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Аннотация
Проведен оригинальный анализ имеющихся вариантов стратегий осу-
ществления преобразований промышленных объектов, имеющих истори-
ческую ценность. Представлены удачные примеры реализации проектов. 
Предложены рекомендации по организации работы в области система-
тизации проектов преобразования исторических промышленных объ-
ектов. Целью настоящего исследования является изучение деятельности 
по преобразованию промышленных объектов в качестве инструмента 
осуществления региональной политики стран Евразийского экономиче-
ского союза. Проведена типология используемых стратегий преобразо-
вания исторических объектов. Определены специфика каждой стратегии 
на примере осуществленных проектов и перспективные возможности ис-
пользования исторических промышленных объектов в контексте осущест-
вления региональной политики странами союза. Произведена обработка 
массива публикаций по теме преобразования промышленных объектов, 
изучены результаты уже реализованных проектов. Применялись сравни-
тельный метод, системный анализ, стратегический подход и типологи-
зация феноменов при выявлении наиболее часто используемых страте-
гий преобразования объектов. Повторное использование промышленных 
зданий позволяет получить несколько эффектов: увеличение жизненно-
го цикла промышленных построек, повышение аттрактивности терри-
тории, рост инвестиционной привлекательности региона, новые рабо-
чие места, улучшение экологии. Предложена новая институциональная 
структура для систематизации работы в области преобразования истори-
ческих объектов и интеграции усилий всех заинтересованных лиц. Реко-
мендовано создать новую базу данных, в которую войдут перспективные 
для преобразования объекты, что позволит привлечь участников для осу-
ществления проектов.
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Abstract
An original analysis of  the available options of  strategies for implementing 
historical industrial objects transformations has been carried out. Success-
ful examples of  project implementation have been presented. Recommenda-
tions for organizing work in the field of  systematizing transformation projects 
of  historical industrial objects have been offered. The purpose of  the study 
is to examine historical industrial objects transformation as a tool for imple-
menting the regional policy of  the EAEU countries. The typology of  strate-
gies used for the objects transformation has been carried out. The specifics 
of  each strategy on the example of  the implemented projects and promising 
opportunities for the use of  historical industrial objects in the context of  re-
gional policy implementation by the EAEU countries have been determined. 
The array of  publications on the subject has been processed, the results of  al-
ready realized projects have been studied. The comparative method, system 
analysis, strategic approach, and phenomena typologization were used to iden-
tify the most frequently used strategies of  objects transformation. The reuse 
of  industrial buildings allows obtaining several effects: increasing the life cy-
cle of  industrial buildings, the territory attractiveness, the regional investment 
attractiveness, new jobs, and improving the environment. A new institutio nal 
structure has been proposed to systematize the work in the field of  histori-
cal industrial objects transformation and to integrate the efforts of  all stake-
holders. It has been recommended to create a new database that will include 
promising sites for transformation, which will allow to attract participants for 
projects implementation.
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ВВЕДЕНИЕ
В настоящее время страны Евразийского экономического союза (далее – ЕАЭС) в своей региональ-

ной политике ориентируются на межрегиональное сотрудничество и построение общего конкурентно-
го экономического пространства, как отмечают белорусские исследователи [1]. Проблемами рациональ-
ной организации территории городских агломераций занимаются исследователи Казахстана, акцентируя 
внимание на необходимости совершенствования методологической базы и нормативного регулирова-
ния данной сферы [2]. Вопросы стилистики архитектуры при осуществлении новой застройки рассма-
триваются авторами из Кыргызстана, которые обращают внимание на необходимость усиления госу-
дарственного контроля при осуществлении городской застройки [3]. 

Одним из способов осуществления региональной экономической политики является пространст-
венное планирование развития территории. Исторические промышленные объекты (далее – ИПО) 
являются объектом современной регионалистики и частью современных городских территорий. 
В настоящее время происходят процессы, связанные с приданием таким объектам новой жизни, пе-
реосмыслением их значения (в первую очередь исторического), а также культурным, социальным 
и экономическим аспектами. Использование ИПО в качестве мест притяжения современных горо-
дов – задача ученых и практиков урбанистики, решение которой позволит найти новые пути по-
вышения привлекательности и конкурентоспособности территорий, что и является целью регио-
нальной политики [4].

Большинство ИПО связаны с советским наследием, когда промышленные здания строились на окра-
инах городов, а затем «обрастали» современной застройкой и оказывались уже в центре агломераций. 
Возникла проблема гармоничного «встраивания» таких объектов в архитектурное пространство го-
рода, поддержания единого архитектурного единства и планировочных решений. Не всеми специа-
листами и простыми жителями понимается важность и значимость ИПО. Существует мнение о том, 
что подобные объекты налагают лишние затраты для местных бюджетов и искажают стилистику го-
родского пространства, ухудшая в том числе туристскую привлекательность территорий [5]. На наш 
взгляд, такое мнение не совсем корректно. Любые ИПО – это символ прошедшей эпохи, они отра-
жают часть культуры и исторического прошлого народа, которое невозможно вычеркнуть или от-
менить. Наиболее грамотный подход к решению их дальнейшей судьбы – это поиск возможностей 
их дальнейшего эффективного использования.

Важная задача современной регионалистики – повышение конкурентоспособности городских про-
странств. Любые архитектурно-планировочные мероприятия должны учитывать стратегические на-
правления развития территорий, в том числе при решении вопросов, связанных с будущим исполь-
зованием ИПО [6]. Считаем важным замечание А.В. Ефимова и Н.Г. Пановой о том, что задачей 
современного обустройства пространства является поиск удачного сочетания исторических и теку-
щих тенденций [7].

Страны ЕАЭС в настоящее время испытывают негативное воздействие внешней среды, связанное 
с политическими, экономическими, демографическими и культурными факторами. Важно использо-
вать эффективные пути ускорения экономического роста, в том числе путем увеличения притока тури-
стов и иностранных инвестиций. Исторические промышленные объекты при грамотном использова-
нии могут стать «точками роста» для многих территорий стран ЕАЭС.

Цель настоящего исследования – проанализировать пути эффективного использования ИПО в рам-
ках региональной политики стран ЕАЭС.

НАПРАВЛЕНИЯ ПРЕОБРАЗОВАНИЯ ИСТОРИЧЕСКИХ ПРОМЫШЛЕННЫХ 
ОБЪЕКТОВ

ИПО в большинстве случаев представляют собой отчуждаемые объекты недвижимости, однако они 
могут быть использованы с учетом других функций. Следует согласиться с мнением О. Цепиловой 
о том, что в процессе структурной перестройки промышленности ряд объектов потерял свою значи-
мость, промышленные комплексы оказались заброшенными, что негативным образом влияет на соци-
ально-культурную среду региона [4]. В то же время данные объекты могут являться отправной точкой 
генерации общественной жизни, ресурсом для развития культурного пространства.
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Процесс придания существующим архитектурным объектам новых функций используется человече-
ством на протяжении нескольких столетий. Еще во времена эпохи Возрождения и Великой Француз-
ской революции исторические памятники стали использоваться не по своему назначению для получе-
ния экономической эффекта.

А.А. Чадович предлагает рассматривать три подхода к преобразованию ИПО1:
 – типологический, который предусматривает выделение типов объектов исходя из выполняемых 

ими функций (заводы, музеи, библиотеки и др.);
 – технический подход, подразумевающий дифференциацию зданий исходя из конструктивных 

и пространственных особенностей;
 – стратегический подход, направленный на раскрытие различных направлений будущего развития 

территорий.
Преобразование ИПО подразумевает «адаптивное повторное использование», то есть процедуру 

преобразований, затрагивающую в большей мере внутреннее обустройство объекта и позволяющую 
изменить функции ИПО. Преобразование происходит на основе существующих запросов жителей 
территории, которым будут соответствовать эти функции. В таком процессе необходимо обеспечить 
выполнение двух задач:

 – обеспечение выполнения новых функций ИПО, которые будут содействовать целям региональ-
ной политики;

 – сохранение исторической и культурной ценности объектов.
Отечественный специалист И.Н. Булгакова отмечает возможность использования функционально-

го подхода для исследования функций, которые могут выполнять ИПО в рамках стратегического пла-
нирования регионального развития [8]. Стратегические задачи преобразования ИПО в данном случае 
направлены на решение экономических, социальных, культурных запросов населения региона. В связи 
с этим происходит взаимодействие типологического и стратегического подходов А.А. Чадовича.

Можно выделить следующие стратегии преобразований ИПО.
1. Интеграционная стратегия, «реновация». Е.А. Максименко полагает, что стратегия максимальных 

изменений лидирует при решении задач преобразования ИПО и достаточно активно используется 
в настоящее время [9]. Это наиболее прогрессивный подход, который предусматривает придание ИПО 
новых функций. Такая стратегия достаточно затратна, поскольку необходимы перепланировка и пере-
профилирование здания. Происходит полноценное встраивание объекта в современную среду. В та-
ком случае, например, здание завода перепрофилируется в жилое помещение или предприятие обще-
ственного питания, деловой центр и др. [10].

Примером подобного преобразования ИПО является ресторан «Чырвоная вежа» в Бобруйске, Бело-
руссия, который организован в помещении бывшей водонапорной башни (рис. 1).

Удачным примером можно назвать модернизацию старых зданий в Казахстане. На рис. 2 показан 
пример использования здания бывшего аптечного склада для работы коворкинг-центра в Алматы.

2. Стратегия мемориализации, предусматривающая встраивание ИПО в архитектурные решения го-
рода в первоначальном виде [5]. Она включает воссоздание исторического вида здания, проведение де-
тальных реставрационных работ. Основное внимание уделяется внешнему виду ИПО и стилистике тер-
ритории; подразумевается гармоничное композиционное решение всего прилегающего пространства [5]. 

Примером такой стратегии является реставрация комплекса Бань Рукавишникова в Нижнем Новго-
роде. Комплекс возведен в 1913 г. по проекту известного архитектора Шехтеля, с 1915 г. в здании функ-
ционировало швейное производство, позднее названное «Маяк». С 2020 г. проводилась реставрация, 
в ходе которой зданию был возвращен первоначальный облик (рис. 3). В настоящее время оно исполь-
зуется как Академия «Маяк» им. А.Д. Сахарова. При реставрации использованы технологии ручного из-
готовления плитки, также восстановлены штукатурка, лепнина, металлические архитектурные элементы.

3. Стратегия музеефикации ИПО. Музеефикация, как и предыдущая стратегия, предусматривает ис-
пользование исторического вида промышленного здания, однако в данном случае не производится се-
рьезных реставрационных работ, но используется консервация объектов. Подобную стратегию можно 
использовать в тех случаях, когда промышленное здание имеет историческую и культурную ценность [5]. 

1  Чадович А.А. Сохранение или снос? Компромисс! Режим доступа: https://marhi.ru/AMIT/2013/1kvart13/chadovich/chadovich.pdf  (дата обращения: 
23.07.2024).
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Источник2

Источник3

Источник4

2  Ресторан «Чырвоная вежа», Бобруйск – фото ресторана. Режим доступа: https://www.tripadvisor.ru/Restaurant_Review-g1757442-d5039415-Reviews-
Chirvonaya_Vezha-Bobrujsk_Mogilev_Region.html (дата обращения: 23.07.2024).
3  Качалова К. Какие здания попадают под редевелопмент в Казахстане. Режим доступа: https://kz.kursiv.media/2023-05-18/print986-kchl-redevelopment 
(дата обращения: 23.07.2024).
4  Бывшая фабрика «Маяк». Режим доступа: https://nizhny800.ru/city/symbols/former-factory-mayak (дата обращения: 23.07.2024).

Рис. 1. Фото ресторана «Чырвоная вежа», Бобруйск, Белоруссия

Рис. 2. Фото коворкинг-центра в Алматы, Казахстан

Рис. 3. Фото здания комплекса Бань Рукавишникова после реставрации 
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Пример данной стратегии – старая каменноугольная шахта Цольферайн в Германии (рис. 4). Здание шах-
ты включено в фонд наследия Организации Объединенных Наций по вопросам образования, науки и куль-
туры. При осуществлении проекта внесены небольшие изменения в первоначальный вид, нетронутой остав-
лена даже угольная пыль шахты. В 1981 г. на территории шахты создан индустриальный музей Вестфалии.

Источник5

4. Стратегия ревитализации. Она отличается от всех перечисленных упором на экологическую составляющую 
новых объектов. Предусматривается переустройство промышленных зон, ранее наносивших серьезный 
ущерб экологии. На месте бывших «грязных» производств создаются экологически чистые зоны, часто 
обустраиваются парки, зеленые зоны, что облагораживает внешний вид территории и создает условия для 
отдыха горожан и туристов в зонах, ранее используемых под химические, металлургические заводы и др. 

Пример проекта ревитализации ИПО – парк «Тюфелева роща», который открыт в Москве на терри-
тории промзоны завода «ЗИЛ» с 2018 г. (рис. 5).

Источник6

5. Демонтаж ИПО. Такая стратегия предусматривает снос объекта, использование территории в новых 
целях. Эта мера вынужденная, осуществляется после комплексного исследования в том случае, если нет 
возможностей использовать объект для нужд региона, то есть если он не обладает культурной, истори-
ческой, экономической ценностью. Стратегия, по сути, подразумевающая снос, используется исключи-
тельно для тех объектов, которые не имеют или утратили историко-культурную ценность, не являются 
выявленными объектами культурного наследия, поскольку снос объектов культурного наследия запрещен.
5  Туризм в Германии. Всемирное наследие ЮНЕСКО. Шахта Цольферайн. Режим доступа: https://www.lgroutes.com/Unesco/Zeche_Zollverein.html 
(дата обращения: 23.07.2024).
6  «Тюфелева роща» в промзоне «ЗИЛ» вошла в шорт-лист премии WAF. Режим доступа: https://stroi.mos.ru/news/tiufielieva-roshcha-v-promzonie-zil-
voshla-v-short-list-priemii-waf  (дата обращения: 23.07.2024).

Рис. 4. Фото каменноугольной шахты Цольферайн в Германии 

Рис. 5. Фото парка Тюфелева Роща в Москве 
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Например, в Калининграде осуществлен снос Дома советов, строительство которого было начато 
в 1970 г., но затем остановилось уже во второй половине 1980-х гг. (рис. 6).

                                           а) до демонтажа                                                                         б) после демонтажа

Источник7,8

Рис. 6. Фото до и после демонтажа здания Дома советов в Калининграде

МЕСТО ИПО В РЕГИОНАЛЬНОЙ ПОЛИТИКЕ СТРАН ЕАЭС
Региональная политика стран ЕАЭС в настоящее время предусматривает противостояние внешним 

вызовам, стимулирование экономического роста, поиск триггеров экономического развития. В интере-
сах политики развития формировать новые, привлекательные места для жителей и гостей региона. Для 
реализации данной стратегии необходимы ресурсы, одним из которых могут стать ИПО, которые уже 
имеются на территории [11]. В данном случае сокращаются на затраты на возведение новых объектов, 
поскольку они уже есть. Необходимо продумать их новые пути использования и возможности для при-
влечения туристских и/или инвестиционных потоков.

В странах ЕАЭС, не считая Российскую Федерацию, преобразование ИПО только начинает вли-
ваться в градостроительную политику, поэтому важно изучать имеющийся положительный опыт, нако-
пленный в мире. Реновационная стратегия использования ИПО имеет большой потенциал по несколь-
ким причинам. Советское наследие достаточно велико во всех странах бывшего союзного государства, 
имеется большое число заброшенных строений, которые при должном использовании могут прине-
сти дополнительные экономические, социальные, культурные и экологические эффекты. Преобразова-
ние объектов позволит обеспечить более рациональное использование ресурсов территории, обеспе-
чит проведение ресурсосберегательных программ [12].

Реконструированные промышленные объекты зачастую приводят к переориентации туристских по-
токов, и умелая организация инфраструктуры и наделение объектов содержательным смыслом позво-
ляют создать «точки роста» в регионе, куда притягиваются другие предприятия и транспортные потоки. 
Такое использование позволяет получать мультипликативные экономические эффекты.

ЭФФЕКТИВНОСТЬ РЕАЛИЗАЦИИ СТРАТЕГИИ ПРЕОБРАЗОВАНИЯ ИПО
Для успешной реализации выбранной стратегии преобразования ИПО будет эффективно задейст-

вование всех заинтересованных субъектов территории: 
 – инвесторов, которые заинтересованы в прибыльных вложениях в перспективные объекты, посколь-

ку для них преобразование уже имеющихся зданий с прошлым будет более эффективной стратегией 
с точки зрения экономии на затратах при строительстве, а также продвижении объектов; 

 – население, которое будет пользоваться в будущем новыми объектами в рекреационных и хозяй-
ственных целях;

7  Символ снесут за 127 млн. Назван победитель торгов по Дому Советов. Режим доступа: https://kaliningrad.rbc.ru/kaliningrad/02/04/2023/6422fcfe
9a7947768b8221e7 (дата обращения: 23.07.2024).
8  На месте Дома Советов в Калининграде показали страшное. Режим доступа: https://ruwest.ru/news/142523/ (дата обращения: 23.07.2024).
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 – государственные органы, которые нацелены на будущие вливания в бюджет от использования 
воссозданных ИПО.

Специалисты предлагают использовать совместные структуры для реализации деятельности по преобра-
зованию ИПО, например, в форме экспертных советов. Состав таких советов может включать предприни-
мателей, специалистов в области архитектуры и градостроителей, представителей гражданского общества, 
властных структур. В функции совета будет разумным включить разработку параметров оценки объек-
тов с точки зрения необходимости использования той или иной стратегии преобразования ИПО, а так-
же осуществления инвентаризации таких объектов и формирование соответствующей базы данных [13]. 

На наш взгляд, план преобразования ИПО можно включить в Генеральный план развития города, что по-
высит значимость будущих преобразований и привлечет внимание со стороны заинтересованных лиц, вклю-
чая потенциальных инвесторов [14]. Кроме того, встраивание планов преобразования отдельных ИПО в пла-
ны развития города позволит обеспечить единство принимаемых архитектурно-планировочных решений.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Преобразование исторических промышленных объектов – это один из современных инструментов 

региональной политики, который может с успехом приняться странами ЕАЭС, чему есть удачные при-
меры. Повторное использование промышленных зданий, уже оставивших место в истории города, яв-
ляется современным инновационным подходом к региональной политике. Для того чтобы деятельность 
по преобразованию объектов была эффективной, можно использовать партнерства, привлекать всех за-
интересованных участников для реализации проектов.

Для осуществления деятельности по преобразованию ИПО на системной основе автором предло-
жены использование экспертных советов и формирование базы данных объектов для реализации про-
ектов преобразования. 
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