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Введение
Многие российские города созданы или по‑

лучили импульс к развитию в ХХ в. и форми‑
ровались, следуя концепции жесткого функ‑
ционального зонирования. В связи с этим 
в крупных городских поселениях появились 
обширные зоны (так называемые «серые» 
или «ржавые» пояса), которые в настоящее 
время находятся в стагнирующем состоянии. 
В связи с этим городская среда в крупных 
российских городах, с одной стороны, очень 
«рыхлая», с разуплотненной застройкой, 
с другой стороны, характеризуется нехваткой 
свободных площадок под строительство новых 
жилых и общественных объектов. Значитель‑
ный территориальный резерв для развития 
городов заключен в переосмыслении и реде‑
велопменте производственных территорий, 

которые в настоящее время или закрыты, 
или нерентабельны.

Начиная со второй половины 2000‑х гг. 
российские города, особенно крупные, начали 
преобразования или повторное освоение тер‑
риторий, на которых ранее размещались произ‑
водственные объекты [7]. Перспективы разви‑
тия данных территорий обсуждаются многими 
специалистами, проводятся круглые столы, про‑
ектные семинары, дискуссии на эту тему [14]. 
Уже стала привычной терминология в данной 
области, пришедшая из зарубежного опыта 
[2; 8; 9]. Для зарубежных городов этот процесс 
стал актуальным на 20 лет раньше, чем в Рос‑
сии. Города переходят в постиндустриальную 
стадию социально‑экономического развития, 
меняется уклад жизни людей, соответственно 
требуется реконструкция городской среды, пе‑
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реосмысление планировочной струк‑
туры городов [1; 10]. Производствен‑
ные территории становятся ресурсом 
в восстановлении привлекательности 
территории города, его насыщения 
торговыми, деловыми и жилыми 
функциями.

Важную роль в этом процессе игра‑
ет эстетика промышленной архитекту‑
ры — в течение последних десятилетий 
она переосмыслена, романтизирована. 
Так называемый стиль «лофт» стал 
весьма популярным не только в ди‑
зайне общественных пространств, 
но и в дизайне частных интерьеров 
[3]. Красный кирпич, металлические 
оконные переплеты, витражное осте‑
кление, полупрозрачные и цветные 
стеклоблоки и прочие элементы старо‑
промышленной архитектуры послед‑
ние 10 лет остаются в тренде дизайна 
городской среды [12].

Международный опыт редевелоп‑
мента весьма обширен и разнообра‑
зен. Яркими примерами зарубежной 
градостроительной практики в дан‑
ном направлении являются: Доклэндс 
в Лондоне, Хафенсити в Гамбурге, 
надземный линейный парк Променад 
Планте и парк Ля‑Вилетт в Париже, 
парк High Line в Нью‑Йорке. Во всех 
этих проектах фрагменты промыш‑
ленной застройки играют ключевую 
роль, формируют стилистику новой 
среды, являются визуальным связу‑
ющим звеном между сохраненными, 
реконструированными и реставриро‑
ванными объектами и новыми соору‑
жениями [4; 13].

В России примерами успешного 
редевелопмента становились пред‑
приятия, построенные в последней 
трети XIX — начале XX в., реорга‑
низованные в течение последних 
15 лет в арт‑кластеры. Практически 
во всех крупных городах существу‑
ют подобные примеры: «Винзавод», 
«ArtPlay», «Флакон», «Хлебозавод» 
в Москве; «Этажи» в Санкт‑Петер‑
бурге, «Смена», «Штаб» в Казани, 
«Октава» в Туле, «Заря» во Влади‑
востоке и др. [5; 13; 15]. Во многом 
благодаря этим проектам сложилась 
культура позитивного восприятия 
эстетики не только краснокирпичной 
промышленной архитектуры рубежа 
XIX–XX вв., но и внешнего облика 
промышленных сооружений совет‑
ского периода. Опыт комплексной ре‑
ализации проектов редевелопмента 
обширных промышленных зон пока 
весьма ограничен: жилые комплексы 
на территории бывшего завода ЗИЛ 
в Москве, культурно‑деловой кластер 
«Севкабельпорт» в Санкт‑Петербур‑
ге, жилой комплекс «Макаровский» 
на территории бывшего мукомольного 
завода и «Главный проспект» на тер‑

ритории завода по обработке цветных 
металлов в Екатеринбурге, разрабо‑
танный, но пока нереализованный 
проект по реновации территории 
речного порта и бывшей территории 
завода «Сантехприбор» в Казани.

Российская правовая база для ре‑
ализации проектов преобразования 
крупных производственных терри‑
торий пока еще только формируется 
и требует практической апробации 
и уточнения для дальнейшего совер‑
шенствования, в том числе с учетом 
международного опыта [11]. Сегодня 
инструментом для преобразования 
обширных промзон с устаревшими 
производственными объектами яв‑
ляется комплексное развитие тер‑
ритории (далее — КРТ) нежилой 
застройки (и, соответственно, его 
реализация)1. Одним из заключи‑
тельных этапов данного процесса 
является «подготовка и утверждение 
документации по планировке терри‑
тории, а также при необходимости 
внесение изменений в генеральный 
план поселения, генеральный план 
муниципального округа, генеральный 
план городского округа, правила зем‑
лепользования и застройки».

1 Процедура принятия и реализации решения 
о комплексном развитии территории нежилой 
застройки описана в Градостроительном кодексе 
Российской Федерации. Глава 10. Комплексное 
развитие территории.

Кроме правовых и управленче‑
ских вопросов важен также аспект 
визуальной привлекательности об‑
новленных пространств [6]. Инстру‑
ментом для решения этой задачи 
может стать объемно‑пространст‑
венный регламент, разработанный 
для этих территорий. По сути, объ‑
емно‑пространственный регламент 
(далее — ОПР) — это свод рекоменда‑
ций по внешнему облику среды и зда‑
ний. Сейчас ОПР есть у ряда городов 
и направлен на регламентирование 
застройки центральных зон. Напри‑
мер, в настоящее время разработан 
ОПР для следующих городов: Серги‑
ев Посад, Владивосток, Свободный, 
Калининград2.

В настоящее время в архитектур‑
но‑градостроительной деятельности 
есть несколько документов, в той 
или иной мере регулирующих вопро‑
сы архитектурно‑градостроительного 
облика городской застройки — это 
правила землепользования и за‑
стройки (ПЗЗ), правила благоустрой‑
ства, ОПР и дизайн‑код. В Таблице 1 
приведен анализ содержания таких 
документов различных муниципаль‑
ных образований в России.

2 Разработанные материалы ОПР данных горо‑
дов доступны на сайтах: https://urban.ranepa.
ru/; https://www.klgd.ru/activity/construction/
gr_documents/.

Таблица 1. Сравнительный анализ содержания документов, определяющих простран-
ственные и архитектурно-градостроительные параметры застройки

ПЗЗ* ОПР Дизайн-код
Правила  

благоустройства*

— Параметры земельных участков 
— Параметры пространственного 
конверта застройки 
— Параметры уличного фронта 
— Архитектурные параметры 
фасадов

— —

— — Регламент архитектурных 
элементов (правила оформления 
и размещения элементов фасадов 
зданий) 
— Разрешенные и запрещенные 
материалы и цвета (или стандарт 
отделки и колористических решений 
фасадов)

—

— — — Правила размещения: вывесок, 
информационных конструкций, элементов 
наружной рекламы 
— Стандарт навигации, оформления 
и размещения информационных табличек 
— Свод правил по оформлению и разме-
щению элементов благоустройства 
(ограждений, элементов освещения, 
архитектурной и ландшафтной подсветки, 
площадки, покрытия, городская мебель) 
— Стандарт оформления нестационарных 
торговых объектов, сезонных (летних) 
кафе, некапитальных объектов и МАФов 
— Рекомендации по оформлению ярмарок 
выходного дня, праздничного и событийно-
го оформления

*Знаком отмечены обязательные нормативно-правовые документы муниципальных 
образований.
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Очевидно повторение или пересечение содержа‑
тельных блоков регламентов в ПЗЗ, ОПР, дизайн‑коде 
и правилах благоустройства. Во всех этих документах 
отсутствует упоминание об образном воплощении иден‑
тичности города архитектурно‑художественными сред‑
ствами. То есть существует необходимость выработки 
и введения раздела, в котором были бы сведены воедино 
все параметры, необходимые для качественного развития 
среды, в том числе и в образно‑художественном формате. 
Такой содержательный блок актуально в настоящее вре‑
мя внедрять в ОПР, в перспективе возможна разработка 
отдельного документа с примерами образных решений 
для разных городских территорий.

Анализ существующих ОПР российских городов по‑
казывает, что чаще всего ОПР разрабатывается для исто‑
рического центра (далее — ИЦ), в которых прописаны 
следующие принципы ОПР для исторического центра 
города: 1) сохранение облика исторической ценной сре‑
ды; 2) уплотнение застройки на территории ИЦ; 3) сме‑
шанное использование территорий; 4) сомасштабность 
городской среды человеку; 5) гармоничное соседство 
современной и исторической застройки; 6) создание ка‑
чественного современного жилья.

Принимая во внимание, что в Градостроительном 
кодексе появилась статья3 об архитектурно‑градостро‑
ительном облике объектов капитального строительства, 
суть которой заключается в узаконивании полномочий 
главного архитектора города по согласованию облика 
зданий, застройки в целом и необходимости выработки 
какой‑то «линейки», с которой он должен сверяться, мож‑
но говорить и об острой актуальности выработки ОПР 
именно для бывших промышленных зон, намеченных 
к реорганизации.

Цель исследования: определение подходов для фор‑
мирования объемно‑пространственных, планировочных, 
а также стилистических, архитектурно‑художественных 
и дизайнерских решений при развитии бывших промыш‑
ленных территорий. В статье решаются задачи: 1) про‑
анализировать методику разработки ОПР для террито‑
рий бывших промышленных зон; 2) выявить подходы 
к формированию ОПР для бывших промышленных зон, 
сложившихся в течение ХХ в.; 3) репрезентировать вы‑
явленную методику на примере бывших промышленных 
территорий в г. Казани и г. Набережные Челны.

Материалы и методы
Материалами исследования являются:
1) Теоретические работы и исследования на тему гра‑

достроительной реконструкции, редевелопмента про‑
мышленных территорий и объектов.

2) Практический опыт российских городов в разра‑
ботке ОПР.

3) Натурные исследования территорий бывших пром‑
зон в г. Казани и г. Набережные Челны.

В работе использованы следующие методы иссле‑
дования промышленных территорий городов: метод 
ландшафтно‑визуального анализа, сравнительно‑исто‑
рическое исследование, панорамирование, анализ компо‑
зиционно‑пространственной и планировочной структуры 
исследуемой территории, анализ силуэтных, стилисти‑
ческих и архитектурных особенностей исследуемой тер‑
ритории.

3 Градостроительный кодекс Российской Федерации. Статья 40.1. Архи‑
тектурно‑градостроительный облик объекта капитального строительства 
и Постановление Правительства РФ от 29.05.2023 № 857 «Об утверждении 
требований к архитектурно‑градостроительному облику объекта капиталь‑
ного строительства и Правил согласования архитектурно‑градостроитель‑
ного облика объекта капитального строительства».

Результаты и обсуждение
Методические вопросы в области преобразова-

ния бывших промышленных территорий. При ана‑
лизе опыта российского и зарубежного опыта выявлены 
следующие приемы ОПР при реорганизации объектов 
старопромышленного производства:
1 Сохранение архитектуры, приспособление объектов 

под новые функции.
2 Активное использование стрит‑арта, ярких элементов 

оформления (флажки, фонарики, уникальные арт‑
объекты и пр.).

3 Перевод (перенос) утилитарных качеств застройки 
в категорию эстетичных / художественных.

4 Визуальная открытость территории (ликвидация вы‑
соких заборов, проволоки, шлагбаумов, характерных 
для промзон).

5 Создание безбарьерной среды, высокое качество бла‑
гоустройства.

6 Размещение на территории «якорных» общественных 
объектов, часто новой типологии.

7 Многообразие деятельности на территории, ее смена 
в течение дня, в выходные дни, праздники, будни.
Можно выделить методическую разницу в градострои‑

тельном «переосвоении» и в разработке ОПР в зависимо‑
сти от следующих особенностей бывших промышленных 
территорий:

1) Исторические особенности — территории, на ко‑
торых размещались и сохранились старопромышленные 
объекты до периода советской индустриализации и рабо‑
та с промышленными территориями советского периода.

2) Планировочные особенности — реорганизация дис‑
кретных производственных объектов в центральной зоне 
или обширных промышленных кластеров, находящихся 
в срединном и периферийном поясах.

3) Правовой статус, наличие ограничений, регламен‑
тов для промтерриторий, рассматриваемых к реоргани‑
зации. Например, наличие статуса объекта культурного 
наследия или формирующего среду, или статуса КРТ.

4) Специфика ранее размещавшегося на территории 
производства, факторы, определившие его размещение 
в структуре города.

Отсюда складывается общая стратегия анализа быв‑
ших промышленных территорий, предваряющая раз‑
работку ОПР. Определение этих особенностей окажет 
существенное влияние на разработку ОПР для данных 
территорий.

Как показывает опыт российских городов, реорганиза‑
ция бывших производственных зон, сложившихся в пери‑
од индустриализации ХХ в., предполагает полную замену 
промышленных объектов жилищным строительством. 
Выявление идентичности таких территорий, памяти места 
должно быть тесно связано с понятием индустриального 
наследия — выявление объектов индустриального на‑
следия на территории, их сохранение, акцентирование, 
популяризация.

Предлагаются следующие подходы к формированию 
ОПР для бывших производственных зон, сложившихся 
в период индустриализации ХХ в.:
1 сохранение памяти места, определение ее идентич‑

ности через объекты и элементы индустриального 
наследия;

2 реконструкция и приспособление под новую функцию 
выразительных промышленных сооружений, произ‑
водственных помещений;

3 приспособление элементов промышленного произ‑
водства в качестве арт‑объектов;

4 определение стилистики как для жилых сооружений, 
так и для дизайна благоустройства (для МАФов, улич‑
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ной мебели, элементов освещения 
и пр.);

5 выявление ключевых архитектур‑
ных элементов для разработки 
на их основе пластического «кода» 
территории;

6 разработка концепции единого 
художественного оформления, 
включающего в себя произведе‑
ния монументального искусства 
(мозаичные панно и скульптурные 
рельефы на фасадах зданий, про‑
изведения медиа‑арта, масштаб‑
ные скульптурные произведения, 
стелы и т. п.).
Концепция ОПР для застрой-

ки бывших промышленных тер-
риторий на примере г. Казани 
и г. Набережные Челны. В качест‑
ве примера для апробации подходов 
к формированию ОПР рассматрива‑
ется территория в Авиастроитель‑
ном районе г. Казани. Ограниченная 
улицами Михаила Миля, Петра Ви‑
тера и Дементьева, эта территория 
бывшего большого стратегическо‑
го предприятия, располагающегося 
между крупными жилыми масси‑
вами, рядом с транспортно‑переса‑
дочным узлом «Северный вокзал» 
и в 15‑минутной автомобильной 
доступности от цент ра города. Пло‑
щадь в границах проектирования со‑
ставляет 215 га и имеет статус КРТ. 
Территория хаотично и ситуативно 
осваивается собственниками и арен‑
даторами, периодически привлекает 
инвесторов. При этом отсутствует 
масштабное видение направлений 
развития этой территории, которая 
в прошлом была полностью занята 
Казанским моторостроительным 
производственным объединением 
(КМПО). Со временем КМПО на‑
чало продавать и сдавать в аренду 
неиспользуемые корпуса и терри‑
тории. Так, в промышленной зоне 
появились многочисленные разно‑
профильные предприятия. Было бы 
перспективным в данном случае ори‑
ентироваться на трансформирую‑
щиеся промышленные территории 
с арендной экономикой. Предпола‑
гается, что на территории появится 
жилая застройка и объекты общест‑
венного назначения, формирующие 
общественный центр Авиастрои‑
тельного района (образовательно‑
производственный кластер, парковая 
зона, акватермальный рекреацион‑
ный комплекс, молодежный центр).

Архитектурно‑художественной 
ценности или характерных особенно‑
стей в застройке промзоны не выяв‑
лено, однако узнаваемыми характер‑
ными чертами обладает историческая 
территория «Соцгород», формиру‑
ющаяся в связке с данной промзо‑

ной. Планировочная особенность 
Соцгорода — отсутствие закрытых 
дворовых пространств, они связаны 
между собой, целостные пешеходные 
маршруты пронизывают весь мик‑
рорайон. Дворовые территории — 
неотъемлемая часть района, одно‑
временно общественная и частная, 
так как удовлетворяет потребности 
жильцов и отдельного дома, и всего 
района. Проездные арки домов рас‑
положены по одной оси, составляя 
систему уличной анфилады: в них 
просматриваются арки следующих 
домов и пространства придомовых 
территорий. Отметим, что многие ар‑
хитектурно‑планировочные приемы, 
использованные в проектировании 
данного микрорайона, успешно функ‑
ционируют и служат жителям спустя 
88 лет, например, бульвары, образую‑
щие тихие и торговые улицы, скверы 
им. Белинского, им. Орджоникидзе, 
парк «Крылья Советов». Натурные 
обследования территории показали, 
что арка как типичный для архитек‑
туры 1940–1950‑х и даже 1960‑х гг. 
элемент во многом определяет специ‑
фику и облик среды в Авиастроитель‑
ном районе. Арка в стиле советского 
модернизма на площади Ленина воз‑
ведена в 1960‑х гг. и является важ‑
ным символом района. В этом райо‑
не можно найти много других арок, 
являющихся частью жилых домов 
и общественных зданий, они укра‑
шают фасады сооружений и придают 
им особый образ и характер. Мотив 
арки можно перенести и на новую 
застройку (Иллюстрация 1): приме‑
нять их и в функциональном качестве 
как проездные арки в жилой застрой‑
ке, сохраняя круглую форму, а также 
использовать в декоративном каче‑
стве (стелы в форме арки, игровые 
МАФы и т. п.) в общественных про‑
странствах. Предлагается сохранить 
и развить в новой застройке принцип 
связности пространств как характер‑

ную для Соцгорода планировочную 
особенность, доказавшую свою эф‑
фективность.

Другим пространством, для кото‑
рого необходима разработка ОПР, 
является территория Завода ячеи‑
стых бетонов в г. Набережные Чел‑
ны. В настоящее время завод не ра‑
ботает, согласно градостроительной 
документации, на территории закла‑
дываются жилая зона и зона общест‑
венного назначения. Завод ячеистых 
бетонов был создан для строитель‑
ства плотины Нижнекамской ГЭС 
в 1962 г. После выполнения задачи 
его перепрофилировали на выпуск 
стройматериалов для возведения жи‑
лья и социальных объектов для пер‑
вых строителей автограда. Быстро‑
возводимые пятиэтажные дома серии 
БНЧ, а затем и высотные дома 141‑й 
серии стали своеобразным брендом 
ЗЯБа. При натурном исследовании 
территории выявлено множество 
характерных для панельного домо‑
строения объемно‑планировочных 
решений, а также видов и приемов 
монументального искусства, ис‑
пользуемых при оформлении фаса‑
дов жилых и общественных зданий: 
литые бетонные барельефы, мозаич‑
ные панно, вывески с уникальным 
шрифтом, декоративные бетонные 
панели с татарским национальным 
орнаментом (Иллюстрация 2). Бетон 
как основной строительный матери‑
ал, брутальные формы позднего со‑
ветского модернизма, вышеуказан‑
ные декоративные элементы дизайна 
среды определяют идентичность ме‑
ста, которая может стать основой ар‑
хитектурно‑художественного офор‑
мления общественных пространств 
территории.

Заключение
Реорганизация городских произ‑

водственных территорий — общий 
тренд развития городов сегодня. 

Иллюстрация 1. Мотив арки при разработке ОПР для новой застройки в границах 
улиц Михаила Миля, Дементьева, Петра Витера в г. Казани (фрагмент ВКР 
А. Ахмадуллиной, рук. раздела «Архитектурно-художественная организация среды» 
Г. Р. Файзрахманова)
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От того, насколько эти территории 
будут привлекательными в образ‑
ном, архитектурно‑художественном 
ключе, обладать качествами ком‑
фортной среды, при этом сохраняя 
свою идентичность и связь с ин‑
дустриальным прошлым, зависит 
в том числе и экономический эф‑
фект перспектив развития данных 
территорий. Методология разра‑
ботки объемно‑пространственного 
регламента для подобных зон — одна 
из актуальных задач для российского 
архитектурно‑градостроительного 
сообщества.
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