый ряд рекреационных комплексов – баз отдыха, 
детских летних лагерей, санаториев, профилакториев, 
кемпингов, охотничьих и рыболовных баз – прекра-
тил свою работу в середине 1990 – начале 2000 годов. 

7. В этой связи необходимо включение программ 
реновации ныне недействующих, но обладающих 
потенциалом развития учреждений отдыха в стра-
тегию развития регионов. Восстановление комму-
никаций и инфраструктуры таких учреждений 
является, по нашему мнению, одной из первооче-
редных задач в период после пандемии.
Вернутся ли заброшенные объекты, ставшие уто-

пиями, к реальности? Рискнем предположить, что да, 
и именно в безлюдные места и покинутые сооружения 
потянется человек после пандемии в поисках самоизо-
ляции, и возможно, эти места оживут.
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