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Статья посвящена проблеме существования депрессивных территорий в структуре современ-

ных городов. Рассматриваются само понятие депрессивных территорий, основные характери-
стики и причины их возникновения, а также классификация деградирующих зон по различным осно-
ваниям. Освещаются основные аспекты редевелопмента депрессивных территорий, возможности 
их включения в существующую городскую ткань. Выделяются основные индикаторы понятия де-
прессивности, их роль в дальнейшей разработке методов гуманизации среды. 
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Введение. В условиях современной градо-
строительной политики проблема возрождения 
депрессивных территорий является особенно ак-
туальной. Их деградационное развитие разры-
вает пространственно-связевую ткань города, не 
соответствует задачам развития городской ин-
фраструктуры и экономики, нарушает современ-
ные санитарно-экологические требования. Кроме 
того, подобные территории препятствуют повы-
шению социального уровня и качества жизни 
граждан, кардинально разрушают архитектурно-
градостроительный облик города. 

В контексте современной мировой и отече-
ственной градостроительной политики депрес-
сивные территории (которые порой могут охва-
тывать целые поселения и города) являются од-
ним из приоритетных направлений стратегиче-
ского развития городов. Возвращение таких «по-
терянных» земель городу, возрождение их инве-
стиционной привлекательности, а главное- повы-
шение статуса и значимости этих земель для 
населения - одна из важнейших задач градостро-
ительства. Однако само понятие «депрессивно-
сти» в архитектурно-градостроительном контек-
сте является малоизученным.  

Таким образом, основной целью исследова-
ния является комплексный анализ понятия де-
прессивных территорий городов, их характери-
стика и классификация. 

В ходе исследования для достижения по-
ставленной цели необходимо решить ряд задач: 

 проанализировать существующий и раз-
работать необходимый понятийный аппарат на 
основе синергетического подхода; 

 выделить основные характеристики де-
прессивных территорий городов, причины их 
возникновения; 

 разработать классификацию депрессив-
ных территорий городов по различным основа-
ниям; 

 разработать методику выявления депрес-
сивных территорий в структуре города по корне-
вым индикаторам (на примере г. Белгорода); 

 обозначить основные проблемы, нуждаю-
щиеся в разработке инновационных методик и 
подходов к их решению. 

Основная часть. На сегодняшний день не 
только столичные регионы Москвы и Санкт-Пе-
тербурга ждут рациональных решений по редеве-
лопменту депрессивных зон. Архитектурно-гра-
достроительная политика периферии по отноше-
нию к таким территориям также нуждается в ко-
ренных изменениях. Но прежде чем разрабаты-
вать методику возрождения депрессивных терри-
торий городов, необходимо определиться с са-
мим понятием «депрессивности». Многие науки 
представляют нам различные варианты толкова-
ния, однако все они схожи в одном: депрессив-
ность приравнивается к упадку, редуцированию 
(т.е. снижению, падению), хронической подав-
ленность и угнетенности, преобладанию негатив-
ного. Таким образом, можно проследить, что по-
нятие «депрессивности» пришло в архитектурно-
градостроительную терминологию из социоло-
гии и экономики благодаря преобладанию синер-
гетического подхода в науке и на практике (си-
нергетика – от греч. "совместная деятельность", 
предполагает междисциплинарный подход). 

Итак, депрессивные территории – это такие 
пространственно – локальные образования, в ко-
торых через экономические, политические, соци-
альные, экологические и другие причины пере-
стают действовать стимулы развития, следова-
тельно, самостоятельный выход из кризисной си-
туации невозможен. Наблюдаются устойчивые 
тенденции деградационного развития, упадка1. 
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Использование характеристики «депрессив-
ность» применительно к определенному региону, 
городу или территории впервые получило свое 
распространение в 20-е – 30-е годы XX во время 
мирового экономического кризиса. 
«Депрессия» – «спад», «подавление» (лат. – 
depressio), т.е. ухудшение состояния после пери-
ода роста и стабильного функционирования. Тер-
мин «депрессивный регион» впервые появился в 
Великобритании для характеристики ряда регио-
нов страны, где ущерб от кризиса (период «вели-
кой депрессии») 1929 года оказался наиболее су-
щественным 2. 

Состояние депрессии является следствием 
отработки прежней парадигмы развития террито-
рии. Это означает, что в дальнейшем этот участок 
двора, улицы, квартала, микрорайона, района, го-
рода не сможет жить по старым законам. Именно 
в рамках этого тезиса возникает вопрос: что де-
лать? Необходимо ли вмешательство в сложив-
шийся, закостенелый городской организм или он 
сможет со временем сам решить возникшие про-
блемы? Кроме того, если необходимо вмешатель-
ство, то какие методы (архитектурные, градо-
строительные, социальные, экономические, ад-
министративные, политические) помогут наибо-
лее безболезненно найти выход из «депрессив-
ного» тупика?  

Депрессивные территории можно опреде-
лить как территории, не отвечающие социально -
экономическим, экологическим, градостроитель-
ным условиям развития города, нарушающие це-
лостность его архитектурно-градостроительного 

облика, препятствующие повышению уровня 
жизни жителей. Наиболее полно понятие депрес-
сивных территорий городов раскрывается в соот-
ношении с понятием городской среды. Городская 
среда - совокупность конкретных основополага-
ющих условий, созданных человеком и природой 
в границах населенного пункта, которые оказы-
вают влияние на уровень и качество жизнедея-
тельности человека. Городская среда формирует 
отношение человека к городу и системе управле-
ния 3. 

В целом, для средового подхода характерно 
понимание города прежде всего, как формы 
включения индивида в общественную жизнь, 
средой его социализации и жизнедеятельности. 
Городская среда предстает как среда для реализа-
ции важнейших потребностей горожанина в об-
щении, работе, жилье и т.д. И если представить, 
что в сложившейся структуре городской среды 
возникают «очаги депрессивности», то и реали-
зация важнейших потребностей замедляется или 
становится невозможна. Отсюда следует, что 
территориальная депрессивность – стойкое, 
продолжительное «заболевание» городской 
среды, нуждающаяся не только и не столько в ле-
чении, сколько в профилактике. Т.е. превентив-
ные меры в рамках организации градостроитель-
ной политики и стратегического планирования 
крайне важны.  

Как уже упоминалось понятие «депрессив-
ности» в урбанистике тесно связано с понятием 
«деградация». Таким образом, и их ассоциатив-
ное восприятие совпадает (рис.1): 

 
 

Рис. 1. Ассоциативное восприятие понятий «депрессивность» и «деградация» 
 
Для выявления и развития депрессивных зон 

городов необходимо знать их основные характе-
ристики, большинство из которых свойственны 
как для отечественных, так и для зарубежных го-
родов (независимо от их численности населения, 
географического положения и т.д.). Итак, основ-
ными характеристиками депрессивных терри-
торий городов являются: 

 социальная дезадаптация (городская 
среда перестает удовлетворять требованиям го-
рожан, происходит демографическая деградация, 
убыль населения); 

 низкий статус территории; 
 инвестиционная непривлекательность; 
 неразвитость инфраструктур; 
 неблагоустроенность, хаотичность, раз-

розненность; 
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 тяжелое эмоциональное восприятие; 
 экономическая отсталость; 
 устойчивая тенденция к регрессу; 
 деградационная изолированность, 

обособленность, "кастовость"; 

 контрастность (по отношению к прилега-
ющим территориям и к городу в целом); 

 наличие «зоны поражения» и отдельных 
«очагов» возникновения регрессивных процес-
сов (рис. 2). 

 

 
Рис. 2. Основные характеристики депрессивных территорий городов 

Обязательными чертами понятия депрессив-
ности являются её затяжной характер, а также 
отток населения. Именно благодаря выделению 
основных характеристик депрессивных террито-
рий можно в последующем предложить меропри-
ятия по их регенерации. 

Необязательными, но характерными для не-
которых депрессивных территорий являются 
следующие черты: 

 утрата основной функции (промыш-
ленно-производственные, спортивные, досуго-
вые, торговые, административные здания); 

 ухудшающаяся экологическая обста-
новка; 

 низкая архитектурно-художественная вы-
разительность.  

Наличие даже некоторых из вышеперечис-
ленных характеристик свидетельствует о дегра-
дации территории или отдельного объекта. 

Городские территории могут различаться по 
степени депрессивности. Основными критери-
ями для их классификации являются: 

 масштаб пораженной территории и объ-
ектов (зданий, сооружений); 

 радиус «очагов депрессивности» (т.е. 
зона поражающего воздействия регрессирующих 
территорий); 

 способность к регенерации (за счет повы-
шения инвестиционной привлекательности, 
иных мер правового, социального, экономиче-
ского, архитектурно-градостроительного вмеша-
тельства); 

 возможность снижения рисков депрес-
сивности в будущем – «территориальный имму-
нитет»; 

 устойчивость отрицательной динамики 
(вне зависимости от мер по регенерации); 

 цикличность развития (в зависимости от 
функционального назначения территории или от-
дельного объекта, экономической и политиче-
ской ситуации, архитектурно-градостроительной 
политики). 

Для грамотного и эффективного редеве-
лопмента депрессивных территорий использу-
ется их классификация по различным основа-
ниям. В частности, по критерию устойчивости 
отрицательной динамики (темпам деградации) 
депрессивные территории подразделяются на 
(табл. 1). 

В контексте градостроительного зонирова-
ния, а также тенденции к выявлению и организа-
ции в крупных современных городах полифунк-
циональных зон, классификация депрессивных 
территорий может основываться на принципе 
разделения территориальных зон города (рис.3). 
Специфика данной классификации заключается в 
том, что на основе Градостроительного Кодекса 
РФ от 29.12.2004 № 190-ФЗ (ред. от 07.03.2017) 
для каждой территориальной зоны устанавлива-
ются свои градостроительные регламенты, при-
нимаемые муниципальным органом власти и за-
крепленные в ПЗЗ (Правилах землепользования и 
застройки), а также ограничивается функцио-
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нальное использование земель посредством ос-
новных, условно разрешенных и вспомогатель-

ных видов разрешенного использования земель-
ных участков и объектов капитального строи-
тельства 4. 

Таблица 1 

Классификация депрессивных территорий по темпам деградации 

    
 

1) собственно депрес-
сивные территории 

2) потенциально депрессивные 
территории 

(территории, которые только 
начали проявлять депрессивные 

черты либо находятся  
в «зоне поражения») 

 
3) территории с за-

тухающей динамикой 
депрессии  

 
4) территории с 

устойчивой  
динамикой  
развития 

 

 
Рис. 3. Классификация депрессивных территорий по расположению очага депрессивности  

в территориальных зонах города 
 

Это означает, что у каждой из зон города 
есть свой правовой режим, но при этом «de jure» 
сохраняется целостность общегородской струк-
туры, тесная взаимосвязь ее отдельных частей. 
Таким образом, представляя классификацию де-
градирующих зон города, отдельных участков 
внутри территориальных и функциональных зон, 
можно провести анализ зависимости между гра-
достроительным зонированием и размещением 
основных «очагов депрессивности». Т.е. устано-
вить, является ли неблагоприятное соседство тер-
риториальных зон, их нерациональное размеще-
ние в городе, несоблюдение градостроительных 
регламентов и правовых режимов земель причи-
ной деградации территорий 5. 

Классификация депрессивных территорий 
важна для их дальнейшего развития. От типа де-
прессивной территории, её характеристик и тем-
пов деградации зависит метод, интенсивность и 
характер реабилитации, а также определение об-
щего потенциала места. 

Нарастающие темпы урбанизации, совер-
шенствование градостроительного законодатель-
ства и методов архитектурно-градостроитель-
ного проектирования свидетельствуют о необхо-
димости поиска не только инновационных мето-
дов решения проблем, но и развития мер превен-
тивного характера. Нужно не только решать за-
дачи по возвращению и адаптации потерянных 
территорий городу, но и заниматься стратегиче-
ским планированием 6. Это означает, что 
наравне с генеральным планом города (юридиче-
ской констатацией факта сложившейся за-
стройки) должен появиться мастер-план города 
как стратегия его долгосрочного пространствен-
ного развития. Он определит приоритетные и 
особые зоны градостроительного развития. 
Кроме того, разработка мастер-плана города под-
разумевает комплексное предпроектное исследо-
вание, на основании которого и выстраивается 
концепция. Именно наличие научно-исследова-
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тельского компонента является важнейшим по-
казателем значимости мастер-плана как основ-
ного документа о перспективах и потенциале го-
родов. Исследуя существующую ситуацию, 
находя «болевые точки» и проблемные места в 
городах, разрабатывается дальнейший план дей-
ствий (мастер-план и более детальный проект 
планировки), предлагающие решение этих про-
блем 7.  

Депрессивные территории городов, являясь 
наиболее очевидными объектами для редеве-
лопмента, также отражаются в проектной доку-
ментации. Но их развитие невозможно без устра-
нения причин их появления. В рамках исследова-
ния были выявлены основные причины возник-
новения депрессивных зон городов (табл.2). На 
основании таблицы 2 можно выделить 4 основ-
ных индикатора для выявления депрессивных го-
родских территорий: 

 население (стоит отметить, что демогра-
фическая деградация свидетельствует о том, что 

данный город, район или территория по каким-то 
причинам потеряли привлекательность для своих 
жителей и мигрантов. Тем не менее, неблагопо-
лучие еще не означает депрессии. Поэтому 
нельзя считать депрессивным любую террито-
рию, на которой население немного уменьши-
лось на каком-то отрезке времени. О том, что де-
мографическая деградация приобрела черты де-
прессии, можно судить только если ее характер 
стал затяжным, а доля утраченного населения 
значительной); 

 социально-экономическая инфраструк-
тура (низкие показатели качества жизни, отсут-
ствие необходимых социальных объектов, эконо-
мическая отсталость, инвестиционная непривле-
кательность); 

 визуальное восприятие (низкое качество 
архитектурно-градостроительной среды); 

 экология (в т.ч. визуальная среда).  

Таблица 2 
Причины возникновения депрессивных зон в городе 

СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ 
Недостаточ-
ное финанси-
рование, ин-
вестицион-
ная непри-
влекатель-

ность терри-
тории 

Отсутствие развитых 
инфраструктур 

(транспортной, обще-
ственного питания, от-

дыха) 

Социально-демогра-
фический состав жи-
телей (предпосылки 
для "геттоизации"), 

отток населения  

Ошибочные управленческие решения в 
отношении развития территории 

(навязывание своего "сценария"террито-
риального развития; искусственное 

субъективное присвоение территории 
завышенного или заниженного статуса; 
нарушение градостроительного регла-

мента и функционального зонирования ) 
АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ 

Физический 
и моральный 
износ зданий 

Низкое каче-
ство окружаю-

щей среды 

Неблагоприятное "со-
седство" (с уже дегра-
дирующими , забро-
шенными зонами) 

Хаотичность за-
стройки, процесс 
"брюсселизации", 

уплотнительная за-
стройка 

Труднодоступность 
(в т.ч. вследствие 

сложного рельефа) 

ЭКОЛОГИЧЕСКИЕ 
Существующая небла-
гоприятная экологиче-
ская обстановка либо 

потенциально возмож-
ная экологическая де-
градация (промзоны, 

заброшенные террито-
рии, зоны санкциони-
рованных и несанкци-
онированных свалок и 

т.д.) 

Низкий процент 
озелененных 
территорий 

Необратимая или 
сложно-обратимая 

нарушенность терри-
торий;  интенсивный 
характер урбанизаци-
онного воздействия на 

окружающую среду 

Отсутствие на прак-
тике экологического 
компонента и эко-

культуры в процессе 
строительства, рено-

вации, реконструкции 
и т.д. 

Высокое 
шумовое, 

цветовое и 
световое за-
грязнение 

среды 

 
Основываясь на приведенной классифика-

ции депрессивных территорий, а также исполь-
зуя метод выявления основных индикаторов раз-
вития городской среды, проведем анализ суще-
ствующей ситуации г. Белгорода 8. В ходе ана-
лиза территории г. Белгорода на наличие депрес-

сивных и устойчивых зон учитывались предло-
женные автором индикаторы депрессивности 
территории: население, социально-экономиче-
ская инфраструктура, визуальное восприятие, 
экология. В соответствии с 4 основными показа-
телями были выявлены следующие объекты для 
г. Белгорода (рис. 4): 
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Рис. 4. Анализ существующей ситуации и проектных ограничений в г. Белгороде 
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I. «Очаги депрессивности»: 
1, 2, 3 – Заводы «Цитробел» (производство 

лимонной кислоты), «Белгородцемент», «Белго-
родасбестоцемент» – крупные действующие 
предприятия, деятельность которых наносит 
сильнейший урон экологии и здоровью граждан. 
Территории заводов, а также отстойники завода 
«Цитробел» находятся в непосредственной бли-
зости от кварталов жилой застройки;  

9 – территория Восточной промзоны. Харак-
теризуется хаотичностью застройки всей произ-
водственной зоны, соседством с жилой застрой-
кой, заброшенностью. Большинство ангаров и 
большепролетных цехов пустуют или отданы в 
аренду. В итоге их общее состояние постепенно 
пришло в упадок. Отсутствует комплексный под-
ход к развитию территории; 

4 – Парк Гагарина. Несмотря на попытки 
благоустройства и организацию детской пло-
щадки, остается заброшенным местом города, 
обладая, при этом достаточным рекреационным 
потенциалом 9;  

5,7,11,13 – гаражные массивы, зачастую рас-
положенные на крутых склонах. Территории, из-
резанные разветвленной овражно-балочной се-
тью; 

6 – территория кладбища «Ячнево», разрос-
шаяся до 935 000 м2 (93,5га). Для сравнения, сум-
марная площадь 3 основных городских парков 
(Центрального парка, Парка Победы, парка Гага-
рина) составляет 53 га. При этом, тенденция та-
кова, что площадь кладбища растет, а площадь 
парков сокращается за счет вновь возводимой 
многоэтажной застройки. Кроме того, на основа-
нии СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-за-
щитные зоны и санитарная классификация пред-
приятий, сооружений и иных объектов», разме-
щение кладбища размером территории более 40 
га не допускается 10. Максимальная нормируе-
мая СЗЗ для кладбищ составляет 500 м (кладбища 
смешанного и традиционного захоронения, пло-
щадью от 20 до 40 га). Таким образом, в СЗЗ «Яч-
нево» находится кластер жилой застройки; 

8 – деградирующая жилая застройка, пред-
ставленная, в основном, индивидуальными до-
мами 40-50-60 х годов. Это районы Савино, Ка-
шары, в р-не ул. Красноармейская, Старый город. 
Р-н Супруновка (№18 на рис.4) расположен в 
непосредственной близости от центра города, 
утративший свою историческую ценность, он со-
здает препятствие для развития общественных 
пространств и комплексного освоения этой тер-
ритории 11;  

10, 20 – участки склонов Харьковской горы 
(завод «Конпрок», ветхая индивидуальная за-
стройка, отсутствие социальной инфраструк-
туры, хаотичность, неблагоустроенность) 11; 

12 – Архиерейская роща, представляющая 
собой квазиприродный ландшафт, окруженный 
плотным кольцом городской застройки 12; 

14 – мусороперерабатывающий завод и го-
родская свалка (СЗЗ – 500 м); 

16 – меловой карьер (нарушенные террито-
рии, нуждающиеся в рекультивации); 

17 – территория бывшего завода «Электро-
контакт» (раздробленность и отсутствие ком-
плексного подхода к развитию территории, рас-
положенной на основных городских транспорт-
ных развязках в окружении множества значимых 
социальных, торговых, культурных объектов). 

II. Потенциально депрессивные территории: 
1 – Центральный парк, 2 – Народный буль-

вар; 3 – городской стадион, прилегающая к нему 
территория. На всех перечисленных территориях 
начались деградационные процессы (застройка 
парка, моральный и физический износ строений 
и т.д.); 

III. Устойчивые территории: 
1,2 – Парк Победы, Центральная площадь; 

кварталы, прилегающие к центру города (разви-
тая инфраструктура, современность, сохранение 
идентичности, много «якорных» объектов – мест 
притяжения горожан); 

3 – территория кампуса БГТУ им. В.Г. Шу-
хова; 

4 – жилая застройка новых микрорайонов 
Харьковской горы (ул. Есенина, ул. Конева, ул. 
Славянская и т.д.);  

5 – жилой микрорайон «Улитка» (развитая 
инфраструктура, экологичность, благоустроен-
ность дворовых территорий); 

6, 7, 8, 9 – освоенные рекреационные зоны с 
сохранением естественных ландшафтов (вело-
лыже-роллерная трасса, кафе, гостиницы, зоо-
парк, пикник-парк). 

Выводы. В результате исследования можно 
заключить, что в настоящее время в России тер-
мин «депрессивные территории» применительно 
к архитектурно-градостроительной отрасли зако-
нодательно не закреплен. В основном он приме-
няется по отношению к экономически отсталым 
районам, остро нуждающимся в мерах государ-
ственной поддержки. На практике само понятие 
депрессивных зон и территорий используется до-
статочно широко. Проблема их возрождения и 
тем самым возвращения городу является одной 
из приоритетных в современном градостроитель-
стве. Именно поэтому предложенный в исследо-
вании понятийный аппарат относительно депрес-
сивных территорий и методов их редевелопмента 
крайне важен как для грамотной реализации про-
ектов по реабилитации деградирующих земель, 
так и для дальнейшего контроля за исполнением 
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разработанных стратегий, установления их пра-
вового режима.  

Автором выделяются основные характери-
стики депрессивных территорий городов, а также 
причины их возникновения. Устанавливается, 
что основными индикаторами депрессивного 
развития выступают 4 основных показателя: 
население, социально-экономическая инфра-
структура, визуальное восприятие окружающей 
среды, экологическая обстановка. Кроме того, 
подчеркивается, что одной из важнейших харак-
теристик депрессии является ее затяжной харак-
тер. Таким образом, предложена методика выяв-
ления депрессивных территорий в структуре го-
рода по корневым индикаторам.  

Анализируется сложившаяся ситуация в  
г. Белгороде: устанавливаются депрессивные и 
устойчивые территории города, «очаги депрес-
сивности» и места притяжения для горожан. 
Описываются общие проблемы по развитию де-
прессивных зон в существующей структуре го-
рода. Так, наибольшее число «очагов депрессив-
ности» расположено в бывших и действующих 
производственных зонах города. Наибольшее 
негативное влияние оказывают заводы «Цитро-
бел», «Белгородцемент», «Белгородасбестоце-
мент», а также рост территории кладбища «Яч-
нево» наряду с сокращением площади городских 
парков.  

Для комплексного подхода к разработке про-
грамм по реабилитации депрессивных террито-
рий предлагается их классификация по различ-
ным основаниям: темпам деградации, на основе 
градостроительного зонирования земель насе-
ленных пунктов. В ходе анализа разработанной 
классификации возникает вопрос - нарастает ли 
территориальная депрессивность по мере удале-
ния от общественного центра города, района и 
т.д. Это означает, что необходимо провести до-
полнительное исследование зависимости дегра-
дационного развития территорий от их перифе-
рийного расположения. Особое внимание уделя-
ется нормативно-правовому регулированию про-
цесса адаптации деградирующих территорий и 
их включению в городскую ткань посредством 
разработки мастер-плана города, а также страте-
гий и программ комплексного развития депрес-
сивных территорий с преобладанием мульти-
функционального зонирования (по примеру за-
падных стран и столичного региона – г. Москвы). 

Депрессивные городские территории - это 
нереализованный потенциал городов. Необхо-
димо включить программы по их инвестирова-
нию и редевелопменту в приоритетные направле-
ния государственного развития. Именно этот шаг 

позволит российским городам создать более ком-
фортную и дружественную среду, а значит повы-
сить уровень и качество жизни граждан.  
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Rodyashina K.E. 
DEPRESSIVE TERRITORIES IN THE STRUCTURE OF THE MODERN CITY:  
CONCEPT, CHARACTERISTICS, CLASSIFICATION 
The article is devoted to the problem of the existence of depressive territories in the structure of modern cities. 
The concept of depressive territories, the main characteristics and causes of their occurrence, as well as the 
classification of degrading zones on various grounds are considered. The main aspects of the redevelopment 
of depressed areas, the possibility of their inclusion in the existing urban fabric are covered. The main indi-
cators of the concept of depressivity, their role in the further development of methods for humanizing the 
environment are singled out. 
Key words: depressive territories, focuses of depressiveness, degradation, territorial immunity, urban zoning. 
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