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Исторические этапы формирования реновации промышленных территорий 
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Донской государственный технический университет, г. Ростов-на-Дону, Российская Федерация 

Аннотация 
Рассмотрена проблема трансформации промышленных зон, сформированных без учета экологических и соци-
альных последствий. Целью стало выявление эволюции стратегий их модернизации и актуальных направлений 
реновации. Проанализированы исторические этапы размещения производств: от совмещения жилья и мастерских 
до обособления заводских территорий, деиндустриализации и редевелопмента. Установлено, что современные 
подходы смещаются от сноса к сохранению архитектурного наследия и созданию многофункциональных про-
странств. Сделан вывод, что реновация промышленных территорий становится инструментом устойчивого го-
родского развития, улучшения качества среды и формирования новой городской идентичности, что определяет 
практическую значимость исследования. 
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Abstract 
The article studies the problem of redeveloping the industrial areas, which had been originally developed without 
considering the environmental and social consequences. The article aims to reveal the evolution of the strategies for 
modernization of such areas and to identify up-to-date renovation trends. The stages in the history of allocating the 
industrial enterprises were analysed, starting from the period of integrating the workshops with the housing facilities to 
the periods of isolation of factory premises, deindustrialization, and redevelopment. Present-day approaches to renovation 
were found to shift from the objectives of demolishing towards the preservation of architectural heritage and creation of 
multifunctional spaces. The conclusion about practical significance of the present study was made, which is underpinned 
by the fact of industrial area renovation becoming a tool for sustainable urban development, improvement of the quality 
of the environment, and formation of the new urban identity. 
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Введение. Промышленные зоны городов, изначально формировавшиеся как производственные центры и во 
многом определявшие хозяйственную динамику регионов, застраивались преимущественно в соответствии с 
функциональной логикой. При этом экологические и социальные последствия для окружающего пространства, 
как правило, не принимались в расчет, вследствие чего городская среда постепенно загрязнялась, а качество 
жизни населения заметно снижалось.  В ходе длительной эволюции индустриальные территории прошли через 
многочисленные трансформации, и их роль в структуре городской ткани постепенно была переосмыслена. 
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Цель работы — проследить эволюцию стратегий модернизации промышленных зон и обозначить актуальные 
направления их обновления и реновации. 

Основная часть. Доиндустриальная эпоха характеризовалась тесным переплетением производственных и 
жилых функций, поскольку мастерские размещались в домах, где проживали рабочие. Такая планировочная мо-
дель в полной мере игнорировала экологические ограничения и не учитывала возможные риски для окружающей 
среды. Индустриализация разрушила прежний уклад, при котором производство и жилье сосуществовали в од-
них зданиях. Это дало импульс развитию специализированных промышленных территорий, что, в свою очередь, 
способствовало экономическому росту городов. В XVIII веке предприятия начали перемещаться в сельские по-
селения и становились центрами новых рабочих поселков, которые, в отличие от традиционных деревень, харак-
теризовались доминированием промышленной функции: фабричное здание размещалось в центре и окружалось 
жилыми домами. 

С XIX века промышленное строительство стало массово развиваться в городах. Для обеспечения производи-
тельности требовалась устойчивая связь с транспортной системой и рабочей силой, что могло быть реализовано 
именно в городской структуре. Размещение таких территорий осуществлялось преимущественно в интересах 
производства, вследствие чего застройка формировалась хаотично: центральные районы занимали заводы и фаб-
рики, а береговые линии и транспортные пути плотно застраивались жилыми домами [1]. 

На рубеже XIX–XX веков, после анализа фабричных территорий, санитарно-гигиенического состояния ре-
креационных зон и рек, было принято решение о создании и утверждении регламентов, способных на законода-
тельном уровне регулировать размещение предприятий. Для России одним из основных документов стал «Стро-
ительный устав» 1832 года, в котором описывались архитектурные и градостроительные нормы, а также прин-
ципы государственного надзора [2]. 

Однако тенденция к размещению производственных площадок в центре города все еще сохранялась. Вместе 
с тем из-за интенсивной застройки этих территорий свободных пространств практически не оставалось, поэтому 
заводы начали перемещаться на окраины. В рамках такой стратегии строительство фабрик вновь изменило про-
странственную направленность: они стали не просто выделяться среди жилой застройки, а обособляться от нее. 
Впоследствии, в результате подобного функционального разделения, промышленные территории превратились 
в своеобразные «пятна» в планировочной структуре города — самостоятельные единицы, которые зачастую 
слабо взаимодействовали с другими городскими территориями [1]. 

В 1970–1980-х годах начался новый период в развитии промышленной сферы. Малые и средние предприятия 
получали значительные преимущества: более низкие производственные затраты, способность быстро адаптиро-
ваться к меняющимся условиям, а также существенно меньшая потребность в энергетических и иных ресурсах. 
Эти факторы делали крупные предприятия менее востребованными, однако полностью своего существования 
они не прекращали [3]. 

В разных странах мира постепенно начался процесс деиндустриализации. Перенос промышленности в развиваю-
щиеся страны позволил сократить затраты на производство и оплату труда, а автоматизация большинства процессов 
значительно уменьшила потребность в рабочей силе. Все это постепенно приводило к снижению доли населения, за-
нятого в производственной сфере, и закрытию большого количества фабрик. Россию этот процесс затронул в 1991 
году, после распада СССР и утраты лидирующих позиций в области промышленного производства [4]. 

Постепенное накопление морально и функционально устаревших промышленных территорий подтолкнуло к 
формированию первых идей реновации. Одной из первых стран, начавших менять визуальный облик подобных 
пространств, стала Германия, где были созданы парк и культурные центры на территории бывших угольных 
шахт. В 1994 году состоялось открытие ландшафтного парка «Дуйсбург-Норд» (рис. 1) [5]. 

 
Рис. 1. Парк доменной печи на территории Дуйсбург-Норд [5]  
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В России активное развитие началось в начале 2000-х годов. Попытки реновации зданий и территории носили 
исключительно адаптивный характер и ограничивались сохранением форм с минимальными внутренними изме-
нениями. Таким примером является создание дизайнерского центра «ARTPLAY» в Москве на базе бывшего за-
вода «Манометр» (рис. 2) [6].  

 
Рис. 2. ARTPLAY, Москва [6] 

Следующим этапом было активное вмешательство в конструктивные и инженерные решения зданий. Про-
екты данной стадии предусматривают модернизацию зданий под офисные и жилые пространства с повышением 
комфортности и функциональной гибкости. При этом сохраняется архитектурный характер и внешний облик 
объектов, что обеспечивает визуальную связь с историей территории (рис. 3) [7]. 

 
Рис. 3. Бизнес квартал «Арма», Москва [8] 

В 2010-е годы практика редевелопмента промышленных территорий преимущественно основывалась на 
сносе устаревших производственных объектов и последующем возведении на их месте жилых комплексов. Од-
нако к концу десятилетия получил распространение иной подход, при котором композиционные доминанты но-
вых ансамблей формировались с сохранением отдельных фрагментов заводской архитектуры, что придавало та-
ким комплексам выраженное своеобразие [9]. 

Приоритетное значение приобрела реновация, ориентированная на сохранение историко-культурного и архи-
тектурного наследия. В Севкабель-Порту дореволюционные корпуса и постройки советского периода были от-
реставрированы, а сама территория преобразована в многофункциональное городское пространство, включаю-
щее мастерские, офисы, кафе и площадки для проведения культурных событий. Индустриальная идентичность, 
подчеркнутая архитектурными деталями, формирует уникальный облик района и повышает его привлекатель-
ность для жителей (рис. 4) [10]. 

 
Рис. 4. Севкабель-Порт, Санкт-Петербург [10]  
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Заключение. Переход от индустриальной экономики к постиндустриальной модели городского развития сопро-
вождается трансформацией бывших промышленных зон. Этот процесс определяет векторы территориального разви-
тия, способствует решению актуальных урбанистических задач и позволяет рассматривать реновацию как значимый 
инструмент преобразования городской среды. Она обеспечивает сохранение архитектурного наследия, поддерживает 
устойчивое развитие территории и способствует созданию полифункциональных городских пространств. 
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