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Кризис деградации объектов индустриального наследия обусловлен сложным, нели-
нейным процессом урбанизации крупных городов. Градообразующие предприятия и ин-
женерные сооружения, которые ранее выступали доминантами социальной жизни, а со
временем утратили свою функциональность и столкнулись с запустением, сегодня пред-
ставляются диссонирующим символом упадка, во многом вынесенным на периферию го-
родской среды: такие «серые зоны» не только ухудшают внешний облик города, но и стано-
вятся очагами социальной изоляции, экологических проблем и иллюстрацией упущенных
возможностей [4]. В этой связи следует говорить о положении объектов индустриального
наследия как о ресурсном активе с латентным потенциалом для регенерации, способном
стимулировать экономику и усиливать социальную когезию за счет адаптивного повтор-
ного использования и реорганизации существующей инфраструктуры [2].

Одним из направлений в этой области преобразований является «ревитализация» —
понятие, под которым сегодня принято понимать комплексный процесс, интегрирующий
механизмы восстановления, реконструкции, модернизации и редевелопмента, направлен-
ный на всестороннее развитие объектов городской депрессии [3]. В Калужской области
проблематика ревитализации депрессивного ландшафта существует на уровне перцептив-
ного конфликта интересов: локальные сообщества выдвигают запрос на рекреационную
трансформацию — создание парковых зон и культурно-досуговых площадок, представи-
тели бизнеса ориентированы на коммерческое освоение, тогда как профильные структуры
настаивают на комплексной санитарной рекультивации земель.

Опираясь на результаты социологического исследования, проведенного автором в фев-
рале 2026 г., были определены ключевые тенденции в проектах ревитализации объектов
индустриального наследия в Калужском регионе, понимание которых необходимо для ана-
лиза сценариев развития проблемных территорий. Выборку исследования составила экс-
пертная панель (N=8), объединившая специалистов в области урбанистики, девелопмента
и городского планирования.

На сегодняшний день существует несколько направлений ревитализации объектов ин-
дустриального наследия: культурное и креативное переосмысление, развитие общественно-
деловых пространств и коммерциализация объектов, формирование инновационных кла-
стеров, а также экологическая реставрация и создание городских «зеленых» зон. В Калуж-
ской области в последние годы наблюдается очевидный тренд на проекты редевелопмента
и креативной адаптации бывших производственных площадок, что обуславливает необхо-
димость практического осмысления следующего вопроса: «Является ли данная практика
доминирующей и единственной устойчивой стратегией ревитализации индустриально-
го наследия в регионе?».

Эмпирический анализ позволяет утверждать, что преимущество таких сценариев за-
ключается в их экономической целесообразности. Ревитализация городских территорий
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рассматривается как сложный процесс поиска баланса между социальным заказом и фи-
нансовой устойчивостью проекта («...когда принимаются решения о проекте ревитализа-
ции какой-то территории, в первую очередь проводится анализ того, что здесь может
быть реализовано из потребностей города, а дальше ищется баланс между интересами
города и застройщика, который приходит и вкладывается в этот проект... поскольку
в проектах ревитализации затраты частные, то основная задача инвестора — их оку-
пить...»). Что лучше всего окупает затраты? — «...жилье и общественно-деловые зоны...»
( «...не стоит жить в иллюзии о глобальных эффектах...»; «...традиционные девелопер-
ские проекты изживают себя... например, если мы говорим о строительстве торгового
центра, сейчас это выглядит достаточно рискованной историей...»; «...здесь основная
проблема заключается в наличии производительных сил, должна генерироваться приба-
вочная стоимость...»; «...основная задача ревитализации — застройка территории...»;
«...когда в городе есть пустые и неиспользуемые территории — это как-то странно,
у территории должна быть функция... когда территория потеряла функцию и ей не
назначили новую, это признак нерационального использования ресурса...»).

Ограниченный рынок труда и нестабильных уровень доходов населения, отток мо-
лодежи и общая стагнация делают инвестиции в долгосрочные проекты ревитализации
невыгодными и потенциально убыточными («...если мы говорим про ревитализацию и
какое-то развитие территорий в регионах, то там, зачастую, просто не выгодно со-
здать какой-то музей, ресторан, потому что это история очень долгоиграющая... это
требует сложной координации интересов разных групп стейкхолдеров, местной вла-
сти, региональной власти, застройщиков жителей, и нет ресурсов даже на саму эту
координацию...»). В результате, для освоения территории и получения быстрой прибы-
ли, застройщики чаще обращаются к наиболее удобным механизмам: сносу старых де-
градирующих объектов и строительству «с нуля» («... в условиях макроэкономической
нестабильности, когда инвесторы не знают, что будет через пять лет, что будет с
ключевой ставкой, что будет с политической ситуацией, такие инвестиционные про-
ект ревитализации не дают четкого понимания, когда это все окупится... поэтому, в
таких условия, зачастую, инвесторы идут по самому простому пути — там, где нет
объектов культурного наследия, проще всего снести все и построить жилые дома...»).
Исключение составляют только те территории, которые официально признаны объекта-
ми культурного наследия и находятся под государственным надзором, что накладывает
ряд юридических ограничений на их уничтожение («...«Кристалл» не был снесен толь-
ко потому, что это объект культурного наследия, а вот «Трансмаш», например, все
корпуса примерно тех же годов постройки, плюс-минус 10 лет — они были снесены без
всякого сожаления, хотя это тоже могло быть «третье место», общественное про-
странство...»).

Содержание объектов индустриального наследия, выведенных из эксплуатации, пред-
ставляет собой существенное препятствие для социально-экономического развития терри-
торий, обусловленное как прямыми финансовыми потерями, связанными с обслуживанием
этих пространств («...наличие промзон очень сильно влияет, в том числе, на экономи-
ку города: транспорт, сети, обслуживание дорог, на которых никто не живет — это
большой транзит, огромный транзит, который нужно осветить, убрать, посыпать,
траву подстричь...»), так и косвенными издержками, выражающимися в подавлении ин-
вестиционной привлекательности депрессивной территории.

Тем не менее, в последние годы на смену утилитарного подхода к освоению бывших
промышленных зон, где единственным инструментом окупаемости считалась жилая за-
стройка, преобретает актуальнось нновая парадигма с запросом на качественное напол-
нение городской среды («...сегодня мы пытаемся вытянуть потенциал города — мы
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начинаем смотреть на то, что у нас внутри, и размышлять о том, как создать не
«мертвое» пространство, а «живой организм»...»; «...город должен быть интересным
для горожанина...»; «...если мы на какой-то территории реализуем проект ревитали-
зации, реновации или редевелопмента — мы не просто делаем квадратные метры, а
пытаемся понять, как эта территория будет жить дальше...»). Возрастает интерес к
развитию туристического сектора экономики.

Переосмысление подходов к формированию городской среды приводит к разработке
новых стратегий, направленных на устойчивое развитие как центральных, так и пери-
ферийных территорий, ввиду чего особого внимания заслуживает «Концепция развития
креативных индустрий», положения которой сегодня поэтапно внедряет Калужский на-
укоград — г. Обнинск: («...для этого делается анализ территории — выявляются ме-
ста, которые будут вовлечены, рассматриваются, какие функции в этих местах могут
быть либо новые добавленные, либо возрожденные, которые людям привычны и понят-
ны...»; «...необязательно эта территория будет что-то привлекать, просто через эту
территорию можно направить туриста к какому-то объекту...»).

Резюмируя вышеизложенное, можно сделать следующий вывод: ревитализация объек-
тов индустриального наследия является стратегическим ресурсом для полифункциональ-
ной реорганизации городской среды, которая дает возможность обеспечить комплексное
удовлетворение потребностей населения в жилье, занятости и социальной инфраструкту-
ре. Тем не менее, в ходе принятия проектных решений в процессе преобразования депрес-
сивных пространств необходимо учитывать «критерий целесообразности их ревитализа-
ции, которая уместна лишь в том случае, когда она экологически, экономически, функци-
онально и социально оправдана...» [1].
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