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Аннотация. Рассматриваются вопросы сохранения и развития исторической городской среды г. Бах-
чисарай с использованием методов ревитализации. Авторы анализируют документы ЮНЕСКО, касаю-
щиеся процессов защиты культурного наследия методом ревитализации исторической городской среды, 
и изучают их практическое применение в данном контексте. Проанализированы методы ревитализации, вклю-
чая выявление исторической среды, восстановление ключевых сооружений и их функционального значения, а так-
же разработку архитектурно-пространственных решений. Уделяется внимание современным факторам, влияющим 
на функционирование исторических объектов, с учетом международных норм по сохранению наследия, таких как 
Вашингтонская хартия и Принципы Валлетты. Определены и охарактеризованы конкретные локации в пределах 
г. Бахчисарай, подходящие для ревитализации. Выявлены принципы ЮНЕСКО, которые необходимо использовать 
в дальнейшей работе с исторической средой г. Бахчисарай, представлены рекомендации по эффективному восстанов-
лению и развитию исторической обстановки г. Бахчисарай с учетом современных методов ревитализации. 
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Abstract. The article examines the issues of preservation and development of the historical urban environment in 
Bakhchisaray using revitalization methods. The authors analyze UNESCO documents related to the processes of protecting 
cultural heritage by the method of revitalization in historical urban environment; study their practical application in this 
context.  Revitalization methods are analyzed, including identification of the historical environment, restoration of key 
structures and their functional significance, as well as development of architectural and spatial solutions. Attention is 
keeping on modern factors inf luencing the functioning of historical sites, taking into account international standards 
for the preservation of heritage, such as the Washington Charter and the Valletta Principles. Specific locations within 
the city of Bakhchisaray suitable for revitalization are identified and discussed here. UNESCO principles that need to 
be used in further work with the historical environment of Bakhchisaray are identified. Recommendations are presented 
for the effective restoration and development of the historical environment of Bakhchisaray, taking into account modern 
revitalization methods. 
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С развитием международной системы охраны культурного на-
следия важным направлением исследований стала разработка под-
ходов к изучению и анализу практики сохранения исторической 
городской среды и ее отдельных компонентов. Европейский курс на 
возрождение и адаптацию исторической городской среды стал осно-
ванием для широкомасштабных работ по ревитализации1 с целью 
улучшения качества жизни районов, повышения стандартов жизни 
городов и улучшения их облика, способствующих росту экономики 
и притоку населения.

В процессе ревитализации исторически сформировавшиеся тер-
ритории, кроме восстановления памятников культурного наследия и 
сохранения архитектурно-градостроительных ансамблей, зачастую 
обретают новую функцию (например, быстро окупаемые проекты в 
сфере туризма, культуры, торговли, жилого строительства). На тер-
ритории таких сооружений могут располагаться различные кафе, 
общественно-культурные центры, жилые дома, офисы и магазины. 
Одним из направлений ревитализации является создание новых 
городских пространств в историческом центре города. 

Согласно А. А. Панкратовой и А. К. Соловьеву, функциониро-
вание исторических сооружений в условиях современного города 
определяется следующими факторами [2]: расположением объекта 
на территории определенной функциональной зоны; соответствием 
объемно-планировочного решения и первоначального назначения 
функциональному использованию в настоящее время; техническим 
состоянием, напрямую зависящим от периода постройки, использу-
емых материалов, эксплуатации объекта, наличия охранного статуса 
и мероприятий по реставрации. Большое значение имеет также виды 
собственности (государственная, муниципальная, коллективная, 
частная или другие).

В соответствии с Вашингтонской хартией [3, ст. 8], новые виды 
деятельности и функции должны быть гармоничны с характером 
исторических городов и урбанизированных территорий. Перед вне-
дрением новых видов деятельности необходимо оценить количество 
потребителей, планируемую длительность эксплуатации, совме-
стимость с существующими видами деятельности и воздействие на 
традиционные практики местного населения [4, с. 9]. Важно, чтобы 
внедрение новых видов деятельности не нарушало существующие 
традиционные методы и образ жизни местных жителей.

Перед тем, как приступить к процессу восстановления городской 
среды, необходимо тщательно изучить каждую стадию проектных 
мероприятий, включая проведение исследований и анализа. Важно 
уделить особое внимание размерам земельных участков [5, ст. 28], 
так как любое изменение их структуры может нарушить гармонию 
общей композиции. Согласно «Принципам Валлетты по сохране-
нию и управлению историческими городами и урбанизированными 
территориями», при возведении новых зданий или модернизации 

существующих, современная архитектура должна согласовываться 

1Ревитализация  – процесс воссоздания и оживления городского пространства [1].

Àëü÷èêîâ 
Ðàìàçàí Ëèíóðîâè÷

Êóðòáåäèíîâà 
Ìàâèëå Ýñêåíäåðîâíà

Íàãàåâà 
Çàðåìà Ñàäûêîâíà

с исторически сложившейся про-

странственной структурой городов, 

а также гармонировать с современ-

ной городской застройкой. Важно 

сохранять масштабность местности и 

обеспечить четкую связь с существую-

щим архитектурным обликом и ха-

рактером развития городской среды 

[4, с. 9].

При строительстве и рекон-

струкции зданий в исторически 

сложившихся районах города сле-

дует учитывать информацию из 

письменных, графических и карто-

графических источников, позволяю-

щих прийти к лучшему пониманию 

истории формирования и развития 

архитектурно-градостроительной 

структуры города.

Одной из основ разработанного 

международным сообществом подхода 

стало признание процесса простран-

ственной трансформации городской 

территории, а также потребности в его 

регулировании [4, с. 4-6].

На Генеральной конференции 

ЮНЕСКО 10 ноября 2011 года была 

принята Рекомендация об историче-

ских городских ландшафтах, которая 

подчеркивает важность активного 

взаимодействия исторической го-

родской среды с современной жиз-

нью сообщества, в противовес лишь 

пассивному хранению культурных 

ценностей, созданных в прошлом. 

Согласно данной Рекомендации, го-

родская среда должна обеспечивать 

инструменты, формирующие, очер-

чивающие и стимулирующие разви-

тие обществ в будущем. Признано, 

что сохранение наследия в настоя-

щий момент требует неизбежных из-

менений в городской среде, поэтому 

необходимо определить, какие изме-

нения являются приемлемыми, а ка-

кие – нет [6].

Подход ЮНЕСКО простирает-

ся за границы простого сохранения 

физической среды городского ланд-

шафта, принимая во внимание всю 

совокупность окружающей человека 

среды во всех ее материальных и нема-

териальных проявлениях» [7, с. 5]. Что-

бы реализовать комплексный подход 

ЮНЕСКО на практике, необходимо 

пройти следующие этапы [7, с. 16]:

1. Всесторонний анализ «при-

родных, культурных и человеческих 

ресурсов города».

2. Планирование процесса ра-

боты и организация консультаций 

с различными заинтересованными 

сторонами.
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3. Оценка уязвимости культурного наследия го-

рода с учетом социально-экономических и экологи-

ческих факторов.

4. Учет степени уязвимости культурного насле-

дия в разработке программы стратегического разви-

тия города. 

5. Определение приоритетной политики и меро-

приятий в области сохранения и развития городской 

среды.

6. Установление партнерских связей между госу-

дарственным и частным секторами, а также создание 

местных структур управления.

7. Разработка механизмов для координации дей-

ствий между заинтересованными сторонами.

Концепция «Historical Urban Landscape» (HUL), 

представленная в рекомендации ЮНЕСКО от 2011 

года, предлагает комплексный подход к сохранению 

культурного наследия городов. Она учитывает как 

материальные, так и нематериальные аспекты город-

ской среды, а также динамичный характер ее разви-

тия во времени и пространстве.

 Рис. 1. Sibelius Park, жилой комплекс 
в г. Копенгаген, спроектированный по принципам 
«мягких границ» с целью повышения безопасности 

и уровня жизни в районе

Согласно Принципам Валлетты (2011), «Пер-

спективы, виды, ключевые точки восприятия и визу-

альные коридоры неразрывно связаны с восприятием 

исторического пространства и должны сохраняться 

при вмешательстве в него [4, с. 10]. Метод защиты ви-

зуальной целостности исторической среды заключа-

ется в требовании сохранения исторических зданий 

и сооружений, а также в регулировании параметров 

реконструкции и нового строительства. 

Скорость и направление трансформации город-

ской среды должны быть социально обоснованны-

ми и соизмеримыми с ее содержанием. Сохранение 

пространственных и смысловых ориентиров, обеспе-

чивающих узнаваемость облика города, играет клю-

чевую роль в этом процессе [9].

В современном мире важно понимать, что сохра-

нение архитектурного наследия города не ограни-

чивается лишь сохранением зданий, а заключается 

в поддержании и развитии ценностей, которые эти 

здания воплощают. Один из ключевых аспектов обес-

печения культурного и социально-экономического 

прогресса города – это культурное разнообразие и 

творчество [7, с. 5]. В сфере развития общественных 

пространств становится все более популярным ис-

пользование принципа «мягких границ» (softedges) и 

пространственной иерархии.

В современном градостроительстве актуальным 

стал вопрос привлекательности нижних этажей (в 

т. ч. исторических зданий) как элемента городского 

пространства, существенно влияющего на качество 

среды [10, с. 259]. Исследования показывают, что мяг-

кий переход от внешнего пространства к внутренне-

му способствует увеличению активности в уличных 

пространствах, улучшает социальный контроль и, 

как следствие, повышает общий уровень безопасно-

сти [10, с. 259] (рис. 1).

На парламентском форуме «Историко-культур-

ное наследие России» в 2011 году был представлен 

аналитический доклад Совета Федерации Федераль-

ного Собрания РФ о современных аспектах развития 

малых городов и исторических поселений. В этом 

докладе были обозначены актуальные вопросы и 

новейшие мировые тенденции в сфере сохранения 

исторической среды городов. 

Подход HUL требует детализации и адаптации к 

конкретному культурному контексту. В то же время 

следует отметить, для перехода к комплексной за-

щите и развитию окружающей среды в Российской 

Федерации необходимо детальное согласование ме-

ханизмов охраны исторических поселений на раз-

личных уровнях. Это позволит учитывать сложные 

взаимосвязи между элементами, определяющими 

уникальность города и обеспечивающими его само-

бытность [11].

Важным направлением в сохранении исто-

рического наследия является охрана городских 

ландшафтов, которые включают в себя как истори-

ко-культурные памятники, так и рядовую истори-

ческую застройку, а также природные ландшафты, 

исторически сложившиеся пути и другие объекты 

городской среды. Современная практика охраны 

культурного наследия включает переход от защиты 

только материального наследия к охране нематери-

ального наследия, включающего традиции, образ 

жизни и добрососедства, сложившиеся в конкретном 

историческом месте. Этот переход от охраны толь-

ко выдающихся памятников к охране исторической 

застройки, отражающей образ жизни рядовых горо-

жан, является одним из ключевых аспектов совре-

менной практики сохранения культурного наследия 

[12, с. 16-17].

В современной практике сохранения культурного 

наследия одним из ключевых шагов является сохране-

ние и интеграция памятников XX века в жизнь города. 

Описанные процессы требуют активного вовлечения 

общества, включая местных жителей, чтобы сделать 

наследие неотъемлемой частью повседневной соци-

альной и экономической жизни. Сохранение подлин-

ности культурных объектов важно, даже если для их 

регенерации или восстановления приходится вносить 

изменения в структуру и внешний вид. Новые элемен-

ты должны быть четко отделены и отличимы от ориги-

нальных, чтобы сохранить идентичность и ценность 

исторического наследия [12, с. 17].
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 К основным методам ревитализации, которые 
необходимо применить в разработке решений по ста-
рой части г. Бахчисарай, в данной работе отнесены: 

1) выявление исторической среды;
2) выявление и восстановление доминирующих 

сооружений в исторической среде; 
3) определение существующего в прошлом и на-

стоящем функционального значения сооружений;
4) формирование целесообразного функцио-

нально-планировочного и архитектурно-простран-
ственного решения по данному сооружению или 
комплексу сооружений в процессе ревитализации.

Исторически сформированная архитектур-
но-градостроительная среда г. Бахчисарай состоит из 
нескольких основных элементов, принадлежащих к 
разным периодам развития поселения (рис. 2). 

К наиболее ранним из них относятся комплекс 
Эски-Юрт (XIII в.), предместье Салачик (Староселье) 
(XIV в.), а также музеефицированный пещерный 
город Кырк-Ер (Чуфут-Кале) (VI-XIX вв.). В первой 
трети XVI в. происходит становление «Старого го-
рода» – исторического района г. Бахчисарай, ядром 
которого выступает Ханский дворец [13, c. 20-22]. Ко 
второй половине XIX в. относится возникновение ар-
хитектурных памятников в стилях неоклассицизма и 
эклектики как внутри, так и за пределами Старого 
города, а также возведение в окрестностях комплекса 
Эски-Юрт рядовой застройки, которая впоследствии 
стала центром Нового города. 

К исторически сформировавшимся территори-
ям г. Бахчисарай, нуждающимся в ревитализации, 
относятся:

1. Комплекс памятников Эски-Юрта (рис. 3). 
Первая ставка ханов Крымского улуса в Юго-Запад-
ном Крыму и крупный духовный и торгово-админи-
стративный центр, предположительно, городского 
типа [14, с. 744]. До 1920-х годов поселение Эски-Юрт 
функционировало как крупный исламский духов-

ный центр, к которому совершались паломничества. 

При нем находилась мечеть-текие, символическая 

могила святого Азиз-Малик-Аштера, а также обшир-

ное кладбище с мавзолеями-дюрбе состоятельных 

горожан. В настоящее время сохранившиеся элемен-

ты духовного центра расположены в жилой застройке 

Нового города. С 1980-х гг. на месте древнего кладби-

ща функционировал стихийный рынок, после его за-

крытия в 2006 г. территория находится в запустении.

2. Комплекс памятников Салачик (рис. 4). Го-

родской комплекс-кюллие1  у ханской резиденции с 

общественными банями, мечетью, медресе, неболь-

шим кладбищем. Дворец утерян, сохранился остов 

1 Кюллие – градостроительная ячейка Османской империи, 

специфическая для Анатолии. Строится вокруг пятничной 

мечети и может включать постройки различного назначения: 

мектебы и медресе, библиотеки, дервишские обители (завии, 

ханаки, такьи), больницы, караван-сараи, благотворительные 

кухни и столовые, бани, фонтаны и акведуки, а также кладби-

ща, на которых (часто в мавзолее) захоранивался благотвори-

тель-строитель куллие [15].

Рис. 2. Генеральный план муниципального образования городское поселение 
Бахчисарай Бахчисарайского района Республики Крым;

  – основная транспортная магистраль исторической части города; 
 – русло р. Чурук-Су;  – предместье Эски-Юрт;

  – предместье Азиз;  – крепость Чуфут-Кале;
  – предместье Салачик;  – Ханский дворец;  – Эрмени-махалле; 

 – Орта-медресе;  – Ашлык-базар;  – дом Д. И. Пачаджи

Рис. 3. Текие дервишей в 
Эски-Юрте, п. четв. XX в. 

Здание, построенное на 
месте старой обители 

XVII в.  в 1914 г., источник 
pastvu.com 

 

Рис. 4. Аэросъемка Салачика 
Источник: Э Э Османов, 2018
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ры предлагают в процессе исследования определить 

место расположения ремесленного центра. 

5. Комплекс Орта-медресе (XVII вв.) (рис. 7). 

Расположен по ардесу ул. И. Гаспринского, 27. Вклю-

чал в себя медресе, дюрбе, мечеть и постоялый двор 

(хан). В советский период на его базе был обустроен 

сокоэкстрактный цех Бахчисарайского завода про-

 

 

Рис. 5: а – армянский пещерный монастырь, 
фото 1940-х гг.; б – армянская церковь, фото 

1927-1930 гг. Источник фото – pastvu.com

мечети, медресе отреставрировано и музеефициро-

вано, по функциональному назначению не действует. 

В начале ХХ в. на территории построен новый корпус 

медресе. По состоянию на 2024 г. имеет статус музея 

под открытым небом, вход на территорию платный. 

В границах комплекса находятся хозяйственные по-

стройки и заброшенные павильоны кафе.

3. Бывшее место компактного проживания 

крымских армян (Эрмени-махалле). Живописный 

жилой квартал Старого города в балке, в конце кото-

рой находятся руины армянского монастыря Святого 

Георгия Просветителя. По данным Э. Э. Османова 

[16], «в ХV-ХVI вв. в так называемой Бахчисарайской 

балке, был построен старинный армянский мона-

стырь Святого Георгия Просветителя <…> члены 

[армянской общины] проживали в северной части го-

рода, в Скалистом ущелье, где находилась пещерная 

церковь Святой Богородицы [17, с. 19]» (рис. 5).

4. Кустарно-промышленный техникум наро-

дов Востока (Крымская областная татарская художе-

ственно-промышленная школа) (рис. 6.1) – учебное 

заведение в Бахчисарае, открывшееся в 1917 г. и да-

вавшее образование по следующим специальностям: 

вышивальному (рис. 6.2) и ткацко-ковровому делу, 

чеканке металлов, выделке кож и сафьяна (рис. 6.3), 

гончарному производству. Здание было закрыто в 

1929 г. в связи с переносом школы г. Феодосия. Авто-

Рис. 6: 1 – Кустарно-промышленный техникум 
народов Востока в г. Бахчисарай, фото 1923 г.; 
2 – вышивальная мастерская; 3 – кожевенная 

мастерская. Источник фото – Роза Аирчинская, 
goloskrimanew.ru
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Рис. 7 – Орта-медресе, фото 1912 г. 
Источник фото – Альбом Николая II, 1900 - 1903 гг.

довольственных товаров. В настоящее время сохра-

нилось лишь здание Орта-медресе, построенное в 

начале ХХ в., территория комплекса заброшена, вход 

на нее закрыт.

6. Ашлык-базар (ул. Ленина / ул. Базарная) 

(рис. 8). Продовольственный рынок на центральной 

улице Старого города функционировал вплоть до 

1990-х гг. Ныне заброшен, на территории начаты ра-

боты по восстановлению.

7. Дом Пачаджи (1908-1910 г.) (рис. 9). Вырази-

тельный архитектурный памятник в стиле эклек-

тики, усадьба почетного гражданина Бахчисарая 

Д. И. Пачаджи выстроена на первой линии у желез-

нодорожной ветки Севастополь-Лозовое. С 1998 г. 

заброшен, находится на балансе Бахчисарайского 

историко-культурного заповедника, в аварийном со-

стоянии, окружена промышленными объектами. 

ВЫВОДЫ

В статье выявлены и рассмотрены основные ме-

тоды ревитализации, которые необходимо применить 

в разработке решений по старой части г. Бахчисарай: 

выявление исторической среды; выявление или вос-

становление доминирующих сооружений в историче-

ской среде; определение существующего в прошлом и 

настоящем функционального значения сооружений; 

формирование целесообразного функционально-пла-

нировочного и архитектурно-пространственного 

решения по данному сооружению или комплексу соо-

ружений в процессе ревитализации.

1. В процессе ревитализации городской среды 

г. Бахчисарай необходимо использовать факторы, 

определяющие функционирование исторических 

сооружений в условиях современного города, пред-

лагаемые А. А. Панкратовой и А. К. Соловьевым [2]. 

Принципы международного законодательства в сфе-

ре сохранения исторической среды городов описаны 

в следующих актах: Вашингтонская хартии (1987 г.), 

Принципы Валлетты по сохранению и управлению 

историческими городами и урбанизированными 

территориями (2011 г.), Рекомендацию ЮНЕСКО об 

исторических городских ландшафтах с концепцией 

«Historical Urban Landscape» (2011 г.).

Рис. 8. Перевозчик фруктов на Ашлык-базаре. 
Источник фото – pastvu.com

 

Рис. 9.  Жилой дом купца Д. Пачаджи

2. Определены места исторической части Бах-

чисарай, подлежащие ревитализации, указано их ме-

стоположение и характеристики.

3. Работа по определению мест ревитализации 

должна быть продолжена, разработки предложений 

должны быть продолжены в дальнейших исследова-

ниях.
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