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По мере роста городов, увеличения числен­
ности городского населения, сопровождающей­
ся увеличением его плотности, сменой техно­
логического уклада, возникла необходимость 
в преобразовании нефункционирующих про­
мышленных территорий с целью дальнейшего 
использования и эксплуатации. В преобразова­
нии таких территорий заинтересовано не только 
население, но государство и частные организа­
ции, которые активно занимаются инвестиро­
ванием в данные проекты для удовлетворения 
своих интересов. Зачастую работа происходит 
совместными усилиями бизнеса и власти, что по­
зволяет удовлетворять не только коммерческим, 
но и социальным интересам. Промышленные 
здания с прилегающей территорией преобразу­
ются в многофункциональные центры со своей 
инфраструктурой.

Т. Ю. Быстрова пишет о том, что большин­
ство промышленных построек представляют 
собой индустриальное наследие, которое необ­
ходимо адаптировать к новому контексту го­
рода, опираясь на план городского развития, 
а также используя принципы экологичности, 
экономичности и эстетичности [1]. Почти в каж­
дом городе России существуют территории 
со зданиями и сооружениями, стоящие на ба­
лансе частной организации или муниципали­

тета, которые не используются по назначению 
или вообще не эксплуатируются. Такой пример 
есть и в г. Нижняя Тура Свердловской области: 
четырехэтажное здание бывшей АТС с приле­
гающей территорией общей площадью 6 749 м2 
(Иллюстрации 1, 2). Собственник этих объек­
тов — компания ПАО «Ростелеком».

Благодаря новым технологиям отпадает по­
требность в зданиях и сооружениях больших 
площадей, предназначенных для функциони­
рования телекоммуникаций и связи. Сегодня 
для этого существуют специальные стационар­
ные компактные автоматизированные станции 
с габаритами 2,5 × 2,5 × 12 м. Несмотря на это, 
здания больших площадей не реставрируют­
ся, не преобразуются и не сносятся, затмевая 
облик города и негативно влияя на развитие 
городской среды. Необходимо превращать та­
кие места в нечто более современное и качест­
венное [11].

В современном мире растет вовлеченность 
граждан в жизнь города. Неравнодушные и за­
интересованные жители обратились к муни­
ципалитету с вопросом решения дальнейшей 
судьбы неэксплуатируемой территории АТС 
и реорганизации ее в общественно полезное 
пространство для города. Для компании ПАО 
«Ростелеком» это сделало актуальным вопрос 
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Иллюстрация 3. Проект реновации 
освобождающейся площадки завода 
«Контактор». Автор проекта «Проминвест-
строй-У». Источник: https://ulpressa.ru / wp-
content / uploads / old / 2021 / 03 / %D0 %B9.png

об эксплуатации здания АТС совмест­
ными усилиями городского управле­
ния и компании.

Сказанное обусловливает цель 
статьи — это проработка модели ре­
девелопмента здания АТС в малом го­
роде Нижняя Тура на основе лучших 
отечественных практик использова­
ния бывших промышленных зданий 
и прилегающей к ним территории.

Объектом исследования являет­
ся неэксплуатируемое здание АТС 
в г. Нижняя Тура Свердловской об­
ласти по ул. Декабристов.

Предметом исследования является 
применение лучшего опыта из оте­
чественных практик редевелопмента 
промышленной территории.

Гипотеза исследования — редеве­
лопмент здания АТС положитель­
но скажется на  социокультурной 
городской среде и станет типовым 
примером редевелопмента бывших 
промышленных территорий. Редеве­
лопмент представляет собой перспек­
тивный и  эффективный механизм 
развития муниципальных террито­
рий [10].

Подобные территории сегодня 
не развиваются как монофункцио­
нальные. Важно создать сбаланси­
рованный и самодостаточный район 
в городе [2]. На месте пустырей и не­
эксплуатируемой территории через 
реорганизацию путем реконструкции 
можно сдать в эксплуатацию много­
профильный центр, административ­
но-бытовой комплекс, бизнес-центр, 
жилой дом, магазины, детский сад, 
школу. Проект будет иметь не только 
экономический, но и социальный эф­
фект, так как будут созданы рабочие 
места, социальное и креативное про­
странство для различных групп насе­
ления. Редевелопмент и архитектурно-
ландшафтная реконструкция здания 
положительно скажутся на культурной 
среде города.

Методология работы
Анализ отечественных практик 

позволяет определить направления 
развития в  сфере редевелопмента 
бывших промышленных территорий, 
выявить критерии создания креатив­

ных пространств. Использование 
фотографий и спутниковой системы 
ГЛОНАСС позволяет наглядно озна­
комиться с объектом и территорией 
его расположения, а также со специ­
фикой ландшафта, уровнем застройки 
территории и оценить потенциальную 
возможность редевелопмента. На ос­
нове оценки и анализа отечественных 
практик доказана необходимость 
предлагаемых мер.

Анализ имеющегося опыта
Редевелопмент — деятельность, на­

правленная на преобразование объ­
екта недвижимости с изменением его 
функционального назначения с целью 
развития социокультурной городской 
среды. Оживление пришедших в упа­
док районов на основе редевелопмен­
та стало движущей силой в развитии 
территорий. На  сегодняшний день 
проекты редевелопмента получили 
широкое распространение по всему 
миру и являются действенным мето­
дом повышения экономической эф­
фективности использования город­
ских пространств [7].

Различают два основных направле­
ния редевелопмента нежилых зданий, 
которые предопределяют направление 
проекта, зависящее от ключевых фак­
торов, таких как расположение объ­
екта, ландшафт территории, принад­
лежность объекта, тип собственности, 
особенностей архитектуры и целевого 
назначения здания и территории. В за­
висимости от выбранного направле­
ния будет определяться комплексная 
программа развития территории 
и  внедрение объекта в  городскую 
экосистему.

Редевелопмент промышленных 
территорий имеет ряд преимуществ 
и для частного бизнеса, и для города 
в целом, поскольку до сих пор в цен­
тральных и прилегающих к центру 
районах городов существует большое 
количество промышленных предпри­
ятий, расположенных на масштабных 
земельных участках. Для города — это 
возрождение заброшенных террито­
рий, новые рабочие места, финансо­
вые потоки, обновление и улучшение 
имиджа [4].

Рассмотрим успешный отечествен­
ный опыт редевелопмента бывших 
промышленных зданий (Таблица 1).

Завод «Контактор» в г. Ульяновск. 
Город Ульяновск имеет население 
614 878 человек. Завод «Контактор» 
создан в 1941 г. на базе электроаппа­
ратного цеха Харьковского электроме­
ханического завода. Планы по рекон­
струкции завода «Контактор» ведутся 
на протяжении многих лет. В 2012 г. 
департамент физической культуры 
и спорта предлагал перепрофилиро­
вать заводские площади под легко­
атлетическую арену. В 2016 г. архи­
тектурным бюро представлен проект 
центра национальных и неолимпий­
ских видов спорта. В 2019 г. на месте 
завода планировали построить высот­
ное здание до 40 этажей.

На сегодня московская компания 
«Проминвестстрой-У» в  качестве 
подрядчика разработала проект ре­
новации освобождающейся площадки 
завода (Иллюстрация 3). В комплексе 
мероприятий разработана концепция 
реконструкции улиц центральной ча­
сти Ульяновска, предусматривающая 
благоустройство, озеленение и созда­
ние пешеходных зон, с сохранением 
возможности проезда автомобильно­
го и общественного транспорта. Пла­
нируется реконструировать фасады 
прилегающих к этим улицам зданий. 
К 2024 г. облик центра города изме­
нится кардинальным образом, что бу­
дет способствовать резкому увеличе­
нию туристической и инвестиционной 
привлекательности Ульяновска и со­
зданию новых рабочих мест [12]. Од­
нако исходные объекты никак не за­
действованы в проекте.

Творческий кластер «Октава» 
в г. Тула. Город Тула имеет население 
496 656 человек. На неиспользуемых 
площадях действующего тульского 
завода «Октава», входящего в госкор­
порацию «Ростех», открылось новое 
современное пространство для твор­
чества и обучения. Творческий инду­
стриальный кластер популяризирует 
промышленную сферу, готовит экс­
пертов и сотрудников руководящих 
должностей в области цифровых про­
изводств, помогая внедрять современ­

Иллюстрация 1. Здание АТС в г. Нижняя 
Тура. Фото Э. М. Щербинина, сентябрь 
2022 г.

Иллюстрация 2. Город Нижняя Тура.  
Цветом обозначена территория АТС.  
Источник: https://egrp365.
org / map / ?kadnum=66:17:0805001:11
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ные механизмы в промышленность, 
а также привлекает в Тулу туристов.

Все функции «Октавы» соединены 
в одну экосистему (Иллюстрация 4). 
Общественные пространства первого 
этажа соединены с двором. Несмотря 
на то, что историческое здание «Ок­
тавы» не выделялось какими‑то зна­
чительными архитектурными осо­
бенностями, было важно сохранить 
и  переработать часть элементов, 
которые являются частью истории 
завода. В  частности, в  интерьерах 
многофункционального зала исполь­
зованы старые станки, переработана 
часть мебели завода. Через проект 
реновации завода специалисты поста­
рались сохранить экосистему людей, 
пространств и активностей, связанных 
с малыми производствами и сохраня­
ющих «дух места» [5].

Креативный кластер «Арт-завод» 
в г. Саранск. Город Саранск имеет на­
селение 318 578 человек. Креативный 
кластер «Арт-завод» размещен на базе 
комплекса зданий винных складов 
XIX в. на ул. Мокшанской в Саранске 
(Иллюстрация 5). Проект разработан 
для решения проблемы оттока моло­
дого населения, основной причиной 
которого, на основании опроса, явля­
ется провинциальная жизнь. В горо­
де, где учатся более 17 тыс. студентов, 
фактически отсутствуют культурные 
объекты, которые соответствовали бы 
их интересам и потребностям. Поми­
мо этого, в городе нет пространств, 
в которых молодое творческое поко­
ление смогло бы общаться, развивать­
ся и самовыражаться. Острая нехватка 
подобных «точек притяжения» замед­
ляет развитие креативной индустрии 
в регионе, лишает республику выхода 
на развивающиеся новые рынки твор­
ческих продуктов.

Создание креативного кластера 
«Арт-завод» открыло возможность 
для региона выйти на новый уровень 
культурного и экономического раз­

вития. «Арт-завод» помог сформиро­
вать креативную экономику, создал 
новые рабочие места. Редевелопмент 
комплекса зданий винного скла­
да позволил сохранить и привлечь 
внимание к  исторической памяти 
региона одновременно с изменением 
функционального назначения и ис­
пользованием для нужд современного 
культурного сообщества [13].

В ходе исследования определены 
наиболее значимые критерии реде­
велопмента бывших промышленных 
территорий:
1	 Многофункциональность. Создание 

многопрофильных креативных 
площадок для комфортного вре­
мяпрепровождения людей, кото­
рые станут «точкой притяжения» 
для творчества, обучения и само­
реализации населения, площадкой 
для обмена опытом и общения.

2	 Креативность. В  современном 
обществе измененных ценностей 
и интересов креативное направ­
ление проникает в повседневную 
жизнь людей, поэтому внедрение 
креативных подходов в  редеве­
лопмент открывает возможность 
для города выйти на новый уро­
вень культурного и экономическо­
го развития, формировать креатив­
ную экономику.

3	 Инновации. Использование сов­
ременных технологий в процессе 
редевелопмента позволяет напол­

нить и оживить место, сделать его 
интереснее и комфортнее.

4	 Эргономичность. Комфорт и ком­
фортная городская среда с каждым 
годом ценятся все больше [15], поэ­
тому основные направления разви­
тия территорий должны опираться 
именно на создание эргономически 
комфортных условий.

5	 Экологичность. При  разработке 
проектов редевелопмента зданий 
с прилегающей территорией необ­
ходимо учитывать экологические 
показатели (нагрузка, состояние, 
воздействие), а  также работать 
над ландшафтным дизайном. Это 
положительно скажется не толь­
ко на восприятии территории и ее 
привлекательности, но и на эко­
логии.
Для того, чтобы сопоставить луч­

шие отечественные практики реде­
велопмента с условиями городской 
среды Нижней Туры, необходимо учи­
тывать его основные характеристики 
и комплексную программу развития 
на 2020–2026 гг., а также произвести 
SWOT-анализ территории (Табли­
цы 2, 3).

Краткая характеристика 
г. Нижняя Тура

Нижняя Тура — небольшой город 
в Свердловской области, расположен­
ный на берегах реки Туры, в 220 км 
от  областного центра, граничит 

Таблица 1. Лучший опыт объектов-аналогов

Город, пром. 
объект, источник Обстоятельства

Планируется
Эффект

Здания Территория
Ульяновск,  
завод «Контактор» 
(Иллюстрация 3)

Переезжает на новое 
место, освобождая 
территорию для горожан

Гостиница, офисная 
башня, торговый центр 
с фудкортом

Благоустройство набереж-
ной, прогулочной зоны, 
озеленение

Место для отдыха 
горожан

Тула,  
творческий кластер 
«Октава» 
(Иллюстрация 4)

После модернизации 
оборудования 
и оптимизации 
производственных 
процессов освободилась 
часть площадей 
территории завода

Музей станка, высшая 
техническая школа, 
инновационная лаборато-
рия, техническая 
библиотека, многофунк-
циональное пространство 
для лекций и мастер-
классов

Благоустройство внутреннего 
двора, входной группы, 
озеленение

Современное 
пространство 
для творчества 
и обучения

Саранск, креативный 
кластер  
«Арт-завод» 
(Иллюстрация 5)

Заброшенный комплекс 
зданий винных складов 
XIX в.

Площадки для творческой 
молодежи, студии 
графического дизайна, 
цифрового искусства, 
фото- и видеостудии, 
музей истории винных 
складов, сувенирный 
магазин

Реставрация, благоустройст-
во внутренней территории 
завода, благоустройство 
главного входа и прилегаю-
щей территории, озеленение, 
амфитеатр, фудкорты, аллея 
арт-объектов, кинотеатр 
под открытым небом

«Точка притяжения» 
для творчества, 
обучения и самореа-
лизации молодежи, 
объединяющая 
творческих людей, 
как площадка 
для обмена опытом 
и общения

Иллюстрация 4. Проект внутреннего 
двора творческого кластера «Октава» 
в г. Тула. Проект ГК «Ростех».  
Источник: https://i.archi.ru / i / 650 /  
286973.jpg

Иллюстрация 5. Главное здание 
на базе комплекса винных складов 
XIX в. в Саранске. Автор проекта 
Г. Бутарев. Источник: https://gazeta13.
ru / data / photo / 110221_046447756231.jpg
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с ЗАТО «Город Лесной». Площадь населенного пункта со­
ставляет 21 км2 и окружена зеленой и лесопарковой зоной 
площадью более 20 тыс. га. Численность населения по со­
стоянию на 1.01.2022 г. составила 19 091 человек. Город 
является монопрофильным муниципальным образованием 
с нестабильной социально-экономической ситуацией.

Цель комплексной программы развития г. Нижняя 
Тура — создание условий для социально-экономического 
развития и обеспечение инвестиционной привлекатель­
ности Нижнетуринского городского округа.

Модель редевелопмента здания АТС поможет достиже­
нию стратегических задач комплексной программы «Раз­
витие городского округа Нижняя Тура» на 2020–2026 гг. 
[14], основными из которых являются: принятие мер, на­
правленных на уменьшение оттока населения, увеличение 
инвестиционной привлекательности города и решение 
проблем безработицы путем перепрофилирования здания 
в арт-пространство или многопрофильный креативный 
кластер. Как показывает лучший отечественный опыт ре­
девелопмента в малых и средних промышленных городах, 
данный способ преобразования территории не требует 
колоссальной финансовой нагрузки на основных участни­
ков общественного согласия при работе в связке бизнес — 
власть — городское сообщество, но при этом сопутствует 
решению описанных выше проблем. Более подробно проб­
лему повышения эффективности использования объектов 
коммерческой недвижимости с использованием редеве­
лопмента рассматривает в своей работе Т. М. Джавадов 
[7]. Такие проекты комплексного развития заброшенных 
территорий позволят создать не только рабочие места, 
но и дадут экономический эффект для города.

На основе анализа лучшего отечественного опыта по ос­
новным критериям редевелопмента бывших промыш­
ленных территорий, комплексной программы развития 
г. Нижняя Тура до 2030 г. и SWOT-анализа территории 
нам наиболее подходит опыт творческого кластера «Ок­

тава» в г. Тула. На основании этого мы создали модель 
редевелопмента здания АТС с прилегающей территорией 
в г. Нижняя Тура (Таблица 4).

Изучив отечественный опыт, специфику и комплексную 
программу развития г. Нижняя Тура до 2030 г., мы сделали 
вывод о возможности редевелопмента неэксплуатируемого 
здания АТС с прилегающей территорией и создания кре­
ативного кластера.

Заключение
Редевелопмент бывших промышленных зданий в малых 

российских городах происходит не слишком интенсивно, 
но становится все больше заинтересованных лиц в пробле­
ме реновации бывших промышленных территорий. Зато 
редевелопмент неэксплуатируемых промышленных зданий 
активно ведется в городах-миллионерах и больше направ­
лен на получение дохода, чем на социальные проблемы.

Для удовлетворения интересов большинства групп насе­
ления необходимо найти баланс социальных и экономиче­
ских интересов, возможно, с вмешательством государства 
посредством финансирования проектов, предоставления 
грантов или освобождения от налогов лиц. Возможно до­
левое участие в проектах, направленных на редевелопмент 
бывших промышленных территорий.

Единичные попытки преобразования зданий и терри­
торий происходят и в средних городах, рассмотренных 
в работе, опыт которых говорит об успешной реализации 
данных проектов, что свидетельствует о потенциальном 
успехе редевелопмента бывших промышленных зданий 
и в малых городах России.

По результатам проведенного исследовании предлага­
ется создать креативный кластер на месте неэксплуати­
руемого здания АТС и прилегающей к нему территории 
в г. Нижняя Тура, включающий различные пространст­
ва для творчества, спорта и обучения, а также магазины 
и фудкорт. Данный кластер отличается современными про­

Таблица 2. Анализ лучших отечественных практик по критериям

Объект Критерии
Преобразования

Здания Территория
Завод  
«Контактор»

Многофункцио-
нальноость

Редевелопмент комплекса зданий в гостиницу, 
офисный центр, торговый центр, физкультур-
но-оздоровительный комплекс

Организация прогулочной зоны, благоустрой-
ство набережной, наличие велодорожек, 
место отдыха

Креативность
Музыкальная студия, художественные 
выставки, студия звукозаписи, коворкинг

Сцены, стеклянные фасады зданий, кустарни-
ковая скульптура

Инновации
Цифровые баннеры, стойки информации, 
гид-приложение 

Подсветка, встроенная в пешеходные дорожки

Эргономичность
Укрепление несущих конструкций, ремонт 
инженерных коммуникаций

Установка перголы, дренажная система

Экологичность — Озеленение, создание вертикальных садов
Творческий 
кластер 
«Октава»

Многофункцио-
нальность

Музей, зин-редакция, лекторий, библиотека, 
студия звукозаписи, коворкинг, техническая 
лаборатория, картинная галерея, многофунк-
циональный зал

Функции соединены в экосистему, обществен-
ные пространства соединены со двором

Креативность

Коворкинг, выставочный зал, студия звукоза-
писи, помещения цифровых производств, 
высшая техническая школа

Здания расписаны муралами, основной цвет 
кластера оранжевый, весь кластер представ-
ляет собой одну экосистему, самый яркий 
акцент — оранжевая лестница.

Эргономичность
Укрепление несущих конструкций, ремонт 
инженерных коммуникаций

—

Экологичность —
Озеленение территории внутреннего двора, 
посажены кустарниковые растения, организо-
ваны клумбы

Креативный 
кластер 
«Арт-завод»

Многофункцио-
нальность

Студии графического дизайна, цифрового 
искусства, фото- и видеостудии, музей 
истории винных складов, сувенирный магазин, 
зал-лекторий, архитектурная школа, фотосту-
дия, кафе

—

Креативность
Креативный кластер как памятник архитектуры 
без вносимых изменений

—

Эргономичность
Укрепление несущих конструкций, ремонт 
инженерных коммуникаций

Ремонт зданий винного комплекса

Экологичность — Озеленение территории, ландшафтный дизайн
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Таблица 4. Модель редевелопмента здания АТС

Исходные данные Критерии
Предложения

Здание Территория

Город Нижняя Тура, 
Свердловской области.
Численность населения 
19 091 человек.
Здание АТС
4 этажа.
Площадь здания — 
2 436 м2

Территория —  
6 749 м2

Многофункцио-
нальность

Мастерские, лекторий, библиотека, 
коворкинг, студия звукозаписи, 
помещения для танцев и другой 
активной деятельности, спортзал, 
картинная галерея, гостиница 
для посетителей горы Шайтан и других 
гостей города. Магазины, помещения 
общественного питания

Ландшафтная реконструкция, 
общественное пространство, сцена

Креативность Яркий фасад, муралы Вертикальный сад, клумбы, пешеход-
ные дорожки, перголы

Инновации Цифровой класс, стенды, кинозал 
с проектором на стену  —

Эргономичность Освещение, охрана, турникеты Фонарное освещение, освещение, 
встроенное в пешеходные дорожки

Экологичность Озеленение фасадов Посадка кустарниковых растений, 
клумбы

Таблица 3. SWOT-анализ места и объекта

Strength — сильные стороны
Близость 
населенного пункта 
к другим городам

Нижняя Тура граничит с ЗАТО «Лесной».
В радиусе 50 км расположены малые города (Кушва, Верхняя Тура, Красноуральск, Качканар и др.).
В 93 км находится крупный город Нижний Тагил

Близость территории 
АТС к городской 
инфраструктуре

Территория бывшего здания АТС расположена на расстоянии 100 м от жилых домов, рядом с детской 
художественной школой, профессиональным лицеем № 2 и средней образовательной школой № 2.
Рядом проходит железнодорожная станция электропоездов «Нижняя Тура».
В 400 м находится туристическое место — гора Шайтан

Прилегающая 
территория Прилегающая территория размером дает возможность создания внутренней инфраструктуры

Инженерные 
коммуникации

К зданию подведены все необходимые инженерные коммуникации (вода, тепло, электричество).
Имеет значительные электрические мощности

Состояние здания Состояние хорошее, не требует капитального ремонта. Регулярно отапливается

Экология В городе нет большого количества транспорта, а также загрязняющих промышленных предприятий. 
В шаговой доступности от территории АТС имеется лесопарковая зона

Weakness — слабые стороны
Архитектура Маленькие узкие окна, недостаточная освещенность помещения уличным светом
Нестандартная 
планировка Высокие потолки 5 м, большие помещения

Содержание 
имущества Высокая стоимость коммунальных услуг

Отдаленность 
от центра города Здание АТС находится на окраине города

Opportunities — возможности
Развитие территории Наличие большой прилегающей территории дает возможность создания внутренней инфраструктуры

Создание точки 
притяжения

Перепрофилирование здания в многофункциональный спортивный или развлекательный центр, создание 
креативного кластера позволит улучшить социокультурную среду города, что положительно скажется 
на экономике города и поможет в решении ряда социальных проблем

Threats — угрозы
Низкая платежеспо-
собность населения

Медианная зарплата в Нижней Туре составляет 30 тыс. руб., большинство людей получают зарплату чуть 
выше прожиточного минимума

Инвестиционная 
привлекательность

Низкий рейтинг инвестиционной привлекательности малого города Нижняя Тура с населением 
19 тыс. чел.

Отток населения
С каждым годом численность населения снижается, все меньше молодых людей остается в городе 
и не возвращаются. Связано это с тем, что нет мест досуга, развлечений, спортивной инфраструктуры, 
высших учебных заведений, многопрофильных колледжей и рабочих мест

странствами и спортивными объектами, которые становят­
ся фактором сдерживания оттока населения, площадкой 
для обмена опытом и общения, объединения творческих 
людей. Создание креативного кластера позволяет улучшить 
социокультурную городскую среду и сделать жизнь насе­
ления комфортнее, а также повлиять на отток населения 
из города. Реорганизация бывшей промышленной зоны 
даст не только экономический, но и социальный эффекты.
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