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Кейсы по городам (Финогенов Мовилы)

Ялов. Сегодня в первой половине дня мы обсудим несколько кейсов по городскому развитию на примере нескольких проектов по дивелоперовскому консалтингу, который мы реализовали в Петербурге и в Перми. Первый доклад будет по Перми. И основная цель представления этих кейсов – это увязать тематику городского развития, в широком смысле этого слова, с темой разработки конкретных дивелоперских проектов. 

Передаю слово Антону Финогенову, который занимался этим проектом. 

Финогенов. Спасибо. Еще раз повторюсь, меня зовут Антон Финогенов. Я представляю здесь компанию Ленгипрогор, также являюсь сотрудником РосНИПИ(?) урбанистики. Своей доклад я хочу посвятить освещению кейса, касаемого города Перми. И доклад я буду освещать на примере одного из проектов, который нами был проведен в этом городе. Название этого проекта вы видите за мной. 

В общем-то, эта концепция состояла из трех основных частей: собственно концепция развития территории близ объездной автодороги города Перми, также в состав работы включался ряд генеральных планов, которые были такими элементами развития определенных территорий, выявленных в рамках концепции. Об этом подробнее я расскажу позже. И также – проведение бизнес-планов. 

Что я считаю важным сказать в первую очередь – в первую очередь, я бы хотел обрисовать такие определенные рамочные условия, в которых мы работали, и в которых, в общем-то, эта работа стала актуальной. Основное рамочное условие – это сам город Пермь, это крупный миллионный город, город – столица крупной области, богатой области. 

И всё это наложило определенный отпечаток на то, что сам город был с высоким уровнем жизни и является таким, город с высокой степенью активности процессов по переформатированию городской среды. И исходя из этого, в общем-то, актуальность любых проектов по изменению этой среды уже давно назрела и стала очень важной. Это первый такой рамочный масштаб. 

Вторая рамка, которую я бы хотел обрисовать – это рамка, собственно, строительства этой объездной автодороги. Я бы хотел кратко пояснить, почему она так важна в проекте, почему мы ее вынесли в название проекта. В первую очередь, важно отметить, что это, фактически, один из первых в стране таких примеров окончательной реализации такого крупного инфраструктурного проекта вне столичных городов. И учитывая саму структуру города Перми, этот проект являлся важным, потому что город...

Я бы хотел попросить показать слайд с картой города. (Показывает на слайде). Вот, вы видите, что город занимает очень большую площадь, он разорван на несколько обособленных частей, обособленных микрорайонов. Таким образом, строительство такой мощной осевой магистрали, как объездная автодорога, являлось определенным шагом, который, самим фактом своего появления и строительства, автоматически переформатировал всё городское пространство всего города и влиял на весь город Пермь. 

Вы видите, что в рамках этого проекта было реализовано и построено: мост... В рамках этого проекта был построен мост через реку Кама, просто большая артерия, которая в основном... во многом и сдерживала развитие города, потому что, в связи советскими устремлениями в градостроительстве шестидесятых-семидесятых годов, город начинали развивать на двух сторонах реки. Следовательно, из этого, в связи с очень высокой дороговизной строительства каких-то магистралей через эту водную артерию... Это накладывало тоже определенный, такой отягощающий фактор на структурное и оптимальное развитие города в дальнейшем. 

И я хочу задать еще одну определенную рамку – это была рамка тех проектов, которые были реализованы в городе до этого. В первую очередь, это был генеральный план, который был реализован, буквально, за два-три года до нашего прихода на эту территорию. Этот генеральный план делала одна достаточно крупная фирма, не буду ее называть. 

В данном генеральном плане была предпринята попытка тоже переформатирования городской среды, но, в связи с тем, что этот генплан имел ряд таких структурных, наверное, можно сказать так, упущений – актуальность нашего проекта от этого стала еще выше. 

В первую очередь, наверное, я скажу о двух основных недостатках данного генплана – это зажатость всех проектных решений генерального плана в рамках городской черты, что является недопустимым, учитывая, что сам город является таким организмом, такой системой, которая не работает только в рамках каких-то определенных административных границ. 

Второе – это отсутствие такой проблематики, которая бы вообще рассматривалась в генеральном плане, как повышение капитализации каких-то определенных городских территорий – там это не было рассмотрено. 

Исходя из этого, обрисовав рамки, я бы хотел перейти к оглашению основной цели работы. Я ее, в общем-то, вкратце, так сказать, затронул – основной целью было повышение капитализации территории близ, собственно, этой объездной автодороги. Я еще раз могу показать трассу – такой выраженный коричневый цвет. (Показывает на схеме). Вон она – идет вокруг всего города. 

Повышение этой капитализации мы рассматривали в таких аспектах: это проявляется в повышении стоимости земли и размещении на территории новых видов деятельности общегородского масштаба, которые на этой территории могут функционировать максимально эффективно. 

Как мы в дальнейшем двигались в своей работе. Для того, чтобы эту цель достичь, нам было просто необходимо понять общие тренды территориального, экономического демографического развития города, для того чтобы наша работа не превратилась в пустую * какую-то... определение каких-то участков для какого-то развития. 

В данной работе мы сразу столкнулись с такой определенной методологической сложностью, с определенной методологической проблемой, которую я сейчас попытаюсь объяснить. В первую очередь, когда мы стали разбираться в определении всех данных трендов, которые я перечислил, мы столкнулись с определенным стратегическим вакуумом, который присутствовал именно в городе. 

Тут очень важно отметить, что в самой Пермской области в целом – стратегические... Даже, скорее, в количественном плане, было разработано очень много стратегических документов, которые касались всей области в целом. И даже была, как раз, проведена организационно-деятельностная Игра под руководством Петра Георгиевича Щедровицкого, которая одной из своих целей ставила учет всех вот этих стратегических документов, их переосмысление, какое-то определенное новое целеполагание. 

Эта Игра была проведена и, в общем-то, она показала то, что, даже несмотря на то, что область имеет такое большое количество различных стратегий, концепций и программ – никакого конкретного стратегического ориентира для развития области выявлено не было. Это я затронул рамку стратегирования в таком областном масштабе. 

А когда мы стали...

Ялов. Секундочку, а можно здесь остановиться? Что еще было выявлено на этом мероприятии?

Финогенов. На этом мероприятии было выявлено то, что, как я уже сказал – не было выработано, на самом деле, основной стратегической цели развития области в перспективе, потому что сама область является достаточно многополюсным организмом, где нет такого уж четкого центра, таких уж единственных игроков, интересов – она многофакторна...

Ялов. Я проще скажу, на этом мероприятии руководство области поняло, что, чем оно занималась в предыдущий год, и во что вложила много миллионов денег, а именно – в разработку каких-то странных инструментов, типа показателей оценки эффективности деятельности чиновников и прочей ерунды – абсолютно не туда, потому что непонятно, под какие цели это всё было разработано. 

В общем, руководство области сильно проблематизировалось. До сих пор – она находится в таком состоянии. 

Финогенов. (Смеется). Да. До сих пор она находится в таком же проблематизированном состоянии. И несмотря на то, что в областном масштабе мы выявили полное отсутствие каких-либо стратегических идей, уже в масштабах города, если... ну, в масштабах вообще всей Пермской агломерации, мы столкнулись с такой же ситуацией, но там проблематизация просто не наступала, в связи с полным отсутствием каких-либо вариантов развития территории. 

Поэтому мы попытались взять эту роль, в определенной степени, на себя. И исходя из чего... с чем мы столкнулись, с какими основными двумя проблемами и вопросами, которые я хотел бы здесь обсудить – это, в первую очередь, в процессе работы над определением ориентиров...

Ялов. Сейчас. Секундочку. Я бы здесь еще раз остановился и подчеркнул, что в условиях отсутствия стратегии – мы не могли разрабатывать дивелоперовский проект, ну, никак – не восстановив контекст стратегии развития региона. Нам пришлось это делать за регион. 

Финогенов. Учитывался контекст стратегии развития не только самого региона, но, в первую очередь, мы играли, конечно, и оттого, что есть масштаб региона, есть масштаб города, что город, не как масштаб региона – не был никем описан(?). Мы были должны тоже это сделать. Ну, это да, конечно, такой очень важный шаг. 

Также я, всё-таки, хотел бы вернуться к тому, о чем начал говорить, что в процессе работы над определением ориентиров городского развития перед нами стал ряд основных проблем. Во-первых, это полное отсутствие в городе, в области тех специалистов, тех людей, которых называют «сетиплэнерами»(?), тех сил и интересов, которые могли бы как-то программно, системно двигать город вперед, и которые могли бы выдвигать какие-то решения, которые...

Ялов. И в стране. 

Финогенов. Но мы пока говорим о Перми, на страну я пока замахиваться не буду, но об этом мы... Да. Наверное, сможем поговорить тоже. 

Это такая первая рамка, которую я бы хотел здесь обсудить, и по которой я бы хотел услышать от вас какую-то обратную связь – может быть, вы считаете, что такие люди у нас есть. Либо, что таких людей вообще в помине быть не может, и это надуманное понятие. 

А второй такой полувопрос-полутезис – это то, что фактически в определении городского развития у нас отсутствует вообще какая-либо методика, система, да и вообще хоть какая-то технологизация в определении этого развития. Я объясню, что я имею в виду. 

Если у нас процессы регионального стратегирования, они идут уже достаточно давно и интенсивно, то поле таких городских программ, по комплексному улучшению городской среды – оно фактически не занято, потому что там, на этом поле, действуют, скажем так, генпроектировщики, которые... В определенной степени, они в состоянии с тем инструментарием, который у них есть, решать только определенный круг задач. Причем, задач достаточно локальных. 

И при всем при том, те задачи, которые они решают, они не способствуют, грубо говоря, дальнейшему развитию каких-либо дивелоперских проектов на территории города.

И в этом поле, конечно, пытаются действовать и городские администрации, но все эти программы развития городов, которые, в общем-то, делаются по разнарядке сверху, которые сейчас, в большинстве, разработаны во всех городах нашей страны – они, в общем-то, тоже никакой цели, которая перед ними, по-идее, должна быть поставлена, не выполняют. 

Поэтому тут появился вопрос: создать какой-то вообще новый продукт, который бы мог фактически работать на городское развитие в целом и на создание городской среды, в частности. 

Сам проект, о котором я начал сегодня говорить – это проект объездной автодороги, он просто... Фактически, мы были первыми, кто в Перми попробовал реализовать какой-то комплексный дивелоперовский проект. И как говорил Дмитрия Ялов, мы были вынуждены просто начинать такое стратегирование в городском масштабе, для того чтобы наш проект просто обрел какие-то реальные черты. 

Тут бы я просто хотел вернуться к вопросу о сетиплэнерах и о том, как вы вообще видите их появление в нашей стране, и какие вы видите, грубо говоря, возможности для их появления в ближайшие 5-10 лет. 

Ялов. Антон, только вопрос пока абстрактный, ты же не положил проблемы, зачем нужны эти сетиплэнеры – просто сказал, что их нет. Лучше расскажи о самом проекте. 

Финогенов. Хорошо. Я тогда попробую, чтобы немножко заинтересовать аудиторию, рассказать более подробно о проекте, и как мы пытались выполнять роль этих сетиплэнеров. Там был применен ряд определенных методик, которые мы использовали, которые мы придумали. Одна из таких методик – это была методика сценирования, для того чтобы определить роль и вообще то место города, которое он будет занимать не только в стране, но и... в стране – в общем, и в частности, в Уральском регионе. 

Эта была методика сценирования, где мы выделили ряд таких основных факторов. Я не назову их базовыми, но таких основных показательных факторов, которые бы помогли нам перейти к сценированию и к определению каких-то возможных вариантов, как будет выглядеть город через 5-10 лет. 

Вкратце, я не буду описывать эти сценарии, можно сказать, что там было выделено три таких основных сценария для дальнейшего развития города. Первый сценарий – это была фактически консервация современного развития и дальнейшее превращения города в такой определенный мегаполис-завод, который сам по себе уже и не мог называться мегаполисом, в связи с этим. 

Второе – это было такое поле, на котором он играл уже вместе с городом Екатеринбургом, от которого он находится не так далеко. Я попрошу показать общую карту, чтобы понять, где находится город Пермь. (Показывает на слайде). Вы видите, что она находится на одном из ответвлений Транссибирской магистрали, там где-то в трех часах езды – Екатеринбург. 

В общем-то, именно в связке с ним Пермь бы могла эффективно развиваться в дальнейшем. Именно второй сценарий был рассчитан на то, что Пермь в этой конкуренции с Екатеринбургом будет занимать сугубо подчиненное положение, и в нее будут переводиться, так сказать, уже самые такие, несвойственные Екатеринбургу, как такому полустоличному городу, на звание которого он претендует – чтобы именно эти функции переводились в Пермь. 

Это был такой сценарий, не самый плохой, но, грубо говоря, он накладывал уже какое-то определенное ограничение и на развитие территории, которая, собственно, являлась предметом нашего рассмотрения. 

И третий сценарий, такой сценарий, когда Пермь работает также в связке с Екатеринбургом, но в нее переносится уже ряд таких функций, которые бы позволяли развивать в городе городскую среду нового уровня. Не буду вдаваться в дальнейшие подробности. 

Учитывая все эти сценарии, мы сразу смогли нарисовать три возможных варианта развития территории, которая, как я уже говорил, являлась объектом нашего рассмотрения. Выбрали определенный базовый сценарий, который мы рассматривали уже на протяжении всей работы. Исходя из него, уже танцевали, так сказать, от наших проектных каких-то предложений. 

Что еще можно сказать... Понятно, что...

Ялов. Антон, ты назови сценарии и покажи, как это на карту-то легло. 

Финогенов. На карту? Ну, как бы, мне... Как, вот...?

Ялов. Кейс продемонстрируй. 

Финогенов. Сейчас попробую. Тогда еще раз – продемонстрирую кейс. Первый сценарий – это когда Пермь развивается сугубо, как такой...

Ялов. Было названо три сценария. Давай тот, который был задан в качестве базового, и как он ложится на территорию уже в масштабах кольцевой дороги. 

Финогенов. Хорошо. Базовый сценарий был задан у нас тем, что, всё-таки, Пермь получает ряд таких базовых функций от Екатеринбурга, которые позволяли бы Перми развиваться, как город с достаточно высоким уровнем жизни. Следовательно, город, который мог бы претендовать на перетрансформацию городской среды в сторону современного города. 

Я сейчас примерно объясню... Я бы хотел показать следующий слайд. (Показывает на слайде). Вот, вы видите, это объездная дорога. Исходя из базового сценария, я сейчас мог бы примерно описать, к каким проектным предложениям мы пришли. Следующий слайд, пожалуйста.

Вот, вы видите, тут зажглось... целый ряд каких-то объектов, которые мы, так сказать, выявили в качестве наших проектных предложений. Таким образом, нам удалось выявить, что в городе есть определенный дефицит жилья. Причем, дефицит жилья комплексной застройки, потому что сам город, так как он всё предыдущее время развивался в логике «города-завода» – это, в определенной степени, накладывало возможность, что самой среды проживания для людей какого-то определенного финансового и социального статуса... такой среды в городе просто не было. 

Этим проектом мы попытались ее создать. А то, что такой слой людей появится... ну, мы, собственно, выходили на это, исходя из нашего сценирования. Тут было предложено развитие двух таких жилых микрорайонов, которые, в общем-то, хоть и были связаны с существующей городской средой, но получали ряд дополнительных характеристик, которые ее от всей остальной городской среды отличали, скажем так, в выгодном свете. 

Также было предложено развитие, понятно, как и у любой автодороги, различных инфрастуктур, как обслуживающих автотранспорт. Также было предложено, с учетом того, что город, в общем-то, уже сейчас имел огромный дефицит различных складских и логистических комплексов, уже не выполнял, так сказать, тех дистрибьюторских функций, которые ему уже предъявляло современное время... 

А с учетом того, что его значение должно было, всё-таки, вырасти... Пусть даже Екатеринбург и был крупным логистическим узлом... Значение города мы, в общем-то, повышали путем создания такого определенного логистического комплекса средних масштабов, который позволил бы городу, так сказать, окончательно не превратиться в такой придаток Екатеринбурга, чтобы определенные дистрибуционные цепочки шли не только через Екатеринбург, но определенной частью, всё-таки, через саму Пермь. 

Хотя, конечно, этот логистический центр в целом работал только на саму Пермь и Пермскую агломерацию. 

Также нами было предложено создание двух крупный торговых «молов»(?), которые, во-первых, позволяли решить проблему чрезвычайной перегруженности городского центра, позволяли, в общем-то, подключить эти торговые зоны... подключить к ним весь город. Потому что все те торговые и развлекательные объекты, которые существовали в центре города, могли стягивать к себе только жителей определенной части города, но не играли общегородской связывающей функции. 

То есть, мы им придали такое значение – фактически, общегородских подцентров, потому что их нахождение непосредственно в центре города Перми являлось уже отягощающим обстоятельством для города и, в общем-то, негативно играло на его дальнейшее оптимальное развитие. 

Что еще можно сказать по проекту... Понятно, что изначально он встретил определенное даже непонимание, потому что многие говорили, что нет такой реальной потребности в строительстве таких новых огромных микрорайонов. Огромными их можно назвать только условно, население одного планировалось где-то в 10 тысяч человек, другого – примерно в 20 тысяч человек. Но, в принципе, в масштабах миллионника – это достаточно много. 

Было встречено непониманием: «Зачем же тут размещать торговые такого масштаба именно вне городской территории, потому что их, наверное было бы лучше разместить ближе к какой-то центральной части, потому что для людей, считается, возможным ехать в центр и там осуществлять все покупки». 

Но нами было доказано, что именно данная система и структура, всё-таки, позволит поднять капитализацию непосредственно этой территории, с учетом размещения здесь таких узлов, привлечь сюда еще дополнительные какие-то объекты дальнейшего развития данной территории, которые могут помочь комплексно ее развивать. И позволит поднять капитализацию непосредственно центральной части города Перми, которая... Эта территория на исходный современный момент была чрезвычайно перегружена всеми функциями: и по транспортным, и по функциональным характеристикам. 

В общем-то, я думаю, на этом можно четко поставить такую рамку в описании – что же из себя представлял кейс по Перми. И здесь тоже встает интересный вопрос: возможен ли выход, по вашему мнению, на решение таких общегородских задач через решение достаточно локальной проблемы, которую решали мы – как доразвитие вот этой территории близ какой-то транспортной магистрали? Таким образом. 

Ялов. Всё?

Финогенов. Я сказал всё. Тут я бы опять хотел... Может, несколько заранее ушел на этот вопрос о сетиплэнерах, и какие, фактически, проекты должны вызвать... В общем-то, реализацию таких по-настоящему комплексных проектов переформатирования какой-то общегородской среды. Потому что весь выход на решение этих проектов через генеральный план, в общем-то, за последние 10-15 лет показал свою несостоятельность, можно сказать и так. 

Ялов. Почему показал несостоятельность? 

Финогенов. Показал несостоятельность, не только потому что банально отсутствовали средства для реализации каких-то проектных решений, но сами проектные решения, в общем-то, базировались на абсолютно другой аналитической базе, на которой базировались наши решения, если можно так сказать. 

Я сейчас расскажу поподробнее, почему. Потому что...

Ялов. У меня просьба, на примере пермского генплана – рассказать, всё-таки, в чем такая самая главная проблема, почему эти инструменты не работают. Главное – почему...

Финогенов. Главную проблему я вкратце затрагивал, что...

Ялов. На примере. 

Финогенов. Город Пермь, хоть он является очень большим по площади городом, сопоставимым с Москвой – около тысячи квадратных километров, но определенные территории непосредственно прилегают к самим границам города. Например, вот этот участок, вот эта зона, и вот здесь, и здесь – эти территории являются уже территориями непосредственно другого муниципального образования Пермского района Пермской области, подчиненного напрямую. (Показывает на слайде).
И таким образом, эти территории почему-то абсолютно выпали из масштабов проектных решений генерального плана города. Город рассматривался зажатым в административных границах, проектные решения строились из анализа развития города именно в этих границах. Почему-то не было предложено никаких проектных решений, которые бы позволяли выносить какие-то функции за эти границы. 

Всё опять концентрировалось в пределах городской черты, она выступала какими-то определенными рамками не только развития города, но и выдвижения каких-то проектных решений. То есть, абсолютно не учитывалась сама система формируемой Пермской агломерации. То есть, город рассматривался, как какой-то вырванный клочок с какой-то рамки, с какой-то территории. 

В общем-то, на этом пытались строиться все стратегические и планировочные решения. Понятно, что многие из них из-за этого подвисали в пустоте. 

Ялов. А можно я дам свою точку зрения на это? На мой взгляд, произошла понятная ситуация: был использован инструмент тридцатых годов, разработанный в условиях планового, командного управления экономикой, территориальным развитием. Никто не пытался проектировать процесс, а проектировались такие странные объекты. Соответственно, в новых условиях этот инструмент оказался абсолютно бесполезным. 

Финогенов. В общем-то, это играет в той же логике, что и я говорил, я считаю. Тут можно только согласиться, как бы, я не вижу здесь сам, так сказать... Конечно. 

Жен. **

Финогенов. На какой стадии второй сценарий? Нет. Понимаете, все проектные решения, которые сейчас здесь видите выдвинутыми – они, как раз, и базируются на втором сценарии. Вы хотите узнать, что под собой подразумевает...?

Жен. **

Финогенов. Стадия реализация проекта? Сейчас проект уже находится в стадии... В общем-то, на большинство из этих территорий, как я уже говорил, на них уже даже сделаны такие небольшие генпланы. Почему мы вынуждены пользоваться этим инструментом создания генпланов, потому что именно только они пока по Градостроительному Кодексу являются теми инструментами, которые просто закрепляют возможность строительства на каких-то определенных территориях каких-либо определенных объектов, если так примитивно сказать.

Какая стадия после того, как мы уже разработали на эти территории генпланы – мы уже непосредственно приступаем к инвестиционной концепции, к написанию таких бизнес-планов и инвестиционного меморандума. Сейчас, в общем-то, проект и находится в этой стадии. 

Ялов. Давайте я еще скажу несколько слов о реализации. То есть, потому что нам же интересна не сама Пермь, а как это может работать в других регионах. Сейчас проект находится на той стадии, что администрация пытается создать условия для прихода крупного инвестора. То есть, есть определенная точка, до которой говорить о привлечении инвестора – почти бесполезно. 

Мы подготовили всю информацию и дали администрации все инструменты, для того чтобы подготовить ситуацию к приходу инвестора: провести юридическую очистку земли, обанкротить всех ее владельцев, сделать... утвердить всю градостроительную документацию, перевести из категории в категорию... Сделать кучу других деталей, которые сейчас не надо обсуждать. 

Но что важно, мы сделали... Собственно говоря, мы этот проект во многом получили в процессе обсуждения с лицами в администрации, ответственными за строительный комплекс – вопросов о том, какую роль должна играть региональная или городская администрация в дивелопменте. 

Мы изначально опирались на утверждение, что дивелопментом должен заниматься дивелопер, а не администрация. Администрации должна создать все условия, для того чтобы он пришел. 

Финогенов. Да. То есть, дивелопер начинал бы непосредственно работать с территорией не с того момента, когда уже был выделен какой-то участок земли, а оставалось бы, грубо говоря, просто привлечь на него какого-то инвестора, который мог бы построить на нем какой-то объект. 

Это, так сказать, уже низший уровень дивелопмента. А наша дивелоперская деятельность начиналась с такого масштаба, когда, в общем-то, еще никакая функциональная привязка никакой территории не была определена, когда, в принципе, еще никто толком и не знал, есть ли какая-то возможность что-либо построить на данной территории. 

То есть, здесь масштаб такой дивелоперской деятельности был значительно расширен, можно сказать так. 

Вопрос. **

Финогенов. Нет. Она... Почему сам проект родился – именно потому что объездную автодорогу начали достраивать усиленными темпами. Понятно, что если бы это был просто проект... ну, и нас бы этот проект не сильно заинтересовал. Сейчас объездная дорога, в общем-то, в заключительной стадии строительства. Она будет введена в конце этого года. Самое позднее – в начале следующего. 

Ялов. Вопрос был у калининградских коллег. 

Вопрос. ** Какого года **?

Финогенов. Ну, да. Тут вопрос интересен тем, потому что понятно, что эта окружная дорога, все её...

Ялов. Восьмидесятого. 

Финогенов. Просто, я здесь хочу немного пояснить. Она, да, планировалась еще в восьмидесятые годы, трассировка ее постоянно менялась. И был проект конца девяностых годов, который окончательно закрепил ее трассировку. 

Вопрос. **

Финогенов. Объездная дорога была задумана, в первую очередь, под транзитный поток, потому что с юга к городу подходит федеральная автомагистраль Екатеринбург-Пермь, а мост через реку Кама выводит эту объездную автодорогу на магистраль, которая ведет, собственно, города Москвы. 

Понятно, что изначально он был нужен только для того, чтобы перевести какие-то транзитные функции. Но мы поняли, что функцию самой автодороги можно использовать, еще с учетом того, что существуют резонные и правильные проекты, которые мы в наших проектных решениях обязательно отметили для реализации. Такие, как подключение к этой объездной автодороге целого ряда новых таких вылитных(?) городских магистралей, чтобы одновременно повысить значение дороги не только, как какой-то такой вылитной и транзитной, но и как внутригородской, стягивающей магистрали. И исходя из этого, уже тоже играть в своих проектных решениях. 

Понятно, что сам проект... В идеале, можно было бы трассировку трассы, на самом деле, тоже поменять, исходя из того, что сама трассировка автодороги была сделана, только исходя из таких инженерных характеристик, а технико-экономического обоснования, фактически, именно такой трассировки трассы не было сделано. Но мы уже не в силах этого сделать – это можно только предлагать, как такое определенное решение, чтобы дивелоперы подключались к строительству таких объектов еще на стадии вообще даже их проектирования. 

Вопрос. **

Финогенов. Синее пятно – это огромная промышленная зона города Перми. Здесь располагается один из основных налогоплательщиков, на котором строится благополучие города. Это Пермский нефтеперерабатывающий комплекс. Он накладывал определенные негативные характеристики на всю застройку, которая располагалась вокруг него. 

Кстати, он накладывал определенные проблемы и на вообще сам процесс нашего проектирования, потому что все наши жилые кварталы, всё равно, в определенной степени были близки к городу. Не к городу, а к этой промышленной зоне. 

Но эта проблема свойственна для всего города, он фактически весь промышленный. Со всех сторон его окружают такие точки, которые максимально работают на то, чтобы снизить привлекательность по рекреационным характеристикам проживания. Но путем локации и дополнительных мер, я считаю, нам удалось снивелировать, в общем-то, такое негативное влияние данного промышленного узла не только на те жилые постройки, что мы проектировали, но, в общем-то, и на всю территорию. 

Ялов. Я хотел бы положить еще два тезиса, чем интересен этот проект. Первое, так как администрация в Перми ко всему подходит с точки зрения здоровой бизнес-логики, то это удачный пример того, как государственные вложения должны окупаться. То есть, строится дорога, и территория рядом с ней должна контролироваться администрацией и должна планироваться администрацией, и должна потом осваиваться привлеченными этой администрацией дивелоперами. 

То есть, условно говоря, за счет таких проектов можно, вообще, и дорогу окупить. Что, собственно говоря, в Санкт-Петербурге с южным участком западного скоростного диаметра и пытаются сделать. В общем, это второй город, где есть опыт таких проектов. 

Еще один тезис заключается в том, что этот проект во многом был с энтузиазмом воспринят администрацией, в связи с тем, что они рассматривают его, как некоторый конкретный инструмент развития региона. Они понимают, что если они застроят хотя две территории... 

Я сейчас попрошу привести общие цифры по тому, сколько там, собственно, осваивается гектаров, сколько недвижимости строится, и сколько людей там будет жить. То они, во-первых, привлекут в Пермь новых людей. Во-вторых, скорее всего, это будут высококвалифицированные и хорошо оплачиваемые специалисты, потому что в другую среду жизни они не поедут. Без этого говорить о развитии Перми, как такого центра управления – просто бессмысленно. 

И администрация это понимает и делает, в общем, конкретные шаги. 

Финогенов. Я тут бы хотел еще немножко поправить Дмитрия – это будет способствовать, скорее, не приезду... Вот, данные проектные решения... Какой-то определенной части элиты в город. А фактически, хотя об удержании той определенной прослойки людей, которые толкают город в развитие не только в такой промышленной логике...

Ялов. Потом цифры назови. 

Финогенов. Цифры...

Ялов. По всем видам недвижимости. 

Финогенов. По всем видам недвижимости можно сказать, что общая площадь, которая вовлечена в проектный оборот, порядка...

Ялов. Слайд есть, где цифры(?)?

Финогенов. С цифрами слайда нет, но я могу сам перечислить. Это порядка...

Вопрос. **

Финогенов. Чтобы вы понимали масштаб. Общий объем вовлеченной территории – это порядка 900 гектар: жилья здесь строится, в общей сложности, на 30 тысяч человек; торговые функции – в общей сложности где-то на 150 тысяч квадратных метров. Также строится объекты для обеспечения транзитных функций для автотранспорта – тоже где-то 10 тысяч квадратных метров. И логистический комплекс – тоже где-то, по очередям, на 20 тысяч квадратных метров. 

Вопрос. Объем продаж **? 

Финогенов. Существующий...?

Вопрос. Переварит?

Финогенов. Конечно, переварит – это, как бы, базовый сценарий, который мы учитывали. 

Ялов. Конечно, надо цифры привести. 

Финогенов. Потому что сейчас в городе строится порядка 300 тысяч квадратных метров жилья в год. Причем, эти цифры абсолютно не удовлетворяют спрос, то есть, там существует такой рынок продавца, в определенной степени...

Ялов. Сейчас там меньше на душу населения, чем в любом российском городе-миллионнике, при существенно больших доходах населения. 

Финогенов. Сравните, например, в Казани вводится 600 тысяч квадратных метров жилья, притом, что доходы населения города Перми раза в полтора выше, чем доходы населения Казани. То есть, у нас есть где-то 300 тысяч квадратных метров, которые просто не вводятся, из-за того, что нет существующих строительных мощностей. 

И подобный проект мог бы способствовать еще и тому, чтобы в город приходили какие-то новые технологии жилого строительства и какие-то новые компании, которые бы могли черпать этот рынок, которые бы сразу получали на него выход. 

Ялов. Елена Борисовна. 

Чернова. ** Другие сценарии вы проектировали?

Финогенов. Нет. 

Чернова. Вы, каким-то образом, выбрали один сценарий и только, вот, его...?

Финогенов. Мы не видели смысла проектировать во всех трех сценариях. Конечно, там есть... Чем мы это... Во-первых, почему проектные решения не были вложены в самый оптимистический сценарий – просто потому что определенный лаг(?) территории нами закладывался еще для развития. В общем-то, какие-то территории мы резервировали. В принципе, при развитии самого благоприятного сценария... Нами был сделан такой определенный зазор, который можно будет использовать. 

А самый пессимистический сценарий, в общем-то, не принимался нами в расчет, потому что, в общем-то, сам проект и задумывался, как один из этапов того, чтобы, по крайней мере, пессимистический сценарий в городе не реализовывался. 

Чернова. ** Я хочу понять, в чем сущность концепции. При других сценариях – как менялась концепция-то? 

Финогенов. Я же Вам объясняю, что при оптимистическом сценарии концепция, конечно, поменялась бы в количественных и пространственных характеристиках – в сторону определенного увеличения. Эти характеристики, насколько она поднимется, мы просчитывали и определенную территорию резервировали.

Чернова. То есть, вы сценировали под квадратные метры. 

Финогенов. Нет. 

Чернова. Или под что? 

Финогенов. Мы сценировали, а уже под какой-то выбранный сценарий уже положили какие-то определенные количественные характеристики. 

Чернова. То есть, разные сценарии – это разные квадратные метры жилой и **...

Финогенов. Вы просто проскакиваете небольшую...

Ялов. Антон, ответь проще – была оценена вероятность реализации тех или иных сценариев, мы выбрали такой достаточно умеренный сценарий, потому что надо-то разумные риски закладывать. Там же денежные вопросы решают, и за них надо, вообще, отвечать, поэтому мы и выбрали такой сценарий. 

Понятно, что при изменении сценария не только метры поменялись бы, там при реализации сценария «город-завод» – этот проект вообще не нужен. 

Соответственно, я, как раз, попросил бы рассказать, проектируем ли мы среду или нет, потому что пока я из твоих слов услышал о проектировании очередных объектов. Чем мы отличаемся от тех, кто делает такие же объекты – пока не услышал. 

Финогенов. Нет. Понятно, что нами была проведена определенная работа по именно проектированию жилой комплексной среды. То есть, не просто строительство каких-то зданий по типовым стандартным проектам. В принципе, нами было выдвинуто определенная архитектурная концепция всех объектов. Для этого были привлечен ряд таких, скажем так, прогрессивных специалистов, которые, в общем-то, имели опыт работы и за рубежом, и создания там определенных архитектурных концепций. 

То есть, эта архитектурная концепция, конечно, не являлась...

Ялов. Могу проще сказать: мы поняли, что, для того чтобы спроектировать среду, надо привлечь к реализации, к разработке градостроительного проекта – объемных архитекторов, людей, которые могут мыслить не только в квадратиках, **...

...

...Чернова. ** С дивелоперами, или вы сами выступали в функции дивелопера, то есть, вы сами принимали решение, что потенциальному дивелоперу, как бы, абстрактному, виртуальному – может понадобиться? 

Финогенов. Я и говорю...

Ялов. Я отвечу на вопрос. В принципе, мы являемся потенциальными... одними из потенциальных дивелоперов этого проекта. То есть, я имею в виду инвесторов. Но при этом, в условиях, когда риски слишком высокие, в ряд каких-то неопределенных юридических моментов, ряд моментов, связанных с зоной затопления **...

Чернова. У меня вопрос: в городе Перми есть конкретные агенты, которые уже сейчас готовы реализовывать ваш проект? Или вы сами будете его реализовывать?

Ялов. Ну, я же договорю. Еще раз. Пока эти риски не сняты, мы сказали, что мы ничего делать не готовы, и никого привлекать не готовы: «Ребята, когда снимете эти риски, тогда мы займемся либо сами – каким-то кусочком дивелопмента. Ну, привлекая инвесторов и став дивелоперами. Либо привлечем других, внешних дивелоперов». 

Понятно, что реализация столь масштабного проекта требует привлечения внешних игроков. Никто на пермских дивелоперов здесь не ориентируется. 

Реплика. Пожалуйста, два слова о концепции финансирования проекта. 

Финогенов. Я же говорил, что концепция финансирования сейчас разрабатывается. В общем-то, там будут определены все количественные характеристики, сколько будет необходимо вложить в данный проект. Понятно, что сразу администрация может получить...

Ялов. Ты не отвечай, если не знаешь. Принята следующая схема, что мы будем стремиться к тому, чтобы на каждое, как бы, пятно, большое пятно, размерами в несколько гектар или несколько десятков гектар – был такой генеральный дивелопер, который уже будет, в свою очередь, либо сам его застраивать, либо продавать дивелоперам следующего порядка. Потому что мы понимаем, что только таким образом можно обеспечить формирование комплексной, такой целостной среды. 

В противном случае, если продавать это по кусочкам под каждый... Все идеи, которые мы закладывали в концепцию, в общем, так и останутся идеями. 

Вопрос. Я хотел именно про дорогу услышать: дорога – это первый этап? Или оно как-то *...*

Ялов. Дорога уже построена. Там достраиваются какие-то развязки. Дорогу профинансировал федеральный бюджет. 

Вопрос. Федеральный бюджет? Всё ясно. 

Ялов. Она никак не была связана с проектом. Дальше ряд таких системных мероприятий, связанных с инженерной подготовкой территории, с подведением некоторых магистральных сетей – решается либо за счет компаний, которые предоставляют соответствующие услуги, либо за счет регионального бюджета. 

Соответственно, уже то, что внутри пятна, решается за счет дивелопера. 

Вопрос. **

Ялов. Да мы встретились, поговорили, ну, договорились. По некоторым прямо(?) договорились, по некоторым – нет. Ну, процесс длительный. 

Еще раз: мы делаем... мы сейчас выступаем... Наша позиция сейчас – консультанты. Мы говорим: «Есть такие-то условия, которые вы должны создать. Дальше уже дивелопер должен заниматься реализацией проекта». 

Вопрос. **

Финогенов. Я уже говорил о том, что генеральные планы уже включены, их разработка, в состав нашего проекта. То есть, генеральные планы на данный момент уже разработаны. Будут еще разработаны? Да. 

Будет также еще разработана концепция. И уже исходя из генерального плана...

Ялов. Следующий этап разработки – градодокументация, проект планировки. 

Финогенов. Да. 

Ялов. Генеральный план утвержден, земля переведена. Дальше: дивелопер получает землю и разрабатывает проект планировки под себя. 

Реплика. ** Функция застройщика. 

Ялов. Еще раз. Проект планировки...

Вопрос. Детальный?

Финогенов. Конечно. 

Ялов. Ну, да. В масштабе 1 : 2 000. 

Финогенов. ПДП(?). 

Жен. ** Городом или регионом всех трех сценариев(?)? И потом, там у вас еще этот момент, что по второму сценарию, вот этому – связке Пермь-Екатеринбург, с передачей Екатеринбургом ряда функций – вот эта часть, как у вас пошла? 

Ялов. Мы же трезво понимаем, что бороться с объективными процессами – неправильно. Понятно, кто будет главным в связке Екатеринбург и Пермь. Поэтому Перми необходимо четко определить свою специализацию, в рамках этих связок, и подготовиться к такому взаимодействию, а не конкуренции. 

То есть, Екатеринбург, просто, географически находясь в очень удачной и выгодной точке, и накопив, за счет того, что там были крупнейшие предприятия, серьезные финансовые ресурсы – фактически, сейчас начинает выполнять роль такого центра управления Большим Уралом, действительно начинает выполнять. 

Соответственно, это такой, в российском масштабе, центр управления второго порядка и опорный регион. Пермь, соответственно, может специализироваться только в связке с ним – и быть таким центром управления третьего порядка. 

Румянцев. Румянцев. Скажите, пожалуйста, а какая сейчас в Перми продажная стоимость квадратного метра жилья под сдачу?

Финогенов. Порядка 750 долларов. 

Румянцев. А про торговые – вы можете что-то примерно сказать?

Финогенов. Там очень взвинченные цены. В среднем, даже выше, чем, например, в Санкт-Петербурге. Порядка 800, по-моему. 

Румянцев. 800? Ну, так же. 

Зубарев(?). Вопрос: может быть, подскажете, если вы двигались с городской администрацией при разработке этого проекта – как зацепилось местное сообщество? И как оно вообще в этом участвует? Если оно есть, конечно, в Перми, кроме администрации. 

Финогенов. Конечно. Во-первых, в разработке градостроительной документации основным этапом является привлечение... проведение общественных слушаний. Кстати, конечно, с ними возникли...

Зубарев. Нет. Я не про это. У вас партнеры там есть? 

Ялов. Партнеры в лице кого – местных жителей? Либо кого? 

Зубарев. Местных бизнесменов, хотя бы. Там же есть бизнес? Или там так, только администрация? 

Финогенов. Есть. Можем сказать, конечно. 

Ялов. Пермь, как раз, характерна...

Финогенов. Нельзя сказать четко, кто...

Ялов. Антон, не отвечай, если не знаешь. Пермь характеризуется тем, что там есть очень сильный средний бизнес. Это, как раз, очень большой, очень важный фактор развития городской среды. Мы сейчас анализировали развитие городской среды в Тюмени, понимаем, что главным ограничителем является не размер бюджета, не наличие привлекательных проектов, не платежеспособность населения, а именно катастрофическое отсутствие среднего бизнеса. В Перми это всё есть. 

Соответственно, конечно, при реализации этих проектов, генеральный дивелопер должен быть внешним, он должен владеть современными технологиями управления и реализации таких проектов, он должен их понимать. А дальше должны быть, собственно, дивелоперы второго уровня, застройщики, с которыми мы встречаемся каждую неделю, которые будут, конечно, в этом проекте участвовать. Они уже сейчас всячески выражают в этом интерес. 

Но я бы даже на этом вопросе не застревал, а обратил бы особое внимание на то, что момент, который мы пока еще не рассматривали в своем проекте, но который обязательно должен быть отражен – это, как раз, работа, собственно, с сообществами, работа с социумом. Потому что, если мы даже спроектируем процессы и даже спроектируем территорию, но при этом, не создадим условий для общественной инициативы, хотя бы какой-то, то вся эта среда живой не будет. 

Я так абстрактно говорю, потому что на самом деле я пока еще не видел в России успешного опыта работы с... Вернее, так – видел, видел. Я даже думаю, что один из людей, которые в этом участвовали, здесь есть, вышел только куда-то. Но это очень важный компонент, которые многие дивелоперы забывают. И опыт следующего проекта, о котором будет идти речь – Васильевского острова – в общем, показывает, какие могут быть результаты у такого отношения. 

Зубарев. Дима, вопрос: вы переедете в Пермь реализовывать, или вы создадите некую...?

Ялов. А я же ответил на этот вопрос – всё зависит от финансовых обстоятельств и рисков. 

Зубарев. То есть, готовы переехать? Хорошее дело. ** (Говорят одновременно). 

Силичка(?). Силичка, Ленинград. Вот, центр управления третьего порядка. Правильно ли я понимаю, что Игра, которую там сыграли под началом Петра Георгиевича, послужила основой формирования этого центра управления? 

Ялов. Безусловно. Только не формирование центра управления, а Игра послужила основой начала думания над тем, как дальше двигаться. То есть, не было бы Игры, не произошло бы проблематизации у основных региональных игроков – не было бы проекта. 

Силичка. А тогда и дальше: вот, сейчас в этом центре управления третьего порядка – методологический блок есть у вас, как след от этой большой организационно-деятельностной Игры? Вы вчера слышали, вот, Евгений Геннадьевич Шепелев говорил о том, что в Калининграде готовится большая оргдеятельностная игра «Развитие региона»? 

Реплика. **

Силичка. Мы для этого здесь сидим. 

Реплика. **

Силичка. И всё-таки, мой вопрос – есть ли та методологическая...?

Реплика. ** Подождите. Петр Георгиевич очень важную вещь сказал(?), что если обсуждать большой дорогой проект культурной политики, он сейчас... сейчас это дешевле будет. 

Ялов. Коллеги, а какая у нас сейчас тема обсуждений? 

Реплика. **

Ялов. Коллеги, есть вопросы? 

Зубарев. Вы проговорили, что проекты планировки – это будет та последняя стадия, которой вы займетесь. Или я неправильно понял? То есть, до какого уровня градостроительной документации? Не до проекта же дома вы будете доводить?

Ялов. Если Вы спрашиваете меня о нашей позиции, то я еще раз...

Зубарев. О позиции. 

Ялов. Мы сейчас выступаем, в общем, в позиции консультантов, проектировщиков – в общем, не игроков. Но, при этом, если условия будут для нас приемлемыми, и мы увидим в этом интерес – мы готовы выступить одними из игроков, то есть, поменять позицию. 

Зубарев. Вы консультируете администрацию, я правильно понял? 

Ялов. Сейчас мы консультанты этого проекта, да. По заказу администрации – проектировщики. 

Силичка. Второй сценарий предполагает «участие» Екатеринбурга в развитии Перми. А какое-то «согласие» Екатеринбурга участвовать в этом втором сценарии – вы получили? Или это такие, чисто умозрительные сценарии? 

Финогенов. Умозрительные, не умозрительные... Понятно, что никакого четкого понимания... четкого разрешения включать Екатеринбург куда-либо – мы...

Ялов. Не надо отвечать на вопрос. **

Силичка. Нет. Не четкого, агенты в Екатеринбурге, которые готовы...

Ялов. Можно остановиться? Антон, вот, ты ответь в другом ключе, ты ответь, как любой другой регион, который видит, что рядом есть большой, сильный центр – должен к нему относиться. 

Финогенов. Там мы тоже можем черпать инвесторов для этого проекта, просто-напросто. В том же Екатеринбурге.

Ялов. Вот. Так. Первый вариант. Действительно вариант. 

Финогенов. В общем-то, это один из первых вариантов развития, поэтому такое позиционирование Перми, которое мы делаем, позволит так же быстро развиваться Екатеринбургу, и привлекать местное сообщество. 

Силичка. Антон, ответ – нет? 

Финогенов. На тот вопрос, который Вы задали – скорее, нет. 

Силичка. Да. Я задала вопрос. Всё. Замечательно. Меня это интересует. 

Зубарев. Туда же. А среди...?

Ялов. Тогда я еще прокомментирую. Не надо ни кого разрешения спрашивать – действуйте. 

Зубарев. И среди, как бы, просматриваемых заказчиков последующей реализации, всё-таки, деловые круги есть, хотя бы на этой стадии? Или только администрация? 

Ялов. Я уже ответил – каждую неделю с ними встречаюсь – здоровье скоро кончится. 

Реплика. Между первым сценарием **. Между первым и вторым – нет. 

Финогенов. Вопросы исчерпаны?

Ялов. Спасибо, коллеги. Вика, еще немножко времени нужно? Пять минут – технический перерыв. Тема следующего кейса – дивелоперский проект по образованию новых территорий в западной части Васильевского острова в Санкт-Петербурге. Проект, в котором мы выступаем в роли генеральных консультантов. 

Несколько слов о том, откуда появился этот проект, каковы его предпосылки. Благодаря строительному буму, который в последние годы наблюдается в российских городах, практически повсеместно закончилась инженерно подготовленная земля. Заниматься дальше уплотнительной застройкой – практически невозможно. 

Соответственно, самые прибыльные, самые надежные делают **. Соответственно, самые надежные дивелоперские проекты – это проекты по дивелопменту земли, по ее инженерной подготовке. 

В Петербурге был морской порт Петербурга, хозяева которого успешно продали его Новолипецкому металлургическому комбинату и оказались перед проблемой, что делать дальше? Собственно, идея реализации этого проекта для них оказалась очень кстати: он сомасштабен их менеджерским способностям и их финансовому потенциалу. 

Соответственно, у них родилась идея о том, что необходимо создать новые территории. Единственное, что у них не родилось идеи о том, под какие процессы они собираются эти новые территории создавать. То есть, скажем так, нам пришлось по этим вопросам, как всегда, немножечко додумывать за дивелопера. 

Мы получили этот заказ. И это был первый проект, на примере которого мы поняли, насколько плотно и насколько тесно связаны вопросы городского и регионального развития с вопросами реализации дивелоперских проектов, потому что оказалось, что никто не умеет делать связку между реализацией конкретного строительного проекта и между развитием города и городской среды. 

Методология всех западных консультантов, которых мы, как генеральные подрядчики, по сути дела, привлекали, заключалась лишь в некотором анализе маркетинговых трендов, ну, экстраполяция существующих тенденций развития рынка недвижимости и такому, нерефлексивному перенесению этого на территорию. 

Опыт Западной Европы начала девяностых, особенно Англии, показывает, к чему это приходит. Там цены на недвижимость, в какой-то момент, успели упасть почти на 50%. То есть, реализовывать проект на основании статистического анализа – невозможно и крайне вредно. 

Поэтому, естественно, мы, тем или иным образом, пытались восстановить контекст, опять-таки, российской стратегии, стратегии пространственного развития, стратегии развития Петербурга, стратегии развития Балтийского региона – чтобы понять, а какие же, всё-таки, не объекты, а процессы будут происходить на этой новой территории?

На этом я, наверное, остановлюсь. Виктория расскажет о конкретных фактах проекта, то есть, собственно, приведет кейс. И дальше...

Реплика. **

Ялов. Да. И о процессе разработки. А дальше, мне хотелось бы, чтобы мы обсудили на примере этого кейса то, как крупные дивелоперские проекты меняют город, и какие факторы надо учитывать при разработке таких проектов, и какие методические проблемы возникают в этом процессе. 

Мовилы. Для начала я покажу на карте, о какой территории идет речь. (Показывает на слайде). Вот эти приблизительно 450 гектар. Причем, то, что это 450 гектар – это такое заданное условие, потому что то, что определяют специалисты ЛенморНИИпроекта, вот, территорию этой береговой линии, ее периметр, она может, скажем так, проходить именно так, и изменять, согласно каким-то там градостроительным возможностям, и так далее – это практически невозможно. 

И то, что эта территория находится практически очень близко к центру города. (Показывает на слайде). То есть, если говорить, что вот это вот – центр города, это – Васильевский остров. И транспортная система показывает, что, в принципе, можно достаточно свободно эту территорию вписать в центр города. 

Уникальность этого проекта в том, что практически центральные городские территории... Дивелопер практически с нуля, даже при отсутствии территорий... И требует особых подходов и особой концепции. Первая задача, которую мы видели – это то, чтобы эта территория, то, что будет построено на этой территории... концептуальная основа застройки учитывала существующую ситуацию и ее развитие. 

Причем, в разных, скажем так, плоскостях. Это и градостроительной плоскости генерального плана развития города, и так далее. В социально-экономической плоскости развития города. В плоскости рынка недвижимости. И в конце концов, учитывала все пожелания инвесторов. И еще бы была инвестиционно привлекательной и окупаемой. 

Градостроительные предпосылки на тот момент в общем развитии города были не то, чтобы неясны – была готова только концепция генерального плана, самого генерального плана еще не было, но концепция генерального плана была настолько такая, общая, размытая. Хоть и со сценариями а-ля оптимистический, пессимистический и оптимальный, в котором заложено всего несколько процентов ежегодного роста и то, что в городе будет развиваться абсолютно всё, абсолютно все функции. 

В общем, единственное, что можно было из этой концепции взять и безоговорочно принять – это идея открытого европейского города, превращение Санкт-Петербурга в открытый европейский город. 

Дальше градостроительный контекст пришлось устанавливать самим. То есть, изучать и рассматривать существующие какие-то крупные проекты развития общественно-деловых зон в городе, которые могут переформатировать пространство и структуру города, и развитие еще каких-то проектов по жилой недвижимости. Опять же, крупных, которые стоило бы учитывать. 

И еще одну градостроительную предпосылку, которую мы выделили, опять же, из концепции генплана, хотя там просто так прописано – то, что город, в конце концов, станет полицентрическим. То есть, формирование полицентрической системы мегалополиса, когда не один центр, а вокруг него формируется несколько новых центров. 

Можно сказать, что сейчас, кроме этого проекта, который один из самых крупных, один из самых основных по формированию одного из других центров вокруг главного центра, по формированию самой полицентрической системы, только сейчас уже, в принципе, можно выделить еще некоторые появляющиеся подцентры. 

Социально-экономические предпосылки – с ними сложнее, потому что, я же говорю, в концепции прописан определенный рост общей численности населения, доходов населения, занятости населения, и так далее. Но этот вопрос достаточно спорный, и мы исходили из того, что, всё-таки, ближе к стабилизации населения, что такого его бурного роста не предвидится. Или если будет рост, то какой-то постепенный и небольшой, который можно даже не учитывать – хотя бы не уменьшение количества населения. 

Единственное, что закладывалось – это рост доходов населения и более-менее стабильное развитие экономики города, рост доли рынка услуг, и так далее. Отдельной социально-экономической предпосылкой для проекта является такой момент развития города Санкт-Петербурга – то, что, во-первых, в центре города находится очень большое количество зданий дореволюционной постройки, которые достаточно старые и их нужно уже заменять. 

И то, что по сравнению с городами Европы... И вообще, в Санкт-Петербурге достаточно низкая обеспеченность населения жилой недвижимостью, жилой площадью. 

И отдельно рассматривались рыночные предпосылки, то есть, то, что... Причем, не просто такие, глобальные, которые присутствуют в городе. С одной стороны, имеется достаточно большой объем платежеспособного спроса населения на жилую недвижимость или улучшение жилищных условий, но при этом, со стороны дивелоперов даже небольших, наблюдается недостаток предложения инженерно-транспортных обеспеченных участков под застройку. То есть, если что-то развивалось, то это где-то совсем на окраине города, если вдруг администрация соизволит обеспечить инженерную подготовку этих территорий. 

С другой стороны, в тот же момент происходит переформатирование города. В том числе, и с точки зрения рыночных цен на землю, появления определенных престижных районов. Скажем так, тот процесс, когда в развитых в этом отношении, в отношении развитого земельного рынка... Стоимость земли в центре города и стоимость земли на окраинах города – разница между ними достигает десятка раз, то есть, на порядок. 

Кроме того, одной из рыночных предпосылок... можно было уверенно говорить об интересе мировых дивелоперов, мировых торговых операторов, и так далее – к Москве, а на следующем шаге – к Петербургу. Притом, что этот интерес будет расти. 

Отдельно провели огромную работу по анализу мирового опыта развития таких прибрежных территорий. Оказалось, что их достаточно много. Вплоть до того, что и площади намывных территорий за один проект доходят до трех тысяч гектаров. Сроки их реализации тоже значительно различаются. 

Также мы рассматривали мировой опыт в надеже выйти на какое-то такое устойчивое соотношение по разным видам, по разным функциям того, что сейчас располагается на этих насыпных территориях, на территориях, которые делаются просто с нуля...

Ялов. А можно соответствующий слайд? 

Мовилы. Там его нет, он только здесь – там просто графики, сколько квадратных метров. Я это говорю. 

Как оказалось, разбег достаточно большой. То есть, где-то закладывают 90% жилой недвижимости и совсем немножко – какой-нибудь офисной или общественно-деловой. А где-то, наоборот, строят офисные районы и совсем немного, всё-таки, разбавляют какой-нибудь жилой функцией, потому что монофункциональных, монопрофильных территорий, конечно же, никто не делает. 

То есть, я хотела сказать, что в этом полагаться на мировой опыт полагаться было нельзя, скажем так. И поэтому, проанализировав все эти предпосылки, тенденции, которые явно проявляются в развитии города, пришли к тому, что в основе концепции этой территории должно лежать то, что это будет современный, точно, многофункциональный городской район. 

Причем, который будет должен выполнять функции одного из центров уже полицентрического города, обязательно совмещать в себе общественно-деловые и жилые функции, потому что опыт того же района Дефанс(?) в Париже показывает, что если на таких крупных территориях в таких проектах не закладывают, например, определенную долю жилья, то район становится... просто вымирает вечером и ночью. И даже днем, когда туда приезжают сотрудники этих офисов и поднимаются к себе наверх – всё, никакой жизни там не происходит. 

Следующим обязательным... Кстати, то, что это будет одним из центров, то, что это будет одним из, возможно, первых центров, таких крупных и принципиально новых – через этот проект, через его реализацию можно будет задавать такую верхнюю планку, максимальный уровень качества для остальных проектов, скажем так. 

Одним из следующих моментов, который необходимо было учитывать при формировании концепции – это акцент на именно среду, на комплексную благоприятную среду, как для проживания, так и для развития экономки. И в первую очередь, таких постиндустриальных секторов экономики – сектор рыночных услуг, и так далее. 

Еще одним принципиальным условием при формировании концепции было – максимальная капитализация новой территории. Причем, не просто выполнение пожеланий инвесторов, чтобы это всё было окупаемо, а и в долгосрочном периоде – максимально капитализировано. 

Так как проект достаточно большой, так как 450 гектар заново отстроить – для Петербурга это достаточно много – можно было констатировать тот факт, что нет необходимости так полностью вписываться в рынок недвижимости, например, или в существующие рынки, которые есть в городе. 

Кстати, то, что делали остальные консультанты, когда они пытались вписать эти 450 гектаров в город, у них получалось то, что вообще таких крупных проектов не должно быть совершенно, потому что они в рынок в том виде, как он был тогда и даже сейчас – не вписываются. 

А должно быть наоборот, этот проект формирует рынок, а не следует ему, оттягивает на себя, за счет предложения принципиально другого качества. 

Кроме того, особый акцент был сделан на то, чтобы рассмотреть объекты проекта в разных масштабах. То есть, то, как эти объекты переформатируют, вообще будут влиять на город и будут смотреться в городе в масштабе просто города, в масштабе округа в целом и близлежащих территорий, в общем-то, округа в целом, и даже Российской Федерации, и в масштабе региона именно Балтийского моря и Северной Европы. 

Особенно потому, как уже было сказано, эти 450 гектаров, это территория, о которой идет речь, она как бы опоясывает и лежит очень близко к строящемуся морскому пассажирскому терминалу, который спроектирован специально для паромных и круизных лайнеров.

Ялов. Собственно, это один проект. Это, как минимум, первый процесс, который... Первая деятельность, вернее так, вокруг которой вертится проект – это создание морского пассажирского круизного терминала, в который могут заходить крупнейшие океанские лайнеры из Америки. Собственно говоря, вокруг этого территория уже может функционально обустраиваться, но понятно, что одной функции недостаточно. 

Мовилы. И поэтому, как я уже говорила, рассматривалось отдельно – как должны проявиться компоненты деловой среды, компоненты жилой среды, компоненты общественной, культурной среды и городской инфраструктур, чтобы они, можно сказать, произвели впечатление и имели значение в разных масштабах. То есть, если это касается деловой среды, то, что офисные помещения должны быть и могут быть там поставлены класса «А» и класса «Б». И там только самые лучшие... какие там должны быть магазины. 

Офисы класса «А» обычно для таких, представительских целей. Что жилье там может, понятно, в большинстве своем, не социальное, не панельные девятиэтажки, а в основном, жилье повышенной комфортности или даже какой-то небольшой квартальчик элитного жилья с видом на Финский залив. Гостиницы должны быть не только, как сейчас существуют в городе – пятизвездочные – а всех классов. Апартаменты для временного проживания сотрудников. 

И особый акцент делался на общественно-культурную среду, изначально закладывалось, что все улицы там будут зеленые и максимально приятные, скажем так, для пеших прогулок. Очень долго обсуждалась идея разместить там музей, там всё предлагался вариант – музей современного искусства, и так далее. 

Общая архитектурная среда этой территории должна соответствовать качеству в названных масштабах. И для этого обсуждалась идея... и это следующий этап реализации проекта – приглашение различных иностранных... проведение конкурса на концепцию архитектурной застройки территории, скажем так. 

И качество городских инфрастуктур, то есть, инженерные, социальные инфраструктуры и системы коммуникации, жизнеобеспечения, и так далее – тоже должны быть принципиально другого уровня, относительно существующего в городе. 

Вопросом долгих споров было, как раз, соотношение... такой базовой пропорции – соотношение между общественными, то есть, офисами, торгово-развлекательными, культурными объектами и жилой застройкой, еще и потому, что здесь не только интересы города, это не только градостроительный подход, а необходимо учитывать интересы инвесторов, чтобы это всё было, всё-таки, выгодно. 

И остановились на соотношении приблизительно 40 : 60, то есть, 40 – офисов, торговых, развлекательных и культурных объектов. И всего 60% – жилой. Что, на самом деле, такое очень большое соотношение. Наверное, если поискать в городе, такой большой пропорции общественной недвижимости не найти. 

Кроме того, опять-таки, инновацией по отношению к существующим подходам к застройке, к существующим градостроительным подходам было то, что коэффициенты застройки для разных территорий, для разных кусочков территории, выполняющих преимущественно общественно-деловые или преимущественно жилые функции, они должны различаться. То есть, подход, не как сейчас, что всё по одному коэффициенту, а должны быть различны. 

Согласно этим коэффициентам, согласно проведенной специальными институтами разбивки на очереди строительства, мы вышли на соотношение по гектарам и на соотношение по квадратным метрам – о том, что там должно быть, в принципе. То есть, это приблизительно, если сказать в гектарах – 123 гектара на жилую недвижимость, около 40 гектаров на общественно-деловые зоны. 

Притом, что плотность и этажность застройки у этих двух зон будет значительно расширяться. Численность населения при таком соотношении получилась около 25-ти тысяч, то есть, численность постоянно проживающего населения, а численность персонала, который приезжает на работу на эту территорию общественной застройки, скажем так, как мы ее называем – около 40 тысяч. 

При этом, мы закладывали, конечно же, не существующую среднюю обеспеченность населения жилой площадью – 20 квадратных метров – и даже не максимально проектную, всего 30, а около 40 квадратных метров. 

Таким образом, мы вышли на то, что, с точки зрения градостроительных преимуществами, реализация этого проекта будет, во-первых, создание новых территорий незначительно удаленных от городского центра. Во-вторых, расширение города, за счет образования территорий для увеличения как и жилой застройки, так и общественно-деловой. 

И то, что эта связь с проектом морского пассажирского терминала... То, что на этих новых территориях будет возможно создание более выразительной объемно-пространственной композиции морского фасада Санкт-Петербурга. И под эти идею подогнать, скажем так, концепцию застройки самой территории, то есть, согласовать ее, скоординировать, сделать более гармоничным с самим морским пассажирским терминалом. 

Кроме того, я так, вкратце отмечу, потому что это очень сложный и долго обсуждаемый момент – понятно, что для того чтобы сделать проект планировки данной территории, для того чтобы получить все эти квадратные метражи, особо очень долго рассматривался вопрос транспортного обеспечения этой образуемой территории, подключение ее к существующим городским магистралям. 

И необходимость создания новых городских магистралей специально для этой территории, потому что, всё-таки, стоит вопрос, как вывоза пассажиров, прибывших в морской пассажирский терминал, так и...

Ялов. Вообще, реализация этого проекта без строительства «звезды» – абсолютно невозможна. Это главный риск проекта. 

Мовилы. Кстати, на карте надо было показать. Отдельно рассматривались...

Ялов. Западного скоростного диаметра. Ну, это кольцевой магистрали в Петербурге, идущей практически сплошь по воде на опорах.

Мовилы. И отдельно, тоже достаточно детально рассматривались различные варианты инженерного обеспечения данной территории – то ли подключение, опять же, к существующим сетям, то ли создание на этой территории автономных источников питания, например, это можно сделать с электроэнергией. А что касается остального инженерного обеспечения, то есть, воды, и так далее – в любом случае, пришлось решать вопрос подключения к существующим сетям. 

Ялов. А можно еще пару, как бы, существенных моментов, а потом лучше перейти в режим обсуждения. 

Мовилы. Существенного – практически всё. Единственное, что я еще могу отметить, как мы рассматривали такие эффекты от реализации проекта, не просто градостроительные, а в общем на город, на его городскую среду. То есть, в первую очередь, это создание современного, удобного для размещения, как общественно-деловой функции, так и жилой. 

Причем, в соответствии предъявляемыми современными требованиями к тому, как это должно быть – усиление роли Санкт-Петербурга, как международного торгового и транспортного распределительного узла, за счет МПТ, так и за счет появления современных... и конкурентоспособной среды вокруг. 

Можно сказать, по аналогии, именно потому что это Васильевский остров. Когда-то, несколько веков назад, на другой части Васильевского острова была... то, что называется «Гавань» и было то, что называется «Биржа». И там был такой центр активности и торговли. Через... практически меньше... Не будем говорить три века – это слишком много. Такой же аналогичный центр мы спроектировали, просто на другой части Васильевского острова, но, опять же, отвечающий требованиям и условиям уже современного...

Кроме того, эффектом может быть и повышение обеспеченности населения высококачественным жильем, создание, как я уже говорила, новых рабочих мест, стимулирование развития секторов рынка услуг, и так далее – за счет создания целостной и комфортной среды для развития бизнеса. 

Возможно привлечение на территорию Санкт-Петербурга высококвалифицированных персоналов из других регионов России и из-за рубежа. И для этого... Это тоже рассматривалось в качестве, как бы, условия при проектирования среды. И закладывался определенный процент того, что называется «апартаментов» для временного, но не недельного, как в гостинице, а какого-то длительного проживания, например, сотрудников офисов, представительств, которые там будут размещены. 

Конечно же, отдельно выделялось создание новой рекреационной зоны для горожан, то есть, это новая морская набережная, как альтернатива практически не существующей сейчас морской набережной. Я и говорю, таким образом, создание новой рекреационной зоны в Санкт-Петербурге. 

И через всё это выйти на... Ну, хоть что-то добавить к новому позиционированию Санкт-Петербурга, как российского туристического центра, вообще как туристического центра, как современного города на европейской арене. В случае реализации проекта, как быстро развивающегося города. 

Ялов. Спасибо, Виктория. Давайте, буквально два вопроса, если есть – на какие-то детали проекта, а потом – перейдем обратно, собственно, к тематике городского развития и к тому, как дивелоперские проекты, на примере этого кейса, встраиваются в... учитывают контекст городского развития. 

Зубарев. Зубарев Александр. У меня один вопрос к Вашему замечанию, что западный скоростной диаметр есть главный риск этого проекта, то есть, если его не будет, то проект, в принципе, не целесообразен. А существующая транспортная инфраструктура не обеспечивает, и нет возможности ее развить – только это, да? Сюда можно пояснить? Как факт – понятно. 

Ялов. Такова ситуация в Петербурге, посчитано, просто. То есть, там четыре моста, которые полностью забиты. Центр загружает транспортными потоками, они все уходят в исторический центр города – нельзя. То есть, вредно для города, безответственное было бы решение, поэтому, конечно, такие крупные транспортные потоки, а там порядка 30-ти тысяч жителей, плюс очень серьезные потоки, которые генерируются объектами коммерческой недвижимости. Плюс очень серьезные пиковые потоки с морского пассажирского терминала, там порядка 80-ти автобусов сразу, единомоментно – можно вывезти только с помощью серьезной скоростной магистрали. 

Чернова. А можно дополнение, так как я участвовала в этом проекте. 

Ялов. Да. Конечно. Елена Борисовна участвовала, поэтому с удовольствием услышим. 

Чернова. Меня зовут Чернова Елена. Я участвовала в этом проекте в качестве... в составе проектирования конфликтологического блока этого проекта. То есть, совершенно очевидно, что такого рода масштабные проекты, которые вот так вот меняют среду, они, разумеется, так сказать, влияют и приводят... Вот эти вот дивелоперовские проекты всегда приводят к тому, что те интересы, которые существуют на территории, они начинают как-то себя формулировать, по отношению к этому проекту. И возникает такая ситуация конфликта. 

Когда я стала работать в этом проекте... Просто, я хочу с вами поделиться теми своими, может быть, размышлениями и теми проблемами, которые... тем, над чем я думала, и что я сделала в качестве вывода – что нужно проектировать, по отношению к подобного рода проектам. 

Один проект, этот, важно... Может быть, аудитория не уловила, что этой территории еще нет. То есть, это Финский залив, и сначала нужно создать эту территорию, то есть, ее нужно как бы намыть. Плюс еще нужно построить этот пассажирский терминал. 

Я вывела для себя, что существует... вот сейчас в России существует особый тип дивелоперских проектов. Такой и второй... Может быть, жители Калининградской области знают, слышали о таком проекте – это проект «Экотехнополиса» на Балтийской косе, на территории Балтийской косы. 

Что я для себя вывела по типу – существенный тип подобного рода проектов. Во-первых, дивелоперы, которые... Во-первых, это проекты, которые появляются вдруг, то есть, в обществе, допустим, в темах, которые обсуждаются, как проблемы городского развития, сообществом или, допустим, администрацией – даже некоего прообраза таких проектов нет. 

То есть, это проекты, которые вдруг появляются, и дивелоперы, которые предлагают такие проекты – это люди без прошлого. То есть, у них в прошлом нет реализации каких-либо проектов. 

Второе, это проекты, которые всегда позиционируются, как амбициозные, как масштабные, большие амбициозные проекты. 

И третье, это тип проектов, которые предполагают достаточно серьезную долю бюджетного финансирования. Можно даже так сказать, что у дивелоперов, несущих эту идею... У них, в какой-то части, этот проект, это дивелоперовское предложение является неким инструментом встраивания в федеральные целевые программы и получение бюджетного финансирования. 

И тут тоже важно понимать, что не только западный скоростной диаметр препятствует, но еще и нужно получить два миллиарда бюджетных денег под строительство подходного канала так, чтобы по техническим причинам тут мог функционировать морской паромный пассажирский терминал. 

Вопрос. **

Чернова. Рублей. В общем, да, совсем немного. Есть люди, которые любят копать, насыпать... 

Я закруглюсь. И какой вывод я считаю важным сделать, по отношению к подобного рода проекта. А-а. Еще одно замечание: подобного рода проекты, за счет своих таких вот специфических качеств, они как бы позиционируются, как внеконкурентные. И они, конечно, очень... То есть, по отношению к дивелоперским проектам другого типа, которые, вот, не на пустом месте... 

А амбициозные проекты – для них обязательно нужно пустое место. Вот, если его нет, то нужно насыпать. Допустим, если как на Балтийской косе – сначала нужно жителей убрать, всегда, а потом, как бы, сверху строить этот «Экотехнополис». 

Итак. До тех пор... То есть, во-первых, такого рода проекты нарушают сложившуюся ситуацию конкуренции, вообще не рынке этой деятельности дивелопмента городской среды, потому что они себя ставят вне конкуренции. И в этом смысле, возникает такое некое опасение, некий вопрос: а насколько общественно нужны подобного рода проекты, потому что подобного рода проекты формируют такую специфическую еще и, может быть, административную структуру. 

Вот, проект Васильевского острова, я его назвала «партийно-чиновничьим капитализмом», потому что его пока не реализация, но принятие решений подобного рода проектов возникает, потому что, вот, есть некая, так сказать, партийная... и сращивание с конкретными чиновниками, через которых и происходит принятие решений. 

Ялов. Так-так-так. Я попрошу остановиться. 

Чернова. И вывод: я считаю, что подобного рода проекты, пока нет системы финансирования, например, такой, которая есть на Западе, когда тоже масштабные проекты строительства новых городов реализуются, но это происходит не... То есть, это не через бюджетные деньги проходит, а через кредиты, пусть под какие-то госгарантии, но всё – через кредиты банков. 

По отношению к этим проектам, нужно проектировать систему кредитов, систему банковского финансирования. Если мы... Если эти проекты имеют, в качестве одной из целей, получение бюджетного финансирования, то возникает опасение, что это смещает... То есть, это уже управление общественными финансами. Нет – общественным богатством. 

Ялов. Хотя замечу, что эта тема частно-государственного партнерства – это, в общем, такой перспективный вопрос. 

Чернова. Да. 

Ялов. Хотя не могу здесь с Вами не согласиться. Коллеги, теперь вопрос Владимира Алейника, вопрос-замечание. 

Алейник. Я что хотел сказать: возможно, просто Вы не рассказывали об этом, но я не увидел в этом проекте следующего – если вы делаете проект, в котором есть такой элемент, как морской пассажирский порт для лайнеров с глубокой осадкой из Штатов, понятно, что он делается под большой туристический проект. Вот, из Соединенных Штатов поток должен зайти. 

Наверное, он должен быть вписан в поток по Балтийскому морю, но тогда я не понимаю, почему Вы, собственно, обсуждаете эту часть города, которую вы создаете, в терминах такой, универсалистской городской среды, где есть нормативы или требования, там, офисная составляющая. 

Мне кажется, вообще, несмотря на то, что это должно вписываться в туристические потоки – проектируете это под дефициты, которые есть в Питере – есть дефицит жилья, есть дефицит площади, есть дефицит офисов. А вот, смотрите, вы не обсуждаете, например, инфрастуктуру... мягкие и жесткие вот этого туризма. 

Вы сказали только набережная. Соответственно, какие требования выставляются к этим инфраструктурам и к туристической среде? Грубо говоря, каковы стандарты, если вы не удовлетворяете которым, то американцы не поедут второй раз, да? Наверное, они же есть. Это один момент. 

Второй момент, такой, под объектное проектирование. Вы назвали набережную, вы назвали порт. Вы не называли туристических маршрутов, вы не называли туристических зон. Это логика. Сейчас в Астрахани такая работает. У них тоже есть два объекта: Астраханский кремль, который по оценкам тех, кто занимается туризмом – он уже, собственно, восстанавливается не в той логике, которая нужна для современного туризма. Там такое точечное пообъектное проектирование не работает. 

Потом, вы не обсуждали вписывание вот этого в другие процессы, которые могут быть связаны со стратегией города. Например, в доктрине развития Северо-запада России говорилось об инновационной специализации Питера. А например, в стратегических документах, которые разрабатывал Леонтьевский Центр, говорилось о торговой специализации города. 

Правда, Владимир Николаевич в своем докладе говорил, что город не дотягивается до торговой специализации, и это просто такая большая транспортная труба, которая прокачивает потоки на экспорт. Но вы опять не говорили, каковы требования к инновационным инфраструктурам. Может быть, на самом деле, их и нет, специфических, а просто нужны какие-то телекоммуникации, и всё, но это тоже не было сказано. Вы не говорили, какие требования к инфраструктурам под транспорт. 

Собственно, всё, наверное. 

Ялов. Владимир, а правильно я понял, что ты говоришь о том, что пока выделен только один процесс, а именно туристический поток, который идет через этот круизный терминал, который обслуживается? Для того, чтобы говорить о проекте в целом, надо положить еще какие-то процессы и потоки, на которые сесть?

Алейник. Не только. Если вы выделили этот процесс... Но вы положили одну функцию – вход. Этот терминал – это вход. Но не вошли – а куда они дальше, эти туристы? 

А дальше, ваш проект, он никак туристические инфраструктуры города не развивает. Он просто... Ну, как – он их не видит. В это пространство вы его не вписываете. 

Ялов. Я здесь бы подробнее остановился. Дело в том, что я же сознательно так всё делаю. 

Алейник. У тебя нет эксперта по туризму?.

Ялов. В этом проекте, собственно, по-настоящему был спроектирован только один этот процесс. Были приглашены американские консультанты, которые построили пяток таких терминалов по всему миру, а также лично знают владельцев круизных компаний. Они переговорили с круизными компаниями – что им нужно, зачем они туда приедут, как они там будут жить – всё это детально проанализировали и потом уже дали, собственно, проектировщикам задание на проектирование. 

Алейник. Ну, может быть. 

Ялов. Я бы здесь сказал, что есть такая общая проблема. Сейчас послушал два кейса, и я бы так выразился, что, вообще-то, заказчики не совсем то заказывают и не совсем то проектируют, потому что никакой такой принципиальной сложности в градостроительном проектировании или в архитектурном проектировании, или в инженерном проектировании – в общем-то, нет. Это, ну, известная и понятная технология. 

А проектировать надо именно среду и некоторую деятельность. А именно этим они меньше всего и занимаются. 

Алейник. Я вначале оговорился, что, может быть, вы вписывали в эти деятельностные процессы, но просто это не прозвучало в докладе. Но я так понимаю из того, что ты говоришь, что просто были некие внешние проектировщики, которые всё запроектировали и просто...

Ялов. Нет. Я сейчас говорю, что только по одному процессу. То есть, я же рефлексирую эти проекты. Собственно, в обоих проектах я принимал самое активное участие – я же знаю, что там происходило. Понятно, что мы иногда не можем делать то, за что заказчик не платит. 

Но мы, при этом, понимаем, каковы ограничения у тех вещей, которые мы проектируем – что если мы не проектируем эти процессы, а именно туда, наверное, надо обратить самое большое внимание и потратить самые большие деньги. 

В качестве примера, я могу привести, например... Да. И это значимо для любого крупного дивелоперовского проекта. То есть, если еще можно построить один бизнес-центр, в надежде на то, что там как-то появится деятельность, то построить целый городской район в надежде, что... вот, как-то мы там построим дома, и что-то там появится – уж точно невозможно. 

Например, французы, когда у них начались проблемы с гостиницами, они сделали специальную программу по всемирному привлечению конгрессов, всяких выставок, конференций и прочей ерунды – для того чтобы их посетители жили во французских отелях. И такой подход можно применить к любому проекту. 

Еще вопросы? 

Жен. Молодежная среда – что у вас для молодежи? Вы сами, как раз, молоды. Вот этом прекрасном открытом европейском городе, в этом чудесном районе – там у вас одной строчкой идет «развлекательное»?

Ялов. Там финские туристы приезжают – у них «водко-туризм», специальный ангарчик есть такой. 

Жен. У вас предполагается 25 тысяч жителей. Среди этих 25-ти тысяч жителей, как минимум, одна треть – это будут дети, подростки, молодежь. Вот, что для них? 

Мовилы. Понятно. Когда речь идет о жилой среде, имелась в виду жилая среда не только для... (Смеется). Имелась жилая среда для всех возрастов: и для детей, и для молодежи, и для **...

Ялов. Коллеги, а можно вернуться...

Мовилы. Я просто отдельно акценты не разбивала. Понятно, что не только для стариков. 

Ялов. Спасибо. Можно остановиться и вернуться к теме, всё-таки, как контекст городского развития учитывается в таких проектах. У аудитории сложилось впечатление, что при разработке этого проекта мы учли контексты развития города Петербурга? Либо нет. Вообще, городское развитие – отдельно, дивелопмент – отдельно? Или как? 

Вопрос. Вопрос в том, что в Амстердаме, например, разрешено употребление мягких наркотиков, в результате чего, Амстердам является мировым туристическим центром **. 

Реплика. **. (Говорят одновременно). 

Реплика. Это запретили. **

Мовилы. Уже не смогут запретить. 

Вопрос. Какую * предлагает **?

Ялов. С туристами, к счастью, всё хорошо, потому что...

Реплика. **

Ялов. Нет. Бизнес... С круизными туристами... Американцы посчитали и сказали, что, в общем, все эти корабли заходят в эти несчастные Таллинн и Ригу, только потому что рядом есть Петербург. То есть, в мире есть только несколько точек, таких якорных. Так вот, Петербург – это якорный объект для круизного туризма. И там цифры совершенно сумасшедшие. Просто, у меня сейчас нет этих слайдов – эти корабли просто ставить некуда. То есть...

Реплика. **

Ялов. Они три дня гуляют. 

Зуев. Полная ерунда. **

Ялов. Нет. Это паромные, а круизные – из Америки. 

Зуев. **

Ялов. Сергей Эдуардович, а Вы мне лучше задайте вопрос про то, где там культура-то. 

Зуев. Нет. Понимаете, в чем дело, когда схожую программу обсуждал Ливерпуль, они предложили мощнейшую программу реконструкции Ливерпульских доков. 

Реплика. Зачуханный городишко!

Зуев. Неизвестно, чем это станет через два года. **

Ялов. Коллеги, не надо уходить совсем...

Зуев. ** Для них срастание * креативных(?) искусств, креативный культуры и соответствующих микрорайонов в черте(?) города – является альтернативой сценарию * развития Ливерпуля. И под это они начали планировать определенные типы инфраструктуры. Собственно, с чего выросла ** программа возрождения городов средствами культуры. 

Но на примере Ливерпуля, а также ряда других городов, Манчестера, за счет Университета футбола(?) – это уже другой вопрос. Вот, просто аналог Ливерпуля, как это сделано. 

И в этом смысле, для них инфраструктурное строительство, о котором вы говорите... В общем, я даже с Вами согласен, что на определенном этапе выкладывание стандартных инфраструктур, то есть, делание площадки, о чем Елена говорила – является вполне возможным ходом. Но дальше, всё равно, надо выбирать сценарий, причем, в глобальном коридоре. 

Ялов. Я бы к этому вопросу... Очень хороший вопрос, потому что он, в общем, показателен. Эти проекты, о которых мы говорили, они, в общем, возникли так, довольно случайно, так спонтанно, а не из управления развитием городской среды. 

То есть, в рамках мастер-класса я попытаюсь уже отрефлектировать эти проекты. Мы сейчас обсудили какие-то такие детали, а дальше мы обсудим некоторые принципы и процессы. Но, собственно говоря, если мы занимаемся только управлением развития *, настоящим планированием – только тогда эти проекты, как-то так, не присобачиваются к телу города, а становятся такими логичными вещами, которые потом предлагаются инвестору. Сначала планируются общие принципы развития городской среды и городской территории, в них указываются вакантные места, где можно развиваться, а дальше приходят дивелоперы и на эти вакантные места... Но не наоборот. 

Зуев. ** Развитие городской среды, в частности, культурной среды – является монадным(?), оно не является некоторой моделью **, которую можно вложить в любой город. В этом смысле, города в современном мире... Мы берем * мировые столицы, до которых Санкт-Петербург не дотягивает **. Но, всё равно, города в современной ситуациии, со своей культурной средой – становятся элементами некоторых более крупных пространств. 

И в этом смысле, с самого начала нельзя подходить к среде, как к монадному предмету. Собственно, отсюда вопрос, потому что, если это стандартизированный туризм, на что намекает Алейник, то... Ну, как китайцы делают дешевые товары и занимают эту нишу – это одно. 

А если Санкт-Петербург претендует на что-то другое, с более высокими качествами среды – это параллельно... С Княгининым даже немножко поругался. Я говорю: «И, всё равно, стоимость вашей недвижимости не будет такой, которая будет в Оксфорде(?), или в Кембридже». Почему, интересно – потому что они со средой, они, как бы, среду рассматривают в качестве инструмента управления более широкими потоками. 

Это принципиальный вопрос. В этом смысле, городское проектирование не является самостоятельной технологией. 

Ялов. Да. Абсолютно верно. А теперь, давайте, я приведу пример с Тюменью. Мы, в рамках стратегии, выделили два приоритета, таких два публичных приоритета. Первый, это развитие такого национального инновационного центра нефти и газа. Ну, в широком смысле, с Университетом, центром инновационных(?) технологий, Технопарком и кучей-кучей других вещей, и сервисными компаниями. И второе – это развитие городской среды. 

В общем-то, в российском масштабе, так сказать, развитие городской среды одного, пусть уважаемых, но таких, индустриальных городов среднего размера, ну, не Бог весть, какой такой национальный приоритет. В общем-то, в масштабах региона, наверное, где-то тоже. 

Но мы понимаем, если мы хотим захватить процессы сервиса нефтегазового сектора и производство такой интеллектуально емкой продукции, то городская среда не должна быть, как минимум, ограничителем для этого, потому что... И только в этом смысл, собственно говоря, работы с ней. 

Зуев. **

Ялов. Я, как раз, и подчеркиваю, что я полностью согласен, что развитие городской среды для управленца, на мой взгляд, это уже моя личная точка зрения – не может быть просто такой самоцелью: развивать городскую среду, потому что это очень хорошо, и жить там хорошо будет – ее надо развивать, конечно, под что-то, с какими-то понятными целями, которые должны быть взяты, всё-таки, из более широкой рамки. 

Зуев. ** А потом эти отдельные элементы качества среды были включены в более широкие процессы, там, маркетинга территорий, конкуренции территорий в Большой Европе, и так далее, и тому подобное. У них это происходило поступательно: сначала – как бы, в локусе, и накапливание некоторых определенных качеств для местных жителей, а потом – как бы, предложение излишков на внешний рынок. 

Но сейчас уже внешний глобальный рынок таков, что он не позволяет начать с этих вот более-менее локальных построений, а требует сразу включения в некоторые более широкие процессы. И в этом парадокс российских городов, если мы начинаем идентифицировать себя, как города европейские. Это такой интересный момент. 

А дальше, там возникает ситуация столкновения интересов, потому что, согласно социальной стратификации, о чем лучше скажет Градировский, там есть элиты или достаточно большие группы людей, которые уже живут в большом рынке и в глобальной ситуации, а есть люди, которые живут в регионах-1, то есть, конкретных территориях, а есть такие, которые вообще живут на местах. 

И для них общественно признание проектов такого рода, а вы лучше меня знаете, что без нормального, в широком смысле, пиара, это всё не проходит – для них это всё, как бы, точка столкновения интересов. Откуда, собственно, и появляется задача на культурную политику, сиречь, стратегическое управление этими разными ценностями, интересами и взглядами. 

Следовательно, вопрос предметности, конкретной, архитектурной или строительной – начинает переводиться в вопрос координации ценностей. Тут уже возникает эта вот растяжка, где было бы интересно подвигаться, как мне кажется. 

Ялов. Коллеги, еще вопросы? Если вопросов нет, время уже час ноль восемь... Сегодня будет мастер-класс, на котором я бы хотел уже поговорить о тех двух ключевых факторах, которые сейчас влияют на развитие российских городов. И о том, как в этих условиях можно заниматься управлением развитием этих российских городов.
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