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ВАРИАНТЫ АДАПТАЦИИ ДЕПРЕССИВНЫХ ПРОМЫШЛЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ
КРУПНЫХ ГОРОДОВ

OPTIONS FOR ADAPTATION OF DEPRESSIVE INDUSTRIAL TERRITORIES OF LARGE CITIES

В статье рассматривается вопрос адаптации бывших промышленных зданий на промышленных территориях. 
Анализируется мировой опыт преобразования индустриального наследия, раскрываются особенности работы с 
данными объектами с учетом их исторической ценности и зафиксированного законодательного статуса объекта 
культурного наследия. Выявлены варианты адаптации депрессивных промышленных территорий в зависимости от 
степени влияния и вмешательства как в архитектурный облик здания и его объемно-планировочную структуру, так 
и в его градостроительные характеристики: реставрация с приспособлением, новое некапитальное строительство, 
реконструкция, новое капитальное строительство. Предложены модели адаптации объектов индустриального 
наследия в городской среде в зависимости от взаимодействия промышленной территории с инфраструктурой 
города.

The article discusses the issue of adaptation of former industrial buildings in industrial areas. The world experience of 
transforming industrial heritage is analyzed, the features of working with these objects are revealed, taking into account 
their historical value and the recorded legislative status of the cultural heritage object. Options for adaptation of depressed 
industrial areas have been identified, depending on the degree of influence and intervention both in the architectural 
appearance of the building and its space-planning structure, and in its urban planning characteristics: restoration with 
adaptation, new non-capital construction, reconstruction, new capital construction. Models for adaptation of industrial 
heritage sites in the urban environment are proposed, depending on the interaction of the industrial territory with the city 
infrastructure.
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Период индустриализации значительно повлиял на 
градостроительное развитие городов в целом. На на-
чальных этапах промышленность развивалась за счет 
создания мелких частных предприятий, но в XIX – XX 
вв. произошло их укрупнение, что стимулировало про-
странственное развитие городов и рост населения [1]. 
В начале XX века крупные промышленные города такие 
как, например, Лондон и Берлин, оказались очень плот-
но застроенными. Это повлекло за собой расширение 
города за его границы, развитие окраин или близлежа-
щих небольших населённых пунктов [2]. Длительное 
время промышленность составляла основную долю 
экономики в развитых странах, однако с развитием 
мелких городов, находящихся у крупных промышлен-
ных центров, ситуация стала меняться в сторону увели-
чения населения пригородных районов. С этого момен-
та начался процесс деиндустриализации. 

Процесс деиндустриализации связан как с выводом 
производств за пределы центра, так и с перемещением 
производств в развивающиеся страны мира [1]. Разви-
тые страны, в свою очередь, переходили от индустри-
альной эпохи к постиндустриальной. Этот процесс 
не мог не повлиять на существующие промышленные 
предприятия внутри некогда промышленных центров. 
С развитием транспортной системы стало экономиче-
ски невыгодно иметь производства в своих городах.      
В связи с этим произошел перелом в структуре заня-
тости населения. При определенном увеличении коли-
чественных характеристик произошли качественные 
структурные изменения территории городов [3]. Ста-
ла активно развиваться сфера услуг, а промышленные 
предприятия приходили в упадок и закрывались.

В настоящее время во всем мире широко распро-
странена проблема бывших промышленных, а ныне 
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Рис. 1. Варианты преобразования промышленных объектов

деградирующих территорий. Существует большое ко-
личество современных тенденций к активному разви-
тию, благоустройству и преобразованию среды, так как 
образовавшиеся заброшенные территории промыш-
ленных предприятий стали препятствовать градостро-
ительному развитию городов. Однако наряду с этим 
индустриальное наследие является одним из основных 
ресурсов, определяющих социально-экономическое и 
социально-культурное развитие российских регионов 
[4].

В современных условиях формирования городов ча-
сто поднимается вопрос адаптации бывших промыш-
ленных зданий и территорий, так как они являются 
ценным градостроительным ресурсом. Для успешной 
трансформации деградирующих промышленных тер-
риторий необходимо учитывать множество факторов. 
Во-первых, это местоположение промышленной терри-
тории или объекта в городской среде. Во-вторых, исто-
рически сформировавшиеся объемно-планировочные 

и конструктивные характеристики зданий, обусловлен-
ные бывшей промышленной функцией. Каждому типу 
промышленности свойственны определённые типы 
зданий [5]. В-третьих, одним из факторов является 
также наличие охранного статуса у объектов и/или тер-
ритории, так как это накладывает определённые обя-
зательства при его приспособлении к новой функции, 
связанные с предметами охраны. 

Учет всех этих факторов влияет на выбор подхода 
к адаптации бывших промышленных территорий. Пер-
вые тенденции по сохранению промышленного насле-
дия появились в Англии в 1973 году [6]. Исследуя миро-
вой опыт преобразования индустриального наследия, 
можно выделить следующие варианты: реорганизация, 
адаптивное использование, ревитализация, редевело-
пмент, реновация, музеефикация, руинирование, реге-
нерация, реставрация, реконструкция, модернизация и 
т.д. [7], которые можно свести к наиболее распростра-
нённым четырем вариантам преобразования дегради-
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рующих промышленных объектов (рис. 1), рассмотрен-
ных на примере зарубежного опыта. 

Каждый вариант несет в себе определённую степень 
влияния и вмешательства как в архитектурный облик 
здания и его объемно-планировочную структуру, так 
и в его градостроительные характеристики, однако все 
они позволят создать безопасную привлекательную 
городскую среду в широком смысле слова и будут спо-
собствовать удовлетворению критериев устойчивого 
развития территории [8]. Взаимосвязь социальных и 
пространственных факторов [9] в планировке рассма-
триваемой территории обеспечит ее связь с окружаю-
щей застройкой и основными планировочными райо-
нами города.

1. Реставрация с приспособлением. Понятие рестав-
рации в России и странах Европы различается. При 
применении такого подхода может частично восста-
навливаться исторический облик здания, но изменяют-
ся объемно-планировочные решения. Если в результате 
такого подхода и вносятся изменения в фасад зданий, 
то они являются минимальными и строго следуют всем 
ограничениям. 

2. Новое некапитальное строительство. Такой под-
ход подразумевает возведение некапитальных соору-
жений на территории бывшего промышленного объ-
екта. Сам объект, если он сохранился на территории, 
преобразуется и несет в себе новую функцию или же 
выступает в качестве объекта среды. К такому подходу 
чаще всего относятся парки.

3. Реконструкция. В результате реконструкции зда-
ние изменяет свой исторический облик. Данный вари-
ант адаптации чаще всего реализуется в виде надстрой-
ки к существующему промышленному объекту. После 
реконструкции объект преобразуется и часто может 
совмещать в себе несколько функций, например таких, 
как жилье и офисное пространство.

4. Новое капитальное строительство. Такой под-
ход является самым «радикальным». В результате его 
применения бывший промышленный объект может 
полностью или частично сноситься. К объекту могут 
пристраиваться здания, которые несут в себе иную 
функцию. В результате такого подхода бывшее про-
мышленное здание может быть полностью или частич-
но утеряно, а также может потерять свою изначальную 
градостроительную функцию в результате неаккурат-
ной пристройки нового сооружения.

Систематизируя зарубежный опыт преобразования 
бывших промышленных объектов, на рис. 2 представ-
лена классификация объектов приспособления соглас-
но описанным выше подходам.

Реставрация с приспособлением является наиболее 
«щадящим» вариантом преобразования, поскольку 
первоначальный облик промышленного объекта со-
храняется в почти неизмененном виде. Тем не менее 
внутренняя планировка при таком подходе претер-
певает изменения. Примером такого подхода служит 

Солодовня в Шрусбери, построенная в 1797 году как 
льняной завод. Это было первое в мире здание с метал-
лическим каркасом, которое в настоящее время пред-
ставляет собой большую историческую ценность. В 
процессе приспособления промышленного объекта к 
новым функциям на первом этаже выделили простран-
ство, в котором представлена история завода и его зна-
чение в промышленной революции Англии и мировой 
архитектуре. На этажах выше находятся офисные поме-
щения. Во время реализации проекта приспособления 
была организована программа, которая заключалась в 
обучении и развитии навыков работы с промышлен-
ным наследием. Внутренний металлический каркас 
был сохранен и усилен. Современная конструкция обе-
спечивала существующему чугунному каркасу допол-
нительную несущую способность, сохраняя при этом 
свой уникальный характер новаторской исторической 
конструкции. 

Другим показательным примером реставрации с 
приспособлением является Локомотивный цех в Ав-
стралии. Локомотивные мастерские были открыты в 
1871 году. Там обслуживали и производили локомоти-
вы и подвижные составы для содействия расширению 
австралийской железнодорожной сети. В последующие 
десятилетия комплекс разрастался и включал в себя 
вагонный завод, пружинный цех, литейный цех, покра-
сочный цех и большой монтажный цех. Первоначально 
памятник был преобразован в бизнес-парк, но таким 
образом объект изолировался и не был интересен для 
населения. В последующие годы было принято решение 
изменить функцию на более открытую. Идея нового 
проекта заключалась в том, чтобы сохранить внутрен-
ний индустриальный стиль, который бы напоминал о 
первоначальной функции зданий. В первых двух зда-
ниях предоставлены помещения для продолжения 
кузнечного дела, которое было на этом же месте. Здесь 
же располагается ресторан, который позволит при-
влечь население к кузнечным мастерским. Торговые 
помещения, в том числе помещения для проведения 
мероприятий, кофейня и продовольственный рынок 
расположены в соседних цехах. В последующих цехах 
расположены офисные пространства, а также истори-
ческая выставка. 

«Мастерская Молинг 9» в Китае является одним 
из самых удачных примеров нового не капитального 
строительства при адаптации промышленных тер-
риторий. Первоначальный промышленный объект 
преобразован в офисные пространства, а также откры-
тую буферную зону, которая объединяет бывший про-
мышленный комплекс и городские улицы. В процессе 
благоустройства территории постройки вдоль улицы 
были снесены, а на их месте возведены четыре не ка-
питальных сооружения с металлическим каркасом. 
Эти здания служат переходной частью между улицей и 
промышленным объектом. При преобразовании двух 
заводских зданий П-образной формы им была прив-
несена функция офисных пространств, а в открытом 
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Рис. 2. Анализ зарубежного опыта адаптации промышленного наследия.

Сост.: Авреков П.В., Буханова А.В.

центральном пространстве был организован зеленый 
двор. 

Другим примером может послужить Парк Хай-
Лайн в Нью-Йорке, который был организован вдоль 
железной дороги. По возвышающейся на 10 метров 
над замлей железнодорожной ветке длительное время 
не двигались поезда, в результате чего она оказалась 
заброшенной. Так как территория заросла самосевом, 
было принято решение сохранить сформировавшуюся 
среду и организовать парк вдоль железной дороги [10]. 
Благоустройство парка стало дорогостоящим проек-

том, но место стало популярным. В непосредственной 
близости к парку стали достаточно активно строить 
новые здания, что полностью окупило затраты. 

Для электростанции Баттерси в Лондоне характерен 
вариант «реконструкция». Первоначально спроекти-
рованная в 1930-х годах известным британским архи-
тектором сэром Джайлсом Гилбертом Скоттом элек-
тростанция Баттерси исторически обеспечивала пятую 
часть электроэнергии Лондона, снабжая некоторые из 
самых узнаваемых достопримечательностей столицы, 
включая здание Парламента и Букингемский дворец. 
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При реконструкции сохранилась целостность объек-
та, создавая при этом новые помещения для проведе-
ния мероприятий, магазины, рестораны и кафе, боль-
шие офисные помещения с открытой планировочной 
структурой, серию вилл Sky, расположенных вокруг 
скверов на крыше над котельной и машинным залом, а 
также кинотеатр. 

Еще одним примером реконструкции является зда-
ние Five Building в Чехии. Ранее в этом здании распо-
лагалось трамвайное депо, сейчас оно преобразовано 
в офисное пространство. Тщательное изучение градо-
строительной среды, ограничений, вариантов адапта-
ции и конструкции здания привело к тому, что фасад 
объекта был сохранен несмотря на возникшую над-
стройку. Объем нового здания напрямую соотносится 
с границей участка. Линия границы подчеркивается, 
когда здание достигает линии старого квартала, или 
смягчается, когда здание отступает назад. 

Частичная реконструкция с новым капитальным 
строительством является самым «радикальным» ва-
риантом адаптации объектов индустриального на-
следия. Одним из примеров такого подхода является 
«De Nieuwe Molens», расположенный в Бельгии. Стро-
ительный комплекс «Де Ньиве Моленс» изначально 
представлял собой мукомольный завод, запущенный 
в эксплуатацию в конце XIX века. Сейчас комплекс пе-
репланирован в жилой дом. Расширенная со временем 
конструкция здания была расчищена и снабжена вну-
тренним двором, вокруг которого сгруппировались 
различные существующие части здания. С западной 
стороны было пристроено новое здание, закрывающее 
двор. Монументальный склад был отреставрирован и 
частично снабжен новым фасадом. 

Другим подобным примером частичной рекон-
струкции с новым капитальным строительством может 
служить Университет искусств Uniarts в Хельсинки. 
Возведенный университет искусств соединяется с Те-

атральной академией через существующее модернист-
ское здание-хранилище. Театральная академия, предо-
ставляющая помещения для студентов, занимающихся 
танцами и театром, размещенная на территории быв-
шего мыловаренного завода, была частично реконстру-
ирована. В центре этого пятиэтажного здания находит-
ся освещенный сверху внутренний двор, ограниченный 
впечатляющей стальной лестницей, которая пересекает 
пространство по диагонали с одного уровня на другой.  
На первом этаже есть выделенное пространство гале-
реи, доступное для широкой публики. 

Таким образом, исходя из проведенного анализа 
зарубежного опыта сформулированы основные моде-
ли адаптации объектов индустриального наследия в 
городской среде (рис. 3), в зависимости от взаимодей-
ствия промышленной территории с инфраструктурой 
города.
1. модель. Объект внутри промышленной застройки. 
Историческое формирование промышленных зон не-
редко предполагает образование целых промышлен-
ных кварталов, так со временем при потери изначаль-
ной функции рассматриваемые объекты оказываются 
окружены бывшей и/или действующей промышленной 
застройкой. Такие объекты сложнее наполнить акту-
альной и востребованной функцией в виду отсутствия 
благоустроенной среды вокруг. Зачастую также в ради-
усе пешеходной доступности отсутствуют транспорт-
ные условия, необходимые для создания экономически 
выгодной ситуации для объекта.
2. модель. Объект внутри жилой застройки. В усло-
виях пространственного развития городов бывшую 
промышленную территорию «поглощает» жилая за-
стройка. В этой связи деградирующие промышленные 
объекты оказываются внутри жилых кварталов. Такое 
расположение является принципиально перспектив-
ным для функционального преобразования здания. 
Из-за стремительного роста жилых районов и высокой 

Рис. 3. Модели адаптации индустриального наследия в городской среде
Сост.: Аверков П.В., Буханова А.В.
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плотности населения на таких территориях возникают 
проблемы с размещением социальной инфраструкту-
ры. Именно под эти функции, как правило, адаптиру-
ются бывшие промышленные объекты.
3. модель. Объект, формирующий фронт улицы. Неко-
торые промышленные предприятия были сформирова-
ны вдоль улиц и набережных. Такая градостроительная 
ситуация является одной из предпочтительных для 
объекта адаптации. Подобное расположение объекта 
позволяет привнести в него практически любую функ-
цию в соответствии с ПЗЗ города. Такие объекты явля-
ются ценным градостроительным ресурсом, формиру-
ющим исторический облик города.

Выводы
Рассмотренные примеры раскрывают особенности 

работы с объектами индустриального наследия с уче-
том их исторической ценности и зафиксированного 
законодательного статуса объекта культурного насле-
дия. Реставрация с приспособлением заключается в 
максимально заботливом отношении к памятникам 
промышленного наследия, что доказывает минималь-
ное вмешательство в фасад здания, сохранение частей 
исторического экстерьера/интерьера. При таком вари-
анте адаптации основное внимание уделяется фасаду и 
интерьеру объекта. Адаптация объекта промышленно-
го наследия с элементами нового некапитального стро-
ительства заключается в строительстве на территории 
бывшего промышленного объекта некапитальных 
построек, малых архитектурных форм, а также благо-
устройстве территории. При таком подходе сам объ-
ект становится не первостепенным, он растворяется в 
организованной вокруг городской среде и становится 
ее неотъемлемой частью, точкой притяжения. При ре-
конструкции сохраняются фрагменты конструкций и 
фасадов здания.  Пристройки новых элементов здания 
искажают первоначальный вид промышленного объ-
екта. При новом капитальном строительстве, как пра-
вило, объект индустриального наследия может быть 
полностью или частично снесен, так как он не имеет 
охранного статуса.

Сформулированы три модели адаптации объектов 
индустриального наследия в городской среде в зависи-
мости от взаимодействия промышленной территории с 
инфраструктурой города.
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