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Аннотация. Цель данной статьи – выявить преимущества и сложности проведения редевелопмента про-
мышленных территорий. Здесь рассматриваются особенности и преимущества данного процесса, а также 
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редевелопмента промышленных зон.

Редевелопмент представляет собой комплексный процесс трансформации деградирующих промышленных 
территорий в современные, востребованные городские пространства. Данный подход позволяет повысить 
привлекательность городской среды, создать новые общественные зоны, стимулировать экономическое раз-
витие и рационально использовать ограниченные городские земли. В заключение сформулированы рекоменда-
ции по оптимизации этого процесса, основанные на комплексном стратегическом подходе, активном взаимо-
действии с заинтересованными сторонами и государственно-частным партнерством.
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Промышленные территории в современных горо-
дах часто становятся центрами деградации и упадка. 
В настоящее время, заброшенные заводы, склады и фа-
брики являются проблемой общественного характера, 
так как негативно влияют на городскую среду, снижая 
привлекательность и качество жизни в  находящих-
ся районах. Однако грамотный редевелопмент таких 
территорий способен трансформировать заброшенные 
пространства в современные и востребованные. 

В данном исследовании рассмотрены преимуще-
ства, и проблема редевелопмента индустриальных 
зон с возможностью определить его потенциал как 
средство развития муниципальной сферы [1]. 

Основная цель работы – выявить достоинства 
и  сложности проведения редевелопмента промыш-
ленных территорий в городской среде. 

Для достижения указанной цели необходимо ре-
шить следующие задачи: 

–	 определить особенности и преимущества про-
цесса редевелопмента промышленных территорий; 
выявить основные сложности и барьеры, возникающие 
при проведении редевелопмента промышленных зон;

–	 проанализировать успешное использование 
редевелопмента и выделить ключевые факторы их 
эффективности; 

–	 сформулировать рекомендации по оптимиза-
ции процесса редевелопмента промышленных терри-
торий в городах.

Процесс редевелопмента промышленных зон 
в  городской среде играет важную роль в повышении 
привлекательности городских территорий. Зачастую 
заброшенные промышленные объекты становятся оча-
гами криминогенности и неблагоустроенности, снижая 
комфорт и безопасность для жителей. Однако их транс-
формация и перепрофилирование позволяют улучшить 
облик городских районов, создать новые современные 
общественные пространства, такие как парки, скверы, 
пешеходные зоны, культурно-досуговые центры, кото-
рые становятся востребованными для горожан.

Редевелопмент промышленных территорий также 
стимулирует экономическое развитие, способствуя 
созданию новых рабочих мест, увеличению налого-
вых поступлений в бюджет и повышению инвести-
ционной привлекательности города. Переориентация 
промышленных площадок на новые функции позво-
ляет более рационально и эффективно использовать 
ограниченные городские земли, отвечая актуальным 
потребностям развития. Кроме того, во многих слу-
чаях редевелопмент предполагает реконструкцию 
и  адаптацию под новые нужды исторических про-
мышленных зданий, обладающих архитектурной и 
культурной ценностью, тем самым сохраняя и приум-
ножая городское историческое наследие [7].

Процесс перепрофилирования целого объекта или 
его части для использования в новой сфере или направ-
лении представляет собой сочетание реконструкции, 
девелопмента и ревитализации [2]. Это комплексный 
процесс преобразования и обновления существующих 
территорий, как правило, промышленных или забро-
шенных городских участков. Редевелопмент нацелен 
на трансформацию этих пространств, придания им но-
вых функций и улучшения качества городской среды. 

Он выступает в пространственном развитии по-
стиндустриальных городов явлением, которое заклю-
чается в перепрофилировании объектов недвижимо-
сти под более актуальное назначение с учетом изме-
нений, происходящих в экономике, культуре и тех-
нологиях. Это комплексный процесс трансформации 
и обновления существующих, как правило, промыш-
ленных или заброшенных городских территорий [5].

Редевелопмент промышленных зон может проис-
ходить двумя основными способами: 

−	 существующие здания на промышленной 
территории не сносятся, а только реконструируются 
и перепрофилируются под новые функции, такие как 
офисы, жилье, объекты социальной инфраструктуры 
или культуры; 

−	 производится полный или частичный демон-
таж зданий и сооружений на территории промышлен-
ной зоны, а на их месте строятся новые, более совре-
менные объекты недвижимости, отвечающие актуаль-
ным потребностям городского развития [4]. 

Такие территории становятся высоко привлека-
тельными для инвесторов и девелоперов, что стиму-
лирует дальнейшее развитие и создание необходимой 
современной инфраструктуры: транспортных развя-
зок, торговых центров, социальных объектов. 

В экономической сфере редевелопмент промышлен-
ных зон ведет к созданию новых рабочих мест и сфер 
занятости населения на обновленных территориях. Это 
увеличивает налоговые поступления в бюджет за счет 
более эффективного использования земель и недвижи-
мости, а также привлекает инвестиции в развитие го-
родской инфраструктуры и объектов недвижимости [3]. 
В результате формируются новые центры притяжения 
бизнеса, творческие и инновационные кластеры.

Устойчивое развитие территорий обеспечивается за 
счет повышения эффективности использования город-
ских земель, сокращения экспансии застройки на сво-
бодные участки [6]. Также важно сохранение и рацио-
нальное использование объектов исторического и куль-
турного наследия, внедрение «зеленых» технологий, 
повышающих экологичность городской среды, и общее 
улучшение качества жизни и благоустройства районов.

Таким образом, комплексный подход к редевелоп-
менту промышленных зон позволяет достичь устой-
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чивых положительных результатов в городском разви-
тии, сочетающих экономический рост, улучшение го-
родской среды и повышение качества жизни жителей.

Проектов оригинальных преобразований промыш-
ленных зданий в мировой и отечественной практике 
очень много, одним из таких удачных примеров явля-
ется реконструкция построенной в 1894 году мельни-

цы купца Зарывного в городе Оренбурге. Это первый 
для города опыт реконструкции в столь популярном 
сегодня стиле лофт. Мельничный лофт купца Зарыв-
ного находится в центре города Оренбурга на улице 
Цвиллинга.

До реконструкции мельница была в крайне пла-
чевном состоянии, это заметно на рисунках 1, 2.

Рисунок 1. Мельница купца Зарывного в г. Оренбурге
Источник: взято из книги Райский П. Д. Путеводитель по городу Оренбургу: с очерком его прошлого 

и настоящего, иллюстрациями и планом – Оренбург: Губернская типография, 1915. – С. 133–134

Рисунок 2. Мельница купца Зарывного до реконструкции
Источник: взято из книги Райский П. Д. Путеводитель по городу Оренбургу: с очерком его прошлого 

и настоящего, иллюстрациями и планом – Оренбург: Губернская типография, 1915. – С. 133–134

Однако мельницу привели в порядок, реконструи-
ровали, облагородили и превратили из заброшенной 

мельницы в бизнес-центр в стиле лофт (рисунок 3).
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Рисунок 3. Бизнес-центр в городе Оренбурге на улице Цвиллинга
Источник: взято из книги Райский П. Д. Путеводитель по городу Оренбургу: с очерком его прошлого и на-

стоящего, иллюстрациями и планом – Оренбург: Губернская типография, 1915. – С. 133–134

Сильные стороны редевелопмента:
−	 удобное расположение в центре города с хо-

рошей транспортной доступностью;
−	 многопрофильность деятельности;
−	 наличие современных коммуникаций и техно-

логий в здании.
Слабые стороны:
−	 одиночное здание в окружении скучной го-

родской застройки (неуместность);
−	 неопределенный правовой статус;
−	 слабый маркетинг.
Возможности:
−	 градостроительная политика;
−	 организация и проведение различных меро-

приятий;
−	 привлечение новых арендаторов из различ-

ных сфер бизнеса для создания многофункциональ-
ного центра.

Угрозы:
−	 конкуренция со стороны других офисных 

центров и коммерческой недвижимости в городе;
−	 необходимость постоянного обновления и ре-

монта уникального исторического здания (согласно 
требованиям ГОСТ и СП);

−	 экономические кризисы.
Для более широкого анализа ситуации была со-

здана таблица SWOT, где представлены баллы, отра-
жающие сильные и слабые стороны использования 

редевелопмента (таблица 1). 
Анализ сильных и слабых сторон, возможностей 

и угроз проекта реконструкции офисного здания 
в  Оренбурге показывает, что внутренние факторы 
имеют положительную оценку. Наиболее сильными 
сторонами являются удобное расположение в цен-
тре города с хорошей транспортной доступностью 
и наличие современных коммуникаций и технологий 
в здании. Наибольшую угрозу представляет неопреде-
ленный правовой статус объекта.

Среди возможностей максимально значимой явля-
ется организация и проведение различных меропри-
ятий. Наибольшее отрицательное влияние оказывает 
конкуренция со стороны других офисных центров 
и коммерческой недвижимости в городе.

Для повышения конкурентоспособности проек-
та необходимо учитывать влияние внешних угроз, 
в частности, появление аналогичных офисных цент-
ров, и обеспечивать постоянное обновление и ремонт 
здания в соответствии с современными требования-
ми. Важно также решить вопрос с неопределенным 
правовым статусом объекта.

Адаптация здания под современные стандарты без 
потери архитектурной ценности, а также совершен-
ствование маркетинговой деятельности могут стать 
ключевыми факторами успешного развития данного 
проекта редевелопмента.
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Таблица 1. Обобщенная количественная оценка SWOT-анализа

Сильные стороны Баллы Слабые стороны Баллы

Удобное расположение в центре города с хорошей 
транспортной доступностью 27 Слабый маркетинг 25

Многопрофильность деятельности 26 Одиночное здание в окружении скучной городской 
застройки (неуместность) 26

Наличие современных коммуникаций и технологий 
в здании 27 Неопределенный правовой статус 27

Итого 80 Итого 77

Угрозы Возможности

Конкуренция со стороны других офисных центров 
и коммерческой недвижимости в городе 28 Организация и проведение различных мероприятий 28

Необходимость постоянного обновления и ремонта 
уникального исторического здания 26 Градостроительная политика 24

Экономические кризисы 25
Привлечение новых арендаторов из различных 
сфер бизнеса для создания многофункционального 
центра

27

Итого 79 Итого 78

Источник: разработано автором

Проанализировав возможности и угрозы для про-
екта редевелопмента офисного здания в Оренбурге, 
можно сделать следующие выводы.

Угрозы:
−	 конкуренция со стороны других офисных 

центров и коммерческой недвижимости в городе. Для 
нейтрализации этой угрозы необходимо проводить ак-
тивную рекламную кампанию, участвовать в выстав-
ках и специализированных мероприятиях, подчерки-
вая уникальные особенности и преимущества здания;

−	 необходимость постоянного обновления и ре-
монта уникального исторического здания. Решением 
является адаптация здания под современные стандар-
ты без потери архитектурной ценности, например, 
установка современных систем безопасности, комму-
никаций, отопления и кондиционирования;

−	 экономические кризисы. Для снижения ри-
сков необходим комплексный подход и постоянный 
мониторинг ситуации на рынке аренды офисных по-
мещений.

Возможности:
−	 организация и проведение различных меро-

приятий. Активные маркетинговые мероприятия по 
привлечению новых компаний-арендаторов с выгод-
ными условиями;

−	 градостроительная политика. Расширение го-
родской застройки, строительство и благоустройство 

жилых комплексов вблизи офисного центра;
−	 привлечение новых арендаторов из различ-

ных сфер бизнеса для создания многофункциональ-
ного центра. 

Комплексное использование имеющихся возмож-
ностей и нейтрализация угроз позволит повысить 
конкурентоспособность и успешно развивать проект 
редевелопмента офисного здания в Оренбурге.

Подводя итоги исследования, можно сказать, что 
редевелопмент промышленных территорий в город-
ской среде обладает значительным потенциалом как 
средство повышения качества городской среды, раз-
вития экономики и рационального использования 
земельных ресурсов. Несмотря на существующие 
сложности, связанные со значительными финансо-
выми затратами, экологическими рисками и  кон-
фликтами интересов, анализ успешно позволяет 
сформулировать ключевые факторы эффективности 
данного процесса. Применение комплексного, стра-
тегического подхода, активное вовлечение всех за-
интересованных сторон, сбалансированное развитие 
коммерческих и общественных функций, бережное 
отношение к промышленному наследию, а также го-
сударственно-частное партнерство могут стать осно-
вой для успешной реализации проектов редевелоп-
мента промышленных территорий в городах.
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