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В статье авторами приведены результаты исследования основных тенденций современных проектов 
реновации промышленных зон. Авторы статьи выявили, что предметные области реализуемых проектов 
реновации промышленных территорий охватывают три различных направления преобразования промыш-
ленных территорий с функциональной точки зрения – сохранение промышленной функции; частичная ре-
функционализация; полная рефункционализация. Для каждого из направлений реновации промышленных 
зон определены предметные области проектов реновации как производные от выполняемых работ и как ха-
рактеристики результатов реализации проекта. Приведены основные объективные и субъективные факторы, 
воздействующие на определение содержания предметной области проектов реновации промышленных зон. 
Отмечено, что особенностью управления предметной областью проектов реновации промышленных зон яв-
ляется необходимость разработки программы редевелопмента промышленных территорий города, в основе 
реализации которой должен лежать механизм государственно-частного партнерства.
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Социально-экономическое развитие со-
временной России характеризуется реали-
зацией различного типа и  вида реноваци-
онных проектов. Осуществление проектов 
реновации промышленных зон играет важ-
ную роль не только для эффективного ис-
пользования заброшенных промышленных 
объектов и территорий, но и для успешного 
развития социальной, культурной, быто-
вой, коммуникационной городской среды 
в  целом. Под термином реновация пони-
мается адаптивное использование зданий, 
сооружений, комплексов при изменении их 
функционального назначения. Реновация 
(от лат. renovatio  – обновление, возобнов-
ление) – это экономический процесс заме-
щения выбывающих из производства вслед-
ствие физического и  морального износа 
машин, оборудования, инструмента новы-
ми основными средствами  [11]. Реновация 

осуществляется путем замены отдельных 
выбывающих средств труда; посредством 
реконструкции предприятий или их подраз-
делений, в ходе которой заменяется и часть 
изношенных основных фондов: путем стро-
ительства новых предприятий взамен лик-
видируемых старых.

Реализацию проектов реновации про-
мышленных зон можно рассматривать как 
составную часть редевелопмента. Редеве-
лопмент – это процесс вторичного, комплекс-
ного развития территории, заключающийся 
в  преобразовании имеющихся на террито-
рии объектов недвижимости в  совершенно 
новые (часто с изменением их функциональ-
ного назначения). Целью редевелопмента яв-
ляется привлечение инвестиций для преодо-
ления тенденции упадка, создание рабочих 
мест, оживление бизнеса, восстановление 
и развитие жилищно-коммунального и про-
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изводственного секторов, развитие эффек-
тивной системы социального обеспечения 
населения и сервисных услуг.

Программа редевелопмента активно 
используется во всём мире для развития 
нерационально используемых территорий 
и включает в себя проведение необходимых 
работ по её застройке, реконструкции и вос-
становлению, включая жильё, коммерцию, 
промышленность, торговлю и другое [2].

 Учитывая, что управление пред-
метной областью проекта (project scope 
management) – это базовая функция управ-
ления проектом, позволяющая учесть осо-
бенности реализации и результата проекта, 
обусловленные отраслевой спецификой, 
рынком и  потребительскими предпочтени-
ями, авторы статьи полагают, что именно 
формирование предметной области проек-
тов реновации промышленных территорий 
и управление ею наиболее полно отражает 
основные тенденции современных проек-
тов реновации промышленных зон.

Управление предметной областью про-
екта определяется также как совокупность 
процессов, обеспечивающих включение 
в проект только тех работ, которые необхо-
димы для успешного завершения проекта. 
Включает инициацию работ, планирование 
предметной области, определение предмет-
ной области, подтверждение предметной 
области и контроль изменений предметной 
области. Качественный результат проекта 
можно получить только при высоком каче-
стве промежуточных составляющих и  их 
соответствии стандартам и  назначению. 
Поэтому управление предметной областью 
должно быть направлено как на количе-
ственное создание конечного результата, 
так и на промежуточные материальные объ-
екты и ценности, входящие в состав конеч-
ного продукта. Управление предметной об-
ластью проекта состоит из управления:

– целями и задачами проекта;
– работами и объемами проекта;
– потребляемыми ресурсами.
Предметная область проекта (цели про-

екта, задачи и  работы, их объемы вместе 
с  требуемыми ресурсами) в  процессе его 
«жизни» претерпевают изменения, и  воз-
никает необходимость управления предмет-
ной областью (иногда говорят «управление 
результатами», «управление работами или 
объемами»).

Свойства предметной области проекта 
являются определяющим фактором при-
менимости методов управления проектами 
к конкретному проекту.

В качестве инструмента управления 
предметной областью проекта используется:

– сетевой график проекта;

– дерево целей;
– дерево ресурсов.
Используя открытые источники инфор-

мации, авторы статьи провели исследо-
вание основных тенденций современных 
проектов реновации промышленных зон. 
В настоящее время предметные области 
реализуемых проектов реновации промыш-
ленных территорий охватывают три раз-
личных направления преобразования про-
мышленных территорий с функциональной 
точки зрения:

– сохранение промышленной функции;
– частичная рефункционализация;
– полная рефункционализация [3].
Предметную область проектов рено-

вации промышленных зон можно опреде-
лить как производную от выполняемых 
работ и  как характеристику результатов 
реализации проекта. Для заказчика важен 
не столько процесс реализации проекта, 
сколько конечный результат. В то же время 
для предприятий, выполняющих работы 
по реализации проекта, важен сам процесс 
реализации. Для них предметной областью 
проекта будет не конечный результат, а соз-
даваемые промежуточные материальные 
ценности. Все они должны соответствовать 
стандарту, иметь высокое качество и вписы-
ваться в общий конечный результат проек-
та. Для проектов первого типа содержание 
предметной области включает следующие 
результаты их реализации:

а) полная реставрация здания, сохранение 
его первоначального облика (актуально для 
памятников промышленной архитектуры); 

б) совершенствование  – внедрение но-
вых технологий производства в существую-
щий объем здания – реконструкция объекта.

Предметная область проектов ренова-
ции промышленных зон второго типа ха-
рактеризуется приводимыми ниже резуль-
татами реализации проектов:

а) реконструкция планировочной струк-
туры, основным принципом которой яв-
ляется вычленение и  сохранение наиболее 
устойчивых планировочных характеристик;

б) превращение объекта в музей (музеефи-
кация, индустриальные музеи-заповедники);

в) включение новых объектов городско-
го значения в историко-промышленные тер-
ритории.

В свою очередь, для проектов рено-
вации промышленных зон третьего типа 
предметная область является производной 
от выполняемых в рамках проекта работ:

а) по рефункционализации существую-
щих памятников индустриального наследия 
согласно критериям социально-культурной 
востребованности и  актуальности (пере-
профилирование промышленных объектов 
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под жилые здания, административно-офис-
ные центры, образовательные учреждения, 
культурно-развлекательные центры, гости-
ницы, предприятия торговли, спортивные 
сооружения);

б) по экологической реабилитации тер-
ритории за счет рекультивации нарушенных 
территорий, созданию новых зеленых мас-
сивов (парков, скверов, аллей);

в) по полному сносу промышленного 
объекта и использованию территории в дру-
гих целях.

В нашей стране уже есть первые ре-
зультаты трансформации промышленных 
зон. В Москве на месте ангаров появи-
лась «АRТ-Стрелка»  – место проведения 
культурных мероприятий; дизайн-центр 
ARTPLAY, который возник на месте фа-
брики «Красная роза»; дизайн-завод «Фла-
кон» на территории завода Хрустальный. 
В Санкт-Петербурге на территории Вы-
боргской стороны запущено около 30 ин-
вестиционных проектов по строительству 
бизнес-центров, гостиниц, жилых домов, 
автосалонов.

Однако на определение предметной об-
ласти проектов преобразования промышлен-
ных территорий влияет большое количество 
факторов. К примеру, климатические усло-
вия. Поэтому в  городе Барнауле в  качестве 
предметной области проектов реновации 
промышленных зон рассматриваются тор-
говые и  логистические центры, индустри-
альные парки, а отели, гостиницы, лофты не 
пройдут по строительным нормам, так как 
климатические условия этого города отлича-
ются от европейского климата [10].

Важным фактором, определяющим 
предметную область проектов реновации 
промышленных территорий в современных 
городах, является острая потребность в от-
крытых общественных пространствах для 
отдыха и досуга. К примеру, анализ градо-
строительной ситуации Курска позволил 
сделать вывод о недостатке открытых обще-
ственных пространств для отдыха и досуга, 
при большом количестве торговых площа-
дей [1]. Реновация некоторых бывших про-
мышленных объектов этого города могла 
бы во многом решить эту проблему. Терри-
тории заброшенных заводов в перспективе 
можно превратить в  развитые комплексы, 
реализуя проекты с  предметной областью, 
включающей в себя детские и молодежные 
центры, современные выставочные и твор-
ческие пространства, офисные центры, жи-
лые апартаменты в стиле лофт, спортивные 
сооружения, площадки для экстремальных 
видов спорта и  многое другое. Подобные 
сценарии развития неиспользуемых терри-
торий помогут увеличить объём внутрен-

него туризма в регионе, привлечь крупных 
инвесторов работающих в  различных сфе-
рах бизнеса.

Размещение производственных террито-
рий в структуре планировочной зоны также 
является существенным фактором в  опре-
делении предметной области проектов ре-
новации промышленных зон. К примеру, 
в  городе Самаре, сохраняющем промыш-
ленный профиль (в нем более 150 средних 
и  крупных промышленных предприятий), 
в центральной части города промышленные 
и складские зоны заводов занимают значи-
тельную часть ее территории, оставаясь за-
крытыми и  не включенными в  городскую 
среду, поэтому градостроительной тенден-
цией остаётся вынос чуждых промышлен-
ных функций с  территории исторического 
центра  [5–7]. Реже происходит инновация 
производств в старом строительном фонде. 
Вынос производства с  центральной части 
города освободит большие территории под 
многофункциональную застройку, вклю-
чающую общественно-деловую и  жилую 
зоны, создание новых транспортных путей 
и рекреационных зон. Поэтому процесс об-
новления промышленных зон в  центре го-
рода важен для решения стратегических за-
дач городского развития, способен повлиять 
на примыкающие территорий.

В срединной планировочной зоне Са-
мары в  результате прекращения функци-
онирования производств тенденцией ста-
новится функциональная трансформация 
значительных территорий с  приобрете-
нием новых городских функций. В пери-
ферийной планировочной зоне Самары 
в  ближайшей перспективе сохраняется 
промышленный район города, однако на-
блюдается ликвидация убыточных пред-
приятий, инновация старых производств, 
появление сопутствующих функций дело-
вого центра, торговых и  других обслужи-
вающих функций. На территории города 
предлагается развитие сформировавшихся 
промышленных зон и узлов, упорядочива-
ние их планировки, транспортных путей, 
организация санитарно-защитных зон, ре-
зервирование территорий, необходимых 
для дальнейшего развития производства. 
Основным направлением развития должно 
стать эффективное и рациональное исполь-
зование территорий промышленных пред-
приятий. В периферийной планировочной 
зоне реновация производственной террито-
рии пока не будет включать коренную ре-
функционализацию, так как городской про-
мышленный район предполагает плановую 
концентрацию промышленных площадок. 
Однако при определенных обстоятельствах 
(например, при массовом закрытии произ-
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водственных предприятий) через систему 
обсуждений и  законодательных актов мо-
жет быть рассмотрен перевод части произ-
водственной территории в другую функци-
ональную зону.

На дальней периферии возможно созда-
ние технопарков, размещение немногочис-
ленных предприятий с новой технологией, 
а прибрежные территории рек, занятые ра-
нее промышленными предприятиями, нуж-
даются в реконструкции с созданием новых 
рекреационных территорий [4].

Таким образом, при определении пред-
метной области проектов реновации про-
мышленных зон необходимо учитывать 
важное требование: каждая зона должна 
иметь собственную модель развития, осно-
ванную на её местоположении, потребно-
стях и учете интересов жителей прилегаю-
щих территорий и  будущих потребителей, 
аспектах создания комфортной и привлека-
тельной городской среды обитания и  под-
робного анализа влияния такой реновации 
промышленной зоны на дальнейшее функ-
ционирование города в целом.

Кроме этого, особенностью формиро-
вания предметной области проектов, в том 
числе и  проектов реновации промышлен-
ных зон, является субъективная позиция 
инвесторов [9].

Для выявления метода реновации, 
определяющего конкретное содержание 
предметной области проекта реновации 
промышленной зоны, необходима четкая 
последовательность работ на различных 
уровнях [8]:

1. Обширное планирование территории, 
при котором выявляются существующие 
городские проблемы макроуровня, возник-
шие вокруг промышленных территорий. 
На данном этапе идет анализ городской 
транспортной инфраструктуры, окружаю-
щей застройки, количества жителей района, 
объектов социального обслуживания и  их 
нормативных показателей. В каждом кон-
кретном случае необходимо производить 
оценку приоритетности процесса ренова-
ции по различным факторам, включающим 
экономический, социальный, экологиче-
ский, градостроительный, инновационный, 
производственно-технологический, инже-
нерно-технический аспекты, для выявления 
наиболее эффективного метода реновации.

2. Согласование с Генеральным планом 
и  Стратегией перспективного развития. 
Выявляется набор необходимых мер, вы-
бранных для преобразования данной терри-
тории, соответствующий целям и  задачам 
развития всего города. Проведение иссле-
дований, опросов горожан, публичных слу-
шаний для выявления задач микроуровня 

и  потребностей жителей, создание обще-
ственных организаций, содействующих 
преобразованию территории, вовлекающих 
и регулирующих отношения всех заинтере-
сованных сторон.

3. Выбор метода реновации. Анализ вы-
явленных задач к преобразованию террито-
рии, затрагивающий все городские уровни. 
Далее вносятся изменения в правила земле-
пользования и  застройки, которые служат 
основой для изменения функционального 
зонирования территории и создания проек-
та реновации на основе всех изменений.

Таким образом, для наиболее эффек-
тивного преобразования промышленных 
территорий в  городское пространство не-
обходим обширный и  последовательный 
анализ данной зоны, существующих объек-
тов и прилегающих территорий, выявление 
необходимых путей развития города на раз-
личных уровнях, следующие общей страте-
гии городского развития. Далее необходимо 
разработать программу редевелопмента 
промышленных территорий города, в осно-
ве реализации которой должен лежать меха-
низм государственно-частного партнерства. 
Грамотное внедрение современных методов 
и  механизмов управления проектами пре-
образования промышленных территорий 
позволит обеспечить качественное изме-
нение промышленности, сокращение про-
мышленных территорий и выход городов на 
новый этап урбанизации.
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