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А н н о т а ц и я 
А к т у а л ь н о с т ь темы. Отсутствие свободных территорий для застройки в центре города 

порождает острую необходимость в благоустройстве и реновации старых промышленных зон 
в контексте их перепрофилирования и реализации возможностей развития города. 

Цель. Анализ и оценка основных способов реновации и освоения промышленных зон, бенчмар-
кинг опыта зарубежного и отечественного редевелопмента промышленных территорий. 

Методология . Применение в исследовании методов оценивания и компаративного 
сопоставления. 

Результаты и выводы. Рассмотрены понятие и сущность редевелопмента промышленных 
территорий. Обоснована актуальность рассматриваемой тематики и возможные преимущества 
отрефункционализации промышленных зон. Проанализирована хозяйственно-промышленная сре-
да города Воронежа, выявлены индустриальные зоны, нуждающиеся в комплексной реконструк-
ции. Проведен градостроительный анализ выбранной для развития территории: исследовано 
инфраструктурное обеспечение и проведено сравнение вариантов функционального зонирования. 
Разработаны рекомендации, направленные на совершенствование процессов редевелопмента про-
мышленных территорий. 

Область применения . Разработка и реализация стратегии социально-экономического раз-
вития муниципальных образований. 

Ключевые слова: реновация, редевелопмент, рефункционализация устойчивое развитие, 
комфортная среда. 
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Abstract 
The relevance of the topic. The lack of free territories for development in the city center creates an 

urgent need for improvement and renovation of old industrial zones in the context of their redevelopment 
and the realization of opportunities for the development of the city. 

Goal. Analysis and evaluation of the main methods of renovation and development of industrial zones, 
benchmarking the experience of foreign and domestic redevelopment of industrial territories. 

Methodology. Application of evaluation and comparative comparison methods in research. 
Results and conclusions. The concept and essence of redevelopment of industrial territories are 

considered. The relevance of the subject under consideration and the possible benefits of the refunctionaliza-
tion of industrial zones are substantiated. The economic and industrial environment of the city of Voronezh 
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is analyzed, industrial zones in need of comprehensive reconstruction are identified. The urban planning 
analysis of the territory chosen for development is carried out: the infrastructural support is investigated 
and the comparison of functional zoning options is carried out. Recommendations aimed at improving the 
processes of redevelopment of industrial areas have been developed. 

Scope of application. Development and implementation of the strategy of socio-economic develop-
ment of municipalities. 

Keywords: renovation, redevelopment, refunctionalization, sustainable development, comfortable 
environment. 

Введение 
В настоящее время во многих крупных горо-

дах существуют заброшенные и деградирован-
ные промышленные зоны. В связи с тем, что 
поиск подходящих территорий для застройки 
в центре города может быть сложным, идея ре-
новации этих промышленных зон представляет 
отличную возможность для преобразования де-
прессивных районов и достижения устойчивого 
развития городских территорий. Такие промзо-
ны часто обладают большими площадями, что 
позволяет реализовывать достаточно масштаб-
ные проекты. 

Существует три основных способа преобра-
зования промышленных территорий [1]: 

• первый способ — сохранение промыш-
ленной функции, включает полную реставра-
цию зданий с сохранением их первоначально-
го вида, особенно для памятников промышлен-
ной архитектуры; 

• второй способ — частичная рефункцио-
нализация, предполагает реконструкцию пла-
нировочной структуры, сохранение наиболее 
устойчивых планировочных характеристик 
и преобразование объекта в музей; 

• третий способ — полная рефункциона-
лизация, включает полный снос промышлен-
ных комплексов и использование территории 
для других целей, таких как экологическая 
реабилитация, создание зеленых областей, 
жилых домов, офисных центров, образова-
тельных и культурно-развлекательных цен-
тров, торговых предприятий и спортивных 
сооружений. В выборе конкретного подхо-
да важно учитывать нужды общества, эконо-
мическую жизнеспособность проекта, а так-
же социальные, экологические и культурные 
аспекты. 

В последнее время набирает популярность 
тенденция переноса промышленных пред-
приятий из центра на окраину города либо за 
его границы. Однако полномасштабный вы-
нос промышленных предприятий за террито-
рию города не всегда может принести положи-
тельный эффект. Решением может стать фор-
мирование многофункциональных территорий 
с максимальным сохранением приложения 
труда. Переформирование территории способ-
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ствует снижению негативного влияния на со-
стояние окружающей среды, снижение загру-
женности центра. 

Вопросы реновации и редевелопмента под-
нимали многие градостроители, урбанисты 
и ученые в своих исследовательских и науч-
ных работах [2—5]. Так, например, авторы [6] 
считают, что опыт развития промышленных 
зон является хорошим инструмент для повы-
шения их инвестиционной привлекательно-
сти города, а также помогают муниципалите-
там обеспечить развитие депрессивных районов 
города, а также привлечению молодых перспек-
тивных кадров и увеличению приток финан-
сов в городской бюджет. Авторы [7] отмечают, 
что следует усилить внимание к аспектам ту-
ризма и туристского восприятия в городских 
проектах редевелопмента и реновации, рас-
ширение механизмов стимулирования редеве-
лопмента (в том числе через инструменты го-
сударственно-частного и муниципально-част-
ного партнерства), необходимость обеспечения 
баланса представительства всех секторов, от-
ветственных за преобразование городских про-
мышленных территорий. В работе [8] авторы 
особенно выделяют, что при проведении редеве-
лопмента промышленных зон необходимо рас-
смотреть возможности восстановления балан-
са между градостроительной и промышленной 
политикой города. Также в рамках статьи [9] 
отмечается, что для каждой городской системы 
необходима собственная реновационная поли-
тика. В работе [10] авторы говорят о перспек-
тивах использования проектов редевелопмен-
та как эффективного метода экологизации ур-
банизированных территорий. 

Реновация промышленных территорий под-
разумевает под собой процесс реконструкции 
комплексов зданий, отдельных территорий, 
существующего пространства для дальнейше-
го более эффективного использования с учетом 
экологических и социальных факторов. Стоит 
отметить, что в целом с позиции устойчивого 
развития данный процесс подробно не рассма-
тривался. Поэтому следует комплексно проана-
лизировать механизм переустройства промзон 
с учетом всех принципов и факторов устойчи-
вого развития городских территорий. 
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Концепция проекта многофункциональ-

ного квартала на примере промышленных 
территорий в г. Воронеж 

Проанализировав опыт реновации про-
мышленных зон и опираясь на концепцию 
устойчивого развития [11] можно выделить 
несколько основных принципов и подходов. 
Они направлены на достижение баланса меж-
ду экономическими, экологическими и соци-
альными аспектами развития промышлен-
ных зон. 

1. Экономическая эффективность: рено-
вация промышленных зон должна быть на-
правлена на повышение их экономической эф-
фективности. Это включает в себя модерниза-
цию производственных процессов, внедрение 
новых технологий, оптимизацию простран-
ственной организации зон и повышение при-
влекательности для инвестиций. 

2. Экологическая устойчивость: при рено-
вации промышленных зон необходимо учи-
тывать и минимизировать их воздействие 
на окружающую среду. Это может включать 
в себя внедрение экологически чистых техно-
логий, улучшение энергетической эффектив-
ности, управление отходами и т. д. 

3. Социальная ответственность: ренова-
ция промышленных зон должна учитывать 
интересы и потребности местного населения. 

Это включает в себя создание рабочих мест, 
обеспечение демократического участия граж-
дан в планировании и принятии решений, 
учет социальной инфраструктуры и улучше-
ние качества жизни местных жителей. 

После реновации бывшие зоны промыш-
ленных предприятий могут выполнять раз-
личные функции, такие как жилые и соци-
альные. Здесь должны располагаться произ-
водства, парковые зоны, зоны отдыха и т. д. 

Однозначно можно сказать, что редеве-
лопмент промышленных зон является одним 
из ведущих методов преобразования облика 
больших городов, помогая возродить к жизни 
территории, много лет не используемые прак-
тически или используемые не в полную силу 
[3]. Такой метод трансформирования террито-
рий актуален и для города Воронеж, богатого 
зонами бывшего производства, пришедшими 
в непригодность. 

В городе Воронеж промышленные зоны 
занимают около 5000 га. Это около 30 % от 
застроенной территории города. Следует об-
ратить внимание на то, что 1/3 из них нахо-
дится в непосредственной близости с центром 
города (рис. 1). Это достаточно большая часть 
города, что говорит об актуальности редеве-
лопмента хозяйственно-промышленной сре-
ды города. 

П1-Зона промышленных и коммунальных предприятий 

П2-Зона разбития промышленности 

ПЗ-Зона трансформации 

Рис. 1. Промышленные зоны г. Воронеж 

В городе имеются неэффективно использую-
щиеся индустриальные зоны. Производство за-
нимает достаточно малую площадь данных тер-
риторий, что говорит о неэффективном исполь-
зовании земель города. 

Город растет, формируются кварталы, 
однако не всегда уровень благоустройства 
и комфорта соответствует современным тре-
бованиям. 
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Левобережный район города Воронежа рас-

полагает достаточно большим количеством 
объектов промышленного производства, ко-
торое находится практически в самом сердце 
района. Отметим, что в рассматриваемом райо-
не реализуется практика сноса ветхого жилья, 
участки застраиваются, но зачастую не имеют 
должного уровня благоустройства и необходи-
мого уровня инфраструктуры в силу нехватки 
территорий. Наиболее привлекательный для 
развития комфортной и устойчивой городской 
среды является участок, находящийся на ле-
вом берегу г. Воронеж, имеющий площадь 26 га 
(рис. 2). Отдаленность рассматриваемой терри-
тории от центра города составляет около 6 км. 
На данный момент территория использует-
ся неэффективно: промышленность занима-
ет малую ее часть, имеются пустыри. Бывшие 
промышленные здания, очевидно, нуждаются 
в реконструкции. Так же наблюдается обилие 
ветхих гаражей легковых автомобилей. 

В соответствии с данными карт Воронеж-
ской области на рассматриваемой территории 
сформировано 99 земельных участков, терри-
тория не находится в зоне охраны памятников 
культурного наследия и не входит в какие-ли-
бо охраняемые зоны. Согласно генеральному 
плану территория относится к производствен-
ной и коммунально-складской зоне. На карте 
правил землепользования и застройки дан-
ная территория относится к зоне промыш-
ленных и коммунальных предприятий и зоне 
трансформации [12]. На территории распола-
гаются не использующиеся склады. Большин-
ство зданий и сооружений в угнетенном состо-
янии (рис. 3). 

В силу того, что на данной территории 
находятся складские помещения, это упро-
щает процесс подготовки территории под ее 
перепрофилириование. Имеющаяся улично-
дорожная сеть связывает территорию с цен-
тральной и северной частями города. 

Рис. 2. Ситуационная схема 
с участком редевелопмента 

Рис. 3. Текущее состояние рассматриваемой территории 

143 



РЕГИОН: системы, экономика, управление № 3 (62), 2023 
Опираясь на интерактивную карту градо- сти, можно увидеть, что планируется развитие 

строительной деятельности Воронежской обла- окружающей жилой застройки (Рис. 4). 

Рис. 4. Планируемый капитальный ремонт жилой застройки района 

Анализируя текущую градостроительную 
ситуацию в рамках рассматриваемого района 
стоить отметить, что низко развита социальная 
инфраструктура. Радиусы доступности образо-
вательных учреждений не покрывают рассма-
триваемую территорию (рис. 5). 

Основные проблемы и несоответствие разви-
тия пространства согласно концепции устойчи-
вого развития, выявленное в ходе анализа рас-
сматриваемой территории можно представить 
в виде схемы (рис. 6). 

Рис. 5. Анализ доступности объектов дошкольного и школьного образования 

отсутствие проницаемости 

неэффективное использование 

АНАЛИЗ регрессивность соц. инфраструктуры 

негативное влияние на экологию 

отсутствие эстетики 

Рис. 6. Майнд-карта «анализ-проблема» 
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Для решения выявленных проблем це-

лесообразным является преобразование рас-
сматриваемой территории в современный 
«арт-кластер» — серьезный инфраструктур-
ный проект, включающий в себя культурное 
и бизнес объединение, нуждающийся в боль-
шой площади, основой которого является ком-
плексный подход с учетом социальных, эколо-
гических и экономических факторов на терри-
тории бывшей промзоны. Концепция проекта 
многофункционального жилого комплекса 
на участке, ограниченном улицами Новоси-
бирская, Саврасова, Ростовская и Путилина 
в г. Воронеж. — это пример полного замеще-
ния функции, в этом случае на месте бывшего 
шинного завода и примыкающих к нему скла-
дов строится крупный многофункциональный 

I 2 

Для формирования устойчивой городской 
среды необходимо предусмотреть следующие 
зоны [13, 14]: 

— зона жилой застройки; 
— зона рекреации; 
— зона образования; 

жилой ансамбль, включающий в себя обще-
ственные здания, жилую среднеэтажную за-
стройку и зону рекреации — парк [13]. 

При создании такого комплекса появляет-
ся возможность отдыхать, проводить досуг на 
месте, не покидая Левобережный район, что-
бы посетить, например, «Центральный парк» 
города или торговый центр, расположенный 
достаточно удаленно — на другом берегу го-
рода Воронеж. 

Было проведено сравнение вариантов 
функционального зонирования рассматри-
вай территории (рис. 7). Анализировались 
пять вариантов соотношения функций с уче-
том достижения комфортной и благоприятной 
для посещения и проживания среды. 

Ofiv о &>0. oipt 
ж^пвй чциллтг 
PifptQuv* 
Кцльъцрчый iacij! 
tf\ cjMt 

— зона спортивных мероприятий; 
— зона культурного досуга. 
Соотношение площадей требуемых зон 

в соответствии с предложенными вариантами 
представлено в таблице. 

Рис. 7. Варианты функционального зонирования территории 

Т а б л и ц а 
Сравнение вариантов требуемых площадей функциональных зон 

Вариант Жилье Рекреация Образование Спорт Культурный 
досуг Всего 

1 8га (30,8 %) 5,8га (22,3 %) 6 га (23 %) 2,5 га (9,6 %) 3,7 га (14,3 %) 

26 га 
(100 %) 

2 8га (30,8 %) 7,5га (28,8 %) 3,3 га (12,7 %) 2,7 га (10,4 %) 4,5 га (17,3 %) 

26 га 
(100 %) 

3 8га (30,8 %) 5,8га (22,3 %) 7 га (26,9 %) 2,5 га (9,6 %) 2,7 га (10,4 %) 26 га 
(100 %) 4 8га (30,8 %) 4,9га (18,9 %) 6 га (23 %) 2,6 га (10 %) 4,5 га (17,3 %) 
26 га 

(100 %) 
5 8га (30,8 %) 5 га (19,2 %) 5,6 га (21,5 %) 2,9 га (11,2 %) 4,5 га (17,3 %) 

26 га 
(100 %) 

Наиболее рациональным является первый 
вариант из-за выгодного расположения обще-
ственных зон. Так же процент рекреации в дан-
ном варианте способствует экологизации терри-
тории в соответствии с концепцией устойчивого 
развития. Создание рекреационных объектив 
позволит достичь следующих целей: 

1. Экологическая реабилитация: промыш-
ленные зоны часто страдают от загрязнения 
почвы и воды, а также ухудшенного качества 
воздуха. Преобразование этих зон в зеленые 

и рекреационные пространства способству-
ет экологической реабилитации территории 
и улучшению ее экологического состояния. 

2. Улучшение качества жизни: создание ре-
креационных пространств позволяет жителям 
города насладиться природой, провести актив-
ный отдых и улучшить свое физическое и пси-
хологическое благополучие. Это способствует 
улучшению качества жизни общества и созда-
нию более привлекательного и комфортного го-
родского окружения. 

145 



РЕГИОН: системы, экономика, управление № 3 (62), 2023 
3. Увеличение зеленых площадей: промыш-

ленные зоны обычно занимают большие пло-
щади, которые можно использовать для созда-
ния новых зеленых ландшафтов и парков. Это 
позволяет увеличить площадь зеленых зон 
в городе. 

4. Повышение привлекательности терри-
тории: преобразование заброшенных промыш-
ленных зон в рекреационные объекты придает 
местности новый облик и делает ее более при-
влекательной для жителей и туристов. Это мо-
жет стимулировать развитие туризма, привле-
чение инвестиций и создание рабочих мест 
в сфере сервиса. 

В 2025—2035 годы социально-экономиче-
ской стратегией Воронежской области плани-
руется [15]: 

— создание передовых производственных 
технологий в приоритетных секторах экономи-
ки, позиционирование предприятий области на 
мировом рынке; 

— повышение качества жизни населения 
области; 

— достижение высокого уровня устойчи-
вости экономики и бюджета Воронежской об-
ласти. 

Интенсивный и более плотный редевелоп-
мент повышает экологическую устойчивость 

города и поощряет развитие качественного об-
щественного транспорта и социальной инфра-
структуры. Создание многофункциональных 
кварталов положительно влияет на развитие 
города, предает ему живость, интерес. Пред-
лагаемая концепция (рис. 8) доказывает, что 
редевелопмент является прекрасной возмож-
ностью повышения эффективности исполь-
зования индустриальных территорий города 
и упрощения поиска участков для застройки, 
появления новых общественных, образователь-
ных, креативных пространств и качественно-
го жилья. 

Реализуя предложенную концепцию можно 
проследить как меняется функциональная на-
сыщенность данной территории. Промышлен-
ная и хозяйственные функции данной терри-
тории предлагается полностью ликвидировать. 
Стоит отметить, что необходимо добавить но-
вые функции: культурно-досуговая, рекреаци-
онная, общественно-деловая, образовательная, 
жилая и т. д. Пространства смешанного исполь-
зования являются не только примером разноо-
бразного опыта в городах, но и являются при-
мер организации безопасного города [16]. 

На рисунке 9 проиллюстрировано измене-
ние функционального использования терри-
тории. 

Спецификация зон: 

I - общее и дополнительное образование; 

I - — I-''г:jf-' комплекс; 

I - парк; 

I - спорт; 

I - прочее. 

Условные обозначения: 

Й Й - музей; 

ш 
iH^f - галерея; 

О - лектории; 

- рнгекп: 

v - школа искусств; 

жилой комплекс; а 
л - физкультурно-оздоровительный комплекс; 

^ ^ - общеобразовательная школа: 

- детский сад; 

- водонапорная башня; 

- улицы районного з 

- виутриквартальные проезды; 

- пешеходный маршрут; 

- велосипедный маршрут; 

ф - остановки общественного транспорта: 

радиус доступности 500м; 

- озеленение. 

Рис. 8. Предлагаемая концепция редевелопмента территории 
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Рис. 9. Процентное соотношение функционального использования территории до и после редевелопмента 

3% 
1%1% 2% 

30% 

30% 

35% 

ДО 

10% 9% 

1% 

ПОСЛЕ 

Спецификация зон: 

| | - пролгьгпшенная зона; 
| | - гаражи; 
|—| - заправочная станция: 
| | - рптепл, услуги; 
I I - насосная станция водоснабжеши: 
I I - спорт; 
I I - ав гомойка; 
I I - почта; 
I I - шиномонтажный сервис: 
I I - жилье; 
I I - парк: 
I I - культурно-досуговые объекты; 
I I - образование. 

Достигнуть успешного результата по редеве-
лопменту территории в соответствии с концеп-
цией устойчивого развития удастся, выполнив 
следующие шаги [17]: 

• внести изменения в План земельного 
устройства и застройки (ПЗЗ), чтобы изменить 
зону П1 «Зона промышленных и коммунальных 
предприятий» на зону П3 «Зона трансформа-
ции». Это позволит развивать территорию для 
новых целей; 

• провести очистку территории от гаражей, 
определенных зданий бывшего производства 
(завод железобетонных изделий, который не 
является памятником архитектуры) и объек-
тов розничной торговли; 

• сохранить и реконструировать складские 
помещения для использования их как галерей, 
мастерских, коворкингов и залов творческих 
кружков для жителей всех возрастов; 

АНАЛИЗ 

Выводы 
В ходе работы доказано, что на данный мо-

мент существует острая необходимость в благо-
устройстве и реновации общественных рекре-
ационных пространств, поскольку насыщение 
среды эстетическими качествами и художе-
ственной выразительностью дает масштабный 
социальный культурный эффект [18]. 

Предлагаемая концепция доказывает, что 
редевелопмент является прекрасной возмож-
ностью повышения эффективности исполь-

• разместить учреждения дошкольного, об-
щего и дополнительного образования на терри-
тории; 

• спроектировать парк, который будет ис-
пользоваться для проведения событий местно-
го значения и для отдыха; 

• разместить физкультурно-оздоровитель-
ный комплекс и спортивные площадки; 

• построить комфортабельные многоквар-
тирные дома средней этажности; 

• провести благоустройство территории 
и улучшить ее общий вид; 

• внедрить меры по транспортной доступно -
сти и развитию инфраструктуры для обеспече-
ния комфортного проживания на территории. 

Таким образом решение выявленных ра-
нее проблем рассматриваемой промышленной 
территории можно представить в виде майнд-
карты (рис. 10). 

зования индустриальных территорий города 
и упрощения поиска участков для застройки, 
появления новых общественных пространств 
и качественного жилья. Данный способ осво-
бождает город от производства, а также его не-
гативного влияния на окружающую среду, по-
ложительно влияя на экологию города. 

Реновация промышленных территорий 
играет важную роль в устойчивом развитии го-
родов. Она представляет собой процесс преобра-
зования деградированных и заброшенных про-

отсутств ие п ро н и цае м о сти a m i вн ы е п е шехо дн ые сети 

неэффективное использование редевелопмент территории 

регрессивность соц. инфраструктуры объекты соц. инфр-ры 

негативное влияние на экологию зеленые пространства 

отсутствие эстетики реконструкция объектов промзоны 

Рис. 10. Майнд-карта «анализ — проблема — решение» 
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мышленных зон в активные и жизнеспособные 
области, способствующие созданию устойчивой 
и привлекательной городской среды. 

Промышленные зоны, которые ранее были 
источником загрязнения и проблемами для 
окружающей среды, могут быть преобразова-
ны в зеленые пространства, рекреационные 
парки, образовательные и культурные цен-
тры. Это позволяет не только улучшить каче-
ство жизни жителей города через предоставле-
ние доступа к природе и рекреационным воз-
можностям, но и способствует экологической 
реабилитации территории. Кроме того, ренова-
ция промышленных территорий стимулирует 
развитие экономики города. Превращение про-
мышленных зон в места для размещения ма-
лого бизнеса, современных предприятий, твор-
ческих индустрий и образовательных учреж-
дений способствует созданию новых рабочих 
мест, привлечению инвестиций и развитию 
инновационной экономики. Создание новых 
рабочих мест, образовательных и культурно-
развлекательных учреждений, а также доступ 
к качественным жилым помещениям, улучша-
ет условия жизни горожан и способствует фор-
мированию взаимосвязанных и устойчивых 
сообществ. [19—21]. 

Однако, успешная реализация проектов по 
реновации промышленных территорий требу-
ет интегрированного подхода, вовлечения всех 
заинтересованных сторон и партнерства меж-
ду государством, частным сектором и граждан-
ским обществом. Также важно учитывать уни-
кальные потребности и характеристики каждой 
территории при разработке и реализации рено-
вационных проектов. 

В целом, реновация промышленных терри-
торий является важным инструментом устой-
чивого развития городов. Ее реализация спо-
собна преобразовать деградированные зоны 
в центры инноваций, экологически чистых 
технологий, культуры и социальной активно-
сти. Это способствует созданию устойчивых 
и привлекательных городов для жизни, рабо-
ты и отдыха. 

Информация о конфликте интересов 
Мы, авторы данной статьи, со всей ответ-

ственностью заявляем о частичном и полном 
отсутствии фактического или потенциально-
го конфликта интересов с какой бы то ни было 
третьей стороной, который может возник-
нуть вследствие публикации данной статьи. 
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