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Экспертное мнение

Экспертное мнение

Городскую среду меняют вопреки  
экономике Строить в Петербурге легче всех было Петру I:  
ни тебе обременений, ни ограничений, ни давления окружающей застройки,  
ни культурного наследия, ни гласа общественности, ни финансовых моделей 
для банков, обеспечивающих финансирование. О том, какие факторы  
сегодня помогают или мешают девелоперам осваивать «новые пространства», 
размышляет директор по маркетингу компании Legenda Intelligent Development 
Всеволод Глазунов. Вероника Зубанова

GUIDE: Всеволод, что нужно девелоперу, 
чтобы создавать в своих проектах обще-
ственные пространства?
ВСЕВОЛОД ГЛАЗУНОВ: В  первую очередь 
нужны эти самые пространства. На ма-
леньком участке девелопер в силу эконо-
мики проекта изменить городскую среду 
не может. Так или иначе, вокруг своего 
здания девелопер вынужден или обязан 
создавать какую-то городскую среду — 
и если он осваивает большой участок, 
то его экономика позволяет создать эту 
среду не только внутри проекта (досуг в 
закрытом дворе и большой объем коммер-
ческих помещений), но и вокруг него. На-
пример, если говорить о развитии намыв-
ных территорий на Васильевском острове: 
очевидно, что там в рамках большого про-
екта девелопер может создать бульвар, 
который будет одной из городских прогу-
лочных зон,— масштаб проекта позволяет 
это сделать. И отношения с городом тоже, 
видимо, позволят. Если масштаб проекта 
сильно меньше, то девелопер в силу эко-
номики не может создать ни бульвар, ни 
парк — не надо от него этого ждать. Но в 
рамках границ своего участка он, конечно, 
что-то сделает.
G: Если рядом нет реки, то набережную 
(даже если очень хочется) не устроишь.
В.  Г.: Именно так. Мало того, если это 
30-метровая защитная зона, то тоже набе-
режную не устроишь, потому что это тер-
ритория, которая принадлежит обществу 
и городу. Приходится ждать, пока город 
разрешит создать набережную. В Петер-
бурге такие примеры есть. Набережная 
— штука дорогая, не столько с точки зре-
ния лавочек и фонариков, сколько с точки 
зрения различных инженерных процедур 
и сооружений. Важен и масштаб проекта: 
если это домик на сто  квартир, не надо 
ждать от него набережной, это нереально. 
G: А какого рода проекты могут сделать 
локации действительно модными, актуаль-
ными, современными? Что в них должно 
быть?
В.  Г.: В проекте должна быть интересная 
архитектура. Она должна быть не то что 
вычурной, но заметной. Должно быть фа-
садное разнообразие: пятьсот метров 
одинаковой стены с одинаковым ритмом 
окон — скучно и никого не способно при-
влечь. Должна быть достаточно большая 
закрытая территория, если это крупный 
проект,— это огромная ценность для цен-
тральных локаций. 
G: Большая — это сколько?
В. Г.: Примерно полтора гектара. 
G: Ого!
В. Г.: Давайте я по-другому скажу. Должно 
быть несколько больших, разных по функ-

ционалу зон, явно разделенных между 
собой. Детские площадки, отдельно для 
детей помладше и детей постарше, зоны 
для взрослых — все это должно быть упа-
ковано в какую-то единую ландшафтную 
концепцию и иметь, как мы говорим, высо-
кую игровую плотность: не просто в одном 
месте две качельки, а в другом — три ла-
вочки. По сути, речь идет о насыщенности 
функций на единицу площади двора. 

Обязательно должно быть большое 
количество разных встроенных помеще-
ний. Вообще в современном городе це-
нится именно разнообразие всего: фа-
садов, фактур, высотности, ритма окон, 
размеров встроенных помещений, шири-
ны улиц, озеленения. Совокупность не-
скольких интересных проектов на одной 
территории создает новую городскую 
среду.

G: Но каждый девелопер создает проекты 
исходя из своих соображений, не будут ли 
разные проекты в одной локации противо-
речить друг другу?
В.  Г.: Это и называется «разнообразие». 
Мы рыночные игроки, так или иначе каж-
дый из нас по-своему понимает рынок, 
каждый из нас по-своему в нем живет, 
каждый из нас по-своему конкурирует за 
покупателя. Так или иначе, все вынужде-
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