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Аннотация. Трансформация градостроительного наследия крупнейших городов, к которому ав-
торы относят промышленные территории, является мотором развития и реконструкции в совре-
менной практике градостроительства. Целью является разработка методов пространственной 
трансформации городских промышленных или смешанных районов застройки в структуре круп-
нейшего города. На основе методов структурной оценки градостроительной практики и опыта 
г. Тюмени выявлены архитектурно-планировочные подходы реконструкции депрессивных постин-
дустриальных территорий с акцентом на выявление архитектурных и градостроительных аспек-
тов. Исходя из сложившегося размещение и сосредоточение промышленной застройки в струк-
туре города, анализа параметров промышленных территорий, опыта экспериментального проек-
тирования реконструируемых районов был выбран промышленный район Бабаринка в северной 
части города, главными характеристиками которого являются непосредственная связанность с 
центральной частью города, смешанный тип и мелкоячеистые структуры сложившейся застройки, 
историческая взаимосвязь с открытым пространством реки. Основываясь на теории смешанных 
структур городской застройки предложены типологические и морфологические характеристики 
сложившихся промышленных зон крупнейшего города в разных условиях взаимодействия с окру-
жающей городской застройкой. Совокупность оценки градостроительных данных позволяет опре-
делить ключевые градостроительные параметры трансформации, а также выделить базовые пла-
нировочные структуры: пространственно-планировочные, транспортные и пешеходные сети, озе-
ленение, функциональную структуру застройки. Данные планировочные структуры определяют 
основные качественные параметры проектной концепции трансформации промышленных терри-
торий и могут служить критериями оценки проектных решений различного масштаба.  
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Abstract. Transformation of the architectural heritage of large cities, which also includes that of industrial 
areas, can be seen as a development and reconstruction driver of modern urban development. In this 
work, we aimed to propose methods for spatial transformation of urban industrial or mixed areas in the 
structure of a large city. A structural assessment of the urban planning practice and experience in the city 
of Tyumen was conducted to identify architectural and planning approaches to the reconstruction of 
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depressive post-industrial areas. Following an analysis of the existing location and concentration of in-
dustrial areas, along with their main parameters, and the experience of experimental design of renovated 
districts, the Babarinka industrial district in the northern part of the city was selected. This district is char-
acterized by its direct interconnection with the city center, a combined type and small-cell structure of the 
existing buildings, and its historical interrelation with the open space of the river. Typological and mor-
phological features of the existing industrial areas in the city, interacting with the surrounding urban areas 
in different ways, were determined based on the theory of mixed urban development. A combined as-
sessment of urban planning data enables the key parameters of urban transformation to be determined 
and the basic planning structures to be identified. The latter include spatial planning, transportation and 
pedestrian networks, landscaping, and functional zoning. These planning structures determine the key 
qualitative parameters of the transformation design concept of industrial areas, thus serving as criteria 
for evaluating various-scale design solutions. 
 
Keywords: sustainable development, methods of spatial transformation, industrial areas, basic planning 
structures, degrading industrial zones 
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ВВЕДЕНИЕ 
В условиях стремительного урбанистиче-

ского роста и прогресса экономической струк-
туры регионов вопрос об обновлении произ-
водственных кластеров становится актуаль-
ным для обеспечения устойчивого развития.  

Сохранение и восстановление историче-
ской и культурной ценности индустриальных 
объектов, а также создание современных, 
устойчивых и привлекательных районов для 
жизни и работы, становятся ключевыми зада-
чами для городского планирования и строи-
тельства [1]. 

Один из крупнейших в Западной Сибири, 
г. Тюмень обладает опытом и потенциалом, ко-
торый может дать импульс для развития дру-
гих городов, стремящихся преобразовать свои 
промышленные зоны, делая их более иннова-
ционными и привлекательными для горожан. 
Для достижения этой цели необходимо обра-
щаться к архитектурным и градостроительным 
подходам, способным повысить устойчивость, 
технологичность и экономический потенциал 
городских территорий. 

МЕТОДЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 
Одним из ключевых методов простран-

ственной трансформации промышленных тер-
риторий является преобразование их под жи-
лую застройку. С развитием технологий, эконо-
мики и ростом населения, кварталы, которые 
когда-то были центрами производства, оказы-
ваются в ликвидной центральной части города, 
что создает ограничения для совершенствова-
ния инфраструктуры. Переустройство этих тер-
риторий в жилой микрорайон способствует 
естественному развитию, а также созданию 

благоприятных условий для формирования го-
родской среды [2, 3]. 

Следующий способ трансформации – пре-
образование в торговую и общественно-дело-
вую зону. Подход характеризуется полной или 
частичной реорганизацией оставленных участ-
ков и объектов. При его выборе первостепен-
ное значение имеет расположение объекта 
вблизи магистралей общегородского значения 
и пешеходная доступность до остановок обще-
ственного транспорта [4, 5]. 

Главной задачей здесь становится привле-
чение к использованию пространства большой 
концентрации людей, что делает район при-
влекательным для инвесторов. В рамках этого 
метода создаются современные коммерческие 
комплексы, бизнес-центры и парки, которые 
притягивают новые компании и стимулируют 
трудоустройство. 

Третий метод – преобразование в зону зе-
леных насаждений. В мегаполисах неизменно 
увеличивается рекреационная нагрузка, при-
родные ресурсы подвергаются антропоген-
ному воздействию, по этой причине создание 
озеленения на месте бывших производствен-
ных цехов способствует оздоровлению города. 
[6] Оно может включать в себя парки, скверы, 
аллеи, а также программу по посадке деревьев 
и растений.  

Кроме того, каждый из рассмотренных под-
ходов может содержать еще два этапа: 

1. Реставрация и сохранение исторических 
ценностей: большинство заброшенных заво-
дов и фабрик имеют исторический и культур-
ный контекст [7]. Архитекторы и градострои-
тели должны стремиться к сохранению и 
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восстановлению исторических зданий и струк-
тур, которые могут иметь значение для регио-
нальной истории и самоидентификации насе-
ления. [8, 9] 

2. Арт-инсталляции и общественное искус-
ство: интеграция общественного искусства, та-
кого как арт-инсталляции и граффити, в архи-
тектурные концепции придает промышленным 
кластерам уникальный облик и привлекатель-
ность, вызывая интерес как у местных жите-
лей, так и у туристов [9, 10]. 

Активное перепрофилирование индустри-
альных территорий в г. Тюмени началось со-
всем недавно, по этой причине опыт простран-
ственных изменений здесь скромнее.  

Так, за последние годы с карты города ис-
чезло восемнадцать предприятий, одинна-
дцать из которых были реорганизованы [11]. 
Последние десятилетия отмечены процессом 
активной концентрации предприятий в север-
ной и южной промышленных зонах города 
(рис. 1). 

 

 

 
  

Рис. 1. Трансформация промышленного наследия в структуре крупнейшего города 
Fig. 1. Transformation of industrial heritage in the structure of the largest city 

 
Первый метод трансформации один из ча-

сто встречающихся в городе. Примером 
успешного переустройства промышленной 

зоны можно назвать жилой квартал «Речной 
порт» девелоперской компании «Брусника». В 

конце XIX века здесь начиналось сибирское 

пароходство.  
Во второй половине ХХ века развитие же-

лезнодорожной и автомобильной инфраструк-

туры привело к сокращению спроса на речные 

перевозки.  
В итоге порт утратил свое значение, но па-

мять о нем сохранилась до сих пор. Концеп-
ция планировочной структуры тесно связана с 

р. Турой и заключается в проницаемости но-
вой застройки и доступности прибрежной 

зоны для всех горожан [6, 12].  

Для этого дома расположили рядами: на 
территории нет замкнутых блоков и доминант. 

Вместо них возведены блокированные и 
моно-секционные дома с понижением этажно-

сти в сторону реки – благодаря этому приему 

большая часть квартир имеет вид на реку. 

Между зданиями находятся детские и спор-
тивные площадки, площади и парки.  

Ревитализированный участок «Речного 
порта» вписан в городскую ткань с помощью 

велосипедной и транспортной сети, а также с 

помощью зеленого парка вдоль набережной, 
обеспечивающий связь с историческим цен-

тром. 

Еще одной эффективной трансформацией 

от компании «Брусника» выступает проект 
микрорайона «Республика 205». До 2016 г. на 

этом месте располагался завод медоборудо-
вания, но его было решено перенести в 

г. Москву, а часть зданий сдать в аренду. В 
настоящее время идет разработка мастер-

плана проекта с акцентом на структурное раз-

нообразие, общественные пространства и 
функциональные элементы.  

Важным аспектом развития жилого мас-
сива является сохранение артефактов и их 

интеграция в новый ландшафт.  



Железнякова М.А., Козлов В.В. Пространственная трансформация промышленных территорий … 

Geleznjakova M.A., Kozlov V.V. Spatial transformation of industrial territories: Experience and prospects of Tyumen 

Том 14 № 2 2024 
с. 398–405 

Vol. 14 No. 2 2024 
pp. 398–405 

Известия вузов. Инвестиции. Строительство. Недвижимость  
Proceedings of Universities. Investment. Construction. Real estate  

ISSN 2227-2917 
(print) 

ISSN 2500-154X 
 (online) 

401 

 

Цеха будут отремонтированы под куль-

турно-развлекательные центры, такие как со-
бытийные площадки, галереи, лектории, кино-

бары и магазины. 
Программа «Республики 205» строится на 

идее «Здесь всегда что-то происходит», в 

частности соревнования, концерты и другие 
мероприятия, что способствует образованию 

локальных сообществ и оживлению бывших 
промышленных зон. Этот же подход демон-

стрирует авторский квартал «Машаров» на 
территории бывшего станкостроительного за-

вода. В конце XIX – начале XX веков Николай 
Машаров основал производство, начиная с 

изготовления эмалированной посуды, а затем 

специализировался на деревообрабатываю-

щих станках.  

В конце XX века предприятие прекратило 
свою деятельность, а его участок в центре го-

рода был заброшенным до 2021 г. Концепция 
застройки сочетает индустриальный стиль с 

эко-стилем, используя натуральные матери-
алы и уникальный многоуровневый ланд-

шафтный дизайн, подчеркивая его зелеными 
насаждениями, дворами, прогулочными алле-

ями, и «парящими дворами» на втором этаже 

[6, 13]. 
Заключительной иллюстрацией первого 

метода пространственного преобразования 
являются жилые кварталы «Да. Квартал Рес-

публика» и «Симпл» на месте камвольно-су-
конного комбината.  

Строительство камвольно-суконного ком-
бината началось в 1962 г., а уже в 1966 г. 

начался выпуск пряжи и тканей. В период пе-
рестройки он оставался одним из немногих 

комфортно функционирующих объектов, но в 

1992 г. был приватизирован и продолжал 
свою деятельность до закрытия в 2013 г.  

Жилой квартал «Да. Квартал Республика» 
включает в себя несколько домов различной 

формы, с зеркальными фасадами, а также об-
ширную инфраструктуру, такую как прогулоч-

ные бульвары, детские площадки, велодо-
рожки, футбольную площадку и хоккейный 

корт.  

Второй жилой комплекс «Симпл» – это че-
тыре многоквартирных дома с первыми эта-

жами, предназначенными для торговой гале-
реи, кафе и магазинов. Планируется также 

строительство школы и детского сада побли-
зости. 

Внедрение второго способа трансформа-
ции промышленных территорий в г. Тюмени 

проходит с ограниченным успехом, суще-
ствуют районы, которые обновляются под 

торговые и общественно-деловые зоны [14]. 

Один из примеров – инвестиционный проект 
по реорганизации промышленной зоны не-

функционирующего комбината деревянного 
домостроения «ДСК-500» в оптово-распреде-

лительный центр. Здесь предполагается со-

временный логистический центр с услугами по 
обработке, хранению и оформлению грузов, а 

также информационно-аналитическими услу-
гами.  

Общая площадь объекта составляет 
144 000 м2, что делает его привлекательным 

для размещения складских помещений. 
Кроме того, к нему уже проведены инженер-

ные коммуникации, а также имеется железно-

дорожный тупик для обслуживания крупнога-

баритных грузов. Терминал будет иметь важ-

ное значение для города, способствуя усовер-
шенствованию логистической инфраструк-

туры и созданию новых рабочих мест. 
К этому же методу можно отнести преобра-

зование завода строительных машин в тор-
гово-развлекательный центр. Основанный в 

центре города во время Великой Отечествен-
ной войны, Тюменский завод строительных 

машин «Строймаш» пережил несколько ста-

дий развития и приватизации, однако в 2002 г. 
было принято решение переместить предпри-

ятие на периферию, а территорию самого 
большого цеха осваивать под строительство 

торгово-развлекательного центра «Гудвин», 
открывая путь к торговому сектору.  

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
Анализ сложившихся промышленных тер-

риторий показал разнообразный простран-
ственно-планировочный потенциал, обуслов-

ленный развитыми контактными зонами про-

мышленной и окружающей городской за-
стройки или фрагментарным контактом про-

мышленных территорий с городской застрой-
кой (рис. 2). 

К сожалению, существуют и случаи утраты 
промышленного наследия, среди которых вы-

деляется завод пластмасс. Несмотря на то, 
что он был включен в список объектов исто-

рико-культурного наследия, его все же снесли 

в 2014 г. Главным аргументом послужило то, 
что внутри здания находилось вредное произ-

водство, а стены и земля вокруг пропитаны 
вредными веществами [15, 16].  

Данный архитектурный ансамбль пред-
ставлял редкий для города образец промыш-

ленной архитектуры начала ХХ века в «крас-
нокирпичном» стиле. На данный момент оста-

ется лишь предполагать, какое строительство 
развернется на его участке. 
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Рис. 2. Характеристики пространственно-планировочного потенциала промышленных 
территорий: широкий периметр связей с окружающей городской застройкой  

(нижний ряд) и с фрагментарными связями с городской застройкой (верхний ряд) 
Fig. 2. Characteristics of the spatial planning potential of industrial territories: a wide perimeter  

of connections with the surrounding urban development (bottom row) and with fragmented  
connections with urban development (top row) 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Анализ пространственной трансформации 

промышленного наследия г. Тюмени как градо-
строительного потенциала для будущего под-
черкивает значимость поиска новых функций, 
определения базовых структур в процессе пе-
ремен.  

Переустройство устаревших индустриаль-
ных районов – это сложный как исторически, 
так и инновационно обусловленный процесс, 
направленный на преобразование промыш-
ленных зон крупнейших городов [17]. 

Эффективная реорганизация деградирую-
щих производственных территорий под жилые 
комплексы, торгово-общественные зоны или 
зеленые насаждения стимулирует не только 

рост, но и формирование благоприятной среды 
для жизни и работы [18].  

В пространственной трансформации про-
мышленных территорий важно учитывать и со-
хранять историческое и культурное наследие, 
которое обеспечивает надежное взаимодей-
ствие между прошлым и настоящим.  

Несмотря на скромный опыт, современные 
примеры изменения пространств подчерки-
вают потенциал планирования и реализации 
проектов трансформации промышленных зон в 
преобразовании облика города.  

Такие усилия могут способствовать повы-
шению общего уровня комфорта жизни горо-
жан и привлечению инвестиций для устойчи-
вого развития. 
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