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В вопросах исследования пространственной ре-

организации промышленных объектов имеет ме-

сто отсутствие однозначности понятийно-тер-

минологического аппарата. Наличие разночтений 

в применяемых дефинициях не позволяет 

разработать научно-обоснованную стратегию, 

приемы и рекомендации для практической работы, 

настоятельно востребованной сегодня. В данной 

статье сделана попытка внести ясность в терми-

нологию, суммировать и комплексно рассмотреть 

существующие понятия и выделить из них наибо-

лее необходимые и актуальные. 
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Введение. Пространственные преобра-

зования объектов производства начались 

ещё в конце XIX в. и проходили в связи с 

их расширением, переоснащением и раз-

витием, в том числе территориальным. С 

середины XX в. деиндустриализация евро-

пейских городов вызвала потребность в 

более радикальных преобразованиях про-

странственной структуры производствен-

ных объектов вплоть до их полного пере-

профилирования, сокращения площадей, 

градостроительного переустройства. При 

этом возникали разные подходы.  Однако 

приходится констатировать, что многооб-

разие подходов сопровождалось отсут-

ствием научной методологии в исследова-

тельском процессе, что не позволило ком-

плексно обосновать проблемы, 

возникающие с использованием невостре-

бованных промышленных площадок, и со-

ответственно найти пути решения этих 

проблем. Начальным шагом в исследова-

нии пространственной реорганизации объ-

ектов производства является разработка 

терминологического аппарата. 

Основная часть. Сегодня сложилось 

достаточное разнообразие дефиниций, ил-

люстрирующих разные уровни вмеша-

тельства в существующую архитектуру: 

модернизация, реконструкция, реновация, 

редевелопмент, адаптация, ревитализа-

ция, конверсия, реорганизация и др. 

Однако несмотря на наличие большого 

количества терминов, в юридических до-

кументах, регламентирующих архитек-

турную деятельность, используется 

только их малая часть. Так, в Законе Рес-

публики Беларусь об архитектурной, гра-

достроительной и строительной деятель-

ности определяются термины ремонт – 

работы в рамках существующих габари-

тов, площадей и объёмов и без изменения 

функции, и реконструкция – работы, свя-

занные с изменением функционального 

назначения, площади, объёма и других па-

раметров здания; в СН 1.04.01-202 «Тех-

ническое состояние зданий и сооружений» 

добавляется также модернизация – разно-

видность реконструкции, когда работы 

производятся в существующих габаритах 

здания.  

В Градостроительном кодексе РФ опи-

саны два термина: реконструкция и капи-

тальный ремонт, взятые из «Положения 

об организации и проведении реконструк-

ции» 1990 г. В СП 48.13330.2019 «Органи-

зация строительства» вводится также тер-

мин перепрофилирование промышленных 

территорий в условиях сложившейся за-

стройки. В данном термине не определя-

ется характер и методы этого перепрофи-

лирования. 

Столь малое количество терминов при-

водит к тому, что степень вмешательства в 

существующую архитектуру регулируется 

крайне слабо. Под одним и тем же терми-

ном – реконструкция – могут пониматься 

как минимальные изменения в композици-

онной или планировочной структуре, так и 

фактически новое строительство на терри-



тории с сохранением небольшого количе-

ства существующих элементов. При-

стройки галерей, мансард, замены пере-

крытий и перепланировки – множество 

приёмов, которые могут как стать незна-

чительной деталью, так и изменить здание 

до неузнаваемости, но которые юридиче-

ски попадают в одну и ту же категорию. 

Существует ряд дефиниций, характери-

зующих работу с объектами историко-

культурного наследия. В Кодексе о куль-

туре РБ кроме общего термина реставра-

ция, присутствует описание конкретных 

мероприятий, таких как восстановление – 

воссоздание историко-культурной ценно-

сти; дополнение – завершение изначальной 

авторской задумки или возведение новых 

капитальных строений на территории объ-

екта наследия; приспособление – адапта-

ция здания к современным техническим 

требованиям и особенностям; регенерация 

– восстановление целостности историче-

ского ансамбля и характера размещения 

объектов в среде; раскрытие – избавление 

здания  от более поздних изменений. Глав-

ным фактором в работе с объектами архи-

тектурного наследия остаётся сохранение 

аутентичности композиционного решения 

и исторического характера размещения 

зданий и сооружений. 

Примером зарубежного документа, ре-

гулирующего реконструкцию зданий, яв-

ляется «Международный кодекс по суще-

ствующим зданиям» («Intenational existing 

building code»), новая редакция которого 

была принята в США в 2020 г. [1]. В рам-

ках этого кодекса, как и в белорусском за-

конодательстве, предусмотрено разделе-

ние на ремонт, реконструкцию и реставра-

цию, однако имеется ряд отличий. 

Во-первых, уточняются методы рекон-

струкции, такие как: 

1. Дополнение (addition) – увеличение 

площади пола, количества этажей, высоты 

здания. 

2. Изменение (alteration) – рекон-

струкция здания, при которой не увеличи-

ваются площади этажей, их количество 

или высота здания, т.е. перепланировки, 

замена конструктивных элементов и др. 

3. Изменение содержания (change of 

occupancy) – адаптация к другой функции. 

Включает в себя как смену функции с про-

мышленной на жилую или общественную, 

так и смену отрасли промышленности.  

Во-вторых, вводятся уровни рекон-

струкции: 

1. Замена оборудования, остекления, 

отделочных материалов сооружения, не 

включает в себя изменение в планировке. 

2. Планировочные и пространствен-

ные изменения, затрагивающие не более 

50 % площади здания. 

3. Планировочные и пространствен-

ные изменения, которые могут затраги-

вать более 50 % площади здания. 

Таким образом данный документ даёт 

больше возможностей для регулирования 

степени вмешательства в существующей 

объект, а также формулирует норматив-

ную базу для разного уровня изменений. 

Так, при реконструкции третьего уровня, 

всё реконструируемое здание должно со-

гласовываться с теми же нормативами что 

и при новом строительстве. В то же время, 

при реконструкции второго уровня акту-

альным строительным нормативам 

должна соответствовать только изменяе-

мая часть здания (рабочая зона). Кроме 

того, имеется ряд исключений, например, 

в жилых помещениях, организованных в 

результате реконструкции второго уровня, 

допускается меньшая высота потолка, чем 

при новом строительстве. 

Существует также ряд международных 

документов, регламентирующих вмеша-

тельство в объекты наследия, такие как 

Аппельтонская или Буррская хартии. В 

этих документах приводится набор терми-

нов, позволяющих более точно опреде-

лить мероприятия, допустимые в том или 

ином случае взаимодействия с объектами 

архитектурного наследия.  

В то время как в странах СНГ юридиче-

ские документы описывают достаточно 

малый набор инструментов переустрой-

ства существующих промышленных объ-

ектов, в научной литературе приводится 

огромное разнообразие так называемых 

«ре-терминов» [2, с. 89]. В том числе тер-

минов размытых, гибких, выходящих за 



рамки архитектурных и градостроитель-

ных понятий и включающих в себя соци-

альные, экономические и прочие аспекты. 

Некоторые из них не имеют единой трак-

товки, ввиду чего во многих работах они 

заново уточняются и перерабатываются. 

Так термин реновация имеет как минимум 

4 разных значения: изменение функции, 

замена конструктивных элементов, техно-

логического оборудования, архитектур-

ные вмешательства. 

Отсутствие однозначной русскоязыч-

ной терминологической базы вызвано в 

первую очередь условиями, в которых раз-

вивалась промышленная архитектура Бе-

ларуси и стран СНГ в советский период. 

Какие-либо изменения промышленных 

объектов подразумевали практически все-

гда сохранение производственной функ-

ции. Научная литература того периода 

оперировала такими терминами как рекон-

струкция, техническое перевооружение и 

расширение. Основными задачами, кото-

рые ставились перед проектировщиками, 

были улучшение эстетических качеств, 

повышение технико-экономических пока-

зателей производства, оптимизация про-

странства. Таким образом терминологиче-

ский аппарат был не готов к новым усло-

виям, которые сложились на территории 

бывшего СССР в XXI веке, и архитекторы 

начали заимствовать иностранные слова. 

Процесс заимствования и создания соб-

ственной терминологии был стихийным и 

не мог не привести к искажениям, разно-

чтениям и введению новых, конкретизиру-

ющих дефиниций. 

На данный момент можно выделить не-

сколько групп терминов, описывающих 

разные аспекты переустройства промыш-

ленных объектов. 

Первая группа связана с изменением 

функции объекта. Так наиболее однознач-

ным является термин адаптация. В каче-

стве синонимов используются понятия пе-

репрофилирование, приспособление и пе-

реориентация. Они не отражают степень 

вмешательства в архитектуру здания или 

комплекса, фиксируя лишь смену функ-

ции: с промышленной на общественную 

или жилую, с одной отрасли промышлен-

ности на другую. Частным случаем адап-

тации является музеефикация – смена 

функции на музейную. 

Более общими понятиями являются ре-

организация (синонимы адаптивное по-

вторное использование (англ. adaptive re- 

use) и конверсия) [3, с. 179; 4, с. 22]. Эти 

термины описывают не только факт изме-

нения функции, но также связаны с эконо-

мическими, социальными и политиче-

скими аспектами, затрагивают транспорт-

ную инфраструктуру, градостроительство 

и другие сферы. По сути, реорганизация 

включает полноценное исследование вли-

яния обновлённого объекта на прилегаю-

щие к нему территории. Все эти термины 

предполагают изменения в конструктив-

ной и стилевой основе объекта, его плани-

ровочной организации, однако не описы-

вают количество и качество этих измене-

ний. 

Ко второй группе терминов относятся 

те, которые характеризуют процесс ка-

кого-либо переустройства старого здания 

с точки зрения степени вмешательства в 

его архитектуру и структуру. Здесь основ-

ным является реконструкция – как и в 

юридической литературе, данный термин 

означает изменение любых элементов зда-

ния: как отдельных помещений, так и объ-

екта в целом. При этом реконструкция не 

обязательно подразумевает смену функ-

ции, хотя часто используется в этом 

смысле. 

К этой же группе относятся термины 

ремонт, капитальный ремонт и техниче-

ское перевооружение. Под ними подразу-

мевается отсутствие вмешательства в пла-

нировочную или конструктивную струк-

туру здания, изменения затрагивают 

технологическое оборудование (техниче-

ское перевооружение), улучшение эстети-

ческих качеств или устранение поврежде-

ний и неисправностей (ремонт). 

Термин модернизация в научной лите-

ратуре используется как аналог техниче-

ского перевооружения. В англоязычной 

литературе модернизация (англ. 

retrofitting) означает приведение здания к 

современным техническим, эстетическим 



и другим требованиям, то есть понятие не-

сколько шире [5, с.16]. 

В третью группу входят термины, чьё 

значение выходит за границы изменения 

формы или изменения функции: ревита-

лизация, реабилитация, редевелопмент, 

ремоделинг, реновация, социализация, ре-

валоризаиця, реадаптация, рефункциона-

лизация, редизайн и др. [6, с. 5–8; 7; 8, с. 

1091]. Данные термины ещё не оконча-

тельно закрепились в научной литературе, 

оттого используются для описания как 

процессов адаптации, так и процессов ре-

конструкции. При этом в ряде работ да-

ются определения вышеизложенным по-

нятиям и некоторые из них имеют отноше-

ние к экономическим, социальным, 

градостроительным, историческим и дру-

гим аспектам реорганизации. Однако зача-

стую эти аспекты игнорируются и новый 

термин выступает в качестве синонима ре-

конструкции или адаптации.  

Из выше представленных терминов ре-

новация употребляется наиболее часто и 

имеет наибольшее количество трактовок: 

адаптация к новой функции, изменение в 

конструктивной системе, архитектурно-

планировочные преобразования. При этом 

для каждого из представленных значений 

уже имеется соответствующий термин. 

Основным сходством всех определений 

является акцент на обновлении террито-

рии и улучшении технико-экономических, 

эстетических и других показателей объ-

екта. Таким образом можно предложить 

термин реновация как наиболее общее по-

нятие, описывающее сам факт внесения 

изменений в существующее здание или 

территорию с целью улучшения её качеств 

(архитектурных, градостроительных, пси-

хологических, экономических), однако не 

иллюстрирующий характер и методы этих 

изменений, а также того, касаются они 

формы или функции объекта. 

Другие термины из данной группы 

представляют собой реновацию террито-

рий по отдельным критериям.  

В случае редевелопмента в качестве 

приоритетного параметра оценки пред-

приятия устанавливается повышение эко-

номической целесообразности использо-

вания территории.  

Так, в проекте реорганизации Данилов-

ской мануфактуры (г. Москва) наиболее 

выгодным было сохранение оригинальной 

стилистики и большинства объектов на 

территории ( 

Рис. 1). Антураж старого промышлен-

ного района стал одним из ключевых фак-

торов, повлиявших на успех данного про-

екта, а корпуса ткацкой фабрики хорошо 

подошли для адаптации к общественной 

функции [9].  
 

 
 

Рис. 1. Даниловская мануфактура [9] 

 

Примером иного рода является реорга-

низация машиностроительного завода ЗиЛ 

в г. Москва ( 

Рис. 2). Это предприятие с большой тер-

риторией, застроенной преимущественно 

одноэтажными корпусами, не очень под-

ходящими для адаптации к общественным 

или жилым функциям. Учитывая располо-

жение данной территории в центре города, 

для повышения экономической эффектив-

ности её использования было принято ре-

шение о новом строительстве на этом ме-

сте жилых кварталов. Данное решение по-

влекло за собой снос почти всех зданий 

комплекса, сохранён и адаптирован к но-

вой функции был лишь небольшой про-

цент застройки [10]. 
 



 
 

Рис. 2. Проект градостроительной реабилитации 

территории завода ЗиЛ [10] 

 

Социализация предполагает улучшение 

взаимодействия между зданиями и обще-

ством, его психологического воздействия 

на людей. С этой целью на территории 

бывших заводов, в старых цехах созда-

ются общественные пространства, театры, 

музеи, производят ремонт или замену фа-

садов.  

Ревитализация учитывает градострои-

тельные факторы, оценивает влияние объ-

екта на прилегающие территории: улицу, 

площадь, сквер, набережную, соседние 

здания. Потребуются ли им обновления, 

как изменятся пешеходные и транспорт-

ные потоки, их количество и качество.  

Ревалоризация означает обновление за-

стройки с точки зрения наличия на терри-

тории объектов наследия, их выявления и 

приспособления к новым условиям. 

Все эти методы не исключают друг 

друга и в процессе реорганизации может 

использоваться сразу несколько из них. 

Однако каждый подразумевает исследова-

ние объекта с разных точек зрения, с при-

менением различных критериев для каж-

дого из методов. И по итогу использова-

ния разных подходов могут быть 

предложены разные направления ренова-

ции. 

Есть также ряд терминов, описываю-

щих конкретные приёмы реконструкции, 

например, руинирование, фасадизм, исто-

рическая стилизация, имитационный под-

ход, подход инспирирования, контексту-

альный подход, регенерация и др., которые 

были разработаны в первую очередь для 

объектов индустриального наследия [4; 

11, с. 14]. 

Заключение. Таким образом можно кон-

статировать широкий спектр используе-

мых в отечественной и мировой практике 

терминов и понятий, касающихся вопро-

сов пространственного преобразования 

объектов производства на современном 

этапе. Это свидетельствует, с одной сто-

роны, о большой востребованности такого 

рода работ, а с другой, – отражает несфор-

мированность понятийно-терминологиче-

ского аппарата.  

Так, в юридической документации Рос-

сии и Беларуси это многообразие терми-

нов не находит отражения и ограничено 

общими понятиями, в то время как в зару-

бежных документах уже имеются при-

меры уточнения и расширения инструмен-

тария реконструкции. 

Учитывая многообразие современных 

процессов преобразования промышлен-

ных объектов, а также большой объём 

научных работ, стоит очертить мини-

мально необходимые понятия по данному 

вопросу, а именно: адаптация и реоргани-

зация – для обозначения смены функции 

объекта; ремонт, техническое перевоору-

жение, модернизация, реконструкция – 

для описания изменений в архитектуре, 

планировочной структуре или технологи-

ческом оснащении зданий (данный набор 

может быть расширен терминами, уточня-

ющими степень вмешательства в суще-

ствующую архитектуру, конкретными ме-

тодами); реновация – обновление объекта; 

редевелопмент, социализация, ревитали-

зация и ревалоризация – разные аспекты 

реновации. 

 Дальнейшее изменение или расшире-

ние этого списка в последующем остается 

возможным. 
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TERMS AND CONCEPTS, THAT REGULAT 

THE DIRECTIONS OF SPATIAL TRANSFOR-

MATION OF INDUSTRIAL FACILITIES 

Miadelets M. S. 

Belarussian National Technical University 

The topic of industrial facilities spatial reorganiza-

tion is in high demand today. In this matter there is a 

lack of clarity, accuracy, and unambiguity of the con-

ceptual and terminological apparatus. Discrepancies in 

the applied definitions do not allow to develop scien-

tifically based strategy, techniques and recommenda-

tions. This article attempts to clarify the terminology, 

summarize and comprehensively consider existing 

concepts and highlight the most necessary and relevant 

from them. 

Key words: industrial facilities, terms, adaptive re-
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