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В статье рассматриваются особенности ре-

конструкции промышленных предприятий, распо-

ложенных в сложившейся полифункциональной 

застройке городских территорий смешанного 

использования. Рекомендуемые приемы реконст-

рукции производственных объектов даются во 

взаимосвязи с потребностями развития поли-

функциональных территорий различных типов.  

Введение. В планировочной структуре 
крупных городов Беларуси сформирова-
лись территории, на которых наряду с 
промышленными предприятиями сосед-
ствуют объекты других функциональных 
групп. Это и значительные по площади 
территории в переходной зоне города и 
отдельные кварталы в центральном ядре. 
В современных социально-экономичес-
ких условиях возникает необходимость 
выбора оптимальных направлений и 
приемов реконструкции промышленных 
предприятий в составе таких территорий, 
которые, с учетом требований градо-
строительного развития городов и соблю-
дения экологических норм безопасности 
городской среды, обеспечивали бы усло-
вия функционирования производства и 
решали вопросы формирования полно-
ценной городской среды для объектов 
другого функционального назначения. 
Территории смешанного использования с 
промышленными предприятиями в на-
стоящее время являются проблемными. 
Некоторые промышленные предприятия 
сегодня не работают по различным при-
чинам, а действующие не имеют необхо-
димых условий для функционирования в 
полном объеме. Так как застройка таких 
территорий сложилась без целевого про-
ектирования продуманных планировоч-
ных и пространственных взаимосвязей 
между объектами различного функцио-

нального назначения, то жилые здания и 
общественные объекты часто находятся в 
малопривлекательном окружении, где нет 
условий для соблюдения требований, 
предъявляемых сегодня к городской среде.  

В то же время сохранение и развитие 
существующей производственной функ-
ции на территориях сложившейся поли-
функциональной застройки при условии 
решения экологических вопросов имеет 
ряд преимуществ. Это и обеспечение ра-
бочих мест в зонах пешеходной доступ-
ности и интенсивного обслуживания все-
ми видами пассажирского транспорта, и 
возможности эффективного использова-
ния объектов социальной сферы про-
мышленных предприятий жителями го-
рода, что важно для рыночного продви-
жения продукции производства и 
предоставления дополнительных удобств 
социального обслуживания горожан.  

Исследования территорий смешанного 
использования, проведенные на кафедре 
«Архитектура производственных объек-
тов и архитектурные конструкции», вы-
явили необходимость особого подхода к 
решению вопросов реконструкции про-
мышленных предприятий, расположен-
ных на таких территориях, с учетом инте-
ресов всех пользователей полифункцио-
нального архитектурного пространства. 

Основная часть. Анализ градострои-
тельной документации позволяет выде-
лить в планировочной структуре Минска 
и других крупных городов целый ряд тер-
риторий смешанного использования, 
включающих промышленные предпри-
ятия и другие производственные объекты. 
Такие территории с промышленными 
предприятиями, подлежащими реконст-
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рукции, могут быть разделены на три ос-
новных группы. В одну группу можно 
выделить территории, которые сформи-
ровались в структуре жилых и общест-
венных кварталов в центрах городов, во-
круг локально размещенных промышлен-
ных и транспортных предприятий, 
сохраняемых на ближайшую перспекти-
ву. В другую группу - полифункциональ-
ные планировочные образования, воз-
никшие при упорядочении застройки от-
дельных предприятий на производствен-
ных территориях, вдоль важных транс-
портных коммуникаций города, при от-
чуждении неэффективно используемых 
участков с промышленной застройкой и 
последующим размещении на них объек-
тов общественного назначения и жилья. К 
отдельной третьей группе можно отнести 
территории смешанного использования в 
переходных зонах городов, которые 
сформировались при достаточно стихий-
ном освоении прирельсовых зон. 

При реконструкции промышленных 
предприятий общим является подход, при 
котором учитываются перспективы раз-
вития таких полифункциональных квар-
талов и территорий по следующим 
критериям:  

- площадь промышленной застройки 
в составе территории смешанного ис-
пользования;  

- тип элементов планировочного кар-
каса, ограничивающего территорию сме-
шанной застройки;  

- функциональное наполнение терри-
тории; 

- структура планировочных и про-
странственных взаимосвязей объектов 
различного функционального назначения;  

- экономические перспективы произ-
водства и возможности его перепрофили-
рования; 

- историческая и архитектурная цен-
ность объектов промышленной архитек-
туры.  

В то же время комплекс проблем, зада-
чи, условия и приемы реконструкции 
промышленных предприятий на террито-
риях смешанного использования разли-

чаются в зависимости от типа террито-
рии, выделенного по особенностям фор-
мирования и размещения, и определяются 
их сегодняшним состоянием и перспекти-
вами функционирования. Полифункцио-
нальные кварталы смешанного использо-
вания в застройке городского центра, ко-
торые сформировались при постепенном 
уплотнении и вытеснении производст-
венной функции или при дисперсном 
размещении отдельных производств 5 
класса в структуре селитьбы имеют по-
вышенную плотность застройки и зани-
мают участки размером 5 – 10 га. Участ-
ки, занятые производством обычно со-
ставляют от 40 до 70 процентов 
территории. Плотность сложившейся за-
стройки в кварталах смешенного исполь-
зования в центрах городов затрудняет 
размещение новых цехов, научные, про-
ектные, административные зданий, инже-
нерно-технические объектов, необходи-
мых для развития существующего произ-
водства и социальной сферы. Здесь 
сложно решать вопросы обслуживания 
промышленных предприятий грузовым 
транспортом и обеспечивать необходи-
мые парковочные места для личных ав-
томобилей работающих и потребителей 
других объектов. Часто нет территори-
альных возможностей и для обеспечения 
условий комфортного проживания для 
жителей и функционирования объектов 
общественного назначения. В Минске к 
таким полифункциональным территориям 
могут быть отнесены, например, кварталы 
с застройкой завода «Горизонт» в грани-
цах проспекта Машерова и улиц Куйбы-
шева, Киселёва. Красная; типографии в 
границах проспекта Независимости, улиц 
Сурганова, Якуба Колоса, Чернышевско-
го: пивзавода «Оливария» в границах 
проспекта Машерова и улиц Кропоткина, 
Киселева, Богдановича и др. Аналогич-
ные полифункциональные территории 
сложились и в центральных районах дру-
гих крупных городов. Так в Гродно к 
улице Советских пограничников примы-
кает территория, на которой находится 
обувная фабрика «Неман», объекты тор-
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говли различного уровня, администра-
тивные здания, колледж и рынок. Приме-
ром подобной территории в Гомеле мо-
жет быть территория в границах 
проспекта Ленина, улиц Спартака, Ин-
тернациональной, Гагарина, на которой 
расположены станкостроительный и 
хлебозавод, административные и жилые 
здания. 

Архитектура производственных и гра-
жданских зданий, на таких территориях, 
обычно соответствует по масштабу и сво-
им архитектурным характеристикам сло-
жившейся квартальной застройке город-
ского центра. Она отличается разнообра-
зием архитектурных форм и выраженной 
принадлежностью к разным архитектур-
ным стилям. Однако. Состояние зданий 
промышленных предприятий часто дале-
ко от требуемого качества. Исторические 
производственные здания, которые могли 
бы представлять интерес как объекты ин-
дустриального наследия, на действующих 
предприятиях скрыты более поздними 
хозяйственными постройками и иногда 
просто разрушаются, например, находя-
щиеся в центре Гомеля корпуса хлебоза-
вода, построенного в 20-ых годах про-
шлого века по проекту арх. Шабуневско-
го в стиле конструктивизма или корпуса 
станкостроительного завода стиля модерн. 

Основой для развития территорий 
кварталов смешанного использования яв-
ляется выявление определяющей функ-
ции, с учетом сложившейся ситуации и 
перспектив градостроительного и эконо-
мического развития города.  При этом 
представляется важными сохранить по-
лифункциональное использование терри-
тории, так как это гарантирует широкий 
спектр возможностей для притяжения 
жителей и инвесторов, а значит, обеспе-
чиваются материальные возможности для 
её развития.  

Основными задачами реконструкции 
промышленных предприятий в централь-
ных кварталах смешанного использова-
ния являются: обеспечение развития про-
изводства и формирование широкого на-
бора общественных функций для 

предприятия и города, обеспечение ком-
форта проживания и сохранение архитек-
турных особенностей ценной сложившей-
ся застройки как производственной, так 
жилой и общественной.  

При невозможности сохранения суще-
ствующего типа промышленного произ-
водства из-за его вредности для окруже-
ния представляется целесообразным пе-
репрофилирование предприятия для 
другого технологического процесса. В 
этом случае может быть рекомендована 
адаптация промышленных зданий для но-
вого вида производства, которое не соз-
дает большой транспортной и экологиче-
ской нагрузки на окружение. Сохранить 
производственную функцию можно и в 
иной форме при формировании на базе 
реконструкции таких объектов как: учеб-
но-производственные центры, комплексы 
предприятий малого бизнеса, экспозици-
онно-производственные действующие 
музеи, детские технические центры и пр.  

Полифункциональные территории 
смешанного использования площадью от 
5 до 20 га, расположенные вдоль крупных 
транспортных магистралей общегород-
ского значения, имеют выраженную осо-
бенность из-за специфики их планиро-
вочного и пространственного формирова-
ния. Эта особенность состоит в 
ориентации при проектировании застрой-
ки промышленных предприятий только 
на главные магистрали, что привело при 
последующем строительстве жилых и 
общественных зданий к формированию 
территорий, где нет планировочных и 
пространственных связей производствен-
ных объектов с другими функциональ-
ными объектами, появившимися позднее 
в квартале смешанного использования. 
Например, такую ситуацию можно видеть 
на полифункциональной территории, где 
находится часовой завод, застройка кото-
рого ориентирована на проспект Незави-
симости, или на территории с электроме-
ханическим заводом, предзаводская пло-
щадь которого ориентирована на улицу 
Волгоградскую, а жилая застройка, при-
мыкает к важной городской магистрали
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проспекту Независимости.
При реконструкции промышленных 

предприятий, примыкающих к важным 
магистралям городов, наряду с решением 
производственных задач, представляется 
важным решить архитектурно-плани-
ровочные и архитектурно-пространствен-
ные проблемы полифункциональных тер-
риторий. Необходимо ориентироваться на 
развитие застройки «внутрь» территории, 
создание планировочных связей и осей 
между промышленными и другими её 
объектами, формировать новое архитек-
турное пространство с использованием 
объектов социально-бытового обслужи-
вания предприятий для жителей и города. 

Комплекс задач реконструкции про-
мышленных предприятий в переходных 
зонах городов определяется особенностя-
ми их сегодняшнего состояния и исполь-
зования. В переходной зоне располагают-
ся территории с низкой плотностью за-
стройки различного назначения: 
промышленной, коммунальной, общест-
венной, жилой и т. п. Границами этих по-
лифункциональных территорий являются 
транспортные коммуникации миграцион-
ных пассажиропотоков из жилых районов 
к центру города, железнодорожные маги-
страли, водные артерии. Существование в 
переходной зоне проблемных полифунк-
циональных территорий с низкоплотной и 
маловыразительной застройкой снижает 
их архитектурно-пространственную роль 
в системе города и ведет к прерыванию 
цельности городской среды. Поэтому ос-
новные проблемы состоят в неэффектив-
ности использования таких территорий, 
как для производства, так и для города, 
низком уровне архитектуры многих ком-
мунальных и промышленных объектов. В 
селитебной застройке, приближенной к 
железнодорожным путям, складываются 
сложные условия для проживания. В то 
же время из-за близости к центру эти тер-
ритории обладают высоким потенциалом 
развития, имеют хорошие возможности 
для организации обслуживания различ-
ных объектов грузовым и пассажирским 
транспортом, что не используется про-

мышленными предприятиями этих терри-
торий в полной мере. Поэтому важную 
роль в процессе регенерации территорий 
смешанного использования переходных 
зон играет реконструкция существующих 
промышленных предприятий, которые 
могут стать главными составляющими 
новых многофункциональных производ-
ственно-деловых комплексов.  

С учетом перспектив развития пере-
ходных зон городов можно обозначить 
следующие задачи реконструкции про-
мышленных предприятий: повышение 
плотности застройки; перепрофилирова-
ние производства с целью с увеличения 
численности работающих на предпри-
ятии; формирование выразительных ар-
хитектурно-пространственных комплек-
сов; использование промышленных объ-
ектов в качестве определенных 
пространственных барьеров для защиты 
жилых территорий от воздействия желез-
нодорожного транспорта.  

При развитии производственной функ-
ции на этих территориях целесообразно 
размещать при уплотнении застройки но-
вые производственные объекты различ-
ных форм собственности, чтобы созда-
вать центры притяжения, привлекать ин-
вестиции, расширяя деловую, торговую 
функции, ликвидируя при этом жилые 
объекты в неблагоприятных для прожи-
вания зонах.  

При анализе архитектурной практики 
реконструкции промышленных предпри-
ятий на территориях смешанного исполь-
зования, как за рубежом, так и в городах 
Беларуси, можно видеть, что при общно-
сти решаемых задач, существует большое 
разнообразие в подходах и приемах 
трансформации застройки. Например, при 
реконструкции хлебозавода в сложив-
шемся жилом квартале Берлина застройка 
предприятия сформируется как замкну-
тый модуль, внутри которого осуществ-
ляется производственный процесс и за-
грузка. Новые лаконичные поверхности 
фасадов корпусов хлебозавода образуют 
пространственные границы жилых терри-
торий. Масштаб производственной за-
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стройки построен на контрастном проти-
вопоставлении архитектуре жилых зда-
ний (рис. 1).

Рис. 1. Застройка квартала после реконструкции 
хлебозавода в Берлине 

В проектном предложении, реконст-
рукции завода «Ударник» в Минске, раз-
работанном в РУП Белпромпроект, глав-
ное нимание уделено вопросу организа-
ции производства в затесненных условиях 
городского квартала по ул. Гикало и по-
вышению качества архитектуры. Здесь 
предложен прием использования много-
уровневых галерей, по которым осущест-
вляются людские и грузовые потоки.  

Эти галереи являются и основой пла-
нировочного и пространственного реше-
ния всей застройки. Размещение во вход-
ной зоне нового многоэтажного админи-
стративного корпуса, связанного 
галереями с производством, решает про-
блему развития структуры социально-
бытового обслуживания предприятия и 
положительно влияет на повышение зна-
чимости промышленного объекта в архи-
тектуре полифункционального квартала 
(рис. 2). 

Проведенные исследования приемов 
реконструкции показывают, что меро-
приятия по корректировке планировочной 
структуры площадок промышленных 
предприятий, на территориях смешанного 
использования всех типов наиболее часто 
направлены на повышение плотности за-
стройки и получение новых производст-
венных площадей, размещения требуе-
мых объектов социально-бытового об-
служивания, автостоянок и пр. 

Рис. 2. Проект реконструкции 
завода «Ударник» в Минске 

Это уплотнение достигается освоением 
участков сложной конфигурации при 
размещении корпусов различных типов: 
крупноблочных - на относительно прямо-
угольных участках и более мелких – на 
участках изрезанных неправильных очер-
таний. Это могут быть здания вспомога-
тельного производства, бытовые, различ-
ных инженерных и транспортных служб, 
администрации. При трансформации пла-
нировочной структуры промышленного 
предприятия иногда отказываются от 
прямоугольной системы осей, характер-
ной для сложившейся производственной 
застройки, и переходят на направление, 
максимально учитывающее характер уча-
стка. Здесь применяются различные 
приемы корректировки производственной 
застройки: блокирование зданий и увели-
чение их этажности, использование ак-
центных и нейтральных пристроек и 
встроек, использование антресолей и 
крытых галерей, подземных пространств 
и надземных уровней. Подземные про-
странства обычно используются для 
складов, вспомогательного производства, 
бытовых помещений, стоянок автомо-
бильного транспорта. При реконструкции 
применяют прогрессивные объемно-
планировочные решения и конструкции 
зданий, которые позволяют не только по-
вышать этажность и плотность застройки, 
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но и влияют на ее композиционные каче-
ства, создают эстетически привлекатель-
ные фасадные границы пространства об-
щего использования, формируют вырази-
тельные полифункциональные архитек-
турные комплексы. Развитие стилистики 
новых зданий и отдельных вставок, 
включаемых в застройку, представлено в 
двух направлениях. Это либо вписывание 
реконструируемого объекта в сложив-
шийся архитектурный контекст, либо де-
монстративное противопоставление ста-
рых и новых форм, конструкций и мате-
риалов. Много внимания уделяется 
разработке приемов и качеству благоуст-
ройства территории, особенно в зонах со-
циального назначения на границах раз-
личных функций, что значительно повы-
шает потребительский и эстетический 
уровень полифункциональной территории. 

Заключение. Реконструкция промыш-
ленных предприятий, при которой учиты-
ваются проблемы и перспективы развития 
не только производства, но и других 
функциональных составляющих сложив-
шихся территорий смешанного использо-
вания, позволяет на основе обоснованно-
го и творческого подхода к выбору прие-
мов решения задач производственной 
сферы создать разнообразную много-
функциональную среду, привлекающую 
людей. Удовлетворение социальных по-
требностей различных слоев населения, 
создание рабочих мест при одновремен-
ном обеспечении экологической безопас-
ности и эстетической привлекательности 
застройки, высоком уровне благоустрой-
ства территории ведет к формированию 
качественной развитой городской инфра-
структуры, обеспечивает город новыми 
центрами общественного притяжения и 
поддерживает условия его устойчивого 
развития.  
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