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Ревитализация заброшенных прибрежных 
территорий: от промышленного наследия к 

общественному пространству 

Аннотация. Статья посвящена комплексному исследованию проблем и возможностей 

ревитализации прибрежных промышленных территорий, утрачивающих свою первоначальную 

функцию в результате остановки, сокращения, износа или неактуальности производства. 

Эти участки, нередко расположены в центральных районах города, на берегах рек, озёр 

и других водоёмов — обладают высоким потенциалом для повторного освоения с учетом 

принципов устойчивого развития и современных архитектурно-градостроительных подходов. 

Авторы акцентируют внимание на необходимости переосмысления роли подобных 

пространств в городской среде: от изолированных промышленных зон к открытым, 

многофункциональным общественным пространствам. 

В данной работе в качестве объекта исследования рассматривается Павловская суконная 

фабрика в Истринском районе Московской области, для которой предлагается концепция ее 
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преобразования с учетом исторической ценности объекта, экологических проблем и социально-

культурного контекста. 

Разработке концепции ревитализации Павловской суконной фабрики Истринского 

района Московской области, обеспечивающей эффективное переосмысление и преобразование 

заброшенной промышленной зоны в многофункциональное пространство, должна соответствовать 

современным потребностям общества и принципам устойчивого развитии. В связи с этим, на 

первый план выступает проблема междисциплинарного подхода при планировании и развития 

депрессивных пространств. Для решения поставленных задач на первом этапе предлагается 

изучить сформированный теоретический и практический опыт по разработке подобных 

объектов. 

В статье рассматриваются примеры успешной трансформации прибрежных индустриальных 

территорий в России и за рубежом: HafenCity в Гамбурге, портовые зоны Копенгагена и Осло, 

территория завода «Бадаевский» в Москве и другие. Особое внимание уделяется вопросам 

экологии, включая очистку загрязненных почв и водных ресурсов, восстановление природных 

экосистем, а также изменению и адаптации к новым современных требованиях комфорта и 

качества городской среды. 

Ключевые слова: прибрежные территории; депрессивные пространства; промышленные 

объекты; ревитализация; водные объекты; качество городской среды 

 

Введение 

В России большинство городов построено на прибрежных территориях. Например, 

Москва, Санкт-Петербург, Екатеринбург, Казань и другие. Формирование поселений на водных 

объектах связано с возможностью дальнейшего развития местности: удобная транспортная 

доступность, обеспечение населения водоснабжением, сельскохозяйственная деятельность, 

рыболовство, торговля и оборонительная функция [1; 2]. 

На самой береговой линии размещали порты, водяные насосы и мельницы, склады и 

рынки, что в период индустриализации способствовало превращению этих территорий в 

производственные зоны. Новые промышленные комплексы также целесообразно строились 

вблизи водных объектов из-за необходимости производственных цехов в водоснабжении и 

возможности транспортировки тяжелых грузов и оборудования с помощью водного 

транспорта. С развитием техники и увеличением объемов торговли, побережье становилось 

центром концентрации различных производств, таких как текстильные, металлургические и 

судостроительные заводы [2; 3]. 

 Со временем, под влиянием технического прогресса, уменьшения необходимой 

площади под современное оборудование и утраты актуальности выпускаемой продукции, часть 

промышленных объектов становится непригодна для дальнейшего использования, вследствие 

чего их территория приходит в упадок. Некоторые из них утрачивают свою функцию, 

некоторые используются не по назначению, другая часть простаивает, тем временем их 

значительные по площади территории постепенно становятся заброшенными и деградируют в 

депрессивные пространства [4; 5]. 

Сегодня проблема деградации, упадка и «простой» (отсутствие использования, не 

говоря уже об оптимальном или рациональном использовании) таких территорий является 

одной из актуальной тем в области архитектуры и урбанистики [6]. Зачастую такие места 

приводят к снижению качества городской среды, негативному влиянию на экологию города и 

психоэмоциональное состояние граждан. Это проявляется изоляцией территории путем 

ограничения доступа высоким забором, запущенности зеленых насаждений, развития 
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криминогенной обстановки, вандализма и антисоциального поведения, что, в свою очередь, 

снижает уровень безопасности в городе [4]. Комплексные мероприятия по благоустройству и 

развитию береговых линий представляет собой перспективное направление в создании 

многофункциональных комплексов, включая открытые общественные пространства. Это 

связано с ростом интереса населения к прибрежным видовым точкам, которые становятся всё 

более привлекательными как для жителей, так и для инвесторов [6; 7]. Наличие водоемов и 

прибрежная территории играют важную роль в формировании комфортной городской среды 

для местных жителей и гостей города, а тенденция организации общественных пространств на 

прибрежных территориях отражает общие урбанистические и социокультурные изменения 

последних лет. 

Таблица 1 

Факторы привлекательности прибрежных территорий 

 Факторы Причины 

1 Психологический 

— снижение уровня стресса путем создания безопасной среды; 

— положительное влияние на эмоциональное и ментальное здоровье; 

— простор и свобода благодаря открытому пространству; 

— повышение уровня удовлетворенности и комфорта [8] 

2 Эстетический 

— визуальная привлекательность; 

— гармония с природой; 

— интеграция природной среды в городскую; 

— использование единых архитектурных стилей и приемов для гармонизации территории с 

учетом исторических особенностей ее формирования [9] 

3 Экологический 

— обеспечение чистых сред: воздушной, почвенной и водной; 

— сохранение экосистемы [10]; 

— защита и восстановление водных объектов; 

— внедрение современных технологий по сбережению и рациональному использованию 

природных ресурсов 

4 Социальный 

— формирование идентичности и дополнительной привлекательности территории путем 

формирования точек притяжения жителей города и туристов; 

— создание транспортной и социальной инфраструктуры; 

— формирование территорий с разными функциями, например место проведения 

активного и тихого отдыха; 

— формирование относительно равномерной обеспеченности населения объектами 

социальной инфраструктуры [11] 

5 Комфортный 

— формирование или повышение комфортного общественного пространства: открытого и 

закрытого. 

Закрытые пространства — комфорт за счет внедрения зеленых технологий и технологий по 

сбережению ресурсов , что позволит лучше управлять характеристиками среды: санация, 

шум, влажность, температура помещений. 

Открытые пространства — тоже комфорт, за счет благоустройства. Лавочки, дорожки, 

светильники, удобное расположение объектов и дорог, дворовой зоны [12; 13]. 

6 Инвестиционный 

— ограниченное количество подобных территорий в черте города; 

— высокая стоимость земли и строительства; 

— долгосрочная привлекательность; 

— повышение качества городской среды и привлекательности района [14; 15] 

7 Урбанистический 

— создание устойчивой городской среды; 

— интеграция природы в городскую среду; 

— защита и восстановление водных объектов; 

— внедрение современных технологий по сбережению и рациональному использованию 

водных ресурсов [16] 

8 

Доступность и 

безопасность 

территории и зданий 

— создание доступной среды для каждой группы населения, включая маломобильную 

группу населения (МГН) [17]; 

— незаметное внедрение методов организации доступной среды; 

— включение социальной, транспортной и инженерной инфраструктур для МГН; 

— достаточная освещенность территории, избегание слепых углов; 

— избегание высоких перепадов дорожно-тропиночной сети, в местах сильных перепадов 

высот и при входах в здания использование пандусов 

Составлено авторами 
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В таблице 1 представлены некоторые факторы, оказывающие влияние на формирование 

текущей тенденции. 

В целях раскрытия скрытых возможностей заброшенной промышленной территории, 

которая расположена вблизи водоема, можно объединить данное пространство с береговой 

линией и сменить функцию комплекса строений на общественно-развлекательную и 

культурно-просветительскую. Это обуславливается рядом причин: возможность передвижения 

на водном транспорте; перспектива создания вдоль реки протяженных прогулочных, беговых 

и велосипедных маршрутов; яркий вектор развития функционального разнообразия территории 

для привлекательности города и создания точки притяжения. 

Обновленные промышленные территории играют важную роль в контексте 

использования принципов устойчивого развития, сохраняя и улучшая экологическое состояние 

окружающей среды, путем сокращения ее загрязнения и применения экологически чистых 

технологий. 

Также они способствуют экономическому росту региона благодаря созданию новых 

рабочих мест и точки притяжения туристов, тем самым привлекая инвесторов. Помимо этого 

благоустроенные индустриальные зоны способствует социальному прогрессу за счет 

улучшения качества и комфорта жизни населения и обеспечения равных возможностей для 

всех слоев населения. 

Цель исследования заключается в разработке концепции ревитализации Павловской 

суконной фабрики Истринского района Московской области, обеспечивающей эффективное 

переосмысление и преобразование заброшенной промышленной зоны в многофункциональное 

пространство, соответствующее современным потребностям общества и принципам устойчивого 

развития. 

Поставленные задачи:  

Анализ подобных депрессивных территорий, соответствующих критериям рассматриваемого 

участка: 

• анализ отечественных и зарубежных аналогов успешной ревитализации депрессивных 

промышленных зон, расположенных вдоль водных артерий, выявив ключевые 

актуальные тенденции, подходы и принципы, соответствующие особенностям; 

• оценка преимуществ и недостатков объектов Павловской суконной фабрики и 

прилегающих территорий с целью их переосмысления и возможности 

дальнейшего использования территории, включая оценку исторического, 

архитектурного и природного потенциала; 

• создание концепции реконструкции и благоустройства территории, включающую 

рациональное освоение участков набережной реки Истра, оптимизацию 

структуры застройки и организацию инфраструктуры, удовлетворяющей 

интересам различных групп населения. 

Исследование включает научный подход с творческим поиском инновационных 

решений и мероприятий, обеспечивая дальнейшее развитие пространства Павловской суконной 

фабрики, направленной на повышение качества городской среды и улучшение условий 

проживания населения. 

В настоящее время практически в каждом городе России можно найти территории 

заброшенных промышленных объектов, часть из которых расположена на береговой линии. В 

таблице 2 представлены объекты-аналоги таких территорий.  
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Таблица 2 

Объекты-аналоги депрессивных территорий 

№ Название, расположение Фотография Чем привлекательна территория? 

1 Павловской суконная фабрика1, 

Истринский район, Московская обл. 

Статус: выявленный объект 

культурного наследия. 

На сегодняшний день: в аварийном 

состоянии, ведутся работы по 

реставрации и восстановлению. 

 

— близкое расположение объекта к 

Москве 

— обширная прилегающая 

территория 

— достаточно обеспеченное местное 

население 

— дефицит общественных мест и их 

разнообразия 

— уникальность строений, их 

историческое прошлое 

2 Медопивоваренный завод 

«Богемия»2, Великий Новгород [18]. 

Статус: Объект культурного 

наследия регионального значения. 

На сегодняшний день: в аварийном 

состоянии, ведутся работы по 

реконструкции.  

— центр города, в 500 м от Кремля; 

— город расположен между двумя 

столицами страны, входит в состав 

туристического маршрута 

“Серебряное ожерелье” 

— на месте утраченных корпусов 

возможно новое строительство 

3 Мельница Шмидта3, г. Саратов. 

Статус: Объект культурного 

наследия регионального значения. 

На сегодняшний день: 

всероссийский архитектурный 

конкурс концепции квартала «Малая 

мельница Шмидта». 
 

— недалеко от центра города; 

— развитая транспортная 

доступность; 

— близость к культурным и 

туристическим маршрутам 

4 Мукомольный завод4, г. Нижний 

Новгород. 

Статус: Объект культурного 

наследия регионального значения. 

На сегодняшний день: закрыт и 

заброшен, привлекает местных 

сталкеров и киносъемочные группы. 
 

— историческая часть Нижнего 

Новгорода, на берегу Оки; 

— имеет значительный 

исторический и культурный 

потенциал 

5 Ситценабивная фабрика Коншиных 

«Старая мыза»5, Серпухов [19]. 

Статус: объект культурного наследия 

регионального значения. 

На сегодняшний день: ведутся 

работы.  

— ключевое расположение в 

историческом центре города; 

— большая территория; 

— перспективное развитие в 

качестве историко-культурного 

центра и общественного 

пространства; 

— открывается панорама на 

набережную 

Составлено авторами 

 
1 https://360.ru/news/mosobl/gukn-podmoskovja-razreshilo-remont-na-sukonnoj-fabrike-v-istre/?from=inf_cards. 

2 https://gpvn.ru/3380. 

3 https://promodj.com/djhooligantk/blog/1084599/Melnici_Sartova_melnici_Shmidtov. 

4 https://sysblok.ru/pishu-tebe/post-travel/strong-puteshestvie-s-otkrytkoj-ot-pishu-tebe-parovaja-melnica-na-beregu-oki-strong/. 

5 https://mosregtoday.ru/news/neizvedannoe-podmoskov-e/zabroshennaya-sitcenabivnaya-fabrika-v-serpuhove/. 
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Выше представленные объекты подобраны по следующим критериям: 

1. Промышленная зона на данный момент не используется по своему прямому 

назначению. 

2. Расположение в непосредственной близости к береговой линии. 

3. Территория находится в границах Российской Федерации. 

4. Территория и расположенные в ее границах постройки образуют депрессивное 

пространство из-за запустения. 

Перечисленные критерии отбора соответствуют всем признакам депрессивности 

подобных комплексов, что включает в себя наличие на их территории заброшенных, 

разрушенных или полуразрушенных сооружений различного назначения, обладающих в 

разной степени моральным и физическим износом [20]. 

Промышленные объекты, находящиеся в запустении, требуют пристального внимания и 

нуждаются в незамедлительном проведении комплекса работ по ревитализации, так как 

создают ряд неудобств как для местных жителей, так и для всего города в целом: загрязнение 

почвы и водных ресурсов токсичными веществами, вызванными производственными 

отходами; недостаточное количество благоустроенной инфраструктуры в черте населенных 

пунктов, предназначенных для отдыха и прогулок, проведения досуга населения; низкий 

уровень экологической безопасности из-за остаточных производственных выбросов в 

атмосферу. 

На основе внутренних факторов прекращения производства, такие территории не 

используются по назначению, слабо используются, либо не используются совсем. На 

протяжении длительного времени, которое зависит от типа производства, идет загрязнение 

почвы, и сточных вод. В процессе гидрологического цикла происходит испарение воды, в 

результате которого токсичные вещества, содержащиеся в сточных водах, могут переходить в 

атмосферу. Именно поэтому при разработке решения по восстановлению территории важно 

учитывать мероприятия очистки и применение экологичных систем. [4]  

Все эти территории, представленные в таблице 2, обладают высоким потенциалом для 

дальнейшего развития путем ревитализации. Чаще всего на таких объектах преобразование 

происходит с полной или частичной заменой функции, что может обуславливается 

историческим контекстом и его идентичностью, удовлетворением потребностей местного 

населения, градостроительными характеристиками. Нередко стараются сделать объект 

многофункциональным с точки зрения его окупаемости, привлечения разных социальных 

групп и развития в разных направлениях. Визуально-эстетическая и архитектурная 

составляющая будущего комплекса напрямую зависит от его текущего состояния, степени 

сохранности и статуса объекта [21]. 

В данной статье в качестве объекта исследования по обозначенной тематике 

рассматривается фрагмент береговой линии на реке Истра площадью 47,5 га, расположенный в 

селе Павловская Слобода Истринского района Московской области. Данная местность 

находится в около 50 км от Москвы по Новорижскому шоссе в северо-западном направлении. 

Исследуемый фрагмент реки представлен на рисунке 1. 

Изучив текущее положение в области градостроительства, авторами выявлены 

некоторые факты и закономерности. К числу крупных близлежащих городов относятся: Истра, 

Звенигород, Москва. Автомобильная доступность с учетом личного транспорта до Москвы 

составляет 40 мин, до Красногорска — 25 мин, до Истры — 27 мин, до Звенигорода — 25 мин. 

Железнодорожная станция «Нахабино» расположена в 10 км. 

https://esj.today/
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Рисунок 1. Расположение села относительно Москвы 

и карта-схема рассматриваемой территории (составлено авторами) 

Архитектурный ансамбль фабрики имеет выгодное пешеходное расположение для 

жителей села. В 5-минутной шаговой доступности находится остановка общественного 

транспорта. В радиусе 10 минут ходьбы расположены: средняя общеобразовательная школа, 

территориальный отдел Павло-Слободской, несколько продовольственных магазинов, несколько 

кафе и ресторанов, церковь Благовещения Пресвятой Богородицы. Численность населения в 

радиусе 5 км составляет 7 519 человек, среди которых 3 475 мужчин и 4 044 женщины.  

С целью проведения натурного обследования авторами осуществлен выезд на 

исследуемый объект. На сегодняшний день комплекс фабрики находится в аварийном 

состоянии, до нашего времени дошли несущие кирпичные стены и местами конструкции 

перекрытий и крыш, что представляет собой угрозу обрушения. Территория фабрики и 

окружающая ее местность находятся в удовлетворительном состоянии и нуждаются в уходе. 

 

Рисунок 2. Корпуса Суконной фабрики Павловская Слобода, 

Московская область Истринский район (фотографии авторов) 

В результате исследований выявлено, что необходимо выполнение работ по следующим 

направлениям: 

• проведение мероприятий по реставрации памятника архитектуры, приспособление 

под современную функцию с учетом актуальных требований по проектированию 

и возможностей исходя из охранных документов объекта; 

• благоустройство и зонирование территории с целью создание рекреационных 

зон, озеленение, устройство дорожно-тропиночной сети и набережной, мест для 

проведения досуга и отдыха, площадок для занятия спортом на природе. 
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Данные мероприятия разрабатываются не только относительно установленных 

требований, но и желаемого функционала местного населения и создания потенциального 

вектора развития для привлечения туристов и инвесторов. 

Далее рассмотрены примеры успешной ревитализации территорий, имеющих схожую 

судьбу. В ходе анализа аналогов использован не только отечественный опыт, но и зарубежный. 

Примеры объектов-аналогов представлены на рисунках 3–5. При их подборе авторы 

ориентировались на критерии, схожие с исследуемой территорией: использование прилегающего 

водного объекта в целях благоустройства комфортной набережной; заброшенная или не по 

назначению используемая территория; комплекс, состоящий из нескольких строений. 

На рисунке 3 представлены этапы развития территории бывшего Бадаевского 

пивоваренного завода, расположенного в Москве на набережной Тараса Шевченко. Он 

построен в 1876 году и осуществлял свои функции по 2006 год. На сегодняшний день находится 

в процессе реализации проекта Швейцарских архитекторов, включающий в себя комплексные 

работы по восстановлению, сохранению и приспособлению (рис. 3 б) под многофункциональный 

комплекс: жилое и общественное пространство. Основной точкой притяжения станут 

отреставрированные исторические корпуса пивоварни, именно вокруг них будет сформирована 

открытая территория для жителей и гостей города. Жилье по проекту будет располагаться в 

новых корпусах, парящих над исторической частью за счет высоких массивных колонн. 

а  б  

в  г  

Рисунок 3. ЖК Бадаевский, Москва: (а) историческая фотография https://pastvu.com/p/38828; 

(б) до начала работ https://daily.afisha.ru/cities/13435-kak-dom-na-nozhkah-na-badaevskom-

zavode-rassoril-vlasti-zhiteley-arendatorov-i-zastroyschika/; (в) процесс реализации 2025 г.; 

(г) проект развития территории https://archi.ru/projects/russia/13915/zhk-badaevskii 

На рисунке 4 представлены фотографии острова «Новая Голландия» — культурный 

многофункциональный центр в Санкт-Петербурге, открытие которого состоялось в 2016 году. 

Изначально этот остров был заложен Петром I в начале XVIII века как стратегический объект 
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для нужд российского флота. Здесь находились склады и мастерские Адмиралтейства, 

сыгравшие важную роль в развитии судостроительной отрасли страны. 

Во время Великой отечественной войны остров сильно пострадал, в советское время его 

территория была закрыта, на ней располагались склады военно-морской базы. В 2011 году 

начались масштабные работы по реконструкции и реставрации архитектурного ансамбля 

Новой Голландии, направленные на возрождение исторического облика и адаптацию 

комплекса под современные нужды. 

Сопоставив два изображения одного и того же фрагмента территории, можно увидеть 

произошедшие преобразования: восстановление и сохранение исторических корпусов 

комплекса, создание парковой зоны и благоустройство прилегающей территории. Сегодня 

«Новая Голландия» стала популярным местом отдыха горожан и туристов, гармонично сочетая 

историческое наследие с современными культурными и развлекательными функциями. 

а.  

б.  

Рисунок 4. Новая Голландия, Санкт-Петербург: (а) фотография до 

начала работ; (б) существующее состояние после ревитализации https://telegra.ph/CHto-

takoe-novaya-gollandiya-v-sankt-peterburge-08-18 

На рисунке 5 представлены этапы реализации крупнейшего проекта реконструкции 

городских территорий в Европе, его площадь по суше составляет около 220 га. Это 

современный район в центре Гамбурга HafenCity на реке Эльба, основанный в 2008 году. В 
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результате уменьшения грузооборота принято решение о ревитализации порта, в 2001 году 

были начаты работы по преобразованию [6]. 

а.  

б.  

Рисунок 5. HafenCity, Гамбург, Германия: (а) фотография до начала работ 

https://archiscapes.wordpress.com/2015/04/18/waterfronts-urban-renovation/aerial-photograph-of-

the-hafencity-hamburg-2007/; (б) существующее состояние в процессе реализации 

https://europa24.ru/ru/news/novosti-germanii-segodnja-v-novostjah/6879-posetit-gamburg-v-2020-

godu-stoit-togo.html [6] 

Сегодня уже произведен большой объем работ, спроектирован современный город. 

Здесь возводят новые здания, реконструируют старые портовые сооружения и бывшие склады 

по новейшим технологиям с учётом устойчивого развития, акцентируя внимание на экологии 

и энергосбережения. 

 

Результаты исследования 

При разработке проекта ревитализации были выделены некоторые основные принципы 

устойчивого развития территории и приспособления объектов. Поскольку концепция 

устойчивого развития подразумевает баланс и гармонию между экологической, социальной и 

экономической сферами жизни, были выделены следующие направления для реализации. 
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С точки зрения социальной доступности здания важно формирование инклюзивной 

среды для всех групп населения, обеспечивающих доступ для каждого желающего независимо 

от различных ограничений временного или постоянного действия. В этом случае ключевое 

значение имеют архитектурно-планировочные решения, обеспечивающие беспрепятственный 

доступ и комфортные условия передвижения по всему комплексу, включая также 

проектирование санузлов и комнат матери и ребенка с учетом актуальных стандартов и 

требований. Помимо мероприятий внутри зданий важно также предусмотреть безопасное 

передвижение и снаружи: нормируемый уклон дорожно-тропиночной сети, не скользящее 

покрытие, отсутствие больших уступов и устройство пандусов. 

Экологическая эффективность здания связана с использованием современных 

светопрозрачных конструкций и методов повышения их энергоэффективности, строительство 

«энергосберегающих» зданий с использованием экологически чистых материалов и 

энербосперегающих технологий, устройство современных систем устойчивого водоснабжения 

и водоотведения. 

Для создания качественной и комфортной среды при благоустройстве предполагается 

проведение ландшафтных работ по устройству покрытий поверхности, дорожек, автостоянок, 

площадок, установку малых архитектурных форм и элементов внешнего благоустройства, 

работ по созданию озелененных территорий (посадку деревьев и кустарников, создание живых 

изгородей), мероприятий по созданию объектов наружного освещения и художественно-

светового оформления поселения. 

Для определения экономической эффективности зданий (включая оценку затрат и 

расчета доходности на протяжении всего жизненного цикла комплекса) ключевую роль 

играет оптимизация планировочных решений, предполагающая многофункциональность и 

трансформируемость помещений, рациональный подход к использованию пространств и 

эксплуатация полезной площади здания: плоская крыша, терраса или подземные пространства. 

Основные показатели, характеризующие успешно проведенную ревитализацию территории, 

были определены как: 

• восстановление водной и околоводной экосистем и формирование условий для 

их устойчивого функционирования (в том числе путем проведения мероприятий 

по очистке близлежащего водного объекта и мониторинга качества окружающей 

среды); 

• зонирование территорий на общественные и жилые пространства с целью их 

многофункционального использования, в том числе в культурно-просветительских 

и общественно-деловых целях;  

• наличие благоустроенных парков и скверов, насыщенных зеленых зон; 

• наличие дорог, дорожек, автостоянок, площадок; 

• наличие оптимального наружного освещения и художественно-светового оформления. 

В процесс проектирования и создания нового комфортного пространства предполагается 

активное вовлечение местного населения путем опроса, в том числе по вопросам:  

• желаемого функционала объектов и территории в целом; 

• необходимости создания «точки притяжения». 

На основе проведенного предпроектного исследования: анализа градостроительной 

составляющей, инфраструктуры поселения и потребности местных жителей проектом 

приспособления предлагается организовать многофункциональное пространство: бизнес-центр 
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с апарт-отелем с благоустроенной тихой зеленой зоной вблизи набережной реки Истра. По 

периметру территории вдоль реки предполагается устройство променада для осуществления 

прогулочных, беговых и велопрогулок длиною 1,5 км. 

В таблице 3 представлен swot-анализ выбранной территории, в котором рассматриваются 

факторы четырех категорий: ее преимуществае «strengths», недостатки «weaknesses», 

возможности «opportunities» и ущерб «threats». 

Таблица 3 

Swot-анализ 

Преимущества Недостатки 

1. Историческая ценность и уникальность объекта 

2. Расположение территории в центре городской структуре, 

хорошая транспортная доступность  

3. Наличие инженерно-коммуникационной и транспортной 

инфраструктур  

4. Прилегающие природные объекты (река и парк)  

5. Большая площадь участка  

1. Сильный физический износ построек на 

территории, (все сохранившиеся корпуса в 

аварийном состоянии  

2. Высокие затраты на ревитализацию и 

сохранение объекта 

3. Сложность исполнения с учетом статуса 

объекта и его сохранности 

Возможности Ущерб 

1. Ревитализация промышленной зоны 

2. Объединение бывшей промзоны с набережной путем 

благоустройства 

3. Привлечение инвесторов 

4. Форматирование общественно открытого пространства для 

всех групп населения 

5. Создание новой точки притяжения ближайших городов 

6. Повышение экономической составляющей района 

7. Повышение привлекательности местности 

8. Увеличение рабочих мест 

9. Использование энергоэффективных технологий, защита и 

сбережение природных ресурсов 

10. Развитие новых сфер деятельности для данной местности  

1. Потеря памятника культурного наследия  

2. Негативное влияние на экологию 

окружающей среды  

3. Загрязнение прилегающей реки 

4. Повышение уровня криминогенной 

обстановки 

5. Неэффективное использование 

территории в центре города 

Составлено авторами 

Таким образом, при грамотном подходе и учете всех факторов, территория имеет 

высокий потенциал для комплексной биоревитализации и может стать значимой точкой 

притяжения. 

На основе анализа градостроительной составляющей, инфраструктуры поселения и 

потребности местных жителей проектом приспособления предлагается организовать 

многофункциональное пространство: бизнес-центр с апарт-отелем, тренажерным залом и 

студиями для группового занятия спортом с благоустроенной тихой зеленой зоной вблизи 

набережной реки Истра. По периметру территории вдоль реки предполагается устройство 

променада для осуществления прогулочных, беговых и велопрогулок длиною 1,5 км. 

В результате исследования выявлены основные направления развития территории: 

1. Формирование общественных пространств на набережной вдоль реки Истра с 

целью создания центра активного отдыха и проведения массовых мероприятий 

для жителей Павловской Слободы и ее окрестностей. 

2. Реставрация и восстановление ценного памятника архитектуры для сохранения 

истории местности. 

3. Создание точки притяжения и развитие туристического маршрута благодаря 

близости к крупным городам и хорошей транспортной доступности, что в свою 

очередь повысит интерес к региону. 
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4. Проектирование доступной и безопасной среды для всех групп населения. 

5. Внедрение современных технологий для повышения качества городской жизни. 

6. Открытое пространство и свежий воздух в сочетании со спортом способствует 

повышению эмоционального состояния человека и повышению здоровья. 

Таким образом, комплексный подход к ревитализации территории может привести к 

созданию современного многофункционального пространства, которое станет новым 

культурным и экономическим центром района. 

В корпусе, обозначенном цифрой 1, разместятся гостиничные номера, зона апартаментов и 

спа-комплекс со спортивной зоной. Во 2 корпусе предполагается размещение фуд-зоны с 

ресторанами различной кухни, кафе, столовыми, точками быстрого питания и кофейнями. В 

3 корпусе предлагается организовать бизнес-центр, где будут располагаться помещения для 

офисов, коворкинг зона общего доступа и библиотека. Утраченный объем в части этого корпуса 

воссоздается за счет светопрозрачных конструкций. В обновленном светлом пространстве 

организуется зрительный зал с амфитеатром и возможностью проводить различного рода 

мероприятия. Такое решение основано на принципе контраста, что позволяет наглядно 

выделить историческое и современного. 

В зоне у реки вблизи административного корпуса планируется организовать оранжерею 

из светопрозрачных материалов. Так как рассматриваемый объект имеет богатую историю, 

принято решение насытить памятник музейной функцией, которая будет располагаться в одном 

из небольших двухэтажных строений, замыкающих общую панораму внутреннего квартала. 

На рисунке 6 наглядно также показана взаимосвязь исторической планировки территории 

и современной, где пунктиром отражены утраченные элементы, а красным цветом пристраиваемые 

объемы. 

 

Рисунок 6. Схема зонирования территории (составлено авторами) 
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Ревитализация территории подразумевает её преобразование таким образом, чтобы она 

приносила пользу обществу и оказывала минимальное воздействие на природу и человека. Это 

особенно актуально, поскольку нынешняя градостроительная политика ориентирована на 

соблюдение принципов устойчивого развития и формирование комфортной городской среды в 

условиях плотной городской застройки. 

Таким образом, разработаная концепция приспособления депрессивного пространства, 

может служить не только местом приложения труда, проведения досуга и отдыха, но и станет 

точкой притяжения туристов. 

 

Выводы 

Ревитализация береговой линии реки Истры представляет собой стратегически важную 

задачу для устойчивого развития города. Исследование показало, что адаптивное использование 

заброшенных промышленных объектов позволяет: повысить качество городской среды; создать 

новые общественные пространства; улучшить экологическое состояние реки и прилегающих 

территорий; стимулировать экономическое развитие через привлечение инвестиций. 

Наиболее перспективным является многофункциональный сценарий ревитализации, 

включающий рекреационные, культурные и коммерческие составляющие. Для успешной 

реализации проекта важно опираться на международный опыт, применять современные 

тенденции и учитывать актуальные требования при проектировании и благоустройстве 

территории. 

Рассмотренные вопросы позволили сформулировать ключевые подходы к дальнейшему 

планированию и разработке проекта, который будет учитывать экологические, социальные и 

экономические принципы устойчивого развития и особенности рассматриваемой территории. 
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Revitalizing abandoned coastal areas: 
from industrial heritage to public space 

Abstract. The article is devoted to a comprehensive study of the problems and opportunities 

of revitalizing coastal industrial areas that have lost their original function due to shutdowns, 

reductions, wear, or obsolescence of production. These sites, often located in central areas of the city, 

on riverbanks, lakes, and other bodies of water, have high potential for redevelopment based on the 

principles of sustainable development and modern architectural and urban planning approaches. The 

authors emphasize the need to rethink the role of such spaces in the urban environment: from isolated 

industrial zones to open, multifunctional public spaces. 

In this study, the Pavlovsk Worsted Factory in the Istra District of the Moscow Region is 

considered as the object of research, for which a concept of its transformation is proposed, taking into 

account the historical value of the site, environmental issues, and the socio-cultural context. The 

development of a revitalization concept for the Pavlovsk Worsted Factory in the Istra District of the 

Moscow Region, ensuring the effective rethinking and transformation of an abandoned industrial area 

into a multifunctional space, should correspond to the modern needs of society and the principles of 

sustainable development. In this regard, the problem of an interdisciplinary approach in the planning 

and development of depressed areas comes to the forefront. To address the tasks set, it is proposed at 

the first stage to study the established theoretical and practical experience in the development of similar 

sites. 

The article examines examples of successful transformation of coastal industrial areas in Russia 

and abroad: HafenCity in Hamburg, the port areas of Copenhagen and Oslo, the territory of the 

Badaevsky plant in Moscow, and others. Special attention is paid to environmental issues, including 

the remediation of contaminated soils and water resources, the restoration of natural ecosystems, as 

well as changes and adaptation to new modern requirements for comfort and quality of the urban 

environment. 

Keywords: coastal territories; depressed spaces; open public spaces; industrial facilities; 

landscaping; revitalization; water bodies; quality of the urban environment 
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