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The article deals with the development of communal 
facilities and special purpose zones, the impact of his-
torical, political, social, and economic changes on the 
expansion of communal functions and the specifics of 
their placement in the urban planning structure of the 
city of Orenburg. The analysis of archival graphic mate-
rials is given, revealing patterns of placement of objects 
of the municipal complex of the city by year. The results 
of the analysis of the evolution of the environment of the 
communal complex with the identification of their share 
in the overall balance of urban areas are presented.

Рассматриваются вопросы развития объектов ком-
мунального комплекса и зон специального назначе-
ния, вопросы влияния исторических, политических, 
социальных, экономических изменений на расши-
рение коммунальных функций и  особенности их 
размещения в  градостроительной структуре горо-
да Оренбурга. Дается анализ архивных графических 
материалов, выявляющий закономерности разме-
щения объектов коммунального комплекса города 
по годам. Приводятся результаты анализа эволю-
ции среды коммунального комплекса с выявлением 
их доли в общем балансе городских территорий. 
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Город Оренбург, являясь исторически 
сложившимся городом, органично вписался 
в  общий процесс градостроительного разви-
тия Российского государства, пройдя все эта-
пы преобразований, обусловленных влияни-
ем глобальных историко-градостроительных 
тенденций. Политические, экономические 
и социальные факторы существенно повлияли 
на формирование городской планировочной 
структуры Оренбурга, вызвав значительные 
изменения в  численности населения, функци-
ональной организации пространства, а  также 
в территориальных особенностях [1‒3].

Немаловажная роль в развитии городской 
среды отводилась объектам коммунального 

комплекса и  зонам специального назначения. 
Иностранные специалисты, которые целена-
правленно приглашались в  Россию в  XVIII  в., 
стали основоположниками оптимального 
функционирования «городского хозяйства» как 
ключевой и неотъемлемой составляющей гене-
рального плана города. Объекты «городского 
хозяйства» в  данный период включали торго-
вую инфраструктуру (гостиные дворы, рынки), 
озелененные общественные пространства (пар-
ки), коммунальные службы (водопровод, мо-
стовые и уличное освещение).

В плане «образцового содержания» 
к  XIX  в. Оренбург считался логично сфор-
мированным и  благоустроенным городом. 
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Логичность отразилась на строгой планировке 
города, четкой функциональной структуре, ре-
гулярной трассировке улиц, наличии рекреа-
ционных зон, благоустроенности и чистоте. По 
мере экономического роста, совершенствования 
транспортной структуры и  повышения каче-
ства жизни населения, сфера городского хо-
зяйства постепенно расширяется, интегрируя 
новые отрасли, направленные на комплексное 
обслуживание городской среды и  поддержа-
ние комфортных условий жизни горожан.

Существенное изменение в  планировочной 
структуре города наметилось к 1786 г. в связи со 
строительством железной дороги Оренбург ‒ Са-
мара. Это событие явилось основанием для роста 
промышленного производства, освоения новых 
территорий в  западном и  северном направле-
ниях, увеличения численности населения. На 
генеральном плане города 1849 г. отмечены тер-
ритории перспективного развития, в  том числе 
жилой застройки, максимально приближенной 
к местам приложения труда [4‒6]. 

Все территории, в  том числе зоны специ-
ального назначения и объекты коммунального 
комплекса, распределялись четко по прорабо-
танным планам. Их функционирование строго 
контролировалось, но вплоть до 1922 г. в городе 
отсутствовала отдельная структура, занимаю-
щаяся коммунальным комплексом. 

Оренбургский городской отдел комму-
нального хозяйства был утвержден 16 сентября 
1922 г. заседанием городского Совета рабочих 
и красноармейских депутатов. В 1929 г. Город-
ской отдел коммунального хозяйства был пере-
веден под ведомство исполкома Оренбургского 
городского Совета народных депутатов.

В задачи городского отдела коммуналь-
ного хозяйства входили следующие вопросы: 
контроль и инвентаризация жилищного фон-
да, регистрация домовладений, архитектура, 
содержание коммунального хозяйства, благо-
устройство территорий.

В 1936 г. обязанности отдела расширились 
в связи с появлением освещения на улицах го-
рода. Перечень задач расширился с включени-
ем ответственности за пожарный отдел, тех-
нические предприятия, троллейбусное депо, 
гостиницы, банно-прачечные комплексы, водо-
снабжение и  канализацию сточных вод, похо-
ронное обслуживание.

Ориентируясь на практические, матери-
альные задачи, строители вели тотальное унич-
тожение церквей, монастырей, а также распо-
ложенных практически в центре города старых 
кладбищ. Освобождалась огромная террито-
рия под новую застройку. В  этот период вво-
дится понятие о  санитарных сроках захороне-
ния, после которого останки людей вместе с их 

могилами можно подвергать рекультивации. 
В 1920–1930 гг. территория бывшего городского 
христианского кладбища начинает постепенно 
застраиваться. В  1931 г. здесь строится здание 
военного комиссариата, затем здание Выставки 
достижений народного хозяйства. 

Произошла смена исторического функци-
онального назначения среды коммунального 
комплекса городской территории. Среда зоны 
специального назначения сменилась на обще-
ственную и  жилую функции. На генеральных 
планах от 1915 и 1930 гг. можно отследить, что 
эти территории занимали городские кладби-
ща ‒ Мусульманское и Православное. Первона-
чальное размещение этих территорий было ло-
гичным, так как они находились за пределами 
крепостных стен города. 

В 1743 г., при основании Оренбурга, 18 % от 
площади города занимали территории архи-
тектурно-пространственной среды коммуналь-
ной инфраструктуры.

К 1849 г. показатель доли коммунального 
комплекса снизился до 16  %, что обусловлено 
уплотнением жилой застройки в пределах стен 
крепости. Вероятнее всего, этот процесс был 
спровоцирован решением об отмене воинского 
постоя в 1821 г.

В последующие годы городская среда пре-
терпела качественные изменения: в 1827 г. была 
запущена временная водозаборная система, 
а  в  1861 г.  – централизованный водопровод. 
Кроме того, появление благоустроенных дач-
ных участков за пределами крепости способ-
ствовало увеличению площади озеленения.

Архитектурно-планировочная система 
1871 г. демонстрирует значительный рост об-
щей площади города, что является следствием 
упразднения крепости в 1862 г. Перечисленные 
изменения приводят к  росту доли площадей 
коммунального назначения до 40  % к  общей 
площади города. Особую роль в развитии ком-
мунальной структуры сыграл военный губер-
натор В.А. Перовский, уделявший внимание 
улучшению внешнего вида города и  эстетике 
городской среды. Среди нововведений того 
времени можно отметить преобразование За-
уральной рощи в парковую зону, позволившее 
повысить процент озеленения города, а также 
появление в  структуре коммунального хозяй-
ства новой категории – инженерных предпри-
ятий (рис. 1).

В начале XX столетия территория города 
выросла почти втрое. Такой значительный при-
рост был вызван развитием железнодорожно-
го транспорта, обеспечившего связь с Самарой 
(1876 г.) и Ташкентом (1906 г.). В рамках комму-
нального комплекса возникла еще одна новая 
отрасль  – транспортная инфраструктура, что 
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привело к трехкратному росту площадей обще-
ственно-деловой зоны. Появление в 1899 г. элек-
тростанции способствовало росту площадей 
инженерных предприятий. Удельный вес ком-
мунального комплекса составлял 16 %, при этом 
можно отметить значительное сокращение тер-
риторий озеленения к общей площади города.

В 1915 г. доля земель коммунально-хозяй-
ственного назначения составила 18 %. Впервые 
на генеральный план были вынесены специ-
ально отведенные участки под городскую свал-
ку. Площадь захоронений увеличилась почти 
вдвое ввиду эпидемий холеры, а также притока 
тяжелораненых участников Первой мировой 
войны, которые проходили реабилитацию в го-
роде. Параллельно происходила интенсивная 
застройка Зауральной рощи ремесленными 

рядами и жильем ремесленников в районе Ста-
рокузнечной и Новокузнечной улиц (рис. 2).

К 1930 г. доля территорий коммунально-
го назначения сократилась до 15  %. Активная 
политика пролетариата по уничтожению па-
мяти прошлого привела к  пятикратному со-
кращению площади кладбищ, ликвидации мо-
настырских сооружений, городских погостов 
и храмовых комплексов. В Генеральном плане 
1930 г. зафиксировано последнее упоминание 
одного из самых значимых центров деловой ак-
тивности города – Менового двора.

В послевоенный период (1950–1969 гг.) тер-
ритория города вновь ощутимо увеличилась 
благодаря размещению эвакуированных про-
мышленных предприятий, возникших в  годы 
Великой Отечественной войны. В связи с этим 

Рис. 2. Схемы размещения объектов коммунального комплекса города Оренбурга 
1905 и 1915 гг. с выявлением их доли в общем балансе городских территорий

Fig. 2. Layout of the municipal complex of the city of Orenburg 1905
and 1915 with the identification of their share in the total balance of urban areas

Рис. 1. Схемы размещения объектов коммунального комплекса города Оренбурга 1743, 1849 и 1871 гг. 
с выявлением их доли в общем балансе городских территорий

Fig. 1. Layout of the municipal complex of the city of Orenburg 1743, 1849 and 1871,
with the identification of their share in the total balance of urban areas
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среда общественно-деловой сферы (рынки, 
склады, торговые площади) коммунального 
комплекса деградирует. Также очевидна дегра-
дация уровня архитектурно-пространственной 
среды коммунального комплекса, он составил 
всего 8,5 % от общей площади города (рис. 3).

В течение 1970–1990  гг. площадь застройки 
города выросла почти в пять раз, что было вызва-
но открытием газового месторождения и вводом 
в  эксплуатацию газоперерабатывающего завода 
в 1974 г. Во всех сферах коммунального комплек-
са наблюдалось стремительное развитие. Особен-
но выросло количество зеленых насаждений, что, 
вероятнее всего, является попыткой реанимации 
проекта «Город-сад», предложенного еще гу-
бернским инженером И.В. Рянгиным. Доля ком-
мунальных территорий достигла показателя 26 %.

Согласно новому Генеральному плану от 
11 апреля 2008 г., изменилась функциональная 
структура ряда производственных объектов 
коммунального комплекса. Хотя объем про-
изводственного комплекса остался на уровне 
1970–1990  гг., характер ее использования из-
менился на общественно-деловую функцию. 
Примечательно, что площадь рынков и складов 
выросла в 13 раз по сравнению с периодом 1970–
1990 гг. Причиной такой динамики послужила 
трансформация социально-экономической си-
туации после развала СССР в 1991 г. Одновре-
менно площадь кладбищенской зоны выросла 
в 1,7 раза. Однако, несмотря на негативные по-
следствия социально-экономического кризиса, 
доля коммунального комплекса в  городском 
пространстве составила 35 % (рис. 4).

Рис. 4. Схемы размещения объектов коммунального комплекса города Оренбурга 1970 – 1990 гг., 2008 г., 
современного состояния с выявлением их доли в общем балансе городских территорий

Fig. 4. Layout of the municipal complex of the city of Orenburg 1970–1990, 2008,
the current state with the identification of their share in the overall balance of urban areas

Рис. 3. Схемы размещения объектов коммунального комплекса города Оренбурга  
1930 и 1950–1969 гг. с выявлением их доли в общем балансе городских территорий

Fig. 3. Layout of facilities of the municipal complex of the city of Orenburg 1930 and 1950–1969
with the identification of their share in the total balance of urban areas
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При сравнительном анализе городских 
территорий по годам выявлены соотношения 
площадей, занятых зонами коммунального 
и производственного назначения, территория-
ми транспортных и инженерных предприятий, 
кладбищ, рынков и  складов, озеленения. Ре-
зультаты анализа приведены в таблице. 

Полученные площади нужно считать при-
близительными, так как генпланы ранних лет 
являются схемами, и возможности точного мас-
штабирования отсутствуют [7].

Анализ деятельной среды объектов ком-
мунального комплекса и зон специального на-
значения выявляет в планировочной структуре 
города изменения, связанные с условиями раз-
личного характера.

1871 и  1905  гг.  ‒ происходит динамика 
развития среды зон специального назначения 
и расширения перечня их функций. 

1915 г.  ‒ определена тенденция к  физи-
ческому расширению территорий существу-
ющих кладбищ, появлению новых кладбищ 
(Магометанского и  Еврейского), скотомогиль-
ников, городских свалок, оружейных складов – 
происходит расширение территорий среды 
зон специального назначения. 

1930 г.  – активное освоение территорий 
за счет выявления резервов под жилую и  об-
щественную застройку на месте взорванных 
храмов, уничтоженных старых кладбищ и ско-
томогильников (скотомогильники, городская 
свалка, пороховые склады, монастырские ком-

Таблица 1. Развитие объектов коммунального комплекса и зон специального назначения
с выявлением их доли в общем балансе городских территорий, м2

Table 1. Development of public utilities and special-purpose areas
identifying their share in the total balance of urban areas, m2
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1743 63 402 - 11 521
(18 %) - 6 220

(9,8 %)
3 493

(5,4 %) - 1 808
(2,8 %)

1849 96 527 - 15 203
(15,7 %) - 7 570

(7,84 %)
3 513

(3,63 %) - 4 120
(4,26 %)

1871 135 787 - 54 314
(40 %) - 8 484

(6,3 %)
3 514

(2,6 %)
560

(0,4 %)
41 756

(30,7 %)

1905 307 145 - 49 900
(16 %)

2 563
(0,8 %)

9 859
(3,1 %)

11 378
(3,7 %)

1 040
(0,3 %)

25 060
(8,1 %)

1915 349 394 - 65 225
(18 %)

2 703
(0,9 %)

15 983
(свалки 5 247)

(4,9 %)

12 741
(3,8 %)

1 200
(0,4 %)

27 351
(8 %)

1930 348 685 - 53 191
(15 %)

1 148
(0,3 %)

3 466
(1 %)

10 753
(3 %)

554
(0,15 %)

37 270
(10,55 %)

1950/1970 441 200 49 470 37 478
(8,5 %)

970
(0,22 %)

3 510
(0,8 %)

6 037
(1,4 %)

559
(0,13 %)

26 402
(5,9 %)

1970/1990 1 728 064 369 706 457 976
(26 %)

3 134
(0,3 %)

6 128
(0,6 %)

8 425
(0,8 %)

9 845
(0,9 %)

375 288
(23,4 %)

2008 2 084 688 306 389 733 687
(35 %)

3 350
(0,16 %)

108 360
(5,2 %)

104 532
(5 %)

9 634
(0,46 %)

507 304
(24,18 %)

2021 2 369 115 133 388 910 319
(38 %)

2 020
(0,08 %)

188 642
(8 %)

244 080
(10,3 %)

8 712
(0,37 %)

456 865
(19,25 %)
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плексы отмечены как территории без функци-
онального назначения).

1950-е  гг.  ‒ город развивается в  восточном 
направлении, и  территории стремительно за-
страиваются жилыми кварталами, развиваются 
территории, занятые эвакуированными во вре-
мя войны промышленными объектами.

1970 – 1990-е  гг.  – происходит резкая ди-
намика развития территорий производствен-
ного назначения, активное освоение террито-
рий в южном направлении, рост численности 
населения. Выделяется новая площадка для 
массовых захоронений в  северо-восточной 
части города. Столь глобальные изменения 
были связаны с  открытием газовых место-
рождений в 1978 г. 

2000-е  гг.  – сокращение площадей произ-
водственного назначения, замена их обществен-
ными, торговыми и  складскими функциями. 
Увеличение городских рекреационных про-
странств, освоение новых земель под жилищ-
ное строительство (пригородные поселки).

2008 г. – дальнейшее сокращение производ-
ственных зон, расширение зон под массовую 
жилую застройку (северо-восточное направле-
ние, пойменные территории), расширение зон 
специального назначения  ‒ кладбищенского 
комплекса. 

Общее исследование современной архи-
тектурно-пространственной структуры города 
выявляет устойчивые процессы деградации 
коммунальных инфраструктурных зон и сферы 
производства, сопровождающиеся сменой их 
функций на общественно-деловую. Между тем 
статистические данные регионального управле-
ния «Оренстат» указывают на достижение исто-
рического максимума объемов жилищного 
строительства за минувшие 25 лет: в 2015 г. вве-
дено в эксплуатацию свыше 1 млн. 152 тыс. м2 
жилья. В последние годы активнее всего разви-
вается застройка северо-восточного направле-
ния, а начиная с 2018 г. интенсивно осваивается 
пойма реки Урал на насыпных грунтах. Эти ме-
роприятия приводят к постепенному разруше-
нию зеленого каркаса города, заложенного еще 
И.В. Рянгиным, и  косвенно стали причиной, 
усугубившей паводок весны 2024 г. Увеличива-
ется площадь городского кладбищенского ком-
плекса (2019-2024  гг.  ‒ последствия пандемии 
и Специальной военной операции).

Параллельно наблюдается существенное 
повышение показателей качества городской 
среды, что является следствием успешной ре-
ализации целевых государственных программ, 
таких как федеральная программа «Комфорт-
ная городская среда» и  национальный проект 
«Безопасные и  качественные автомобильные 
дороги». Также можно выделить постановле-

ние администрации города Оренбурга от 10 
октября 2019 г. № 2910–п об утверждении Фе-
дерального закона «Комплексное развитие 
жилищно-коммунального хозяйства, благоу-
стройства и реализации жилищной политики 
на территории муниципального образования 
город Оренбург».

Целевые параметры территориального 
планирования, утвержденные генеральным 
планом развития города Оренбурга до 2043 г., 
относительно зон производственного и комму-
нального назначений, включают: упорядочение 
существующей функционально-планировоч-
ной структуры, сохранение промышленных 
территорий в целях последующей реконструк-
ции путем создания промышленных и  ин-
дустриальных парков, передислокацию 
существующих производственных и  комму-
нально-складских объектов, которые не соот-
ветствуют условиям размещения в составе жи-
лых территорий [8].
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