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Статья посвящена проблемам деградирующих промышленных зон в центральной части городов, 

острой необходимости их экореконструкции и рефункционализации в целях использования в качестве 
инвестиционно привлекательных территорий для развития системы открытых общественных про-
странств. Оптимизация использования имеющихся проблемных территорий позволит повысить 
качество городской среды, улучшить экологическое состояние земель. 
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Введение. Открытые общественные про-
странства являются важнейшим элементом пла-
нировочной структуры, поскольку, в первую 
очередь, они характеризуют качество жизни 
населения, отражают уровень развития социаль-
ной и культурной инфраструктур, а также фор-
мируют общий облик города [1]. Использование 
неэксплуатируемой существующей промыш-
ленной застройки и прилегающих к ней терри-
торий в качестве открытых общественных про-
странств и лофт-пространств на протяжении 
долгого времени остается актуальным за счет 
отсутствия необходимости привлечения резерв-
ных земель для строительства новых объектов 
[2, 3]. Такая практика нашла широкое примене-
ние в крупных российских и зарубежных горо-
дах, таких как Москва, Санкт-Петербург, Пермь, 
Вена, Лодзь и т.д. Существует множество 

успешных примеров рефункционализации про-
мышленных территорий: 

1. Преобразование газгольдеров в г. Вене 
1896-1899 гг. постройки в жилой, офисный,  
торговый, развлекательный комплексы под    
руководством 4-ех архитектурных мастерских:  
Coop-Himmelb(l)au, ManfredWehdorn, 
WilhelmHolzbauer и JeanNouvel (рис. 1). 

2. Рефункционализация промышленного 
объекта в г. Карлсруэ в центр искусств и медиа-
технологий под руководством архитектурной 
мастерской ASPSCHWEGERASSOZIIERTE, со-
хранившей историческое здание 1918 года   
(рис. 2). 

3. Использование территории бывшей шо-
коладной фабрики «Красный Октябрь» в г. 
Москва в качестве арт-кластера с размещением 
клубов, ресторанов, офисов, а также художе-
ственных галерей и выставочных залов (рис. 3). 

 
Рис. 1. Рефункционализация газгольдеров в г. Вена [2] 

а – общий вид; б – внутренний двор в жилом комплексе 
 

 
Рис. 2. Центр искусств и медиатехнологий в г. Карлсруэ [2] 

а – ночная подсветка; б – главный фасад центра 
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Рис. 3. Арт-кластер «Красный Октябрь» в г. Москве [4] 

 
Каждый из приведенных примеров является 

реализацией проекта рефункционализации. По-
сле прекращения пользованием объектами по 
назначению они стали частью общественного 
центра, памятниками промышленной архитек-
туры, сохранив идентичность среды. 

Основная часть. Несмотря на высокий 
уровень развития в теории градостроительства 
зачастую современные города расширяются за 
счет строительства новых жилых районов на 
окраинах. Не исключением является малый го-

род Шебекино Белгородской области. Шебекино 
имеет сложную функциональную структуру за 
счет наличия большого количества промышлен-
ных объектов и коммунально-складских зон, 
расположенных дисперсно по всей территории 
города. Эта структура образовалась за счет рас-
ширения границ территории населенного пункта 
посредством  присоединения близлежащих по-
селков с уже устоявшейся собственной функци-
ональной структурой (рис.4, 5). 

 

 
Рис. 4. Схема развития территории г. Шебекино в исторической динамике. 

Сост. Заикина А.С. 
 

В центральной части города Шебекино 
имеется большое количество неблагустроенных 
зон для длительного или кратковременного пре-
бывания горожан (рис. 6) [5, 6]. Это вызвано 
множеством факторов: сложный рельеф, эколо-
гическая обстановка, отсутствие благоустрой-
ства, низкая эстетическая привлекательность, 
близкое соседство с территориями промышлен-
ных объектов и т.д. (рис. 6). 

Рассмотрим деградирующую зону в цен-
тральной части рассматриваемого города с це-
лью рефункционализации, расположенную на 
территории бывшего завода моющих средств. 
Необходимость рефункционализации этого ме-
ста обосновывается не только расположением, 
но и наличием на его территории памятников 
истории и архитектуры – бывшая контора са-
харного завода 1914 г. и заводская труба 1911 г. 
(рис. 7).  

Анализируя данную территорию, можно с 
высокой долей вероятности предположить вы-
сокую инвестиционную привлекательность по-
сле реализации проекта рефункционализации. 
Это связано с несколькими факторами: 

1) удобство расположения территории  за-
вода между существующим и историческим 
центрами города, которые находятся по разные 
берега реки; 

2) шаговой доступностью к большинству 
памятников истории и архитектуры: здание ам-
булатории больницы, дом барона Ребиндера, 
гробница Ребиндеров, дом купца Золотарева,  
реальное училище (рис. 7); 

3) непосредственной близостью к водному 
ресурсу – реке Нежеголь, потенциал которой 
может быть использован в качестве набережной 
и связи в виде пешеходного моста с историче-
ской частью города. 
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Рис. 5. Схема градообразующей базы г. Шебекино. Сост. Заикина А.С. 

 

 
Рис. 6. Схема классификации промышленных территорий и санитарно-защитных зон  

вг. Шебекино. Сост. Заикина А.С. 
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Поскольку бывший завод моющих средств 
достигал II класса опасности для окружающей 
природной среды (высокая степень вредного 
воздействия) радиус санитарно-защитной зоны 
составляет 500 м. Подобные территории без 
проведения соответствующих работ по восста-
новлению экологической среды являются 
«мертвыми» для реализации проектов рефунк-
ционализации,  поскольку пребывание на них 
способно негативно влиять на состояние здоро-
вья граждан [7, 8]. В связи с этим первым эта-

пом  необходимо предусмотреть мероприятия по 
экореконструкции промышленной зоны (рис. 8), 
которые могут подразделяются на: 

 естественный период восстановления не 
менее 30 лет после полного устранения источ-
ников вредных загрязнений; 

 мероприятия, направленные на кратко-
срочное восстановление путем проведения спе-
циальных мероприятий [9, 10]. 

 
 

 
Рис. 7. Расположение памятников истории и архитектуры относительно территории бывшего завода  

моющих средств в г. Шебекино.Сост. Заикина А.С. 
 
 

Под экореконструкцией деградирующих 
территорий понимается комплекс восстанови-
тельных процессов и мероприятий, направлен-
ных на очищение и восстановление поврежден-
ных почв, водоемов и т.д. [10]. В качестве ос-
новных мероприятий по восстановлению почв и 
водоемов можно выделить процессы рекульти-
вации и санации. Помимо ликвидации суще-
ствующих загрязнений целесообразно преду-
сматривать мероприятия по закреплению и 
предохранению территорий от последующих 

возможных негативных воздействий. После 
оценки уровня загрязнения и проведения соот-
ветствующих мероприятий (в зависимости от 
характера загрязнения) можно приступать к раз-
работке проекта и последующей его реализации 
по рефункционализации исследуемой дегради-
рующей территории. Последовательность меро-
приятий по подготовке деградирующих терри-
торий для дальнейшего полезного использова-
ния представлена на рис.8. 
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Рис. 8. Последовательность мероприятий по подготовке деградирующих территорий  

для дальнейшего полезного использования. Сост. Заикина А.С. 
 

Выводы. В зависимости от вида произво-
димой ранее промышленности и уровня опасно-
сти производственных объектов можно разрабо-
тать проект редевелопмента от реконструкции 
строений под частные бюро и зданий обще-
ственного назначения до жилых комплексов. 
Проектное предложение исходит из трактовки 
выявления «депрессивных» пространств как 
функционального и территориального ресурса 

для развития городского центра. Определив фо-
кусы рефункционализации и связи между ними, 
методы трансформации депрессивных про-
странств будут способствовать и их возвраще-
ние к активному использованию, восполняя су-
ществующий дефицит функции центра. Выше-
перечисленные мероприятия позволят улучшить 
уровень качество жизни в городе, создать инно-
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вационно привлекательную среду для постинду-
стриального пространства города.  

Таким образом, рефункционализация завода 
моющих средств в малом городе Шебекино Бел-
городской области позволит создать мно-
гофункциональное пространство, социализиро-
вать территорию, включить водный потенциал, а 
также соединить общественные центры между 
собой, создавая единую систему открытых об-
щественных пространств. 

*Работа выполнена в рамках Гранта 
РФФИ 14-41-08040. 
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