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ОТЕЧЕСТВЕННЫЕ И ЗАРУБЕЖНЫЕ ВИДЫ ОБЪЕКТОВ РЕДЕВЕЛОПМЕНТА 
ПОД ЖИЛЬЕ 

Аннотация. Производство исторически было движущей силой экономического роста и структур-
ных изменений. Во время финансового и экономического кризиса правительства в Европе оказывали 
краткосрочную помощь отраслям, которые пришли в упадок, путем их переоборудования в более 
необходимые для рынка производства (например, производители стали и производителям автомо-
билей) По мере роста городов и увеличения плотности мегаполисов, стала появляться необходи-
мость в их «обновлении», что, в первую очередь, характеризуется преобразованием нефункциональ-
ных зданий и старых заброшенных строений с целью дальнейшей эксплуатации. В преобразовании 
таких территорий заинтересованы не только государство, но и частные организации, которые 
активно инвестируют средства в данные проекты. В соответствии с потребностями современ-
ного общества, промышленные комплексы преобразуются в районы с жилыми многоквартирными 
домами и офисами, своей социальной инфраструктурой, транспортом, развлечениями. В будущем го-
родские районы могут получить большую выгоду от новых возможностей. Во всем мире индустри-
альные территории являются неотъемлемой частью городов. В статье рассмотрен опыт рекон-
струкции промзон в России и за рубежом. Индустриальное наследие адаптируется к новому контек-
сту города, используя принципы экологичности, экономичности и эстетичности. 
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альная архитектура, фабрики, заводы. 

 
 

Введение. Городские районы с наследием 
«старых производств» обладают большим градо-
строительным потенциалом. Начиная с конца XX 
века, во всем мире активно развивается процесс 
реновации промышленных зданий с последую-
щим изменением функциональных особенностей 
здания. Возросла необходимость планировать и 
разрабатывать новые и удобные пространства для 
будущего развития городской территории. Город-
ские районы с наследием «старых производств» 
обладают большим градостроительным потенциа-
лом. В XX и XXI веке города столкнулись с про-
цессом реновации промышленных зданий с после-
дующим изменением функции здания на жилье. 
Возросла необходимость планировать и разраба-
тывать новые удобные пространства для буду-
щего развития городской территории. Сейчас про-
цесс редевелопмента промышленных территорий 
наблюдается во всем мире. Данная тематика уже 
была рассмотрена следующих авторов: Д.К. Поля-
ков, С.В. Пупенцова, Т.П. Некрасова в статье 
«Мировой и отечественный опыт редевелопмента 
территорий», где рассмотрены факторы, влияю-
щие на реализацию проектов редевелопмента про-
мышленных территорий, различие в управлении 
проектом в России и за рубежом, различие взаи-
моотношения с собственниками в процессе сдачи 
проекта. М.В. Назаровой в статье «Современный 
опыт реконструкции объектов промышленной ар-
хитектуры под жилье (Европа, США, Автралия)» 
было выявлено, что бывшие промышленные зда-

ния привлекательны из-за своего местоположе-
ния, была произведена типизация фабрик и заво-
дов на 3 типа по количеству работ на переплани-
ровку. 

Методы исследования. Были исследованы 
объекты бывших промышленных зданий, на месте 
которых сейчас находится жилье. В ходе исследо-
вания выявлено, что распространены определен-
ные виды промышленных зданий, что связано с 
минимальным количеством работ для переобору-
дования под жилое пространство. 

Объект исследования: объекты реконструк-
ции бывшей промышленной архитектуры под жи-
лую функцию в России и за рубежом.  

Метод исследования – объемно-планировоч-
ный анализ.  

Цель исследования: определить общие черты 
и черты различия на основе рассмотренных объек-
тов реконструкции промышленных зданий в Рос-
сии и в странах Европы. 

Задачи:  
 Описать архитектурные объекты по следу-

ющим параметрам: вид промышленного здания, 
свободная планировка, инфраструктура, и габа-
риты здания, год постройки и реконструкции. 

 Рассмотреть архитектурно-планировоч-
ные решения и результаты проведенных рекон-
струкций. 

 Составить сравнительную таблицу для вы-
явления общих и различных черт, где указано год 
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постройки / реконструкция, тип объемно-плани-
ровочного решения, класс, тип промышленного 
здания и инфраструктура.  

Были выделены следующие типы апартамен-
тов по следующим параметрам: по назначению и 
организации объемно-планировочной структуры. 
Уровень достатка жильцов разный. Для каждого 
объекта определялся класс апартаментов: «эко-
ном», «комфорт», «бизнес» и «элит»1  

Основная часть. Изучив отечественный 
опыт редевелопмента, можно отметить, что следу-
ющие виды промышленных зданий были преобра-
зованы под жилье: текстильные фабрики, научно-
производственные предприятия, кондитерские 
фабрики.  

Текстильные фабрики требуют минималь-
ных объемов работ для переделки объектов под 
жилье. Как правило, они имеют ячейковую 
структуру, высота этажа – 2,5–3,5 м, габариты 
здания – до 14 м. Одним из таких примеров явля-
ется Даниловская мануфактура – текстильная 
фабрика (1876-1919 г.). Архитектурные мастер-
ские «Цимайло Ляшенко и партнеры» и «Сити-
Арх» работали над корпусом «Ряды Солдатен-
кова». Здание имеет неполный каркас и шаг ко-
лонн 3,8 м – что удобно для свободной плани-
ровки жилья. Благодаря широтному расположе-
нию комплекса, жилые помещения можно обес-
печить необходимой инсоляцией. Промышлен-
ное здание ячейковой планировочной схемы, 
конструктивная схема комплекса после рекон-
струкции-коридорный тип. 

Loft Park – бывшая текстильная фабрика 
Вильгельма Йокиша, построенная в 1838 году. В 
настоящее время Loft Park – это комплекс апар-
таментов, включающий 11 зданий, состоящих из 
3-6 этажных строений.  Площадь квартир в ком-
плексе варьируется от 24 кв. м до 300 кв. м. Вы-
сота потолков выше 3,6 м. Отличительной осо-
бенностью комплекса являются обустроенные 
эксплуатируемые крыши, которые используются 
как общественное пространство. Общая площадь 
апарт-комплекса 90 000 кв. м. МФК располага-
ется в Северном административном округе го-
рода Москвы, в Головинском районе. На закры-
той территории Loft park находятся все необхо-
димые объекты инфраструктуры: магазины, от-
деления банков, рестораны, наземная парковка.  

Loft Garden – пример преобразования 
научно-производственного предприятия. Loft 
Garden–лофт-апартаменты на месте конструктор-
ского бюро им. М.Л. Миля, которое было постро-
ено в 1951 году. Широтная ориентация здания 

                                                             
1  Огиенко Е.Л., Савельева Л.В. Апартаменты в за-
стройке современной Москвы // Architecture and 
Modern Information Technologies. 2018. №1(42). С. 78–

также позволила обеспечить жилье необходимой 
инсоляцией. Здание коридорного типа жилого 
дома. Площадь квартир варьируется от 30 кв. м. 
до 163 кв. м. Блокированная застройка. Высота 
потолков более 3,6 м. Общая площадь трех жи-
лых этажей комплекса Loft Garden с мансардой 
составляет свыше 10 404 кв. м. 

Loft Time – многофункциональный ком-
плекс на территории бывшего научного ком-
плекса «Радий». Закрытая охраняемая террито-
рия разделена на два обособленных сектора – жи-
лой и офисный. Из 6 корпусов: 2 предназначены 
для жилья, а другие 4 – под офисы. Этажность 
зданий варьируется от 2 до 7 этажей. Комплекс 
располагается в Северном административном 
округе столицы, недалеко от станции метро "Со-
кол". Общая площадь объекта 90 тыс. м2. Высота 
потолков от 2,6 до 6,3 м. Квартиры площадью от 
54 кв. м. до 418,9 кв. м. Апартаменты свободной 
планировки характеризуются высокими потол-
ками, большими панорамными окнами и кирпич-
ными стенами. Все фасады зданий выполнены в 
единой концепции стиля loft, отделаны клинкер-
ной плиткой и лицевым кирпичом. 

Арт-пространство «Красный Октябрь» - 
располагается в центре Москвы, на месте бывшей 
кондитерской фабрики «Красный октябрь» (1889 
г.). Большепролетная конструкция здания, про-
лет более 18 м. В 1870 году предприятие было 
крупнейшим в России, наряду с фабриками «Ба-
баевский», «Рот-фронт», «Большевик». Во время 
войны с Турцией, в 1853-1856 году фабрика по-
ставляла русской армии варенье и сироп, но за-
вод специализировался на производстве шоко-
лада, тортов и конфет. На территории объекта до 
сих пор сохранилось оборудование того времени: 
бисквитные печи и печи для вафель. В 2000 году 
предприятие перестало функционировать, сейчас 
это многофункциональный комплекс с офисами, 
апарт-отелями, помещениями для мероприятий, 
торговыми павильонами и т. д.  

«Ordynka. Собрание клубных домов» – 
проект элитного жилого комплекса. Ранее на тер-
ритории размещалась знаменитая кондитерская 
фабрика московского купца И.Д. Иванова, позже 
– известная как фабрика им. Марата и дворянская 
усадьба конца 18 – начала 19 века. Здание имеет 
статус памятника. В отделке фасадов был ис-
пользован керамический кирпич и природный ка-
мень. Всего на территории бывшей фабрики 7 до-
мов, где располагаются 60 квартир площадью от 
45,4 кв. м. до 315,6 кв. м. Высота потолков от 3.4 

87 [Электронный ресурс]. – Режим доступа: 
http://marhi.ru/AMIT/2018/1kvart18/04_ogienko_savelie
va/index.php 
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м до 5 м. Главным архитектором проекта явля-
ется Антон Хмельницкий, сооснователь бюро 
Architects of Inventions. На территории имеется 

спа-центр, йога-центр, рестораны, кафе, парик-
махерские, рекреационные зоны с аллеями и 
цветниками.  

Таблица 1.  
Промышленные здания Москвы, переоборудованные под жилье 

 

Пример.  
Год постройки/ 
 реконструкция 

Планы 
Объемно-пла-

нировочное  
решение 

Класс Инфра-
структура 

Текстильная фабрика 

Даниловская мануфактура 
1867г. /2011 

 

 

Коридорный 
тип. Свободная 

планировка 

Бизнес, 
комфорт 

Вблизи  
центра 
 города 

«Голутвинская слобода»  
XIX век/ 1995 

 

Коридорный 
тип. Свободная 

планировка 

Бизнес, 
комфорт 

Централь-
ная часть 

города 

«Красная Роза 1875» 1846 
г/2003 

 
 

Коридорный 
тип. Свободная 

планировка 

Бизнес, 
комфорт 

Централь-
ная часть 

города 

МФК The Loft Club 
1869 г / 2006 

 
 

 

Коридорный 
тип Комфорт 

Централь-
ная часть 

города 
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Научно-производственные предприятия 

Loft Time 
1971 /2006 

 

Смешанный 
(коридорный и 
секционный) 

Элит 
класса 

В черте 
 города 

«Парк Мира» 
1941г. /2014—2015 

 

Секционный 
тип 

Бизнес 
класс 

В черте 
 города 

Loft Garden 
1951 г / 2013 

Коридорный 
тип. Свободная 

планировка 
квартир 

«Ком-
форт» 
класс 

В черте 
 города 

Кондитерские фабрики 

ЖК «Красный Октябрь» 
1890г/На стадии проекта 

 

 

Коридорный 
тип Элитный 

Централь-
ная часть 

города 

«Ordynka. Собрание клуб-
ных домов» 

XIX /III кв 2019 

Коридорный 
тип Элитный 

Централь-
ная часть 

города 

Рассматривая зарубежный опыт редеве-
лопмента, можно выделить следующие катего-
рии промышленных зданий, которые преобразо-
вались в апартаменты: водонапорные башни, 
склады и силосы. 

Водонапорные башни по конструкции, со-
стоят из бака для воды (цилиндрической формы) 
и опорной конструкции (ствола). Различают раз-
ные подтипы металлических башен: призматиче-
ская модель, пирамидальная, башни системы 
Шухова и башни-бочки. 

Lymm Water Tower – это удостоенная 
награды реконструкция заброшенной водона-
порной башни II класса в роскошный современ-
ный семейный дом. Восьмиугольную водона-
порную башню архитекторы дополнили новым 
модернистским объемом, тем самым удвоив вы-
соту. Благодаря такому остекленному дополне-
нию, с башни открывается красивый вид на 
близлежащие поля и лесные территории. Огром-
ные панели низкоэнергетического структурного 
стекла, используемые на фасаде, обеспечивают 
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лучший контакт жилого пространства с приро-
дой в любое время года. На крыше башни нахо-
дится сад.  

Watertower of Living – 30-метровая водона-
порная башня, построенная между 1938 и 1941 
годами в деревне Steenokkerzeel (Бельгия). 
Башня находилась в эксплуатации до начала 90-
х годов. Во времена второй мировой войны ис-
пользовалась нацистами как "сторожевая 
башня". В 2004 году она была отреставрирована: 
отремонтированы и покрашены поврежденные 
бетонные колонны, полностью демонтированы 
и заменены кирпичные швы, увеличены окна в 
верхней части пола. Каждый видимый старый 
бетонный элемент в интерьере был окрашен в 
темно-серый цвет, чтобы визуально отделить от 
новых. 

Один или два раза в месяц часть здания сда-
ется в аренду для проведения эксклюзивных ме-
роприятий, семинаров, или деловых встреч, ко-
торые проводят крупные известные компании со 
своими клиентами. Стоит отметить транспорт-
ную доступность до аэропорта. 

Силосные башни представляют собой хра-
нилище для сыпучих материалов. Они различа-
ются по конструкциям: монолитные, в рулонах, 
сборные и панельные. 

Kroyers Plads – пятиэтажный жилой ком-
плекс на месте силосной башни, состоящий из 
трёх зданий с уникальным расположением в 
центре гавани Копенгагена. На первом этаже 
расположены рестораны, магазины, супермар-
кеты, что обеспечивает оживленную городскую 
жизнь в этом районе. Особое внимание уделя-
ется созданию современных складов на основа-
нии принципов: экологических, социальных, 
экономических.  Крайерс-Пладс является пер-
вым проектом жилого здания в Дании, получив-
шим Экомаркировку «Северный лебедь». Ком-
плекс почти на 40 % является более энергоэф-
фективным, чем это требуется по закону. Три 
новых здания (одно из которых, согласно перво-
начальному проекту, предназначалось для ис-
пользования в качестве квартир) содержат 107 
квартир, средней площадью в 180 м². Наиболь-
ший спрос в этом комплексе на квартиры, кото-
рые ранее были складами.  

Gemini Frøsilo – силос в районе гавани Ко-
пенгагена. Для проведения процесса рекон-
струкции силосов, необходимо учитывать их 
структурные особенности, которые и ограничи-
вают архитектурные возможности. В Gemini 
Frøsilo были проведены следующие работы: пе-
реоборудование двух бывших зернохранилищ в 
многоквартирный дом, перепланировка поме-
щений под жилье, оснащение необходимыми 
инженерными системами (электричество, 

лифты, отопление, вентиляция, водоснабжение, 
кондиционирование и т.д.). Повсюду в Европе 
старые гавани переоборудуются в районы про-
живания высокого качества. Лифты, лестницы, 
трубы и коммуникации превращают интерьер 
силоса в некую шахту. Внутренний объем по-
крыт прозрачной крышей, что сделает это про-
странство футуристическим лобби. Для улучше-
ния акустики был использован звукопоглощаю-
щий материал объемом 1500 м2. В каждой квар-
тире расположен балкон, который занимает по-
рядка 30 % общей площади. Таким образом, в 
квартире, площадью 100 кв. м, балкон занимает 
30 кв. м. В здании также располагаются апарта-
менты гостиничного типа.  

На месте жилого квартала Kanaal ранее 
находилась фабрика и зернохранилище, постро-
енные в 1857 году. Квартал включают в себя 98 
квартир, которые разрабатывали разные архи-
текторы. Каждое строение проектировало от-
дельное бюро, но по единой концепции и ма-
стер-плану, который разработал архитектор 
Дженса Аэртса. Комплекс включает в себя уди-
вительные дома и квартиры. Например, белые 
дома-кубы, в которых предусмотрены зимние 
сады, а также роскошные террасы с окнами 4×6 
метров. Эти дома были спроектированы бюро 
Bogdan & Van Broeck. 

Газгольдеры – цилиндрический объем, в 
котором хранятся газообразные вещества. Вы-
деляют 2 подтипа: переменного и постоянного 
объема. Кингс-Кросс (Лондон) – крупнейшая 
программа городского развития в Европе, а бо-
гатое промышленное наследие района является 
неотъемлемой частью его возрождения. Три газ-
гольдера из чугунного железа были построены в 
1867 году, а позднее заброшены, так как тяжёлая 
промышленность была перемещена на окраину 
города. Поэтому промышленные объекты были 
демонтированы в 2001 году для строительства 
туннельного железнодорожного соединения Ла-
Манш. Комплекс включает в себя 145 апарта-
ментов, частный тренажерный зал, спа-центр, 
бизнес-лаунж, развлекательный люкс с киноте-
атром, баром и частной столовой. Доступ в апар-
таменты осуществляется через центральный 
двор, каждый «барабан» спроектирован с соб-
ственным атриумом и ядром. На крыше одного 
из газгольдеров находится сад, таким образом, 
архитекторы хотели привнести природу в город-
ской пейзаж. Благодаря цилиндрической форме 
зданий, в квартирах преобладает высокий про-
цент естественного дневного освещения. Ди-
зайн для газгольдеров был разработан таким об-
разом, чтобы создать динамический контраст 
между новым и старым.   
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Студенческое общежитие Grünerløkka 
Student house является частью крупной студен-
ческой жилищной организации в Осло. Оно рас-
положено недалеко от реки Акерсельва. До того, 
как здание было реконструировано архитекто-
рами HRTB, оно было элеватором и хранили-
щем зерна и кукурузы для соседской мельницы 
Недре Фосс (50–90 годы XX века). В 1993 году 
HRTB architects разработало проект общежития 
для студентов, которое было одобрено местным 
правительством. Строительные работы нача-
лись в 1999 году и завершились в 2001. В конеч-
ном итоге, проект реконструкции здания обо-
шелся в чуть меньше 240 миллионов крон. В зда-
нии с круглыми комнатами соблюдаются нормы 
инсоляции, но для того, чтобы подчеркнуть кон-
фигурацию помещений была спроектирована 
специальная мебель. Поэтому, каждая комната 
сдавалась в аренду с мебелью, чтобы у жильцов 
не было сложностей при переезде. Это гигант-

ское сборно-бетонное здание высотой 19 эта-
жей, но, из-за наклона местности, главный вход, 
на самом деле, находится на 4-ом.  

Венские газгольдерные башни были по-
строены в 1896–1899 годах в районе Зиммеринг. 
Утратив свою первоначальную функцию, они 
были реконструированы, в конечном итоге, став 
многофункциональным комплексом. Габариты 
газгольдера: 70 м в высоту и 60 м по диаметру. 
Уникальной форма здания создает прекрасную 
акустику, поэтому внутри комплекса архитек-
торы разместили концертные и фестивальные 
площадки. Данный многофункциональный ком-
плекс включает в себя 615 квартир, которые рас-
считаны, как и на состоятельных лиц, так и на 
студентов. Здесь же находятся магазины, ресто-
раны, кинотеатры, бары, а также зимний сад. 
Газгольдеры после реконструкции стали гордо-
стью Вены, сейчас там размещается вся необхо-
димая для комфортной жизни инфраструктура.  

Таблица 2 
Промышленные здания в Европе, переоборудованные под жилье 

 

Пример Планы 
Объемно-пла-

нировочное ре-
шение 

Класс Инфраструктура 

Водонапорные башни 

Lymm Water 
Tower, 

19 век. /2006г. 

 

Поэтажное зо-
нирование Элитный Вне черты города 

Steenokkerzeel 
Watertower of Liv-

ing,1938-1941г. 
/2007-2008г. 

 
 

Поэтажное зо-
нирование Элитный 

Вне черты города.  
Деревня 

Steenokkerzeel. 

Склады 

Kroyers Plads, 
1938г. /2011-

2016г. 
 

 

Коридорный 
тип 

Комфорт и 
выше 

Центр гавани  
города 
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Выводы. 
1. Бывшие промышленные предприятия, 

переделанные под жилье, имеют хорошую ин-
фраструктуру, поскольку располагаются в центре 
города. 

2. Как правило, это жилье высокого класса. 
3. Основные виды бывших промышленных 

предприятий, которые адаптируются под жилые 
комплексы: текстильные фабрики, научно-произ-

Clapton 
Warehouse, 

-/2014г. 
 

 

Коридорный 
тип Элитный Центр города 

Силосы 

Gemini, 1963г. / 
2001–2005г. 

 

 

Коридорный 
тип 

Ком-
форт/Люкс 

Близ гавани  
города 

Kanaal, 1857г. 
/2011–2017г. 

 

Смешанный 
тип плани-

ровки: секци-
онный, кори-

дорный. 

Элитное жи-
льё 

Пригород. Берег 
реки 

Газгольдеры Газометры Зернохранилище (какое-либо хранилище) 

Gasholder, 
1867г. /2002-

2018г. 
 

 

Секционный Элитное жи-
льё 

Центральная 
часть города 

Общежитие Grü-
nerløkka studen-

thus, 1953г. / 
2001г. 

Коридорный 
тип 

Средний 
класс. Сту-

денты 
Черта города 

Венские газо-
метры, 1896-
1899г. /2001г. 

 

Смешанный: 
секционный, 
коридорный. 

Ком-
форт/Люкс/

Элитное 
Окраина города 
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водственные предприятия, кондитерские фаб-
рики. За рубежом в основном реконструируются 
следующие предприятия: водонапорные башни, 
склады, силосы. Такой выбор обусловлен просто-
той переоборудования промышленных предпри-
ятий под жилье. 

4. Наблюдаются общие тенденции в сохра-
нении исторического облика зданий, как в отече-
ственном, так и зарубежном опыте. 

5. Редевелопмент промышленных зданий 
коснулся в основном построек XIX-XX века, ко-
торые были возведены в период промышленной 
революции. 

6. Годы реконструкции показывают, что 
проблема переоборудования промышленных 
предприятий в жилье актуальна на данный мо-
мент. 

7. Реконструированные здания, в основном, 
коридорного типа жилья. 

Заключение. Многие промышленные тер-
ритории, которые подверглись процессу редеве-
лопмента, располагаются на берегах рек или 
вблизи водоемов. Поэтому реновация таких объ-
ектов позволяет создать дополнительное место 
отдыха для горожан.  

Комплексная застройка территорий про-
мышленных зон позволяет открывать новые биз-
нес-центры, технопарки, инновационные кла-
стеры, центры современного искусства и другое, 
что предполагает создание дополнительных ра-
бочих мест. 

Путем грамотного подхода к застройке про-
мышленных территорий, можно увеличить коли-
чество зеленых зон в городах, тем самым создав 
дополнительные места отдыха и улучшив каче-
ство окружающей среды. 

В конечном итоге, данное жилье помогают 
решить следующие проблемы города: экономи-
ческие, экологические и эстетические, которые 
важны для повышения качества жизни общества. 
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DOMESTIC AND FOREIGN TYPES OF REDEVELOPMENT OBJECTS FOR HOUSING 

Abstract. Manufacturing has historically been the driving force behind economic growth and structural 
change. During the financial and economic crisis, governments in Europe provided short-term assistance 
to industries that had fallen into disrepair by converting them into market-oriented industries (such as 
steelmakers and car manufacturers). As cities grow and the density of megacities increases, the need for 
their "renewal" began to appear, which  is characterized by the transformation of non-functional buildings 
and old abandoned buildings for the purpose of further operation. The state and private organizations were 
interested in the transformation of such territories and actively invest in these projects.  Industrial complexes 
are transformed into areas with residential apartment buildings and offices, their own social infrastructure, 
transport, entertainment reflecting the needs of modern society. In the future, urban areas can benefit greatly 
from new opportunities. All over the world, industrial territories are an integral part of cities. The article 
discusses the experience of reconstruction of industrial zones in Russia and abroad. The industrial heritage 
is adapting to the new context of the city, using the principles of sustainability, economy and aesthetics. 

Keywords: redevelopment, industrial architecture, living space, industrial architecture, factories, fac-
tories. 
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