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Необходимость реновации недействующих промышленных предприятий в различных 
вариантах: преобразование промышленных предприятий в общественно-деловую и 
торговую зону, организация на месте промышленных предприятий жилой застройки, 
вариант преобразования территории недействующих промышленных предприятий в 
парковые и рекреационные зоны.  

Сегодня во многих крупных городах актуальной проблемой является реновация 
недействующих промышленных предприятий. Необходимость реновации этих 
объектов связана с их технологическим, моральным и физическим старением, из-
за чего они не могут соответствовать требованиям современных экологических 
норм и норм безопасности. 

Количество промышленных предприятий и территорий, которые по 
различным причинам прекратили свою работу, растет. При этом в результате 
расширения городов промышленные объекты, находившиеся ранее на окраине 
города, оказались окружены жилой и общественной застройкой. Лишившись своей 
производственной функции, они тем не менее продолжают активно формировать 
архитектурное пространство города. Реорганизация подобных заброшенных 
территорий способствует улучшению эстетического облика районов, улучшению 
их экономических, экологических и социальных характеристик, позволяет 
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создавать органичную архитектурную среду города. 
При этом нужно учитывать, что снос зданий, утративших свою эстетическую и 

функциональную значимость, не всегда целесообразен, а иногда даже невозможен. 
Поэтому единственным реальным решением данной проблемы является реновация 
старых производственных зданий с полным изменением их функциональной 
деятельности и полное преобразование промышленных территорий. Здания и 
коммуникации, построенные еще в индустриальную эпоху, давно утратили свою 
технологическую новизну и стали неэффективными. Также при их проектировании 
не рассматривались аспекты экологичности и энергоэффективности, что привело 
сегодня к полному моральному устареванию жилищного фонда тех времен. 

Проекты по реновации различных промышленных неэксплуатируемых 
зданий и сооружений дают возможность максимально использовать потенциал 
заброшенных и опустевших пространств. Также в отличие от реконструкции 
реновация использует более щадящую форму преобразования и позволяет 
сохранять в отдельных случаях до 90 % существующего объекта, а, следовательно 
,сокращать расходы на снос и строительства задния. 

Среди причин, влияющих на принятие того или иного решения по развитию 
промышленных территорий, можно выделить: градостроительные факторы, 
экономико-правовые факторы, социальные факторы, экологические факторы, 
историко-культурные факторы, защитные факторы, эстетические факторы, 
технологические факторы. Обоснование факторов представлено на рис. 1. 

Реновация как никакой другой способ реконструкции бывших промышленных 
территорий с адаптацией к новому функциональному использованию требует 
индивидуального творческого подхода в каждом конкретном случае, но тем 
не менее представляется возможным выявить наиболее эффективные приемы 
реновации этих территорий с учетом всех целей, условий и возможностей.

Рис. 1. Причины реновации промышленных территорий

В настоящее время центральные города имеют тенденцию 
постиндустриального развития, и этот процесс напрямую связан с 
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необходимостью реорганизации пассивных и устаревших промышленных 
зон, которые в первую очередь занимают инвестиционно привлекательные и 
перспективные городские территории. Проекты реновации промзон набирают все 
большую актуальность. Это сложный и многогранный процесс, он сложен как в 
социально-экономическом, так и в административном аспекте.

На данный момент наиболее распространены следующие варианты развития 
и преобразования неэксплуатируемых промышленных территорий в зависимости 
от многих факторов. 

1)	 Преобразование в общественно-деловую и торговую зону. Основная 
суть метода – полная или частичная реорганизация неэффективных территорий 
и включающих в нее объектов. Удобное расположение около магистралей 
общегородского значения, расположение вблизи остановок общественного 
транспорта, возможность привлечения большого количества людей создают 
привлекательность для инвесторов и девелоперов. 

Примером хорошего варианта организации общественного пространства 
промышленной территории, а именно бывших газгольдеров газового завода, 
может служить опыт, полученный в результате реализации подобных объектов 
при реновации комплекса зданий «Арма», г. Москва (рис. 2). 

Рис. 2. Бизнес-центр «Арма», г. Москва, 2014 г. Общий вид и планировка этажа

В прошлом заброшенная территория заводского комплекса превратилась 
в современное общественное пространство, учитывающее все потребности 
современного человека: от организации досуга до трудовой деятельности. Также в 
процессе реконструкции бережно отнеслись к внешнему облику зданий, сохранив 
изначальные архитектурные особенности, но при этом благодаря внедрению 
современных элементов архитектуры здания смогли обрести новую жизнь. 

Еще одним примером реновации в нашей стране является реконструкция 
«Даниловской мануфактуры» (рис. 3).

Рис. 3. Реконструкция фабрики «Даниловская мануфактура», г. Москва, 2016 г. Общий вид 
и планировка офисного этажа
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Основной задачей архитекторов при подготовке и последующей реализации 
проекта реновации было сохранение историчности зданий, но при этом насыщение 
территории новыми функциями, создав огромный современный лофт-квартал с 
бизнес-центрами и жилыми корпусами. Были добавлены различные металлические 
конструкции и созданы стеклянные переходы с целью вписать старинные здания 
в современную застройку. Даниловская мануфактура стала прекрасным примером 
того, как удачно может вписаться в городскую среду архитектура позапрошлого 
века, став при этом стильным и функциональным пространством для горожан. 
При этом полностью сохранена и восстановлена оригинальная архитектурная 
стилистика времен промышленной революции конца XIX века.

2) Преобразование в жилую застройку. Новым направлением в проектировании 
становится изменение неэксплуатируемых промышленных объектов и их 
превращение в жилые зоны.  Но важно понимать, что промышленные предприятия 
разделяются на классы по степени опасности, поэтому реновация под жилье 
возможна только в том случае, если территория бывшей промышленной зоны 
отвечает санитарно-гигиеническим требованиям, предъявляемым к жилым зонам, 
а бывшее производство не относилось к высокой степени опасности. Этот вид 
реновации наиболее популярен, т. к. обычно такие территории имеют очень 
выгодное расположение и весьма перспективны для покупки недвижимости. 
Можно привести множество удачных примеров такой реновации, например, 
проект планировки территории промзоны «Нагатинский затон». Эта территория до 
недавних пор была занята производственными мощностями нескольких заводов. 
Реновация промзоны «Нагатинский затон» обеспечила столицу новыми жилыми 
и рабочими местами, помогла расширить производство на самих предприятиях за 
счет обновления мощностей при перебазировании на новые места (рис. 4).

Рис. 4. Территория промзоны «Нагатинский затон», г. Москва. 2022 г.

Также примерами может являться территория завода «ЗИЛ», которая 
превращена усилиями лучших архитекторов в уникальный жилой комплекс 
«ЗИЛАРТ».
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Рис. 5. Пример новых пространств на территории бывшего завода «ЗИЛ», г. Москва, 2019 г. 

При реновации территории завода «ЗИЛ» (рис. 5), были снесены старые цеха 
и здания на территории бывшей промзоны с целью создания современного жилого 
комплекса, при создании которого руководствовались самыми современными 
тенденциями в сфере урбанистики. Жилой комплекс «ЗИЛАРТ» – это «город в 
городе» с богатой культурной инфраструктурой – музейным центром «Эрмитаж-
Москва», концертным залом, галереями, которые расположатся на пешеходном 
бульваре братьев Весниных.

Еще одной территорией на территории Москвы, подвергнувшейся реновации 
стала территория Тушинского аэродрома, реализация проекта которого началась в 
этом году (рис. 6).

Рис. 6. Общий вид проекта по реновации Тушинского аэродрома, г. Москва, 2022 г.

В рамках реализации данного проекта на заброшенной ранее территории 
предполагается возвести жилой массив со всей сопутствующей инфраструктурой: 
это и школы, и детские сады, велодорожки и парки. Помимо этого, будет развиваться 
и транспортная доступность: будет возведен транспортно-пересадочный узел 
рядом со станцией метро.

3) Преобразование в зону зеленых насаждений. Природный каркас города 
играет определяющую роль в создании здоровой и полноценной среды обитания. 
В крупнейших городах рекреационная нагрузка постоянно увеличивается, а в 
результате разрастания городов природные территории дробятся и подвергаются 
все большему антропогенному воздействию, что неизбежно приводит к их 
деградации. Поэтому рекреационное использование бывших производственных 
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зон служит хорошим потенциалом, направленным на оздоровление городской 
среды. Проблема территорий ныне заброшенных заводов, располагающихся 
на окраинах наших городов стало приобретать большое значение в наше время  
вследствии возросшего качества уровня жизни, повышающейся численности 
мегаполисов и новых тенденций в сфере урбанистики. Одним из таких примеров 
является концепция переустройства заброшенных территорий заводов Санкт-
Петербурга, называемых «Серым поясом» (рис. 7.1, 7.2). 

 

Рис. 7.1. Схема территорий, которые будут подвергнуты реновации в рамках «Серого 
пояса», г. Санкт-Петербург
 

Рис 7.2. Предполагаемый облик парковой территории после реновации, г. Санкт-Петербург

Предполагается создать вместо заброшенных территорий парковые 
пространства и бизнес центры. Все это делается с целью перераспределить 
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транспортные потоки, сократить пульсирующую миграцию из окраин Санкт-
Петербурга в центр и из городов-спутников, иными словами, «укоренить» 
население рядом со своим местом проживания. 

Итак, на основе вышеизложенного видим следующие варианты развития 
промышленных территорий (рис. 8).

Рис. 8. Варианты развития и преобразования бывших промышленных территорий

Таким образом, преобразование старых промышленных территорий является 
актуальной темой как для Российской Федерации, так и для зарубежных стран. 
Перечисленные факторы реновации и варианты развития определяют дальнейшее 
направление работы над объектом, выбора метода и приемов реновации. При выборе 
того или иного варианта преобразования неэксплуатируемых промышленных 
территорий создаются различные сценарии и подходы в каждом отдельном случае. 
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zone, organization of residential area on the site of industrial enterprises, conversion the territory 
of non-exploited industrial enterprises into park and recreational zones.
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