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Введение
Актуальность вопросов градостроительного 

развития постпромышленных зон в крупных 
исторических городах, таких как Владикавказ, 
связана с одной из наиболее острых, харак-
терных для крупных городов, проблем эффек-
тивного использования городских территорий 
и устойчивого их развития. Рост города, необ-
ходимость в расширении жилого фонда и со-
циальной инфраструктуры, в создании новых 
мест приложения труда и досуга порождают 
потребность в новых территориях. При этом 
состав промышленных фондов городов суще-
ственно меняется в связи с масштабными изме-
нениями в экономике, — как в отраслевой, так 
и в территориальной структуре промышленного 
производства, исторически сосредоточенного 
в городах, — технологический прогресс, пере-
профилирование предприятий, вынос отдельных 
производств за пределы города. В результате 
промышленные зоны в структуре города харак-
теризуются неоднородностью, часто — дегра-
дацией промышленного комплекса. Например, 
во Владикавказе около 50 предприятий не функ-
ционируют, 50 предприятий с нестабильным 
и частичным производством, тысячи гектаров 
неиспользуемых промышленных территорий 
расположены в центральной части города.

Вопросам эффективного использования тер-
риторий постпромышленных зон посвящено 
множество научных трудов и проектных реали-

заций [2–3; 7–8; 10]. Отдельные вопросы про-
блематики рассмотрены в работах: Ю. В. Алек-
сеевым рассмотрены вопросы реновации жилой 
застройки на таких территориях [1], Т. Я. Вави-
ловой — вопросы градостроительного регули-
рования промышленно-селитебных террито-
рий крупнейшего города [5]; Т. Ю. Быстровой 
рассматриваются теоретические предпосылки 
и проектные направления реабилитации про-
мышленных территорий городов [4]; принципы 
экореурбанизации в архитектурном простран-
стве предложены А. В. Ворониной [6]; вопросы 
архитектурно-ландшафтной конверсии хозяйст-
венно-промышленных территорий рассмотрены 
Г. В. Миц [9]; С. С. Фролов анализирует вопросы 
градостроительной реконструкции прибрежных 
промышленных территорий крупнейших горо-
дов [12]; современные направления интеграции 
исторических производственных объектов в го-
родскую среду рассмотрены Д. С. Чайко [13].

Работы раскрывают отдельные стороны про-
блемы использования бывших промышленных 
объектов и территорий. Однако современные 
подходы функциональной трансформации тер-
риторий, в частности, постпромышленных зон, 
изучены недостаточно, в связи с чем предлага-
ется инструмент параметрической конверсии 
для формирования функционального состава 
и определения соотношения функций при гра-
достроительном преобразовании постпромыш-
ленных зон.

В статье рассматривается вопрос функциональной трансформации постпромышлен-
ных зон, в частности проблемы формирования функционального состава и соотноше-
ния функций при градостроительном преобразовании этих зон. Для решения вопросов 
функциональной  трансформации  постпромышленных  зон  была  разработана  графи-
ческая модель — инструмент параметрической конверсии. Представлено пошаговое 
разъяснение в виде инструкции для использования инструмента на примере постпро-
мышленной зоны в г. Владикавказ.

Ключевые слова:  постпромышленная  зона,  градостроительная  модель,  функцио-
нальная трансформация, конверсия, инструмент параметрической конверсии, Влади-
кавказ.
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Постпромышленные зоны: типы территорий 
с ограничениями

Исследование постпромышленных зон на возможность 
их градостроительного преобразования предполагает ра-
боту с ограничениями. В данной статье рассматриваются 
ограничения, продиктованные наличием действующих 
промышленных предприятий и нормами санитарно-за-
щитных зон.

Территориями свободного преобразования (ТСП) на-
зовем постпромышленные территории, где отсутствуют 
действующие промпредприятия и которые не попадают 
в санитарно-защитные зоны.

Территориями ограниченного преобразования (ТОП) на-
зовем постпромышленные территории, где отсутствуют 
действующие промпредприятия, но при этом попадают 
в границы санитарно-защитных зон.

Территориями недопустимого (невозможного) преобра-
зования (ТНП) назовем постпромышленные территории, 
находящиеся в границах действующих промпредприятий.

Постпромышленные зоны: варианты развития 
ТОП и ТНП

Для территорий с действующими производственными 
объектами предполагаются следующие варианты раз-
вития:

1) Сохраняемость — развитие территорий постпро-
мышленных зон с сохранением существующих границ 
и технологий действующего промобъекта.

2) Модернизация / экологизация — сохранение предпри-
ятия в условиях высокой экологичности (совершенство-
вание технологии производства, оснащение предприятий 
очистными сооружениями и т. д.) с возможностью сокра-
щения его границ.

3) Перемещение — развитие территорий постпромыш-
ленных зон с возможностью перемещения промпредпри-
ятия за черту города.

Каждый вариант диктует соответствующие изменения 
либо сохранение функционального назначения территорий 
(Иллюстрация 1).

Итак, территории нефункционирующих производств, 
а также случаи с действующими производствами (модерни-
зация либо выведение действующих производств) предпо-
лагают преобразование промышленной зоны и, как след-
ствие, их функционального наполнения.

Для определения и достижения варианта функциональ-
ной трансформации территорий постромышленных зон 
предлагается использование инструмента параметрической 
конверсии (ИПК). Далее представлено пошаговое разъяс-
нение и инструкция по использованию инструмента ИПК.

Инструмент параметрической конверсии
1 Образ ИПК. Для поиска образа ИПК используем 

модель кубика Рубика — образ запутанной комбинации, 
которую необходимо собрать по определенным требо-
ваниям.

2 Типы территорий, их соотношение с моделя-
ми. Типы территорий постпромышленных зон (ТНП, 
ТОП и ТСП) были соотнесены с моделями (Иллюстра-
ция 2): модель А — невозможного градостроительного 
преобразования промышленных территорий; модель Б — 
ограниченного градостроительного преобразования 
промышленных территорий; модель В — свободного 
градостроительного преобразования промышленных 
территорий.

3 Каркас ИПК (составные части каркаса модели 
и комплексный каркас модели). Адаптируем модель 
кубика Рубика к трехчастной модели ИПК, тем самым 
подчеркивая вариативность и комплексную взаимосвязь 
составляющих ИПК (Иллюстрация 3).

К каждой модели (А, Б, В) составляем свой кубик Ру-
бика, отличая модели друг от друга. Эти составные кубики 
являются каркасами для дальнейшего их наполнения 
функциями. Стороны кубиков являются проекциями 
и соответствуют одному из вариантов модели.

Соединяем три модели в единую трехчастную модель, 
получая сложный трехсоставной кубик Рубика.

Разумеется, мы используем полученную модель кубика 
Рубика в наглядных целях, ибо вариативность функцио-
нирования территории проектирования отнюдь не огра-
ничивается шестью решениями-проекциями, а комплекс-
ность решений, собранных в одну модель, отражается 
безупречно.

4 Отображение зависимостей на каркасе ИПК. 
Возможности полученной модели кубика Рубика позво-
ляют отразить зависимость территорий ограниченного 
и свободного преобразования от варианта сохранения, 
модернизации, перемещения производственных объ-
ектов. А как следствие — повлиять на количественные 
параметры (S) моделей А, Б, В, изменяя их соотношения 
(Иллюстрация 4). Данные характеристики будут отра-
жаться в трех вариациях:

1) При уменьшении СЗЗ предприятия за счет модер-
низации:

Иллюстрация 1. Модель вариантов зависимости 
площади территорий для преобразования (ТСП, ТОП, 
ТНП) от возможности модернизации или перемещения 
промышленных предприятий. Автор Д. А. Сугаров. 2023 г.

Иллюстрация 2. Типы территорий, их соотношение с моделями. 
Схема Д. А. Сугарова. 2023 г.

Иллюстрация 3. Каркас ИПК: составные части (модели А, Б, В) 
и комплексная модель. Автор Д. А. Сугаров. 2023 г.
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а) разбираем модель А на составные части, переводим 
некоторые из них из разряда «невозможного» преобра-
зования в разряд «ограниченного»;

б) из модели Б также переводим некоторые составные 
кубики из разряда «ограниченного» в разряд «свободно-
го» преобразования. Естественно, таким образом расши-
ряется зона «свободного» преобразования.

2) При перемещении предприятия за черту города 
модель А и модель Б преобразуются в модель В, тем са-
мым переводятся территории «невозможного» и «ог-
раниченного» преобразования в разряд «свободного» 
градостроительного преобразования.

5 Проекции каркаса ИПК. Вариации решений 
от зависимостей. «Рентгеном» сканируем наш трех-
частный инструмент фронтально. Получаем три про-
екции (с каждой части инструмента по проекции). Эти 
проекции можно применить к территориям по их мо-
дельному назначению. Но у нас цель достичь целостного 
решения одновременно для всех трех типов территорий, 
моделируем из них единую структуру (предварительно 
нужно сопоставить проекции с территорией), применяя 
инструмент к территории проектирования.

Таким образом, каждое из шести полученных итоговых 
решений пройдет через призму трех вариаций (а то и пяти, 
разделяя второй вариант натрое), получая от 18 до 30 ре-
шений комплексного преобразования промышленной 
зоны (Иллюстрация 5).

6 Функциональное наполнение моделей ИПК 
(А, Б, В) (Иллюстрация 6).

а) Функциональное наполнение модели А (ТНП) — 
напрямую зависит от действующих промышленных про-
изводств.

б) Функциональное наполнение модели Б (ТОП) — 
зависит от объектов, разрешенных по нормам СанПиН.

в) Функциональное наполнение модели В (ТСП) — за-
висит от градостроительной ситуации:  потребностей жи-
телей; плана социально-экономического развития города, 
а также может зависеть от аналогов в сфере функцио-
нального наполнения постиндустриальных территорий.

а) Функциональный состав для модели А. Как уже 
было сказано выше, функциональным составом для мо-
дели А является производственная функция (действую-
щие промышленные предприятия).

б) Функциональный состав для модели Б.
Допустимые объекты в СЗЗ1: нежилые помещения 

для пребывания работающих по вахтовому методу (не бо-
лее двух недель); здания административного назначения; 
конструкторские бюро; научно-исследовательские лабо-
ратории; поликлиники; спортивно-оздоровительные со-
оружения закрытого типа; объекты торговли; гостиницы; 
пожарное депо.

Иные разрешенные:
1) Объекты коммунального обслуживания. Разме-

щение объектов капитального строительства в целях 
обеспечения населения и организаций коммунальными 
услугами, в частности: поставка воды, тепла, электриче-
ства, газа; предоставление услуг связи; отвод канализа-
ционных стоков; очистка и уборка объектов недвижи-
мости; котельные; водозаборы; очистные сооружения; 
насосные станции; водопроводы; линии электропередачи; 
трансформаторные подстанции; газопроводы; линии свя-
зи; телефонные станции; канализация; стоянки; гаражи 
и мастерские для обслуживания уборочной и аварийной 
техники.

1 СанПиН 2.2.1 / 2.1.1.1200–03 Санитарно-защитные зоны и санитарная 
классификация предприятий, сооружений и иных объектов. Санитар-
но-эпидемиологические правила и нормативы. Новая редакция (с изм. 
на 28 февраля 2022 г.). 

2) Объекты бытового обслуживания. Размещение 
объектов капитального строительства, предназначен-
ных для оказания населению или организациям бытовых 
услуг: мастерские мелкого ремонта; ателье; бани; парик-
махерские; прачечные.

3) Объекты обслуживания автотранспорта. Разме-
щение постоянных или временных гаражей с несколь-
кими стояночными местами; стоянок; автозаправочных 
станций (бензиновых, газовых); размещение магазинов 
сопутствующей торговли; зданий для организации об-
щественного питания в качестве придорожного сервиса; 
размещение автомобильных моек и прачечных для авто-
мобильных принадлежностей; мастерских, предназначен-
ных для ремонта и обслуживания автомобилей.

4) Объекты производственного назначения и строи-
тельной промышленности.

5) Объекты складского назначения.
в) Исходные данные и функциональный состав для мо-

дели В. Исходными данными для модели В являются лю-
бые функции и направления, необходимые для развития 
трансформируемой территории. В нашем примере эти 
данные выявлены из стратегии социально-экономическо-
го развития республики, результатов социологического 
исследования.

1 Социологическое исследование. Социологический 
опрос проводился на тему: «Преобразование промыш-
ленных территорий Владикавказа (территории заводов 
“Электроцинк”, “Победит”, других действующих и забро-
шенных предприятий промышленной зоны)».

Цель исследования — определение потребностей насе-
ления г. Владикавказа, восприятия объекта исследования, 
представлений о возможностях решения проблемы, виде-
ния направления преобразования промышленной зоны.

Опрос проводился среди старшего и младшего поколе-
ния. Метод исследования старшего поколения — социоло-
гический опрос, возраст — преимущественно 17–55 лет, 
количество опрошенных — 100 человек.

Иллюстрация 4. Каркас ИПК: составные части (модели А — 
красный кубик, модель Б — синий кубик, модель В — зеленый 
кубик) и комплексная модель. Автор Д. А. Сугаров. 2023 г.

Иллюстрация 5. Отображение зависимостей на каркасе ИПК. 
Автор Д. А. Сугаров. 2023 г.

Иллюстрация 6. Отображение зависимостей на каркасе ИПК. 
Автор Д. А. Сугаров. 2023 г.
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Для опроса использовалась сов-
ременная интернет-платформа2. 
Формат опроса — анкета.

В результате опроса старшего 
поколения выявлены следующие 
потребности населения в приори-
тетных направлениях развития тер-
ритории: рекреация (зоны отдыха, 
озелененные общественные про-
странства, парки); производство; 
деловая зона; культура; активный 
отдых, спорт; образование, иннова-
ционные кластеры.

В результате изучения позиции 
младшего поколения выявлены 
следующие потребности в прио-
ритетных направлениях развития 
территории: активный отдых (ат-
тракционы, аквапарки, цирки, зоо-
парки, иные развлекательные объ-
екты), спорт.

2 Стратегия социально-эконо-
мического развития Республики Се-
верная Осетия — Алания до 2030 г. 
В рамках модели стратегического 
развития республики «Новая Ала-

2 Сервис для проведения онлайн-опросов и ан-
кетирования. URL: https://www.testograf.ru / . 
Подробнее с социологическим опросом можно 
ознакомиться: URL: https://www.testograf.ru /  
account / survey / 63738 / results / common (дата об-
ращения: 30.08.2023).

ния» преду сматривается восемь 
приоритетных программ кластерной 
активации3 [9].

Возможный функциональный со-
став для модели В. Исходя из резуль-
татов социологического исследования 
и приоритетных программ кластер-
ной активации стратегии социально-
экономического развития Республики 
Северная Осетия — Алания до 2030 г., 
это объекты: промышленного кла-
стера, туристско-рекреационного 
кластера, креативных кластеров, 
здравоохранения, образовательно-
технологического кластера, объекты, 
предназначенные для культурного 
развития, объекты предприниматель-
ской деятельности, общественного 
питания, гостиничного обслужива-
ния; развлечения, активного и тихо-
го отдыха; спортивного назначения; 
зеленой энергетики; свободной тор-
говли и логистики.

7 Функциональное наполнение 
и  соотношение  в  моделях  ИПК 
(А, Б, В). Набор вариаций. Следую-
щим этапом является составление 
набора вариантов функционального 
наполнения территории в соответ-
ствии с разрешенными объектами 
в моделях А, Б, В. Для примера со-
ставляем шесть моделей с различ-
ными вариациями функционального 

3 Стратегия социально-экономического раз-
вития Республики Северная Осетия — Алания 
до 2030 года  (утв. Законом Республики Северная 
Осетия — Алания от 18 сентября 2019 г. № 60-РЗ).

состава. В зависимости от изменения 
площади ТНП, ТОП и ТСП количе-
ство вариантов может увеличиться 
до 30. Получаем гибкий универсаль-
ный инструмент параметрической 
конверсии, применимый к любым 
постпромышленным зонам для из-
менения их функционального состава 
и процентного соотношения функций 
(Иллюстрация 7).

8 Применение ИПК на практи-
ке. ИПК использован для преобра-
зования постпромышленной зоны 
во Владикавказе. Функциональный 
состав территории графически ото-
бражен в виде территориальной 
модели (Иллюстрация 8). Цветовая 
ячейка соответствует единице из-
мерения площади. В этой графиче-
ской модели использовано следую-
щее соотношение — ячейка / гектар. 
При необходимости ячейка может 
соответствовать любой другой еди-
нице измерения площади.

Территориальная модель легла 
в основу схемы планируемых границ 
функциональных зон генерального 
плана исследуемой промышленной 
зоны (Иллюстрация 9).

Заключение
Разработанный инструмент па-

раметрической конверсии (ИПК) 
на данном этапе является графиче-
ской моделью и раскрывает идею 
для формирования функционально-
го состава и соотношения функций 

Иллюстрация 8. Территориальная модель 
применения ИПК для преобразования 
постпромышленной зоны в г. Влади-
кавказ. Цветовая ячейка соответствует 
единице измерения площади (гектар). 
Схема Д. А. Сугарова. 2023 г.

Иллюстрация 9. 
Генеральный план 
промышленной зоны. 
Схема планируемых границ 
функциональных зон.  
Автор Д. А. Сугаров. 2023 г.

Иллюстрация 7. Слева: функциональный состав и соотношение частей ИПК (А, Б, В). Набор вариаций (6 основных + 24 
от зависимостей). Справа: процентное соотношение функций в проекции 100 клеток (1 клетка — 1 %). Схема Д. А. Сугарова. 2023 г.
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при конверсии постпромышленных зон. В дальнейшем 
планируется воплотить ИПК в цифровом виде, задейст-
вовав IT-специалистов.
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