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На сегодняшний день одной из важных проблем современных городов 

является наличие в них промышленных территорий, которые зачастую 

располагаются в историческом центре. Ранее промышленность в основном 

старались располагать на периферии, когда городам стало не хватать 

территории для роста, их застройка начиналась уже за пределами 

промышленных зон. Так возникали «серые пояса», которые присущи многим 

городам Европы. [1]. 

С одной стороны, промышленные территории нередко представляют 

собой весьма непрезентабельную ситуацию, а с другой их можно назвать 

потенциалом для дальнейшего развития города. 

На основе анализа таких зон выявляется ряд основных проблем 

промышленных территорий в структуре современных городов. 

1. Появление неиспользуемых территорий в связи с выносом 

промышленной функции за пределы города. Хотя при этом значительно 

снижается негативное влияние производства на экологию, но центральное 

существование малоэффективно используемой зоны в городе увеличивает 

время проезда жителей периферии к месту работы из спальных районов [2]. 

2. Формирование хаотичной застройки, которая затрудняет ориен-

тацию людей в пространстве, создаёт условия для развития криминала [1]. 

3. Отсутствие четкого разделения пешеходных и транспортных пу-

тей.  

4. Деградация промышленных объектов: технологии устаревают, 

недостаточная мощность производства ведет к остановке его работы.  

5. Наличие на заброшенных территориях памятников промышлен-

ной архитектуры. 

6. Отсутствие благоустройства, природных элементов, 

определяющих положительный психологический климат. 

7. Сохранение режимности объектов, ведущие к сохранению 

обособленных участков в городе. 

Потребность решения этих проблем и определяет задачи адаптации 

таких промышленных зон к современным условиям формирования городов. 

В архитектурной практике с последнее время можно видеть ряд 

примеров такой адаптации. Одним из примеров формирования «города в 

городе» можно считать реконструкцию производственной зоны «ЗИЛ» 

(2013г.) Южного округа Москвы. Площадь реорганизуемой территории – 
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392 га. Территория разделена на девять частей, в которых появятся жилые 

микрорайоны, деловой центр, парки, спортивный кластер, автомобильный 

завод. Два пешеходных моста соединят жилой квартал с проспектом и шоссе 

(Рис.1). 

 

 
Рисунок 1. Зонирование и функциональное назначение участков бывшей 

производственной зоны ЗИЛ. 

 

Вместо заброшенных построек появится новая комфортная городская 

среда, но при этом сохраниться исторический облик промзоны. [3, 4]. 

Уникальным, с исторической точки, примером является комбинат в 

Астрахани. Построенный как самодостаточный комплекс с собственной 

системой энергообеспечения, портовым терминалом удачной транспортной 

развязкой сегодня используется небольшими предприятиями и фирмами. 

Основная часть сооружений в аварийном состоянии, из-за чего не 

эксплуатируется. На территории сохранились открытые площадки с 

устаревшим технологическим оборудованием. В результате 

рефункционализации предполагается создать центр активного отдыха для 

горожан.  

Сооружения в аварийном состоянии демонтируются, а сохраняемые 

корпуса обретут первозданный вид, с восстановлением конструктивных 

элементов, кирпичной кладки, оконных проемов, установкой современного 

оборудования и добавлением архитектурных элементов [5].  

Аналогичные предложения разрабатывались для промышленной зоны 

«серого пояса» Петербурга, который взял в кольцо исторический центр и 
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отделил его от новых городских районов. Для решения проблемы был 

проведен на разработку концепций преобразования исторического промыш-

ленного «серого пояса» Санкт-Петербурга. Проанализировав проекты 

Международного архитектурно-градостроительный конкурса, удалось 

выделить основные варианты решения данной территории. 

Вместо транзитных потоков через всю зону серого пояса предлагается 

добавить новые связи между историческим центром, жилыми районами и 

обновленным промышленным поясом, что решит проблему транспортной 

нагрузки на центр города (Рис. 2). Главную магистраль предлагается сделать 

пешеходной, местами этот путь поднять на эстакады над железной дорогой, 

автомобильными улицами. На ось магистрали нанизываются кафе, 

выставочные площадки, спортивные и развлекательные учреждения [6, 7]. 

 

 
Рисунок 2. Новые транспортные и пешеходные связи «серого пояса» Петербурга 

 

Планируется переместить ряд функций из центра города в «серый 

пояс», таким образом разгрузить исторический центр самого города и тем 

самым сформировать новые подцентры притяжения с предприятиями 

культуры, обслуживания, образования, науки и отдыха. При этом должны 

сохраняться рабочие места. Так предлагается поэтапное введение новых 

экологических стандартов для предприятий (по аналогии с Евро-3, 4, 5) в 

черте города, что позволит уменьшить санитарные разрывы и размещать 

жилые кварталы и зоны отдыха рядом с производственными зонами [6]. 

Планируется формирование городского межвузовского образовательного 

центра с научными лабораториями, конструкторскими бюро и 

производством. Плотная, архитектурно выразительная застройка должна 

создавать современную креативную среду и творческую атмосферу. [6], [8].  

Бывшая товарная станция, должна быть перестроена под новый 

технопарк. Территория остается пронизанной железнодорожными путями. 

Унаследованный характер прочитывается в линейности архитектуры и в бла-

гоустройстве, сохраняющем артефакты принадлежности железной дороге. 

рельсы в мощении, грузовые контейнеры, старые вагоны, кран-балки и др. 

[9].  

 



35 

На территории предприятия «Невская мельница» предлагается 

запроектировать туристический комплекс. (Рис. 3) Элеваторы после 

реконструкции могут использоваться как отели различного типа: бутик-

отель, арт-отель, хостел [6]. 

 

 
Рисунок 3. Визуализация предполагаемого туристического комплекса предприятия 

«Невская мельница» 

 

Памятники промышленной архитектуры, стоящие вдоль Обводного 

канала, предлагается отвести под музеи – как филиалы существующих, так и 

новые, сформировав таким образом новое «музейное пространство» города 

[7, 8]. Важное место во всех проектах занимало создание связанных между 

собой благоустроенных озелененных пространств. Водоем – Французский 

ковш может стать гаванью для маломерных суден [7] (Рис. 4). 
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Рисунок 4. Визуализация варианта использования Французского ковша 

 

Предлагается уплотнить уже существующее жилье, так и возвести но-

вое по принципам квартальной застройки исторического Петербурга [7, 9]. 

Ярким примером обновления деградирующей территории стал проект Новой 

Голландии. Согласно концепции архитектурного бюро WorkAC  Новая 

Голландия должна стать «городом в городе», местом для проведения 

культурных программ и больших городских проектов (Рис. 5). 

 

 
Рисунок 5. Проект реконструкции территории Новая Голландия архитектурного бюро 

WorkAC 

 

В реставрируемых зданиях планируется разместить не только 

коммерческие проекты, но и культурные и образовательные центры, научные 
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лаборатории, а также выставочные пространства, к проектированию которых 

будут привлечены молодые и начинающие специалисты. 

Особенное внимание уделено благоустройству и озеленению террито-

рии. На острове появилась липовая аллея, многолетние дубы, ивы и ель, 

выращенных для пересадки по специальной технологии. А главным центром 

притяжения стала детская площадка – макет каркаса фрегата «Петр и Павел» 

[10] (Рис. 6). 

 

 
Рисунок 6. Детская площадка ландшафтного бюро «Мох» 

 

К подобным предложениям реконструкции, исследованным при 

разработке научной темы, можно отнести и проект бизнес-центра 

«Новоспасский двор» в Москве (арх. бюро «Мегастрой 2000»). Фабричные 

здания реконструировали, а дефекты кирпичной кладки на фасадах зданий 

были устранены с помощью бетонных пломб с металлическим вензелем  

бывшего владельца мануфактуры.  

 

 
Рисунок 7. Институт русского реалистического искусства 

http://www.newhollandsp.ru/information/about-the-project/landscaping/
https://www.newhollandsp.ru/what-to-do/kids-playground/
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В колоритном доме с трубой, бывшей котельной, разместился Институт 

русского реалистического искусства. (Рис. 7) Старое фабричное здание конца 

XIX перепланировали под музей общей площадью 4500 м², оснастили 

новейшими инженерными коммуникациями и специальным оборудованием 

[12].  

Аналогичные примеры реконструкции промышленных территорий, 

улучшающие качество производственной среды, появляются и в 

современной белорусской практике.  

Для выявления и определения основных подходов и тенденций к 

реконструкции промышленных территорий в работе был использован 

табличный метод анализа проектных предложений (Рис. 8). Предполагается, 

что использованная методика анализа может позволить определить и 

последующие варианты действий в зависимости от конкретных условий и 

состояния промышленных территорий.  

В проанализированных примерах выявлены общие характеристики и 

проблемы. Например, для всех объектов характерно наличие 

неиспользуемых территорий и плохое благоустройство. Большая часть 

обладает историческими памятниками архитектуры. Территория ЗИЛ и 

«серого пояса» Петербурга имеют ограничения в виде реки и железной 

дороги, что делает их изолированными от остальной части города. Про-

изводства, если они еще остались на территории, обладают малой 

эффективностью, происходит моральный и физический износ самих зданий. 

Для более крупных территорий характерны хаотичность застройки и 

неорганизованность транспортных и пешеходных связей. 

 

 
Рисунок 8. Основные проблемы реконструируемых промышленных территорий 
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На основе представленных и изученных примеров определены 

следующие направления в решении проблем промышленных территорий в 

структуре городов: 

1. Изменение функционального использования территории, что бу-

дет способствовать упорядочению застройки и насыщению новыми совре-

менными функциями. 

2. Демонтаж или модернизация зданий, исходя из состояния 

объектов. 

3. Сохранение объектов индустриального наследия и формирование 

охранных зон. 

4. Создание комфортной среды и улучшение психологического 

климата при формировании новых зон рекреации, и мультифункциональных 

ландшафтных объектов [14].  

Проведенное исследование показывает, что в сложившихся 

градостроительных и экономических условиях важное направление развития 

города – это реконструкция неиспользуемых промышленных территорий. 

Представляется, что выявленные приемы реорганизации и нового освоения 

таких территорий могут быть использованы в архитектурной практике и при 

разработке учебных курсовых и дипломных проектов. 
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