
GSPublisherVersion 0.17.100.100

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11 12 13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

СПУСК

ПОДЪЕМ

С
пе

ци
ал

ьн
ы

й 
Те

кс
т

1
2

3
4

5
6

7

8
910

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23
СПУСК ПОДЪЕМ

Сп
ец

иа
ль

ны
й 

Те
кс

т

1
2

3
4

5
6

7
8

9
10

11

12

13
14

15
16

17
18

19
20

21
22

23

СПУСК

ПОДЪЕМ

Специальный Текст

А
Б

1

2

3

4

5

6

7

8

А

Б

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

Е

Д

Г

В

Б

А

1 2 3 4 5 6

Б

А

1
2

3 4
5

6
7

8

Б
А

1

2

3

4
Б

А

4

5

6

Б

А

8

9

10

11

12

Б

А

13

14

Б

А

1
2

3
4

5
6

7

1
2345678910111213

1

2
3

4
5

6
7

8
9

10

11

12

13

3 800

7 500

8 5
76

8 
51

1

16 872

8 4
07

8 
46

3

8 536

9 703

5 4
21

5 
42

0

10 839

5 4
20

5 
42

1

5 422
5 419

12 901

12 821

12 807

12 821

12
 9

34

13
 01

5

12
 9

27

12 869

13
 3

08

64 501

11
 1

92

11 225

7 265

13 362

7 
50

0
7 

50
0

7 
50

0
7 

50
0

7 
50

0

5 000 7 500 10 600 7 500 7 500

12
 8

50

8 600
8 600

8 600
8 600

8 600
8 600

8 600

6 900

7 
50

0
7 

50
0

7 
50

0

6 
90

0

7 500

7 500

6 900

7 5
00

7 5
00

7 5
00

7 5
00

7 5
00

7 5
00

7 5
01

6 9
00

7 500

6 
00

0

6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000

7 
42

3
7 

10
7

7 2
65

14 570

7 
06

7

7 2
65

7 265
7 265

7 265

36 365

7 415

7 
44

7

38 100

37
 4

18

36 000

60 174

22
 5

00

15 000

30
 00

0

РАЗРЕЗ ПО ГОСТИНИЦЕ

РАЗРЕЗ ПО ГОСТИНИЦЕ

15

15

Ф
ас

ад
 с

 у
л.

 Г
ор

ьк
ог

о

Фасад с ул. Горького горы

1
2

3
4

5
6

7

8
910

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23
СПУСК ПОДЪЕМ

Сп
ец

иа
ль

ны
й 

Те
кс

т

1
2

3
4

5
6

7
8

9
10

11

12

13
14

15
16

17
18

19
20

21
22

23

СПУСК

ПОДЪЕМ

Специальный Текст

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11 12 13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

СПУСК

ПОДЪЕМ

С
пе

ци
ал

ьн
ы

й 
Те

кс
т

1
2

3
4

5
6

7

8
910

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23
СПУСК ПОДЪЕМ

Сп
ец

иа
ль

ны
й 

Те
кс

т

А
Б

1

2

3

4

5

6

7

8

А Б

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

Б

А

1

2
3 4

5
6

7
8

Е

Д

Г

В

Б

А

1 2 3 4 5 6

Б

А

1
2

3
4

5
6

7

Б
А

1

2

3

4
Б

А

4

5

6

Б

А

8

9

10

11

12

Б

А

13

14

РАЗРЕЗ ПО ГОСТИНИЦЕ

РАЗРЕЗ ПО ГОСТИНИЦЕ

15

Фасад с ул. Горького горы

3 800

8 422

8 4
45

8 
36

1

8 321

8 283

8 2
61

8 404

8 
40

2

7 500

12
 8

50

8 600
8 600

8 600
8 600

8 600
8 600

8 6007 
50

0
7 

50
0

7 
50

0
7 

50
0

7 
50

0

5 000 7 500 10 600 7 500 7 500

6 
00

0

6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000

6 900

7 
50

0
7 

50
0

7 
50

0

6 
90

0

7 500

7 500

6 900

7 5
00

7 5
00

7 5
00

7 5
01

6 9
00

7 500

22
 5

00

15 001

30
 00

0

35 932

38 100

37
 5

00

60 200

12
 9

77

12 934

25 745

12 830

12
 7

61

12
 9

03

12
 97

0

13 030

13 059

13 123

13
 0

26

1
2

3
4

5
6

7
8

9

10

11 12

13

14

15

16

17

18

19

20

СПУСК

ПОДЪЕМ

Специальный Текст

1
2

3
4

5
6

7

8
910

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23
СПУСК ПОДЪЕМ

Сп
ец

иа
ль

ны
й 

Те
кс

т

Х

Х

А
Б

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

Б

А

1 2 3 4
5

6
7

8

Б

А

1
2

3

Б
А

1

2

3

4
Б

А

4

5

6

Б

А

8

9

10

11

12

Б

А

13

14

Е

Д

Г

В

Б

А

1 2 3 4 5 6

РАЗРЕЗ ПО ГОСТИНИЦЕ

РАЗРЕЗ ПО ГОСТИНИЦЕ

15

Фасад с ул. Горького горы

7 500

12
 8

50

8 600
8 600

8 600
8 600

8 600
8 600

8 600

6 
00

0

6 000 6 000

6 900

7 
50

0
7 

50
0

7 
50

0

6 
90

0

7 500

7 500

6 900

7 5
00

7 5
00

7 5
00

7 5
01

6 9
00

7 500

7 
50

0
7 

50
0

7 
50

0
7 

50
0

7 
50

0

5 000 7 500 10 600 7 500 7 500

Реновация территории судоверфи в пгт. Листвянка с разработкой общественно-делового центра

Западный фасад 1:150 Южный фасад 1:150 Разрез по гостинице 1:150

Восточный фасад 1:150 Северный фасад 1:150

Схема генерального плана 1:300
1 - Информационный центр
2 - Торговый комплекс
3 - Конференц-зал
4 - Ресторан
5 - Бизнес-центр

6 - Гостиничный комплекс
7 - Оздоровительно-лечебный комплекс
8 - Амфитеатр
9 - Причал
10 - Пляж

Технико-экономические показатели комплекса
Информационный центр

Торговый комплекс

Конференц - зал

Бизнес-центр

Ресторан

Гостиничный комплекс

Оздоровительно-лечебный
центр

Количество этажей: 2
Площадь застройки: 370 кв. м
Общая площадь: 720 кв. м

Количество этажей: 3
Площадь застройки: 1600 кв. м
Общая площадь: 4600 кв. м

Количество этажей: 2
Площадь застройки: 870 кв. м
Общая площадь: 2540 кв. м

Количество этажей: 3
Площадь застройки: 1245 кв. м
Общая площадь: 3735 кв. м

Количество этажей: 4
Площадь застройки: 460 кв. м
Общая площадь: 2640 кв. м

Количество этажей: 8
Площадь застройки: 1400 кв. м
Общая площадь: 8585 кв. м

Количество этажей: 1
Площадь застройки: 1150 кв. м
Общая площадь: 1150 кв. м

Схема плана 1 этажа 1:300
1 - Ресепшн
2 - Санузел
3 - Холл
4 - Зона отдыха
5 - Вестибюль
6 - Торговые ряды
7 - Технические помещения
8 - Выставочный зал

10 - Гардероб
11 - Лестнично-лифтовой узел
12 - Кухня ресторана
13 - Зал ресторана
14 - Лобби
15 - Администрация
16 - Оздоровительно-лечебный корпус

Схема плана 2 этажа 1:300
1 - Зона отдыха
2 - Вестибюль
3 - Торговые павильоны
4 - Лестницы
5 - Конференц-зал
6 - Галерея
7 - Лестнично-лифтовой узел
8 - Офисы
9 - Кухня ресторана

10 - Ресторан
11 - Склад
12 - Цех
13 - Комната персонала
14 - Зона раздачи
15 - Мойка
16 - Сервизная
17 - Санузел
18 - Лобби

Схема плана 3 этажа 1:300
1 - Торговые павильоны
2 - Лестница
3 - Зона отдыха
4 - Ресторан
5 - Кухня
6 - Техническое помещение
7 - Санузел
8 - Офис
9 - Коридор

10 - Администрация
11 - Номер 2-хместный
12 - Номер 2-хместный класса люкс
13 - Лестнично-лифтовой узел
14 - Техническое помещение
для бассейна

Разрез по конференц-залу 1:150

1 2
2

3

4

6
6

7

5

2
2

2
2

7

7

8

1

10

11

12

13

1
11

14

15

7

77

16

1

2

3

3 3

3

4

5

6

7

8

9

10

13

11 11 111113

121517
17
17

12

18

1

1 1

1

2

3

4

5
7
7
7

8

9
10

11

11
11

11

11

11

12

12

12

11

11

11
11

11
11

14

13

Выполнила: Бухрякова Н. А. Арб-16-2
Руководитель: Селиванов Р. А. доцент









Содержание

Содержание 4
Введение 5
1 Аналитический раздел 8
1.1 Историческое развитие пгт. Листвянка 8
1.2 Способы реновации бывшей промышленной территории 8
1.2.1 Преобразование в общественно-деловую и торговую зону 9
1.2.2 Преобразование в жилую застройку 9
1.2.3 Преобразование в зону зеленых насаждений 9
1.3 Анализ территории судоверфи 10
1.4 Зарубежный опыт реновации территории 11
1.4.1 Хафен-сити, Гамбург 11
1.4.2 Район Вулкан, Осло 12
1.4.3 Квартал Ротерманни, Таллин 13
1.4.4 Район Нордхавн, Копенгаген 14
1.5 Отечественный опыт реновации территории 16
1.5.1 Бадяевский пивзавод, Москва 16
1.5.2 Реконструкция ГЭС-2, Москва 17
1.5.3 Промзона «Серп и Молот», Москва 17
1.5.4 Арт-завод Доренберг, Иркутск 18
Вывод 18
2 Архитектурно-планировочный раздел 21
2.1 Градостроительный анализ 21
2.2 Анализ существующей ситуации 23
2.3 Архитектурно-планировочное решение 29
Вывод 30
3 Экологический раздел. Оценка вредных воздействий на окружающую среду и
разработка системы природоохранных мероприятий 31
3.1 Описание и анализ текущей ситуации на территории 31
3.1.1 Климат 31
3.1.2 Рельеф 32
3.1.3 Почвы 32
3.1.4 Флора 32
3.1.5 Фауна 33
3.1.6 Гидрологические условия 33
3.1.7 Особо охраняемые природные территории 34
3.1.8 Сейсмичность территории 36
3.2 Оценка воздействий на окружающую среду во время проектных работ, строительства,
эксплуатации, реконструкции или демонтажа 37
3.3 Разработка системы природоохранных воздействия 39
Вывод 40
4 Экономический раздел 41
4.1 Баланс территории общественно-делового центра на территории судоверфи в пгт.
Листвянка 42
4.2 Объектная смета на строительство общественно-делового центра в пгт. Листвянка 43
4.3 Сводный сметный расчет на строительство общественно-делового центра в пгт.
Листвянка 45
Вывод 47
Заключение 48
Список используемых источников 49

51Приложение



5 
 

Введение 
 

Слово реновация переводится с латинского языка как обновление, а 

Градостроительным кодексом, термин определен как развитие застроенных 

территорий. Термин подразумевает адаптивное использование территорий, 

зданий и сооружений при изменении их функционального назначения и 

дальнейшего использования, создание новой городской среды. 
Исторически сложилось, что в советское время промышленные 

предприятия строились преимущественно на окраине городов, в 

специализированных промзонах. Со временем городские поселения 

развивались, численность населения увеличивалась, что привело к 

заполнению промышленных районов жилой застройкой. Таким образом, в 

черте города появилось большое количество промышленных предприятий, 

которые перестали нести первоначальную функцию, появились 

заброшенные, депрессивные и неблагоустроенные  территории. 

Использование внутренних территорий, архитектурно-пространственная и 

функциональная организация которых на сегодняшний день не 

соответствуют их градостроительной значимости и потенциалу, обычно не 

предполагают реновацию и восстановление предприятий. Поэтому одним из 

вариантов использования территории является полный снос существующего 

объекта и строительство нового по функциям комплекса. Но это 

экономически нецелесообразно: при таком методе значительно 

увеличиваются затраты на снос объектов, на подготовку площадки, на 

расчистку территории. Во многих случаях производственные здания 

являются архитектурными памятниками и охраняются государством. Только 

в Москве промзоны занимают порядка 18,8 Га, что составляет более 17% 

территории города в старых границах [20]. В настоящее время центральные 

города имеют тенденцию постиндустриального развития, и этот процесс 

напрямую связан с необходимостью реорганизации пассивных и устаревших 

промышленных зон, которые в первую очередь занимают инвестиционно 

привлекательные и перспективные территории.  
Реновация промышленных территорий является актуальным вопросом, 

как для многих больших зарубежных городов, так и для городов России. 

Целесообразность и рентабельность реновации территории объясняются 

разными аспектами: актуальность, экономичность, эстетичность, 

экологичность, функциональность и т. д. Многие промышленные 

предприятия переносятся из центра города на его окраины, в область.  
Зарубежные города и страны уже не первый год активно используют 

принцип реновации территорий для создания новых общественных 

развлекательных, культурных и образовательных пространств, в то время как 

российские города только набирают обороты. В поиске вариантов реновации 

промышленных территорий наиболее ценным является опыт зарубежных 

стран. Рассмотрев и проанализировав опыт можно сформулировать ряд 

удачных решений, найти закономерности, которые впоследствии возможно 

применить при проектировании в российских городах. 
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Актуальность темы. Исторические промышленные объекты и их 

территория – неотъемлемая часть городской среды. Промышленная 

архитектура во многом формирует черты многих исторических 

промышленных городов, их центров и обширных районов, но на 

сегодняшний день большинство промышленных объектов индустриального 

наследия изолированы от городской среды. В настоящее время многие 

исторические промышленные предприятия утеряли свою первоначальную 

функцию. Их территория рассматривается как потенциальный резерв для 

дальнейшего развития городского пространства путѐм адаптации 

промышленных объектов к новой функции. Выявление архитектурных 

особенностей адаптации старых промышленных зданий очень важно, так как 

именно по ним судят о ценности старой промышленной застройки, качестве 

новой городской среды и результатах работы архитектора с индустриальным 

наследием.  
 Территория судоверфи находится в конце поселка Листвянка, в 

непосредственной близости к озеру Байкал, имеет площадь 4,1 Га. На 
сегодняшний день территория находится в плачевном состоянии. Место 

бывшей судоверфи обнесено забором, постройки нуждаются в ремонте или 

сносе, памятники архитектуры на данной территории отсутствуют. Кроме 

того, само пространство вдоль озера неблагоустроенно и заброшено, 

отсутствует доступ к набережной, проницаемость территории. Природный 

рельеф и озеро диктует реновацию как способ изменения функционального 

назначения бывшей промышленной территории с целью облагораживания 

территории и привлечения туристов и посетителей. 
Цель. 
Главной целью реорганизации или реновации является изменение 

функционального назначения территории бывшей судоверфи для повышения 

экономической, экологической и социальной эффективности режима 

использования. Создание точки притяжения, площадки международного 

уровня с развитой инфраструктурой. 
Объект проектирования.  
Общественно-деловой центр на территории судоверфи в пгт. Листвянка 
Предмет проектирования.  
Методы и инструменты реновации бывших промышленных территорий 

частей города, позволяющие добиться их рационального использования. 
Гипотеза проекта.  
Представленный проект приведет к развитию инфраструктуры пгт. 

Листвянка, сделав территорию судоверфи привлекательным местом для 

притяжения туристов, работы, отдыха и культурного развития поселка и 

близлежащих населенных пунктов. 
Задачи проектирования: 

1. Анализ архитектурно-художественной и градостроительной 

значимости, типологических, композиционных, масштабных, 

функциональных особенностей, определение историко-культурной 

ценности объектов исследования, степени сохранности. 
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2. Разработка мероприятий по сохранению, реконструкции и развитию 

территорий комплексов социальной инфраструктуры, оптимизация 

связей между ними. 
3. Повышение эффективности использования территорий пгт. Листвянка, 

которые застроены домами, подлежащими сносу, реконструкции или 

заброшены, насыщение новыми функциями торговли, образования, 

спорта, культуры и медицины. 
4. Распределение потоков людей и транспорта, оптимизирование связей 

между ними, обеспечение проницаемости территории.  
5. Создание городской среды нового качества, благоприятной атмосферы 

и притягательного имиджа пгт. Листвянки, создание уникального 

единого для поселения визуального образа, архитектурного стиля на 

берегу озера Байкал. 
6. Рациональное использование природных территорий и ресурсов, их 

охрана, применение инновационных технологий, эко-материалов. 
Структура и объем работы. Общее число страниц работы – 51; 

количество таблиц – 5; количество рисунков – 45; список используемых 

источников – 25; количество планшетов – 4, площадью 8 м². 
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1 Аналитический раздел 
 

1.1 Историческое развитие пгт. Листвянка 
 

В 1645 году Иван Галкин основал Лиственичное. Поселок получил свое 

название благодаря произрастанию большого количества одноименных 

деревьев - лиственниц. Со временем Лиственичное начинает разрастаться по 

Крестовке и по берегу Байкала, люди селятся. Жители занимаются рыбным и 

кедровым промыслом, охотой, собирательством, торговлей. 
В 18 веке Листвянка становится перекрестком водных путей. 

Стремительно развивается торговля, судоходство. Налаживаются торгово-
экономические тношения непосредственно с Китаем, Монголией.  

История судоходства и судостроительства началась в поселке только в 

конце 19 века. Тогда шло строительство Кругобайкальской железной дороги 

(КБЖД) и Великого Сибирского пути (Транссиба) [16]. 
На промышленной территории судоверфи было построено два 

огромных ледокола: «Байкал» и «Ангара». 
К 1873 году Лиственичное является селом Иркутского округа 

Иркутской губернии, в котором проживают 98 мужчин и 97 женщин. Через 

20 лет жителей уже 409 человек. К 1936 году Лиственичное является рабочим 

поселком в составе Слюдянского района. В 1953 году название Лиственичное 

отходит в историю и с этих пор поселение именуется Листвянка и становится 

поселком городского типа в Слюдянском районе. Здесь уже в полную мощь 

работает судоверфь, Байкальская лимнологическая станция АН СССР, 

школа, клуб, туристическая база, почтово-телеграфное отделение, больница. 
В 1995 поселок переходит в Иркутский район и числится там до сих 

пор. Сейчас в Листвянском муниципальном образовании, куда включены п. 

Никола, пгт. Листвянка и п. Большие коты, проживает 2200 жителей [16].  
Сегодня пгт. Листвянка представляет собой хаотичную и стихийную 

застройку: коммерческие помещения вперемешку с историческими и 

культурными объектами, памятниками архитектуры и заброшенными 

промышленными территориями. Она теряет свою первобытность, 

стародавний ландшафт, облик. Однако планируется развитие пгт. Листвянки 
как визитной карточки Иркутской области с целью притяжения туристов, 

новых посетителей, создания потенциальных рабочих мест и т.д. 
 

1.2 Способы реновации бывшей промышленной территории 
 

Проекты реновации промышленных зон набирают всѐ большую 

актуальность. Это сложный  многогранный процесс. Как правило, огромные 

территории имеют несколько собственников, планы, на территории которых 

могут не совпадать друг с другом, поэтому основная правительственная 

задача – заинтересовать владельцев в создании благоприятных 
инвестиционных условий.  
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Существуют разные способы, как преобразования бывших 

промышленных зон, так и их развития (Рисунок 1), которые зависят от 

разных факторов. 
 

 
Рисунок 1 – Способы реновации промышленных территорий 

 
1.2.1 Преобразование в общественно-деловую и торговую зону 

 
Реорганизация неэффективных территорий  в полном или частичном 

объеме и включающих в неѐ объектов. Это могут быть территории, которые 

расположены вблизи остановочных пунктов для общественного транспорта, 

вблизи магистралей с общегородским назначение, чтобы тем самым, была 

возможность привлечь большое количество людей, потенциальных 

покупателей, посетителей. Таким образом, эти территории становятся 

интересными для инвесторов и предпринимателей [21]. Одним из таких 

вариантов может быть размещение музея или арт-пространства в здании 

бывшего цеха, хранилища. Благоустройство территории, которая прилегает к 

тому или иному промышленному зданию также будет способствовать 

привлечению людей. 
 

1.2.2 Преобразование в жилую застройку 
 

Промышленные предприятия разделяются разные категории, например 

одна из них - классы по степени опасности. Если территория бывшей 

промышленной зоны была санирована, отвечает санитарно-гигиеническим 

требованиям, предъявляемым к жилым зонам, а бывшее производство не 

относилось к высокой степени опасности, возможна реновация под жилье 
[21]. Такой вид преобразования считается самым популярным и 

востребованным за счет выгодного месторасположения. Жилье в таком месте 

перспективно для покупки и ценится немало. 
 

1.2.3 Преобразование в рекреационное пространство 
 

Зелѐный каркас и рекреационные пространства важны при создании 

здоровой, полноценной и благоприятной среды обитания человека. С 
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каждым днем во многих городах рекреационная нагрузка увеличивается. В 
результате чего зеленые участки дробятся и подвергаются антропогенному 

воздействию, что приводит к деградации и упадку. Поэтому бывшие 

промышленные территории служат хорошим потенциалом, направленным на 
благоустройство города. Создание рекреационных пространств на их месте 

будет способствовать оздоровлению городской среды. Этот аспект имеет и 

экономическое значение. Реновация территорий промышленных зон, 
представленных техногенными грунтами с высоким классом опасности, 

требует больших затрат денежных средств и вложений на санацию для того, 

чтобы территория отвечала санитарно-гигиеническим требованиям, 

предъявляемым к жилым территориям. Поэтому возникает необходимость 

экологического обследования.  
 

1.3 Анализ территории судоверфи 
 

Судостроительная верфь появилась в Лиственичном для обслуживания 

пароходства. Она выполняла такие крупные заказы на сборку 

железнодорожных паромов как ледокол «Байкал» (1898 г.) и «Ангара» (1900 

г.). Со временем ей было присвоено имя революционера Е.И. Ярославского. 

Позже при судоверфи открывают специализированный техникум. Правда, во 

время перестройки и начала реформ на судоверфи пришлось сократить объем 

работ и перейти на выпуск частных катеров, яхт и текущий ремонт судов. 

Сегодня завод и его территория находятся в состоянии упадка: здания не 

используются по своему функциональному назначению, полуразрушены, 

территория депрессивная и  деградирует (Рисунок 2).  
 

 
Рисунок 2 – Фотофиксация территории судоверфи 

 
Весной 2014 г. участок земли площадью 2,4 Га, на котором 

расположены сооружения бывшей судоверфи, был выставлен на торги.  
Сегодня территория обнесена забором. Также там располагаются 

гостиничный комплекс, баня, административное здание, точка общепита, 
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участковая больница и заброшенные промышленные здания. Строится 

колесо обозрения. Застройка на территории такая же хаотичная и стихийная, 

как и на территории всего пгт. Листвянка. Отсутствует единый дизайн-код, 

рекреационные пространства, благоустроенная набережная, проницаемость 

территории от жилых домов по ул. Горького к берегу озера и т.д. 
 

1.4 Зарубежный опыт реновации территории 
 

1.4.1 Хафен-сити, Гамбург 
 

Гамбург – портовый город, а Хафенсити переводится как «Портовый 

город». В пятидесятые годы XX века в порт перестали заходить суда. Одной 

из причин было отсутствие места для швартовки. Для кораблей  построили 

другой порт, а гавань оказалась заброшена. Территория бывшего порта 

начала преображаться в 1999 году. Наиболее подходящую концепцию 

предложили архитектурные бюро Hamburgplan и Kees Christiaanse/ASTOC. 

Площадь застройки и редевелопмента занимает 220 Га. Согласно 

разработанному плану, район разделѐн функционально на разные цели: 33% 

– жильѐ, 53 % – офисы и предприятия обслуживания, 4% – розничная 

торговля и гастрономия, 7% – заведения досугового, культурного, 

образовательного назначения, а также отели, 3 % – новые промышленные 

предприятия, которые будут размещены только севернее и восточнее 

железнодорожного полотна [22].  
Проект продолжает реализацию. На 155 Га появляются жилые 

комплексы, магазины, офисные центры и набережная. Одним из ярких 

проектов является построенная в 2017 году Эльбская филармония по проекту 

Herzog & de Meuron Architekten и Университет «Хафенсити», 

специализирующийся на архитектуре (Рисунок 3). 
 

 
Рисунок 3 –Хафен-сити 

 
Доминантой стала известная Эльбская филармония ‒ точка притяжения 

людей в новый район. Раньше в XIX веке здесь стоял самый большой склад в 

городе. Здание филармонии посадили на старый склад, как переосмысление 
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исторического наследия. Здесь 26 этажей, 110 метров. Здание 

спроектировано как культурно-жилой центр: большой концертный зал на 

2100 мест, малый зал на 550 мест, отель на 244 комнаты, 45 квартир, 

магазины, рестораны и парковка (Рисунок 4). 
 

 
Рисунок 4 – Генеральный план Хафен-сити 

 
Во многих местах есть двухуровневая система улиц и мостов, чтобы  

объединить старое и новое, а также для создания беспрепятственного 

доступа спасательного транспорта в случае наводнения. 
 

1.4.2 Район Вулкан, Осло 
 

Район Вулкан находится на территории холмистого побережья у реки 

Акерсельва в Осло. Известен тем, что с XIX века здесь располагались цеха 

тяжѐлой литейной промышленности. Когда производство в городе 

прекратилось, за квартал взялась девелоперская компания Vulkan. Это живой, 

развивающийся гастрономический район, в котором расположены разные 

функции: рестораны, кафе, пабы, магазины и пекарни (Рисунок 5). 
 

 
Рисунок 5 – Район Вулкан 
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Девелоперы добавили жильѐ, образовательные учреждения, 

развлекательные заведения. Над проектом работало архитектурное бюро 

Snøhetta (Рисунок 6). Комплекс зданий находится в квартале, в котором 

ограничено автомобильное движение. Экологический аспект проектирования 

заключается в использовании альтернативных источников энергии. Также у 

всех зданий конкретная этажность, которая обусловлена нахождением в 

историческом центре [23]. 
 

 
Рисунок 6 – Генеральный план района Вулкан 

 
Девелоперы Vulkan используют промышленное прошлое и фонд 

зданий. Они оживляют район с помощью городской жизни, 

сконцентрированной там, например, из зернового элеватора было сделано 
студенческое общежитие. 

 
1.4.3 Квартал Ротерманни, Таллин 

 
Промышленный квартал формировался с середины XIX века. Он 

получил своѐ название в честь таллинского коммерсанта К. Ротерманна. В 

начале XX века в квартале функционировали макаронная и крахмальная 

фабрики, спиртовой завод, лесопильное производство, хлебозавод, мельницы 

и соляной склад. После 1939 года все промышленные предприятия и зоны 

перестали быть частными, и были присвоены государству [23]. Где-то до 70-
х годов преобладало хлебное производство  

Война оказала свое влияние: квартал подвергался бомбардировкам, а 

после пришѐл в упадок. Реконструкция квартала началась в конце XX века 

девелоперской компанией Rotermann City OÜ. Со временем 

реконструировали бывший соляной склад. Там реогранизация территории 

пошла по пути преобразования в общественную функцию: на месте появился 

музей архитектуры. В начале нулевых квартал признали исторической 

застройкой, установили максимальную высоту для зданий в 24 метра и 

приняли концепцию микса старых производственных зданий и современной 

архитектуры. В разное время здесь появлялись проекты бюро Kosmos, KOKO 
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Arhitektid, Alver Arhitektid, Teigar Sova Arhitektid, HG Arhitektuur и Emil Urbel 

(Рисунок 7, 8) [23]. 
 

  
Рисунок 7 – Квартал Ротерманни 

 

 
Рисунок 8 – Квартал Ротерманни 

 
1.4.4 Район Нордхавн, Копенгаген 

 
До 2013 года в этом индустриальном округе Копенгагена находился 

порт. Сегодня там появляется жильѐ и развивается малый бизнес. Бюро By & 
Havn сохраняют историческое наследие района. Таким образом, вместо сноса 

старых промышленных зданий и территорий, преобразовывают их. 
Например, в здании заброшенной силосной башни появился жилой комплекс. 
Проект комплекса был разработан бюро COBE[23]. 

В данном случае из промышленной территории также создали 

общественную функцию. Главной идеей реновации  была постройка 

большого количества общедоступных пространств, удобных для 

велосипедистов и пешеходов. Схему движения перестроить, исключить 

автомобильное движение из квартал. Район Нордхавн окружѐн морем и 

пронизан водными каналами. Тем самым способствуя созданию еще одного 

вида общественного транспорта, (Рисунок 9, 10). 
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Рисунок 9, 10 – Район Нордхавн, генеральный план 

 
1.4.5 Мануфактура, Лодзь 

 
Комплекс Manufaktura площадью в 30 Га создали в Польше в городе 

Лодзь на основе фабрики текстильного магната Израиля Познаньского, 

построенной в XIX веке. После реконструкции Manufactura стала одним из 

крупнейших центров Центральной Европы с торгово-развлекательной 

функцией (110 тыс. кв.м). В состав комплекса входят Малый театр и 

несколько музеев: Музей города Лодзь, Музей фабрики и Музей 

современного искусства MS2; научно-познавательный центр 

«Экспериментариум», роллердром, скейт-парк, стена для скалолазания, 

отель, фитнес-клуб, более 200 магазинов, рестораны, кафе и даже автоцентр 
[24]. В центре обустроена площадь для проведения мероприятий и 

концертов. Лето действует песочный пляж, а зимой — ледовый дворец 

(Рисунок 11, 12). 
 

    
Рисунок 11, 12 – Мануфактура, план 

 
1.4.6 Баттерси, Лондон 

 
Проект Battersea находится в Лондоне. Battersea Power Station была 

построена в 30-х годах XX века на южном берегу реки Темзы, площадь ее 

застройки и прилегающей территории составляет 3 Га. В 80-ые годы станция 

прекратила производство энергии. Со временем она статус памятника 

архитектуры.  
Из бывшей электростанции и прилегающей территории площадью 16 

Га планируют сделать культурно-развлекательный и деловой район столицы 
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Великобритании. Здесь задуман проект жилого комплекса на 1305 квартир 

гостиница на 160 номеров, рестораны и магазины. Общая площадь офисов 

составит 116 тыс. кв.м. При этом в здании самой электростанции будут 

находиться 44 тыс. кв.м офисных помещений, но внешний облик здания не 

изменится (Рисунок 13, 14) [25]. 
 

    
Рисунок 13,14 –  3д визуализация Баттерси, план 

 
1.5 Отечественный опыт реновации территории 

 
1.5.1 Бадяевский пивзавод, Москва 

 
В 2018 году была представлена концепция развития территории 

Бадяевского пивоваренного завода компанией Capital. Площадь застройки и 

прилегающей территории составляет 6 Га. В рамках проекта исторически 

ценные части будут отреставрированы, а утраченное строение восстановят. 

Артефакты, которые обнаружат при реставрации комплекса зданий, в 

будущем предоставят музею для демонстрации экспозиции. Площадь 

архитектурного ансамбля составит 40 тыс. кв. м [21].  
Площадь нового строительства – это 150 тыс. кв. м. По проекту 

предусмотрены колонны, которые будут поддерживать здание над землей на 

высоте 35 метров. Под зданием между колоннами будет организован 

общественный парк с рекреационными пространствами. В корпусах 

разместятся досуговый центр, фитнес-центр с бассейном, спа, магазины, 
рынок, рестораны. На территории появится амфитеатр и подземный паркинг 

(Рисунок 15, 16).  
 

   
Рисунок 15, 16 – Бадяевский пивзавод, план 
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1.5.2 Реконструкция ГЭС-2, Москва 
 

По проекту архитектора Ренцо Пьяно ведется реновация территории 

ГЭС-2, которая преобразует электростанцию в площадку для современного 

искусства. В живописном месте – на берегу Москвы реки. 
Электростанция была построена в начале XX века в районе Якиманка. 

Здание электростанции занимает участок, ,площадью 2 Га, по соседству с 

"Красным Октябрѐм" на знаменитой стрелке Москвы-реки. 
Территорию бывшей ГЭС-2 планируют разделить на три 

функциональные зоны – это общественные места, крытые художественные 

галереи и учебные заведения. Территория будет благоустроена для создания 

парка скульптур в окружении берез и амфитеатра для проведения разного 

рода мероприятий, даже показа фильмов под открытым небом. Библиотека, 

магазин, кафе и аудитория будут расположены рядом с атриумом [21]. 
В главных галереях будет представлена выставочная программа фонда 

V-A-C, а образовательная часть будет включать в себя проведение мастер-
классов и курсов. Здесь же расположатся резиденции художников 

мастерскими. (Рисунок 17, 18). 
 

    
Рисунок 17, 18 – ГЭС-2, план 

 
1.5.3 Промзона «Серп и Молот», Москва 

 
Промышленная территория «Серп и Молот» в районе Лефортово. 

Площадь территории составляет 58 Га. «Серп и Молот» ‒ это  одна из самых 

старых промзон Москвы, исторических корпусов осталось немного из-за 

масштабной реконструкции . в 70-е годы. 
Во время реновации планируется возвести современный район с жилой 

и общественной функциями, социальной инфраструктурой, 

достопримечательностями, а также благоустройством и озеленением. 

Площадь новой застройки превышает 1,5 млн кв. метров. Район рассчитан на 

19 тыс. жителей и 26,5 тыс. работающих [21]. 
Кроме общественной функции планируется медиацентр и дом 

культуры, а также музей на базе бывшего промышленного здания. Проект 

разработало бюро «Бентхем Крауэл» из Голландии. Это будет современный 

концертный зал на 3,5 тыс. мест с функцией образования (Рисунок 19, 20). 

https://stroi.mos.ru/renovaciya-promzon
https://stroi.mos.ru/zhilyo
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Рисунок 19, 20 – «Серп и молот», план 

 
1.5.4 Арт-завод Доренберг, Иркутск 

 
Арт-завод «Доренберг» — это новое пространство в Иркутске для 

отдыха и работы творчески ориентированных предпринимателей. Арт-завод 

воздвигнут на территории бывшего пивоваренного завода. Который был 

построен в 19 веке в торговой части центра города. С течением времени 

функция завода менялась, сегодня – это первый городской кластер для 

разных проектов. На территории бывшего завода преобладает общественная 

и торговая функции: кафе, бары, кофейни, мастерские, галереи и выставки, 
также есть образовательная функция, которая представлена лекциями, 
мастер-классами, семинарами. (Рисунок 21, 22). 

 

   
Рисунок 21, 22 – Арт-завод Доренберг, аксонометрия 

Вывод 
 

 Проанализировав примеры реноваций отечественного и зарубежного 

опыта, можно сказать, что определение направления нового использования 

территорий бывших производственных зон требует комплексного 

градостроительного обоснования. При этом экологические аспекты, 

направленные на сохранение и поддержание экологического каркаса города, 

должны быть в приоритете, что требует ответственного взаимодействия 

органов городской администрации, федеральных служб, инвесторов, 

финансовых структур (Рисунок 23). 
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Рисунок 23 – Анализ отечественного и зарубежного опыта 

 
Были сформулированы следующие методы приспособления 

промышленных территорий к современным требованиям: 
1. Сохранение первоначальной промышленной функции:  

а) путь, предполагающий полное сохранение начального облика, 

актуально для тех зданий и комплексов, кому присвоен статус 

памятников архитектуры  
б) совершенствование, современное технологическое оснащение.  

2. Частичная рефункционализация:  
а) реконструкция планировочной структуры на принципах выделения и 

сохранения наиболее благоприятных планировочных характеристик;  
б) приспособление под музейную функцию;  
в) включение в сложившуюся структуру промышленной территории 

объектов современного назначения.  
3. Полная замена функции:  
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а) реновация под жилую функцию, образовательную, культурную, 

развлекательную, спортивную, торговую, многофункциональные 
центры.  
б) экологическая реновация в виде озеленения и благоустройства 

бывших промышленных территорий;  
в) демонтаж.  
Вышеперечисленные приемы рассмотрим на примере территории 

судоверфи в пгт. Листвянка. В этой ситуации можно применить способ 

полной рефункционализации территории. На территории имеются 

производственные корпуса различных годов постройки, гостиничное здание, 

небольшой госпиталь и ветхие постройки. Часть строений используется по 

назначению, ряд зданий, годы постройки которых относятся к концу XIX – 
началу XX в. На территории отсутствует технологическое оборудование 

(козловые краны, подъемные механизмы, портальные краны, пусковые 
устройства, причальная набережная с подкрановыми путями). Большая часть 

территории находится в упадке. Качество строительства многих зданий и 

соружений невысокое, в несущих конструкциях построек отмечаются 

многочисленные дефекты (отсутствие перевязки, неполное заполнение 

кладочным раствором швов и др.). В непосредственной близости 

расположены двухэтажные жилые дома. 
На основании анализа проектных решений в области реноваций, 

мирового и отечественного опыта, проведенного технического обследования 

необходима замена первоначальной функции территории судоверфи с 

включением новых объектов городского значения. Одним из предлагаемых 

путей развития может стать приспособление данной территории под 

общественно-деловой центр, что будет способствовать оптимизации 

функционирования центральной части пгт. Листвянка и социальному 

оживлению районов с деловой активностью, привлечению новых 

посетителей, туристов, привлечению инвестиций.  
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2 Архитектурно-планировочный раздел 
  

2.1  Градостроительный анализ 
 

Объект проектирования – общественно-деловой центр, расположенный 

на территории судоверфи в пгт. Листвянка, в границах улицы Горького. 

Площадь участка – 4,1 Га (Рисунок 24).  
 

 
Рисунок 24 – Ситуационная схема 

 
В рамках стратегии развития Иркутской области первостепенной 

площадкой для системного развития является территория Листвянского МО 

[18]. В целях создания привлекательного, инвестиционного и 

притягательного имиджа и образа у Листвянки как визитной карточки 

Иркутской области необходимо применять комплексный подход. Одним 

способом реализации такого освоения территорий является создание 

городской среды совершенно другого качества и подразумевает 

рациональное использование природных территорий и ресурсов, их охрану, 

применение инновационных технологий, эко-материалов. Создание 

уникального единого для поселения визуального образа, архитектурного 

стиля на берегу озера Байкал. 
В ходе градостроительного анализа (Рисунок 25) территории поселения 

было выявлено несколько точек притяжения туристов: гостиничные 

комплексы, неупорядочено расположенные в пгт. Листвянка. Это территория 

Истлэнда, распадки, Крестовая падь и побережье, в определенных местах – 
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концентрированно, что создает хаотичное автомобильно-пешеходное 

движение и проблемы с парковкой автомобилей. 

 
Рисунок 25 – Расположение жилой функции 

 
Другие точки притяжения – это функция общепита: кафе и рестораны 

(Рисунок 26). Они расположены более равномерно вдоль береговой линии. 

Однако, размещение этой функции также возможно и в глубине поселка – в 

Крестовой пади и распадках. 
 

 
Рисунок 26 – Расположение функции общепита 

 
Функция торговли также равномерно расположена вдоль береговой 

линии, однако в глубине функция практически отсутствует. Поэтому 

возможно развитие в Крестовой пади и распадках (Рисунок 27). 
 

 
Рисунок 27 – Расположение функции торговли 

 
Выявлено, что сегодня организованная набережная с автомобильным, 

пешеходным движением, с рекреационными пространствами является 

главной транспортной осью, на которой размещены объекты гостиничного, 

ресторанного бизнеса и коммерческие организации. В падях Крестовая и 

распадках (ул. Суворова, ул. Лазо, ул. Чапаева, ул. Гудина) – размещены 

стихийные гостиницы, гостевые дома и жилые дома.  
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Целесообразно спроектировать центры местного уровня с функциями 

торговли, жилья, образования, спорта и культуры в падях, а международного 
уровня – на прибрежной территории судоверфи (Рисунок 28).  

 
Рисунок 28 – Концептуальное предложение развития территории пгт. Листвянка 

 
2.2  Анализ существующей ситуации 

 
В настоящее время на территории судоверфи находятся гостиничный 

комплекс, административное здание, несколько хозяйственных построек, 

баня, точка общепита, колесо обозрения, магазин. Памятники архитектуры 

отсутствуют (Рисунок 29, 30). 
 

   
Рисунок 29, 30 – Фотофиксация территории 

 
Состояние зданий разное: у сооружений с хозяйственной функцией на 

данный момент неудовлетворительное – дома пустуют, стены 

полуразобраны, закрашены граффити, кровля отсутствует, окна выбиты. 

(Рисунок 31).  
 

 
Рисунок 31 – Фотофиксация зданий и сооружений 
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 Здание общепита представляет собой самодельный ларек из дерева. 

Территория неухоженная: разбросаны железобетонные конструкции на 

территории и вдоль берега озера, территория обнесена забором из профлиста, 

берегоукрепление отсутствует (Рисунок 32).  
 

 
Рисунок 32 – Фотофиксация зданий и сооружений 

 
Здание гостиницы представляет собой 5-этажную постройку, 

выполненную в монолитном железобетоне (Рисунок 33). Состояние здание 

хорошее, недавно закончилось строительство. В мае рядом с гостиницей 

возвели колесо обозрения, высотой 36 м. Большинство зданий и построек не 

имеют центрального водоснабжения и водоотведения (Рисунок 34). 
 

   
Рисунок 33, 34 – Фотофиксация зданий и сооружений 

 
Здание участковой больницы представляет собой 1-этажную 

деревянную постройку, наличники, кровля и стены в хорошем состоянии 

(Рисунок 35). Так как планируется комплексное развитие территории, то 

здание предполагается снести, чтобы вписать в общую концепцию.  
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Рисунок 35 – Фотофиксация зданий и сооружений 

 
Вся застройка располагается вдоль береговой линии озера Байкал, в 

том числе объекты культурного наследия, памятники архитектуры, объекты 

коммерческого, культурного, образовательного назначения и другой опорной 

застройки (Рисунок 36). При разработке концепции развития территории 

судоверфи необходимо учитывать влияние жилых деревянных сооружений, 
которые отражают облик и первоначальный вид поселка, влияние 

природного сложного ландшафта  холмов и падей пгт. Листвянки, как при 

разработке планов, так и при разработке фасадов. 
 

 
Рисунок 36 – Опорный план 

 
Проектируемая территория по большей части имеет замкнутый контур: 

она ограничена ул. Горького с северо-западной, северной и северо-восточной 

стороны, а с юго-западной, южной  и юго-восточной – озером Байкал. На 

противоположной стороне ул. Горького расположена усадебная застройка, 

которая представлена деревянными домами в 1, 2 этажа. На 

формообразование территории влияют основные направления движения – 
улица Горького, пути от жилой застройки к берегу и рельеф местности.   
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Изучив направляющие оси, взаимосвязи территорий и соседнюю 

застройку, можно составить концепцию развития территории (Рисунок 32). 

Архитектурный образ общественно-делового центра представляет собой «сад 

камней». Обычно сад камней – это площадка, большая часть которой 

засыпана песком или мелкой галькой, главным элементом которой являются, 

на первый взгляд, хаотично расположенные на ней группы неотесанных 

камней. Расположение и композиция камней в группах подчиняются 

определенным правилам и формообразованию. Каждому «камню» 

соответствует своя функция: торговая, культурно-образовательная, общепит, 

офисная, гостиничная на 100 мест, спортивная, рекреационная.  
Форма зданий задается основными направлениями движения на 

территории (Рисунок 37, 38). Комплекс зданий должен быть спроектирован с 

учетом сложного рельефа Листвянки, отражать ее природный облик. 

Проектируемая территория должна быть проницаемой для жителей поселка, 

безопасной для водителей и пешеходов. Должна отвечать требованиям 

экологической безопасности.  
 

  
 

 
Рисунок 37, 38 – Формообразование общественно-делового центра 

 
Концепция реновации бывшей промышленной территории судоверфи 

пгт. Листвянка заключается в создании объектов нового уровня с развитой 

инфраструктурой и единым дизайн-кодом [18]. Создание общественно-
делового центра с объектами культурно-развлекательного профиля будет 

способствовать развитию сервиса с комфортными условиями, как для 

временного пребывания, так и более длительного проживания. Для 

экономики поселения это даст обеспечение жителей пгт. Листвянки и 

близлежащих поселений рабочими местами. Общественно-деловой центр 

международного уровня, располагающийся вдоль берега, будет являться 

местом притяжения гостей, туристов, специалистов.  
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Транспортная схема на проектируемой территории организована таким 

образом, что общественный, личный транспорт, пешеходные потоки 

проходят по улице Горького (Рисунок 39, 40).  
 

   
Рисунок 39, 40 – Транспортная схема существующей ситуации 

 
Таким образом, участок судоверфи непроницаем и никак не 

используется машинами, пешеходами. Поэтому проектное решение 

подразумевает разделение транспортных и пешеходных потоков: вся 

прилегающая к Байкалу территория отдана для пешеходов и велосипедистов, 

а ул. Горького отдана под транспортную сеть и заезды на парковочные места. 

Вдоль берега и на все территории организована пешеходная система с 

рекреационными пространствами. На территории разрешен въезд только 

обслуживающим транспортным средствам для ресторана, торговли и т.д. 

(Рисунок 41).  
 

 
Рисунок 41 – Транспортная схема проектируемой ситуации 
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Сегодня на территории судоверфи отсутствует благоустройство и 

озеленение. С появлением пешеходного бульвара, а также с созданием 

непрерывной рекреационной зоны вдоль берега Байкала, появится не только 

необходимость, но и возможность озеленения проектируемой территории. 

Озеленение будет осуществляться вдоль пешеходного бульвара посредством 

таких зеленых насаждений, как деревья, кустарники, газон (Рисунок 42, 43). 
 

   
Рисунок 42, 43 – Схема озеленения существующая и проектируемая 

 
Этажность зданий на территории в прошлом не превышала 2 этажа, 

однако, с появлением необходимости эффективного использования земли, 
этажность зданий возросла. Так, появилась 5-этажная гостиница, колесо 

обозрения на рассматриваемом участке. Исторически образ Листвянки 

сложился из деревянных невысоких построек усадебного типа, однако 

сегодня идет хаотичное смешивание стилей, форм и т.д. Рассматривая 

профиль поселка вдоль озера, можно заметить, что появилось немало 

доминант: отель «Маяк» (7 этажей), гостиница Dream of Baikal (4 этажа), 

гостиница на территории судоверфи (5 этажей) и т.д. Поэтому проектным 

решением предусмотрено спроектировать здания комплекса от 2 до 8 этажей, 

используя при этом приемы геопластики, полупрозрачные экологические 

материалы, например, тонированное стекло, навесы и др. 
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2.3   Архитектурно-планировочное решение  
 
Проектируемая застройка территории судоверфи состоит из единого 

комплекса, включающего в себя 7 зданий. Общественно-деловой центр 

включает в себя информационную функцию, торговую, гостиничную с 

фондом на 100 номеров, деловую часть - конференц-зал на 400 человек, кафе, 

рестораны, помещения спорта, а также отдельно стоящий оздоровительно-
лечебный корпус. Каждое здание включает в себя взаимосвязь следующих 

функциональных групп: приѐмно-вестибюльная, рекреационная, торговая и 

бытовая, административная, вспомогательного и хозяйственного назначения, 

коммунального обеспечения и вертикального транспорта. 
На первом этаже со стороны набережной располагается торговое 

здание, информационный центр, вход в лобби гостиницы, вход в конференц-
зал и выставочное пространство, двухэтажный ресторан, работающий как на 

гостиницу, так и для посторонних посетителей. Ресторан имеет возможность 

в летний период выставлять столики на террасе. Кухня и 

специализированные помещения для загрузки, готовки и хранения пищи 

визуально спрятаны от глаз туристов и посетителей, они находятся под 

амфитеатрами, естественное освещение им обеспечено. Все лестнично-
лифтовые узлы обеспечивают доступ для всех посетителей, в том числе и 

маломобильных групп населения. Входы и выходы в здания находятся как 

внутри зданий и сооружений, так и снаружи. Кровля гостиницы и торгового 

пространства эксплуатируемая, выход на неѐ осуществляется с последнего 
этажа каждого здания. Все номера гостиницы сосредоточены вокруг 

восьмиэтажного стеклянного атриума. Большая часть номеров 

ориентирована на озеро, номера класса люкс имеют большой угол обзора на 

хребет Хамар Дабан. В гостинице расположены номера разного типа: 
одноместные, двухместные, трехместные, а также номера класса люкс. У 
каждого номера есть свой собственный балкон с видом на озеро. В атриуме 

располагается 4 лифта и лестничный узел, по которым можно подняться в 

номера. Разная этажность отдельных частей здания даѐт возможность для 

организации большого количества террас. Кровля над двухсветным 

пространством стеклянная и обеспечивает хорошее естественное освещение 

помещения. Так, на первом и втором этажах гостиничного комплекса есть 

лобби и посадочные места для ресторана. Функция спорта обеспечена 

наличием бассейна на 4 этаже, который обслуживает гостей, и спортивного 

зала на 6 этаже. Спортзал и бассейн освещаются естественным светом через 

ленточное остекление. На шестом этаже гостиницы располагается 

спортивный комплекс с тренажерными залами, а также залами для 

групповых занятий. Все эти помещения имеют большую площадь. Все 

административные помещения расположены на первом этаже, под номерами.  
Озеленение территории частично осуществляется на эксплуатируемых 

кровлях, на площадке вокруг построек, а также вдоль набережной. В качестве 

покрытия набережной используется тротуарная плитка, а также есть 
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площадки и амфитеатры для проведения различных культурно-массовых 

мероприятий. Зелень на набережной озера представлена газоном, деревьями 
и различными кустарниками (Рисунок 44). 

 

 
Рисунок 44 – Генеральный план 

 
Вывод  

 
Архитектурно-планировочные решения комплекса зданий 

общественно-делового центра были созданы на основе предварительного 

анализа территории проектирования. Также были рассмотрены внешние 

факторы, влияющие на результат проектирования. По итогам анализов была 

создана концепция, архитектурно-планировочные решения, 
формообразование и т. д. 

Таким образом, общественно-деловой центр представляет собой 

комплекс из 7 зданий, каждое из которых представляет собой определенную 

функцию, предусмотрено рекреационное пространство и транспортные сети. 

Проектом предусматривается задать новый вектор развития пгт. Листвянка, 

придать деловой имидж поселку, притягательный образ, решить вопрос 

депрессивности и заброшенности бывшей промышленной территории 

судоверфи. 
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3 Экологический раздел. Оценка вредных воздействий на окружающую 

среду и разработка системы природоохранных мероприятий 
 

3.1 Описание и анализ текущей ситуации на территории 
 
Проектируемая территория находится в конце пгт. Листвянка на берегу 

озера Байкал. Участок имеет сложную форму, примерные габаритные 

размеры 90 на 340 метров. С северо-запада, севера и северо-востока 

ограничена улицей Горького, с юго-запада, юга и юго-востока ‒ озером 

Байкал. Территория ориентирована с северо-запада на юго-восток.  
 

3.1.1 Климат 
 

Климат резко-континентальный влажный и недостаточно. Главная 

особенность климата, оказывающая влияние на его формирование – это  
наличие водных масс озера Байкал и Иркутского водохранилища. 

Температурный режим характеризуется значительной изменчивостью, 

особенно в летний период. Зима длится с начала ноября по конец марта (145-
150 дней). Среднемесячные значения метеорологических элементов, 

рассчитанные по данным наблюдений метеорологической станции «Исток», 

представлены в таблицах 1, 2. 
 

Таблица 1 - Среднемесячные значения метеорологических элементов 
Метеоэлемент/месяцы I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII Год 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 
Средняя темпера-тура 

воздуха, ℃ 
-

18 
-

17 
-

10,4 
-

1,2 
4,8 9,7 13 12 7,4 1 

-
8,3 

-
14,7 

-1,8 

Количество осадков 16 12 14 28 30 55 112 89 57 22 17 22 474 
 

Таблица 2 – Среднемесячная и годовая скорости ветра 
Метеоэлемент/ 

месяцы 
I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII Год 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 
Средняя скорость 

ветра, м/с 
4,2 3,7 3,6 3,7 3,2 2,3 1,9 2,8 3,5 3,9 4,9 5,6 3,6 

 
Наибольшей повторяемостью отличаются юго-восточные и северо-

западные ветры, они составляют в сумме 57 % за год. В 26 % случаев имеет 

место меридиональный перенос. Большей повторяемостью в течение года 

отличаются южные ветры (Рисунок 45).  
Зимой и в переходные сезоны скорость ветра повышается до 5-6 м/с, 

летом снижаясь до 2-3 м/с. Число дней с сильным (более 15 м/с) ветром 

достигает 14 дней/год. Повторяемость штилей изменяется от 29 до 42 % и в 

среднем составляет 35 %. Число дней со слабым ветром в первом случае 

составляет 161 в среднем за год.  
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Рисунок 45 – Роза ветров 

 
Резко-континентальный климат характеризуется большой сухостью 

воздуха, ветрами и большими колебаниями годовой температуры. Для 

борьбы с негативными свойствами такого климата широко проводятся 

мероприятия по обводнению и облесению отдельных местностей.  
 

3.1.2 Рельеф 
 
В геоморфологическом отношении территория Листвянского МО 

представлена Приморским хребтом, его юго-западной, наиболее пониженной 

частью. Рельеф среднегорный интенсивно расчлененный крутосклонный и 

низкогорный глубокорасчлененный. Основные формы рельефа выделенного 

участка представлены днищами распадков и долин, эрозионно-
денудационными склонами, водоразделами с полого-холмистым рельефом и 

узкими водоразделами-гребнями. Абсолютные отметки площадки 

колеблются в пределах 470,00 - 473,00 м. Рельеф территории неровный, 

нарушен в процессе производства строительных работ начала 90-х годов. 
  

3.1.3 Почвы  
 
Почва территории относится к Приморскому среднегорному округу 

Прибайкальской горно-таежной и горно-тундровой провинции Восточно-
Сибирской мерзлотно-таежной области с распространением горных 

дерновых лесных, горных подзолистых и горных дерново-перегнойно-
карбонатных холодных длительно промерзающих и умеренно холодных 

длительно промерзающих почв. Почвенный покров территории имеет 

достаточно выраженную высотную и экспозиционную дифференциацию. 

Наблюдается неоднородность, обусловленная микрорельефом. Большинство 

почв имеют короткий профиль, облегченный гранулометрический состав, 

различную степень защебненности.  
 

3.1.4 Флора  
 

Растительный покров пгт. Листвянки относится к таежному 

бореальному типу растительности среднесибирских формаций подтаежных 

лесов. Растительный покров повсеместно носит следы пожаров или рубок. 
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Также территория подвергается интенсивной рекреационной деятельности, 

антропогенной нагрузке. Леса представлены различными типами: на склонах 

преобладают сосняки с примесью других пород, преимущественно кедра 

сибирского; в долинах ручьев леса – это разнотравные березняки с примесью 

сосен, осин, кедра и ели. Наиболее широко распространены сосняки 

рододендроново-брусничные, брусничнозеленомошные, бруснично-
багульниково-зеленомошные, а также чернично-зеленомошные и бадановые. 

В подлеске развиты рододендрон даурский, таволга средняя, рябина. В 

травяном ярусе: брусника, вейник, осоки, майник, бадан, ветреницы, герань.  
 

3.1.5 Фауна  
 
Млекопитающие представлены характерными и типичными для 

горнотаежного комплекса видами: мелкие млекопитающие - насекомоядные, 
грызуны и зайцеобразные. Обитают малая, тундряная и крупнозубая 

бурозубки и полевка-экономка. Реже - обыкновенная белка, летяга, бурундук, 

лесной лемминг, узкочерепная полевка, мышь-малютка, заяц-беляк, а в 

отдельные годы северная пищуха. Возможно обитание некоторых видов 

летучих мышей. Из хищников на территории обитает горностай. 

Периодически - ласка, колонок, соболь, рысь, лисица, волк и медведь. На 

территории обитают синантропные виды грызунов – серая крыса и домовая 

мышь, которые иногда в летнее время населяют и природные сообщества. В 

акватории Байкала изредка встречается байкальская нерпа. Птицы также 

представлены видами характерными для горнотаежного фаунистического 

комплекса. Это воробьиные, пухляк, коньки, московка, дубровник, пеночки – 
зеленая, зарничка, таловка и бурая, сибирский жулан, горихвостка. Во время 

пролета за счет перелетных птиц возрастает видовое разнообразие и 

количество птиц соответственно. На данном участке зарегистрировано два 

вида рептилий – живородящая ящерица и щитомордник Паласа, 

встречающиеся в основном на открытых склонах со скальниками, 

обращенных к Байкалу. Оба эти вида здесь в настоящее время редки и сильно 

страдают антропогенного воздействия. На территории поселения, особенно в 

пади Крестовской, возможно обитание двух видов лягушек. 
 

3.1.6 Гидрологические условия  
 

Водные объекты, расположенные на территории – озеро Байкал, 

Иркутское водохранилище реки Ангара, река Черная, река Никулиха, река 

Солонцова, река Сибиряковская, река Крестовка, река Большая Крестовка, 

река Малая Крестовка, река Банная, река Большая Котинка, ручей Большая 

Черемшанка, ручей Малая Черемшанка, ручей Каменушка, ручей Распопиха, 

ручей Банный, ручей Хартактай, ручей Сеннушка, ручей Жилище. 
Озеро Байкал считается самым крупным хранилищем жидкой 

слабоминерализованной пресной прозрачной воды на планете. Площадь 

составляет 31,5 тыс. кв. км, объем байкальской воды 23 тыс. куб. км, 
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наибольшая глубина озера 1637 м. Среднегодовая температура воды на 

поверхности озера примерно +4 ºС. Самый высокий сезонный уровень воды в 

Байкале бывает в августе - сентябре, а самый низкий - в марте - апреле.  
Состав воды в Байкале сравнительно однороден. Байкальская вода 

слабой минерализации, соответствует стандартам на самую 

высококачественную питьевую воду. Это мягкая вода гидрокарбонатного 

класса. В среднем на долю гидрокарбонатов кальция и магния приходится 

84%, хлоридов и сульфатов - 7% и щелочных металлов – 9 % эквивалент 

ионов. В воде содержится около 40 химических элементов. 
 

3.1.7 Особо охраняемые природные территории 
 
В границах Листвянского МО находится часть территории 

Прибайкальского Национального парка – ООПТ федерального значения. В 

1996 г. в составе участка «Озеро Байкал» он был включен в список 

Всемирного Природного Наследия ЮНЕСКО. Прибайкальский 

Национальный Парк создан в целях сохранения уникального природного 

комплекса бассейна озера и создание условий для развития организованного 

отдыха граждан в этой зоне. Общая площадь парка - 417297 Га. Территория 

Прибайкальского национального парка разделена на 10 лесничеств. Площадь 

лесничества составляет 33688 Га.  
На территории национального парка выделено 54 памятника природы. 

На территории Листвянского МО к памятникам природы отнесены: Шаман-
камень, скала «Два брата», утес «Скрипер», «Чаячий утес», пещера 

«Часовня», «Исток реки Ангары». На территории ФГБУ «Прибайкальский 

национальный парк» установлен дифференцированный режим охраны, 

учитывающий уникальность природных комплексов и ландшафтов, 

направленный на сохранение и защиту экосистемы озера Байкал.  
В соответствии со Схемой особо охраняемых и предлагаемых к охране 

природных территории Иркутской области, разработанной институтом 

географии им. В.Б.Сочавы СО РАН, на территории Листвянки планируются 

особо охраняемые природные территории: ключевая орнитологическая 

территория «Исток Ангары» международного значения, памятник природы 

«Конус выноса ручья Банный» и региональные рекреационные территории 

«Бухта Кадильная», «Большие Коты», «Листвянка». 
В целях улучшения состояния водных объектов и благоустройства их 

прибрежных территорий устанавливаются водоохранные зоны, 

рыбоохранные зоны и прибрежные защитные полосы. В пределах 

водоохранных зон устанавливаются прибрежные защитные полосы, на 

территориях которых вводятся дополнительные ограничения 

природопользования. Зоны охраны водоемов подразделяются на: 
− водоохранные зоны водных объектов;  
− рыбоохранные зоны;  
− прибрежные защитные полосы водных объектов;  
− береговые полосы.  
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Для озера Байкал характерны следующие данные: береговая полоса – 
20 м, прибрежно-защитная полоса – 50 м, рыбоохранная зона – 500 м, 

водоохранная зона – установлена проектом.  
Истоковая часть Иркутского водохранилища от Шаман-Камня до устья 

реки Большая Речка является рыбохозяйственным водоемом высшей 

категории и имеет ширину водоохранной зоны 200 м. Однако основная часть 

застройки поселков расположена в водоохранной зоне и в прибрежной 

защитной полосе. В границах зон допускаются проектирование, 

строительство, реконструкция, ввод в эксплуатацию, эксплуатация 

хозяйственных и иных объектов при условии оборудования таких объектов 

сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, 

засорения и истощения вод в соответствии с водным законодательством и 

законодательством в области охраны окружающей среды. 
По данным Службы по охране объектов культурного наследия 

Иркутской области в пределах Листвянского муниципального образования на 

01.01.2011 г. на учете в государственном органе по охране объектов 

культурного наследия Иркутской области состоят: объекты археологического 

наследия: 46 памятников археологии, 23 археологических 

достопримечательных места; 6 объектов культурного наследия - памятников 

истории и архитектуры: место гибели Драматурга Вампилова А.В., Церковь 

Николая Чудотворца, Братская могила красногвардейцев, Дом жилой 

Коновалова, жилой дом, Могилы гидробиолога, исследователя оз. Байкал 

Верещагина Г.Ю. и его матери. 
Электрические сети 35-110 кВ, проходящие по территории 

Листвянского МО, выполнены воздушными двухцепными. Обеспечение 

телефонной связью абонентов квартирного сектора, сферы социального и 

культурно-бытового обслуживания в Листвянском муниципальном 

образовании осуществляется от автоматических телефонных станций.  
Централизованных источников теплоснабжения в поселках Никола, 

Большие Коты, Ангарские Хутора нет. Малоэтажные жилые дома с 

приусадебными участками отапливаются печами. Тепловые нагрузки 

отдельных потребителей туристических комплексов обеспечиваются от 

индивидуальных электрических источников тепла. Прокладка тепловых 

сетей подземная и частично надземная.  
В поселках Большие Коты, Никола, Ангарские Хутора население 

обеспечивается водой из колодцев и скважин. Система водоснабжения р.п. 

Листвянка децентрализована и имеет значительное количество источников 

водоснабжения. Водозабор №1 (мыс Рогатка – Иркутское водохранилище). 

Водонасосная станция расположена на правом берегу Иркутского 

водохранилища (р. Ангара), на расстоянии 1778 км от устья реки Ангара, в 15 

м от уреза воды и представляет собой кирпичное здание, заглубленное на 1,5 

метра от уровня воды. Водозабор №2. Водонасосная станция расположена на 

берегу озера Байкал в р.п. Листвянка (напротив пади Бол. Черемшанка. 
Кроме основных водозаборов источниками водоснабжения в поселке 

являются подземные скважины и колодцы. Зоны санитарной охраны Зона 
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строгого санитарного режима водонасосной станции №1 (поверхностный 

водозабор Иркутское водохранилище).  
Хозяйственно-бытовая канализация Система канализации существует 

только в р.п. Листвянка, раздельная централизованная. Хозяйственно-
бытовые сточные воды от учреждений и гостиничных комплексов р.п. 
Листвянка: санаторий «Байкал», Байкальский экологический музей, ЗАО 

«Байкал-отель», электрокотельная «Байкал», ООО «Аквариум байкальской 

нерпы», г/к «Легенда Байкала», «Вода Байкала», «АКВА», ООО «Алтаир», 

ФГУ «БПСО» собираются самотеком на главную канализационную 

насосную станцию (ГКНС) и с помощью насосов перекачиваются на 

канализационные очистные сооружения (КОС), расположенные в пади 

Распопиха, по напорному коллектору, протяженностью 5,1 км. Главная 

насосная станция расположена на 67-м км Байкальского тракта, на 

правобережном склоне Иркутского водохранилища в р.п. Листвянка. 

Необходимость проведения реконструкции обоснована следующими 

факторами: действующие очистные сооружения физически изношены; 

увеличился расход поступающих сточных вод.  
Системы ливневой канализации в настоящее время в населенных 

пунктах Листвянского МО нет. Инженерная подготовка территории 

занимают узкую прибрежную зону, а также участки падей впадающих в 

озеро рек и ручьев. В зимний период характерно образование наледей. 

Береговой склон подвержен значительной волновой и ледовой нагрузке.  
В р.п. Листвянка вдоль береговой линии располагаются 

берегоукрепительные сооружения в виде вертикальной подпорной стенки из 

бетонных блоков, построены в 1978 – 1980 гг. В настоящее время находятся в 

неудовлетворительном состоянии. Нижние блоки подпорной стенки, которые 

уложены на естественную поверхность, частично разрушены. В результате 

интенсивного воздействия волн происходит дальнейшие разрушение и 

вымывание отдельных блоков.  
Сбор бытовых отходов производится в соответствии с санитарными 

требованиями. Система сбора и вывоза отходов – планово–регулярная, кроме 

территории пос. Большие Коты. Для сбора и временного хранения ТБО 

используется система несменяемых сборников для благоустроенного и 

неблагоустроенного жилья. Размещение отходов осуществляется на свалке, 

расположенной на 62 км Байкальского тракта.  
 

3.1.8 Сейсмичность территории 
 

Рассматриваемая территория находится в сейсмической зоне с 

интенсивностью 8-9 баллов и 10 баллов в п. Никола. На территории 

Листвянского МО наблюдается высокая современная сейсмическая и 

тектоническая активность земной коры, что подтверждается частыми 

сильными (М > 5 по шкале Рихтера) землетрясениями, и происходит 

формирование зон активных разломов.  
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3.2 Оценка воздействий на окружающую среду во время проектных 

работ, строительства, эксплуатации, реконструкции или демонтажа 
 

В связи с развитием рыночных отношений и изменением 

законодательной базы трансформируется сложившийся порядок 

проектирования объектов. Одним из основных элементов проектирование 

является составление оценки воздействия объекта на окружающую 

природную среду. Она выполняется для предупреждения возможной 

деградации окружающей среды под влиянием намечаемой хозяйственной 

деятельности, обеспечения экологической стабильности территории района, 
размещения объекта строительства, создания благоприятных условий жизни 

населения и должна предшествовать принятию решения об инвестициях [7]. 
Оценка воздействия на окружающую среду (ОВОС) - это процесс, 

способствующий принятию экологически ориентированного 

управленческого решения о реализации намечаемой хозяйственной и иной 

деятельности посредством определения возможных неблагоприятных 

воздействий, оценки экологических последствий, учѐта общественного 

мнения, разработки мер по уменьшению и предотвращению воздействий. 
Цель ОВОС – определение негативных последствий намечаемой 

деятельности на предпроектной стадии, предупреждение путѐм разработки 

природоохранных мероприятий возможной деградации ОС. ОВОС обязана 

предшествовать принятию решения об осуществлении проекта 

хозяйственной деятельности [6]. 
Для проведения оценки воздействия на окружающую среду выявляют: 

существующие характеристики состояния окружающей среды; виды, 

основные источники и интенсивность существующего техногенного 

воздействия; характер, объем и интенсивность предполагаемого воздействия 

проектируемого в процессе строительства и эксплуатации; возможность 

аварийных ситуаций на объекте и их последствия; изменения параметров 

окружающей среды под воздействием объекта; экологические и социальные 

последствия строительства и эксплуатации объекта. 
Раздел «Оценка существующего состояния компонентов ОС» должен 

включать следующие подразделы: 
1. Состояние воздушного бассейна:  климатические, 

аэроклиматические характеристики; комплексные характеристики и 

синоптические ситуации; характеристики уровня загрязнения атмосферы.  
2. Состояние водной среды: гидрологические характеристики 

поверхностных водных объектов и гидрохимические характеристики; 

уровень загрязнения; размеры ВЗ и поясов санитарной охраны водных 

объектов; требования и ограничения к строительству и эксплуатации 

хозяйственных объектов;  
3. Состояние территории и геологической среды: инженерно-

геологические условия; гидрогеологические условия; характеристика 

опасных экзогенных процессов; почвенные условия территории; характер 
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землепользования района строительства; наличие и размеры нарушенных, 

деградированных и бросовых земель.  
4. Характеристика растительности и животного мира: площади, 

занимаемые растительностью; типы растительности; редкие и реликтовые 

виды фауны; антропогенные поражения растительности; видовой состав 

дикой фауны; редкие и исчезающие виды фауны, в том числе занесѐнные в 

Красную книгу; рыбохозяйственная характеристика водных объектов.  
5. Сельскохозяйственное использование территории района: 

характеристика существующего сельскохозяйственного использования 

территории; состояние сельскохозяйственного производства; сведения о 

наличии объектов сельскохозяйственных предприятий, затрагиваемых 

проектируемым объектом.  
На проектируемом участке судоверфи запланировано размещение 

общественного-делового центра, внутриплощадочного автомобильного 

проезда, примыкающего к ул. Горького. Во избежание подтопления соседних 

участков устраивается водоотведение в виде канавы для сбора дождевых и 

талых вод. На территории участка проектом предусматривается снос и 

демонтаж следующих зданий и сооружений: котельная, корпусно-сварочный 

цех, деревообделочный цех, слесарно-механический цех, ангар, 

противореактивное укрытие, склад. Благоустройство прилегающей 

территории к проезжей части достигается за счет устройства площадок для 

парковки автомобилей, устройства покрытия проездов, площадок и 

пешеходных дорожек, установки малых архитектурных форм, озеленения. 

Покрытия проездов, площадок предусмотрены асфальтобетонным 

покрытием, пешеходные дорожки – тротуарной плиткой.  
Проектом также предусматривается обустройство территории  первого 

пояса зоны санитарной охраны «Сооружения вспомогательного 

использования по забору глубинной воды для водоснабжения населения и 

технологического обеспечения водой объектов промышленности в р.п. 

Листвянка». От водозаборного сооружения предусматривается обеспечение 

водой хозяйственно-питьевого качества больницы и водозаборной колонки. 
При строительстве объекта предполагается использование машин и 

оборудования, например, крана, бульдозера, экскаватора и т.д. Воздействие 

на атмосферный воздух территории будет происходить в период 

строительства при заезде, выезде и внутреннем проезде автотранспорта. 

Характеристика существующего уровня загрязнения атмосферного воздуха 

взята по данным Иркутского территориального центра по мониторингу 

загрязнения окружающей среды. И показывает, что в приземном слое 

атмосферы фоновые концентрации не превышают предельно-допустимые. 

Воздействие на атмосферный воздух в период строительства носит 

временный характер. Шум, являясь общебиологическим раздражителем, 

может влиять на все органы и системы организма, вызывая разнообразные 

изменения. Шум строительных машин носит временный характер, 

непостоянен в течение дня.  
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При проведении работ возможно загрязнение природных сред, включая 

поверхностные и подземные воды. Поэтому на участке во время 

строительства необходимо обязательное соблюдение всех требований 

природоохранного законодательства и мер экологической безопасности. В 
том числе запрещение сброса сточных вод и жидких отходов на рельеф, 

поглощающие горизонты, запрещение обезвреживания отходов производства 

путем сжигания, запрещение организации мест захоронения отходов 
производства и потребления, складирование сырья, полуфабрикатов и 

отходов только на специально оборудованных площадках. У оборудования 

должно быть исправное техническое состояние с отсутствием подтеков. ТО и 

ремонт производятся также на специализированных площадках на базе 

подрядной организации, заправка техники на АЗС. 
В период эксплуатации объекта загрязнение атмосферного воздуха 

будет происходить при заезде,  выезде и внутреннем проезде автотранспорта.  
Источниками негативного воздействия может стать мусор. Для сбора 

строительного мусора проектом предусматривается установка металлических 

контейнеров, которые по мере заполнения вывозятся на свалку ТБО, с 

администрацией которой, заключен договор. При появлении 

крупногабаритного мусора или бракованных строительных конструкций 

предусматривается место для их хранения и дальнейшего вывоза. 

Мусороудаление выполнено в соответствии с СП 3-108-2002. 
Проектом предусматривается восстановление почвенного слоя сразу же 

после окончания строительства. При этом используют растительный слой, 

привозимый автотранспортом со специальной площадки. 
Все мероприятия по охране предусмотрены сметой, а их выполнение 

включено в график работ. Проектом предусматривается посадка 

растительности, а так же разбитие дорожек. Воздействие, оказываемое на 

растительный и животный мир при строительстве будут незначительными, т. 

к. участок строительства представляет собой антропогенную территорию, с 

точки зрения сохранения биоразнообразия растительного мира данный 

участок в настоящее время особой ценности не представляет.  
 

3.3 Разработка системы природоохранных воздействия 
 
Одной из задач охраны окружающей среды является рациональное 

использование невозобновляемых природных ресурсов. Для достижения 

результата необходимо внедрение комплексного природопользования, 

сокращение доли предприятий, эксплуатирующих природные ресурсы; 

развитие природосберегающих производств; минимизация ущерба 

природной среде.  
Мероприятиями, направленными на защиту атмосферного воздуха  в 

период строительства могут быть допущение техники и машин в исправном 

состоянии, параметры машин и применяемого оборудования в процессе 

эксплуатации должны соответствовать установленным стандартам и 

техническим условиям. Также возможно внедрение ресурсосберегающих и 
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безотходных технологий во всех сферах хозяйственной деятельности; 

сокращение удельного водопотребления в производстве и жилищно-
коммунальном хозяйстве; использование возобновляемых источников и 

вторичного сырья; развитие систем использования вторичных ресурсов, в 

том числе переработки отходов, раздельный сбор ТБО; переход к 

экологически безопасному транспорту; поддержка производства товаров, 

рассчитанных на максимально длительное использование.  
Для борьбы с шумом строительной техники и машин необходим 

комплексный подход, включающий планировочные, технологические, 

конструктивные, организационные мероприятия на протяжении всего этапа.  
Например, использование звукоизолирующих кожухов, которые закрывают 

шумные узла и агрегаты машин. Применение глушителей для ослабления 

аэродинамического шума, применение акустических экранов, 

отгораживающих от источников шума. 
 Для предотвращения негативного воздействия на поверхностные 

водные объекты проектом предусматриваются следующие мероприятия. 

Строительные работы планируются за пределами водоохранной зоны, склад 

ГСМ на строительной площадке не устанавливается, заправка машин 

производится на АЗС, ремонтные работы на специальных площадках. 
 В целях охраны и рационального природопользования проектом 

предусматривается осуществление работ подготовительного периода, 

соблюдение границ, отведенного под строительство земельного участка, 

недопущение захламления строительной зоны мусором и отходами 

строительных материалов. Предусматривается централизованный сбор и 

обеспечение своевременного вывоза ТБО. 
 

Вывод 
 

В соответствии с пособием к СНиП 11-01-95 "Охрана окружающей 

среды" при реновации территории судоверфи предусмотрены следующие 

мероприятия по охране природы, рациональному использованию природных 

ресурсов и экологической безопасности проектируемых объектов:  
использование безопасных конструктивных и отделочных материалов; 

применение энергоэффективных технологий в фасадной системе внешних 

ограждающих конструкциях; организация древесных насаждений и газонов, 

обеспечивающая максимальную площадь озеленения в заданных условиях 

застройки; организация комфортных пространств для отдыха населения. 
Основные конструктивные и объемно-планировочные решения проекта 

реконструкции приняты с учетом чрезвычайных ситуаций природного и 

техногенного характера. В проекте выполнены противопожарные и 

антисейсмические мероприятия в соответствии с существующими 

требованиями. Обеспечена беспрепятственная эвакуация людей и  
противопожарные подъезды для ликвидации ЧС. Предусмотрены 

мероприятия по охране окружающей среды в период производства 

строительных работ по проекту и эксплуатации территории после реновации 
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4 Экономический раздел 
 

Сметная документация разработана на строительство общественно-
делового центра на территории судоверфи в пгт. Листвянка: 

В состав проекта входят следующие здания и сооружения:  
 Гостиница с рестораном, бассейном и тренажерным залом 
 Рестораны и кафе  
 Конференц-зал  
 Торговый комплекс 
 Информационный центр 
 Офисный блок 
 Оздоровительно-лечебный центр  
 Набережная с элементами благоустройства  
 Озеленение набережной  
 
Сметная документация составлена по рабочим чертежам в 

соответствии с МДС 81-35.2004 «Методика определения стоимости 

строительной продукции на территории РФ».  
Подсчет сметной стоимости произведен в ценах 1984 года. Прочие 

работы и затраты приняты 10% от сметной стоимости строительства. Для 

перевода цен из 1984 года в 1991 год использовались два коэффициента: k1 = 

1,689 для строительно-монтажных работ и k2 = 1,25 для заработной платы. 

Расчетные индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных 

работ к сметно-нормативной базе 1991 г. принимаются из Информационного 

бюллетеня «Индексы цен в строительстве».  
При переводе цен в текущий уровень, т. е. в IV квартал 2018 г. 

использовался коэффициент k = 83,4 для строительно-монтажных работ. 
Коэффициент для расчета сметной заработной платы принят в размере 

12,3% по состоянию цен на IV квартал 2018 г.  
Налог на добавленную стоимость принят в размере 20% от 

строительно-монтажных работ.  
При пересчете цен объектной сметы из I территориального пояса в IX 

территориальный пояс города Иркутска использовался коэффициент к=1.25 
Сметная стоимость работ определена Укрупненными расценками и 

УПСС. Затраты на непредвиденные работы и затраты приняты в размере 10% 

от сметной стоимости строительства в соответствии с МДС 81-35. 2004. 
Возвратные суммы приняты в размере 15% от материалов и деталей, 

получаемых от разборки временных зданий и сооружений.  
Итоговая сметная стоимость строительства определилась сводным 

сметным расчетом в сумме 922327,02 тыс. руб., в том числе возвратные 

суммы составили 1064,02 тыс. руб.  
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4.1 Баланс территории общественно-делового центра на территории 

судоверфи в пгт. Листвянка 
 

Таблица 3. Баланс территории общественно-делового центра на территории 

судоверфи в пгт. Листвянка 

№ 

п/п 
Элементы 

территории 

S по 

проекту 

в Га 

% S по 

проекту 
Примечания 

1 2 3 4 5 

1 Гостиница 0,568 16,77 

Первые два этажа выполняют 

функцию ресторана и кафе, номера 

начинаются с третьего этажа, самая 

высокая часть гостиницы имеет 8 

этажей. 3-8 эт.- 5680 м² 

2 Рестораны и кафе 0,386  11,39 
Часть комплекса площадью 3860 м², 

которая примыкает к гостиничному 

комплексу, конференц-залу, офисам 

3 Конференц-зал 0,202 5,96 
Конференц-зал высотой в 3 этажа 

площадью 800 м² 

4 Торговый комплекс 0,419 12,37 
Торговый зал высотой в 3 этажа 

площадью 4185 м² 

5 
Информационный 

центр 
0,057 1,68 

Центр высотой в 2 этажа площадью 

567 м² 

6 Офисный блок 0,227 6,7 
Часть комплекса высотой в 2 этажа 

площадью 2270 м² 

7 
Оздоровительно-
лечебный центр 

0,114 3,37 
Центр высотой в 1 этаж площадью 

1135 м² 
8 Площадь тротуаров 0,520 17,8  

9 
Озеленение 

набережной 
0,811 23,96  

 
Площадь  

всего: 
3,387   
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4.2 Объектная смета на строительство общественно-делового центра в пгт. Листвянка 
 
Составлена в ценах IV квартала 2020 г.  
Сметная стоимость 521 516,88 тыс. руб.  
Сметная зарплата 52 150 тыс. руб.  
 

Таблица 4. Объектная смета на строительство общественно-делового центра в пгт. Листвянка 

  
№ п/п 

Номера 

смет 
Наименование 

работ и затрат 

Сметная стоимость в тыс. руб. 
Сметная 

зарплата 
Показатели единичной 

стоимости в тыс. руб. 
строительные 

работы 
монтажные 

работы 

оборудование, 

мебель, 

инвентарь 

прочие 

работы 
всего 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

  
Долевое 

соотношение 
76% 3% 20% 1% 100% 12,3%  

1 УПСС 
Площадь 

застройки 

гостиницы 
388,51 15,37 102,24 5,11 511,2 62,88 

Приложение 9 МУ в 

ценах 1984 г.  
1 м³=30 руб. 

17040м³*30/1000= 
511,2 тыс. руб. 

2 УПСС 

Площадь 

застройки 

ресторанов и 

кафе 

305,1 12,04 80,29 4,01 401,44 49,38 

Приложение 9 МУ 
1 м³=26 руб. 
Принимаем 4 

3860*4=15440 м³ 
15440м³*26/1000= 
401,44 тыс. руб. 

3 УПСС 

Площадь 

застройки 

конференц-
зала 

331,60 13,09 87,26 4,36 436,32 53,67 

Приложение 9 МУ  
1 м³=24 руб. 

18180м³*24/1000= 
436,32 тыс. руб. 
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Продолжение таблицы 4 

4 УПСС 

Площадь 

застройки 

инфо-
центра 

41,59 1,64 10,94 0,55 54,72 6,73 

Приложение 9 МУ 
1 м³=24 руб. 

2280м³*24/1000= 
54,72 тыс. руб. 

5 УПСС 

Площадь 

застройки 

торгового 

центра 

367,04 15,08 100,56 5,03 502,8 61,84 

Приложение 9 МУ 
1 м³=31 руб. 

16760м³*31/1000= 
502,8 тыс. руб. 

6 УПСС 

Площадь 

застройки 

офисного 

блока 

150,96 5,96 39,73 1,99 198,63 24,43 

Приложение 9 МУ 
1 м³=25 руб. 

7945м³*25/1000= 
198,63 тыс. руб. 

7 УПСС 

Площадь 

застройки 

лечебного 

комплекса 

72,46 2,86 19,07 0,95 95,34 11,73 

Приложение 9 МУ 
1 м³=21 руб. 

4540м³*31/1000= 
95,34 тыс. руб. 

8 УПСС 
Площадь 

тротуаров 
23,71 0,94 6,24 0,31 31,2 3,84 

Приложение 7 МУ  
1 тыс. м²=6 тыс. руб. 

5,2*6 = 31,2 тыс. руб. 

9  УПСС 
Площадь 

озеленения 
9,23 0,36 2,43 0,12 12,15 1,49 

Приложение 7 МУ  
1 Га=15 тыс.руб.  
0,81*15 = 12,15  

тыс. руб. 
Итого в ценах 1984 г. 2243,8 276   
Прочие работы и затраты 10%  
от сметной стоимости 1984 г. 

224,38 -   

Итого в ценах 1984 г. 2468,2    
Итого в ценах 1991 г. 
k₁=1,689 k₂=1,25 

2468,2*1,689 
=4168,8 

2468,2*1,25=3085,3   
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Продолжение таблицы 4 
Итого по объектной смете в ценах IV квартал 2018 г. 
k₁=83,4 k₂=12,3% 

4168,8*83,4=347 677,92 42764,38   

НДС=20 % от графы 8 69535,58    
Итого с НДС (для I территориального пояса) 417213,5    
Итого по объектной смете для IX территориального пояса  
(пгт. Листвянка)  
k = 1,25 от гр. 8 (коэффициент пересчета от I пояса к IX) 

417213,5*1,25=521516,88 
52150 (зарплата 

для г. Иркутск) 
  

Проверил Шлепнѐва Т. О.     
 

4.3 Сводный сметный расчет на строительство общественно-делового центра в пгт. Листвянка 
 

Сметная стоимость 922327,02 тыс. руб.  
Возвратные суммы 1064,02 тыс. руб.  
Составлен в ценах IV квартала 2020 г.  
 

Таблица 5. Сводный сметный расчет строительство общественно-делового центра в пгт. Листвянка  

  
№ п/п 

Номера 

сметных 

расчетов 

Наименование глав, 

объектов, затрат 

Сметная стоимость в тыс. руб. Показатели 

единичной стоимости 

в тыс. руб. 
строительные 

работы 
монтажные 

работы 
оборудование, 

мебель, инвентарь 
прочие 

работы 
всего 

1 2 3 4 5 6 7 8 10 

  
Долевое 

соотношение 
76% 3% 20% 1% 100%  

1 УПСС 

Глава 1: 
Подготовка 

территории 

строительства 
Отвод территории 

строительства 

 
7927,06 

 
1585,41 

 
312,91 

 
62,58 

 
2086,07 

 
417,21 

 
104,3 

 
20,86 

 
10430,34 

 
2086,06 

Приложение 12 МУ  
2% 
 
0,4% 
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Продолжение таблицы 5 

2 УПСС 
Глава 2: 
Основные объекты строительства 

396352,83 15645,5 104303,38 5215,2 521516,88 
Из объектной 

сметы 100% 

3  УПСС 
Глава 3: 
Объекты подсобного и обслуживающего назначения 

- - - - - - 

4 УПСС 
Глава 4: 
Объекты энергетического хозяйства 

51251,69 61502,1 71752,36 - 184506,15 

Приложение 12 

МУ 
10% (для гр. 4) 
12% (для гр. 5) 
14% (для гр. 6) 

от гл.2 

5 УПСС 
Глава 5: 
Объекты транспортного хозяйства и связи 

19817,64 782,28 5215,17 260,76 26075,85 
Приложение 12 

МУ  
5% от гл. 2 

6 УПСС 
Глава 6: 
Наружные сети и сооружения водоснабжения, 

канализации, теплоснабжения, газоснабжения 
19817,64 782,28 5215,17 260,76 26075,85 

Приложение 12 

МУ  
5% от гл. 2 

7 УПСС Глава 7: Благоустройство и озеленение территории 15854,11 625,82 4172,14 208,61 20860,68 
Приложение 12 

МУ 
4% от гл. 2 

Итого по главам 1-7: 512606,38 78513,5 193161,5 6070,5 791551,81  

8  УПСС 
Глава 8: 
Временные здания и сооружения  
ГСН 81-05-01-2001 

6151,28 942,16   7093,44 
1,2% от итого 

по главам 1-7 
для СМР 

Итого по главам 1-8: 518757,66 79455,7 193161,5 6070,5 797445,46  

9 УПСС 

Глава 9:  
Средства на дополнительные затраты при 

производстве работ в зимнее время ГСН 81-05-02-
200 

24485,36 3750,31 - - 28235,67 
4,72% от итого 

по главам 1-8 
для СМР 
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Продолжение таблицы 5 
Итого по главам 1-9: 543243,02 83206 193161,5 6070,5 825681,02  

10 УПСС 

Глава 10:  
Содержание дирекции  
(технадзор и авторский 

надзор) 

- - - 11146,7 11146,7 
1,35% от гр. 8, итого по 

гл. 1 – 9 (по гр.8) 

11 УПСС 

Глава 11:  
Подготовка 

эксплуатационных 

кадров 

- - - - - - 

12 УПСС 
Глава 12:  
Проектно-
изыскательские работы 

   1651,4 1651,4 
0,2% от итога глав 1 – 9 
(по гр. 8) 

Итого по главам 1-12:  543243,02 83206 193161,5 18868,6 838479,12  
Непредвиденные работы и затраты 10% от 

итога глав 1-12  МДС 81-35.2004  
54324,3 8320,6 19316,2 1886,9 83847,9  

Итого по сводному сметному расчету: 597567,32 88526,6 212477,7 20754,9 922327,02  
В т. ч. возвратные суммы 15% от 

временных зданий и сооружений (гл. 8) 
- - - - 7093,44*0,15=1064,02  

 

Вывод 
 

Сметная стоимость проекта по объектной смете составила 521 516,88 тыс. руб., сметная зарплата 52 150 тыс. руб. 
Сметная стоимость проекта по сводному сметному расчету составила 922327,02 тыс. руб., Возвратные суммы 

составили 1064,02 тыс. руб. Объектная смета и сводный сметный расчет были составлены в ценах IV квартала 2020 г. 
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Заключение 
 

В ходе выполнения выпускной квалификационной работы был 

выполнен проект реновации территории судоверфи с разработкой 

общественно-делового центра в пгт. Листвянка. Была рассмотрена история 

развития территории, которая началась середине 17 века. Функция 

территории в результате реновации изменилась с промышленной на 

общественную, но только частично. Основная территория была заброшена и 

находилась в упадке.  
Были проанализированы приѐмы и принципы по сохранению и 

реконструкции архитектурного наследия на примере зарубежного и 

отечественного опыта. Это Хафен-сити в Гамбурге, район Вулкан в Осло, 

район Нордхавн в Копенгагене, Бадяевский пивзавод в Москве, и т.д. 

Территория судоверфи, ее ландшафт, здания и сооружения 

проанализированы с точки зрения функции, материала, экологического 

аспекта. Всѐ это учтено в проекте и сохранено настолько, насколько это 

возможно с точки зрения современных требований. Были проанализированы 

функциональные взаимосвязи связи гостиниц, типы номеров, взаимосвязи 

функций торговли, конференц-залов, офисов.  
В архитектурно-планировочном разделе объясняется концепция и идея 

проекта комплекса зданий, анализ градостроительной ситуации, характер 

застройки, проблемы территории и предложено концептуальное решение по 

развитию территории, прилегающей судоверфи. Составлены транспортная 

схема, пешеходная схема, схема функционального зонирования, опорный 

план. Все схемы выполнены для проектируемой территории. В проекте учтен 
сложный природный ландшафт и профиль пгт. Листвянка: малоэтажная 

застройка с выделяющимися на еѐ фоне высокими доминантами. Так, в 

проекте этажность постепенно увеличивается от одного этажа дома до 

восьмиэтажного атриума и появляются доминанты. В архитектурно-
конструктивном разделе описаны решения по генеральному плану и 

благоустройству, антисейсмические мероприятия, мероприятия по охране 
окружающей среды и мероприятия по предупреждению чрезвычайных 

ситуаций. В экономическом разделе рассчитана итоговая сметная стоимость 

строительства в ценах IV квартала 2020 года, которая составила 922327,02 
тыс. рублей.  

В ходе выполнения ВКР были выполнены поставленные цели и задачи: 

проектом предусмотрено изменение функционального для повышения 

экономической, экологической и социальной эффективности режима 

использования, создание точки притяжения, площадки международного 

уровня с развитой инфраструктурой. Запроектирован многофункциональный 

гостиничный комплекс, создана система террас и эксплуатируемых кровлей 

для увеличения площади озеленения поселка облагораживание территории 

проведено за счет зелѐных насаждений и системы дорожек, соединена в 

единую систему набережная и территория судоверфи. Набережная 

освобождена от транспорта и превращена в пешеходную зону.  
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14. СП 42.13330.2011 "СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и 

застройка городских и сельских поселений".  
15. СП 113.13330.2012 "СНиП 21-02-99* Стоянки автомобилей". 
16. Иркипедия [Электронный ресурс]: http://irkipedia.ru. 
17. Пособие к СП 11-101-95 Практическое пособие к СП 11-101-95 по 

разработке раздела "Оценка воздействия на окружающую среду" 

сооружений. 
18. Официальный сайт Минэкономразвития России, 2020: Стратегия 

социально-экономического развития Иркутской области на период до 2036 
года [Электронный ресурс]: https://www.economy.gov.ru/. 
19. Экополис «Ворота Байкала» [Электронный ресурс]: 
http://www.irkraion.ru/. 
20. Комплекс градостроительной политики и строительства города 

Москвы. [Электронный ресурс]:  https://stroi.mos.ru/renovaciya-promzon. 
21. Реновация бывших промышленных территорий и объектов срединной 

зоны в общественные пространства [Электронный ресурс]: 

https://cyberleninka.ru/. 
22. Реорганизация бывшей портовой территории в новый городской район 
[Электронный ресурс]: https://www.kcap.eu/ru/projects/v/hafencity/. 

http://www.gosthelp.ru/
https://www.mid.ru/
https://www.google.ru/
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23. Институт «Стрелка». Мировой опыт: как оживляют заброшенные 

промзоны [Электронный ресурс]: https://strelkamag.com/.  
24. Официальный сайт основного инвестора и управляющей компании и 

период реализации проекта [Электронный ресурс]: https://en.apsysgroup.com/. 
25. Архитектурная реновация электростанции Баттерси в Лондоне на 

основе экологического подхода [Электронный ресурс]: 

https://cyberleninka.ru/. 
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Приложение 
 

 


