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ABSTRACT

Nelle citta asiatiche I'urbanizzazione rapida ha prodotto un paradosso: le citta entrano in
una fase ‘post-industriale’ mentre I'industrializzazione € ancora in corso. Ad Hanoi (Vietnam)
le politiche di rilocalizzazione delle fabbriche all'interno della citta hanno favorito processi di
riqualificazione fondati sulla demolizione, erodendo il Patrimonio industriale e precludendo
opportunita di innovazione. In tale quadro il contributo indaga la rifunzionalizzazione del Pa-
trimonio industriale come infrastruttura urbana inclusiva, in grado di concorrere al raggiun-
gimento del’'SDG 9. Il contributo illustra la ricerca EUNIC ‘Repurposing Industrial Heritage’
(2021-2022) che, adottando un approccio in quattro fasi e una metodologia mista — map-
patura di 95 siti, analisi morfologica, indagine su 1.040 intervistati e confronto tra 104 casiin-
ternazionali — elabora uno Strumento di Valutazione Strategica per orientare le decisioni di
rigenerazione in coerenza con le condizioni istituzionali di Hanoi.

In Asian cities, rapid urbanisation has produced a paradox: these cities enter a ‘post-in-
dustrial’ phase while industrialisation remains ongoing. In Hanoi (Vietnam), for example, re-
location policies for inner-city factories have driven demolition-led redevelopment, eroding
industrial heritage and foreclosing opportunities for innovation. This paper examines re-
purposing industrial heritage as inclusive urban infrastructure contributing to SDG 9. Drawing
on the EUNIC project ‘Repurposing Industrial Heritage’ (2021-2022), it applies a four-phase
mixed-methods approach: spatial mapping of 95 facilities, morphological analysis, a com-
munity survey of 1,040 respondents, and comparison of 104 international cases. The re-
search develops a Strategic Assessment Toolkit to support regeneration decisions calibrated
to Hanoi’s institutional conditions.
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La rapida urbanizzazione in Asia ha creato una
situazione paradossale: molte citta si trovano in una
fase post-industriale, mentre il processo di indu-
strializzazione & ancora in corso. Cid porta a una
crescente concentrazione dii siti produttivi sottou-
tilizzati nelle aree interne, mentre nuovi impianti si
espandono in periferia (Fan and Scott, 2003; Yee
Sing and Yoh, 2016; Yusuf and Nabeshima, 2005;
Zhang, 2007). Ad Hanoi (Vietnam) la delocalizza-
zione forzata di 95 impianti industriali dal centro alla
periferia urbana, avvenuta per motivi ambientali di
decongestionamento del traffico e di ottimizzazio-
ne dell’'uso del suolo, € stata trattata principalmente
come un problema tecnico-pianificatorio. Questa
nuova situazione ha spesso trascurato il valore cul-
turale e il potenziale spaziale dei siti dismessi, fa-
vorendo di fatto la loro demoalizione per consentire
interventi di sviluppo immobiliare.

| principali riferimenti internazionali sulla tutela
del Patrimonio industriale, tra cui la Nizhny Tagil
Charter (TICCIH, 2003) € i Principi di Dublino (ICO-
MOS and TICCIH, 2011; Plevoets and Van Cleem-
poel, 2019; Arbab and Alborzi, 2022), si sono af-
fermati soprattutto in Europa occidentale, dove I'in-
dustrializzazione era gia conclusa prima del’emer-
gere del dibattito sulla loro conservazione. Da que-
sta fase storica deriva un’interpretazione che il con-
tributo definisce come tensione di matrice post-in-
dustriale: un’impostazione teorica e valutativa che
privilegia la conservazione di attivita industriali or-
mai cessate piuttosto che la trasformazione adat-
tiva di paesaggi produttivi ancora in evoluzione. In
citta come Hanoi, dove I'industrializzazione € la tran-
sizione post-industriale avwwengono contemporanea-
mente, i siti dismessi non sono solo testimonianze
storiche ma costituiscono anche infrastrutture con
potenzialita ancora inespresse, riattivabili (Kennedy,
Cuddihy and Engel-Yan, 2007; Larkin, 2013; Bar-
les, 2010).

Tali siti possono accogliere nuove forme di pro-
duzione, attivita culturali e dispositivi di infrastruttu-
razione sociale, entrando in una logica di riuso at-
tivo che va oltre la semplice conservazione. Recenti
studi hanno ulteriormente ampliato questa prospet-
tiva esplorando i siti industriali dismessi come ri-
sorse strategiche per la transizione energetica e
circolare, dimostrando come interventi di riuso adat-
tivo possano attivare nuovi cicli di materiali, energia
e acqua che trascendono I'edificio, coinvolgendo
il territorio urbano circostante (Baiani et alii, 2024).

La letteratura piu recente evidenzia con chia-
rezza la necessita di disporre di quadri metodolo-
gici integrati, capaci di mettere in relazione, all'inter-
no di un medesimo dispositivo analitico e opera-
tivo, i principi della conservazione, gli obiettivi della
sostenibilita e le istanze dello sviluppo urbano che
attraversano i processi di rigenerazione del Patri-
monio (Sorbo et alii, 2025). Parallelamente linee di
ricerca sempre piu consolidate sottolineano la cen-
tralita di strategie di rigenerazione orientate alla co-
munita, ritenute decisive sia per rafforzare il valore
sociale delle aree industriali dismesse sia per am-
pliare le forme di partecipazione civica nei proces-
si di riuso adattivo (Mehan, 2025). Letti congiunta-
mente tali orientamenti inducono a superare una
lettura del Patrimonio industriale limitata alla sola
dimensione conservativa, riconducendone invece
la rigenerazione a una questione pit ampia che in-
veste simultaneamente la configurazione dell'infra-
struttura urbana, le modalita della governance e la
costruzione di nuove condizioni d’uso collettivo.

In questo quadro altre ricerche confermano il
permanere di alcune criticita strutturali: la netta pre-
valenza di studi europei, la mancanza di quadriin-
terpretativi capaci di connettere il Patrimonio indu-
striale ai processi di rigenerazione urbana e la li-
mitata traduzione degli esiti della ricerca in stru-
menti pratici a supporto di politiche pubbliche (Cel-
tekligil and Arabacioglu, 2025; Szopinska-Mularz
et alii, 2025).

E in risposta a tali criticita che il presente studio
propone di interpretare il Patrimonio industriale di
Hanoi come infrastruttura urbana dedicata all’in-
novazione, capace di contribuire al raggiungimento
dell’'SDG 9; a tal fine sviluppa uno Strumento di Va-
lutazione Strategica (SAT) che combina analisi ur-
bane e architettoniche, rilevazioni sociologiche e
confronti con casi internazionali (UNESCO, 2023).
I contributo si articola in due domande di ricerca
principali: innanzitutto se gli impianti industriali del-
le citta a industrializzazione tardiva, come Hanoi,
possano essere considerati Patrimonio nonostante
la loro recente costruzione; in secondo luogo quali
modelli di riconversione internazionale possano of-
frire indicazioni effettivamente applicabili.

Il contributo introduce tre principali avanzamen-
ti: sul piano teorico introduce il concetto di ‘pregiu-
dizio post-industriale’ per spiegare perché i quadri
interpretativi dominanti su questo Patrimonio ten-
dano a sottovalutare sistematicamente i siti indu-
striali nelle citta interessate da un’industrializzazio-
ne pit tardiva; sul piano metodologico propone lo
Strategic Assessment Toolkit (SAT), uno strumen-
to di supporto alle decisioni articolato in cinque cri-
teri e replicabile anche al di la del caso di Hanoi; sul
piano empirico si fonda su un corpus originale di
dati costruito con un approccio misto, che com-
prende 95 impianti industriali, 1.040 risposte a
un’indagine rivolta alla comunita locale e 104 casi
internazionali di riconversione.

Il saggio € articolato in diverse sezioni che illu-
strano la metodologia della ricerca, i risultati dell’in-
dagine su Hanoi, I'analisi dei casi internazionali, il
framework SAT e infine la discussione teorica e le
conclusioni, con riflessioni sulla trasferibilita del mo-
dello e alle sue implicazioni per le politiche. | risul-
tati possono risultare di interesse per studiosi, pia-
nificatori e operatori del Patrimonio impegnati in
contesti di rapida urbanizzazione, nei quali la con-
servazione e la trasformazione attiva dei siti indu-
striali si intrecciano simultaneamente.

Metodologia della ricerca | Lo studio adotta un
impianto metodologico multiscalare e una meto-
dologia mista, in cui i siti industriali vengono con-
siderati simultaneamente organismi architettonici,
componenti spaziali del tessuto urbano ed entita
inscritte nei dispositivi di pianificazione e di gover-
nance (Creswell and Plano Clark, 2018; Yin, 2018;
Meng, Zhi and Pang, 2023; UNESCO, 2023). Il cor-
pus empirico alla base dell'indagine ¢ stato costrui-
to nel’ambito del progetto EUNIC ‘Repurposing In-
dustrial Heritage’ (2021-2022) e articolato in quat-
tro fasi tra loro complementari, concepite per re-
stituire la natura stratificata del fenomeno indagato.
Impostazioni di ricerca di questo tipo trovano oggi
crescente applicazione negli studi sul Patrimonio
e sulla rigenerazione urbana poiché consentono
di affrontare in modo piu adeguato I'intreccio tra le
dimensioni spaziali, culturali e socioeconomiche che
caratterizza i siti di interesse storico-culturale e ne
orienta i possibili scenari di trasformazione (Mehan,
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2025). La Fase 1, dedicata alla mappatura spaziale
e all'analisi della struttura urbana, ha comportato
un’indagine GIS su 95 siti industriali inclusi nel prov-
vedimento di rilocalizzazione emanato con decisio-
ne del Primo Ministro (Nguyen, 2025). Per ciascun
sito sono state rilevate e messe in relazione quat-
tro variabili principali: la collocazione all'interno del-
I'impianto centro-periferia della citta, la dimensio-
ne del lotto in rapporto all’indice di copertura edi-
lizia, il grado di accessibilita al sistema dei trasporti
e la relazione con gli spazi pubblici € le infrastrut-
ture di comunita presenti nel contesto limitrofo. La
selezione di tali variabili risponde all’esigenza di va-
lutare il potenziale di integrazione dei singoli siti nel
tessuto urbano circostante attraverso strategie di
riuso adattivo, coerentemente con una prospettiva
di rigenerazione urbana e con il pit ampio dibattito
sul ruolo dello spazio pubblico nei processi contem-
poranei di trasformazione della citta (Berretta, De-
sideri and Staltari, 2024).

La Fase 2, dedicata alla ricerca d’archivio e al-
I'analisi della morfologia architettonica, ha riguar-
dato la valutazione del valore culturale di 95 siti
attraverso un quadro interpretativo sviluppato dal
gruppo di ricerca EUNIC-HAU' e basato su ap-
procci di valutazione gia consolidati in letteratura e
nella prassi di settore (TICCIH, 2003; Plevoets and
Van Cleempoel, 2019; Djebbour and Biara, 2020;
Sorbo et alii, 2025). Ciascun sito & stato analizzato
considerando quattro ambiti: le informazioni gene-
rali, il valore culturale, lo stato della pianificazione
vigente e il contesto degli stakeholder (Fig. 1). Tra
i 28 sitiindustriali dismessi che hanno mostrato un
valore culturale significativo dieci sono stati sele-
zionati per un approfondimento mirato, per i quali
e stato valutato il potenziale di integrazione con il
contesto, il rilievo dei manufatti e i caratteri archi-
tettonici consolidati.

La Fase 3, I'indagine sulle percezioni della co-
munita, si e svolta tra il 6 e il 20 ottobre 2021 me-
diante un sondaggio online, esteso alla scala ur-
bana, finalizzato arilevare gli orientamenti sulla ri-
localizzazione e sui possibili scenari di riuso dei siti
industriali. Il questionario € stato diffuso tramite reti
professionali e canali comunitari, con campiona-
mento volontario. Sono state raccolte complessi-
vamente 1.040 risposte, riconducibili a tre princi-
pali categorie di portatori di interesse: 1) gli attori
direttamente legati alle fabbriche, tra cui proprietari,
gestori e lavoratori; 2) i residenti nelle vicinanze dei
siti oggetto di rilocalizzazione; 3) un insieme pit am-
pio di soggetti coinvolti a vario titolo nei processi di
sviluppo urbano e di patrimonializzazione, tra cui
Autorita locali, urbanisti, architetti, esperti e poten-
ziali fruitori degli spazi rigenerati.

L’indagine ha previsto domande a risposta
chiusa relative alla conoscenza delle politiche, agli
impatti percepiti e alle preferenze sugli indirizzi di ri-
qualificazione e quesiti aperti per far emergere orien-
tamenti, aspettative e valutazioni sul Patrimonio in-
dustriale e sulle pratiche di riuso adattivo. In que-
sto modo il sondaggio ha fornito la base conosci-
tiva per verificare quanto le scelte di pianificazione
risultassero coerenti con le istanze dei diversi por-
tatori di interesse.

La Fase 4, dedicata al confronto con casi in-
ternazionali, & stata finalizzata all'individuazione di
schemi di rigenerazione trasferibili al contesto di Ha-
noi. A tale scopo ¢ stata costruita una banca dati
con 104 progetti internazionali di riconversione del
Patrimonio industriale, elaborata attraverso il con-
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Fig. 1 | The EUNIC-HAU research team conducting a survey at an industrial production facility scheduled for relocation from Hanoi’s inner city (credit: the Author, 2022).

tributo di 11 Istituzioni partner e integrata da una mi-
rata attivita di ricerca documentale. La selezione dei
casi € avvenuta mediante un campionamento ra-
gionato, definito sulla base di criteri volti a garan-
tirne la comparabilita con i siti industriali di Hanoi.

Trai principali criteri adottati rientrano la com-
pletezza della documentazione disponibile (piante,
sezioni e informazioni sulla distribuzione degli spa-
Zi), la conservazione dei volumi originari, la colloca-
zione in ambito urbano, la riconducibilita a periodi
costruttivicomparabili con quelli dei siti industriali
di Hanoi (1890-1960) e 'appartenenza a tipologie
produttive analoghe a quelle storicamente presenti
nella citta, quali birrifici, officine ferroviarie, impianti
elettrotecnici, manifatture del tabacco, del tessile
e della piccola produzione. Il corpus dei casi stu-
dio comprende sia grandi complessi industriali, con
superfici comprese tra 5.000 e 60.000 m2, sia in-
terventi di minore dimensione, purché in grado di
accogliere strategie di rigenerazione particolar-
mente efficaci.
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| casi selezionati sono stati analizzati secondo
quattro chiavi di lettura principali: i modelli di go-
vernance, i meccanismi di finanziamento, i pro-
grammi funzionali e i processi di attuazione. Tale
impostazione si colloca nel solco degli approcci
comparativi oggi ampiamente adottati negli studi
dedicati alla rigenerazione dei paesaggi post-indu-
striali, nei quali la comprensione delle condizioni di
governance, economiche e programmatiche risul-
ta decisiva per valutare I'effettiva trasferibilita delle
soluzioni individuate (Mehan, 2025).

Integrazione dei dati e limiti | Gli esiti delle quat-
tro fasi sono stati sintetizzati in un quadro analitico
multicriteriale che comprende le evidenze spaziali,
architettoniche, sociali e internazionali, costituendo
cosi la base empirica del SAT. Quadri multicrite-
riali analoghi sono stati recentemente proposti per
sostenere i processi decisionali nei progetti di rige-
nerazione del Patrimonio e di riuso adattivo (Sorbo
et alii, 2025).

Ma dei limiti esistono: in primo luogo la banca
dati dei casi internazionali riflette una collocazione
geografica a favore degli esempi europei, dovuta
al ricorso alla rete EUNIC; in secondo luogo le va-
lutazioni sulla governance si basano principalmen-
te su fonti secondarie, poiché le interviste dirette
con gli esponenti politici non rientravano nel peri-
metro del progetto; infine lo studio non affronta la
dimensione di genere della storia del Patrimonio in-
dustriale ad Hanoi, oggi emergente nella letteratura
internazionale sul costruito (Garda et alii, 2025) e
che future ricerche potranno utilmente integrare nei
quadri di valutazione del Patrimonio.

Gli esiti dell'indagine sui siti industriali di Hanoi
| L'analisi dei 95 siti industriali mette in discussione
I'assunto di fondo implicito nell'impostazione tec-
nica delle politiche di rilocalizzazione, secondo cui
tali siti costituirebbero elementi periferici o residuali
della struttura urbana (Kennedy, Cuddihy and En-
gel-Yan, 2007; Barles, 2010). La maggior parte dei



siti industriali di Hanoi si colloca all’interno del cen-
tro o inimmediata adiacenza alla cintura urbana
consolidata nel periodo dellindustrializzazione so-
cialista (1960-1980), ormai assorbita nel denso tes-
suto della citta.

I cinque principali distretti2 — Long Bién, Hai Ba
Trung, Dong Da, Thanh Xuan e Hoang Mai — con-
centrano 69 dei 95 siti industriali (Tab. 1). Le dimen-
sioni dei lotti variano da meno di 0,3 ha (27 siti con
laboratori e spazi produttivi di piccola scala) a oltre
5 ha (9 siti), includendo le officine ferroviarie di Gia
Lam (circa 20 ha), che hanno le maggiori poten-
zialita di riuso adattivo (Fig. 2). Alcuni caratteri ri-
correnti — campate libere di 500 m2 o pit, altezze
interne comprese tra 6 e 12 m, strutture in calce-
struzzo o acciaio di adeguata sezione e ampi cor-
tili — testimoniano qualita spaziali e strutturali che
un approccio diintervento fondato sulla demoalizio-
ne cancellerebbe in modo irreversibile.

Sulla base della documentazione archivistica
disponibile, 82 dei 95 siti industriali censiti sono stati
ricondotti a uno dei tre periodi di realizzazione in-
dividuati, mentre per i restanti 11 non & stato pos-
sibile stabilire una datazione attendibile pur da fonti
accessibili (Fig. 3). All'interno dell’insieme esami-
nato, 28 siti presentano un valore culturale rilevan-
te, tale da giustificarne I'inclusione tra i casi cui at-
tribuire priorita di tutela (Tab. 2; Fig. 4). Di partico-
lare interesse risultano i siti industriali realizzati tra
i1 1954 e il 1986; in quanto testimonianza materiale
dell’economia dell’epoca basata sui sussidi questi
impianti condensano stratificazioni di memoria col-
lettiva del lavoro che i criteri convenzionali di valu-
tazione, generalmente calibrati sul riconoscimento
della qualita formale e dell’eccezionalita composi-
tiva architettonica, faticano a restituire in maniera
adeguata e sistematica (Figg. 5-8).

| documenti di Piano di Hanoi assegnano ai 95
siti da rilocalizzare diverse destinazioni d’uso e in
particolare: 20 siti sono destinati a uso misto con
residenza, 19 a uso misto senza residenza, 14 a
istruzione e formazione, 10 a spazio pubblico o ver-
de, 10 a uso direzionale e commerciale, 10 a uso
residenziale e 1 a uso culturale, mentre 11 non han-
no una destinazione definita (Fig. 9). Il confronto tra
tali indirizzi pianificatori, gli esiti dell'indagine sulla
comunita e il dataset internazionale fa emergere un
divario strutturale articolato su tre piani distinti ma
strettamente interrelati (Tab. 3).

Il dato piu significativo riguarda la quasi totale
assenza di programmazione culturale nel quadro
pianificatorio di Hanoi: a essa € infatti destinato ap-
penal’1% dei siti, a fronte del 55% rilevato tanto
nelle preferenze espresse dalla comunita quanto
nei casi internazionali di riconversione ritenuti di suc-
cesso. Tale scarto evidenzia la subordinazione si-
stemica dei valori culturali a una logica di massimiz-
zazione della rendita fondiaria, tipica dei contestiin
cui le municipalita dipendono in misura consisten-
te dalle entrate connesse alla concessione dei suoli
(Grodach and Loukaitou-Sideris, 2007; Yee Sing
and Yoh, 2016).

L’indagine mette inoltre in luce un rilevante de-
ficit informativo (Lee, Song and Ducruet, 2008): se
il 56,1% dei residenti dichiarava di avere opinioni
chiare in merito alla rilocalizzazione, soltanto il 49%
disponeva di informazioni puntuali sui progetti pre-
visti nelle immediate vicinanze della propria residen-
za. Anche la percezione degliimpatti restituisce un
quadro piu articolato rispetto alla rappresentazione
convenzionale della ‘fabbrica inquinante’: il 38,2%

degli intervistati non ha segnalato effetti significa-
tivie I'8,1% harilevato ricadute positive, a fronte
del 29,7% che ha invece indicato effetti negativi
(Fig. 10).

Casi internazionali di riuso adattivo | L'analisi dei
104 casi internazionali (Fig. 11) restituisce una con-
figurazione funzionale a prevalenza culturale: il 55%
dei siti e stato riconvertito in attrezzature culturali,
i121% in complessi misti a destinazione non resi-
denziale, il 10% in spazi pubblici, mentre nel 93%
dei casi'intervento ha comportato una conversione
funzionale completa. Il dato conferma che, sul pia-
no internazionale, il riuso adattivo tende a privilegiare
le funzioni culturali e pubbliche rispetto a usi di ma-
trice prevalentemente speculativa (Grodach and
Loukaitou-Sideris, 2007; Sun and Chen, 2023).

Per un’analisi pit approfondita sono stati sele-
zionati dieci progetti, ritenuti rappresentativi di di-
verse modalita di riconversione del Patrimonio in-
dustriale; le loro caratteristiche e la relativa valuta-
zione comparativa sono riportate nelle Tabelle 4 e
5. | casi considerati coprono un ventaglio artico-
lato di strategie trasformative che spaziano dal riu-
so afini culturali e dallo sviluppo delle industrie crea-
tive fino all'integrazione paesaggistica e ai proces-
si di rigenerazione attivati da interventi a forte va-
lenza iconica. Tali esperienze vengono esaminate
in modo sistematico in tre categorie analitiche: mo-
delli di gestione, modelli funzionali e idee di rottura.

Les Abattoirs Museum (Toulouse) e La Friche
Belle-de-Mai (Marseille) mostrano assetti di gover-
nance differenti ma ugualmente capaci di garan-
tire condizioni di sostenibilita nel tempo (Andres
and Grésillon, 2011; Grésillon, 2011); Nod Maker-
space (Bucharest) dimostra che una riconversione
orientata all'innovazione pud essere realizzata an-
che in presenza di risorse finanziarie limitate (Ro-
manelli and Zbuchea, 2020); Gasometer Oberhau-
sen e Carrieres de Lumieres (Les Baux-de-Proven-
ce) evidenziano infine come una programmazione
di elevata intensita esperienziale possa ampliare in
misura significativa il coinvolgimento della comunita
(Lopez-Bravo, Lonardo and Rosado, 2020; Gur-
canli et alii, 2024). Nel loro insieme i casi analizzati
indicano che I'efficacia della riconversione dipen-
de dalla coerenza tra modello gestionale, investi-
mento disponibile e programma d’uso, piu che da
un’unica configurazione di governance (Moldovea-
nu and Franc, 2014; Putilov and Bazilevich, 2021).

Strumento di Valutazione Strategica (SAT) | Gli
esiti dell'analisi sono stati ricomposti in un SAT con-
cepito per sostenere i processi decisionali nella ri-
generazione del Patrimonio industriale di Hanoi. Lo
strumento integra le evidenze provenienti dalle quat-
tro fasi della ricerca (mappatura spaziale, analisi ar-
chitettonica, indagine sulla comunita e confronto
con casi internazionali) entro un quadro strutturato
per valutare il potenziale di riuso adattivo dei siti in-
dustriali. Approcci valutativi multicriteriali di questo
tipo sono sempre piu adottati nella pianificazione
del Patrimonio per sostenere i processi decisionali
in contesti complessi di rigenerazione (Cellucci, Re-
vellini and Tatano, 2025; Sorbo et alii, 2025). I| SAT
non opera come sistema rigido di classificazione
ma come dispositivo multicriteriale di supporto al-
le decisioni e sulla base dei 104 casi internazionali
organizza gli indicatori in cinque dimensioni chiave
(Tab. 6), assunte come fattori decisionali ponde-
rabili e adattabili alle condizioni istituzionali e finan-
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District No. of industrial facilities
Long Bién 17
Hai Ba Trung 18
Dong Da 14
Thanh Xuan 13
Hoang Mai 9
Other districts 24
Total 95

Tab. 1 | Distribution of 95 facilities by district (credit: EU-
NIC-HAU, 2022).

ziarie locali (Fig. 12). Il primo criterio, ‘integrazione
spaziale e urbana’, valuta la relazione fisica tra i siti
industriali e 'impianto urbano circostante attraver-
so tre indicatori: collocazione interna al tessuto con-
solidato di Hanoi; accessibilita al trasporto pubbli-
€0, misurata in base alla distanza pedonale dalla
fermata del trasporto pubblico piu vicina; permea-
bilita spaziale, intesa come capacita del sito di in-
tegrarsi con gli spazi pubblici adiacenti. L’analisi GIS
conferma che la maggior parte dei 95 siti industriali
occupa posizioni strategicamente integrate, sug-
gerendo un forte potenziale di riuso adattivo come
componente dell'infrastruttura pubblica e culturale
della citta (Berretta, Desideri and Staltari, 2024). La
progettazione di spazi pubblici aperti, permeabili
accessibili, intesi come infrastrutture di connessio-
ne tra gli ex siti industriali € il tessuto urbano circo-
stante, siinscrive all’interno dei principi pit ampi
dell’abitabilita urbana sostenibile. In questa pro-
spettiva integrazione spaziale, accessibilita pedo-
nale e coinvolgimento della comunita sono ricono-
sciuti come fattori tra loro interdipendenti, decisivi
per I'efficacia dei processi di trasformazione adat-
tiva (Lanini et alii, 2025).

I secondo gruppo di criteri, ‘valore culturale’,
viene valutato attraverso indicatori quali il valore sto-
rico, i caratteri architettonici, la configurazione spa-
ziale e la memoria socio-storica associata alla pro-
duzione industriale e alla storia del lavoro. Questa
ampia chiave di lettura recepisce gli orientamenti
piu recenti della ricerca, che sottolineano la neces-
sita di considerare, nei processi di rigenerazione,
tanto le dimensioni materiali quanto quelle immate-
riali del Patrimonio industriale (Sorbo et alii, 2025).

Il terzo gruppo dii criteri, ‘governance e fattibilita
economica’, prende in esame la gestione, i mec-
canismi di finanziamento e la compatibilita con i
quadri normativi esistenti. L’analisi comparativa dei
104 casi internazionali mostra che i progetti di ri-
generazione di successo raramente si fondano su
un unico modello di governance; piuttosto dipen-
dono dalla capacita di combinare regia istituzionale,
investimento privato e coinvolgimento attivo della
comunita. Questa logica multiattore, nella quale la
Pubblica Amministrazione definisce le norme di at-
tuazione mentre la societa civile e gli attori privati
apportano risorse e programmazione, & stata ri-
conosciuta come una condizione ricorrente per la
sostenibilita di lungo periodo dei processi di rige-
nerazione (UNESCO, 2011; Cellucci, Revellini and
Tatano, 2025). La valutazione di fattibilita all’inter-
no del SAT considera quindi la sostenibilita eco-
nomico-finanziaria e la misura in cui un determi-
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nato assetto di governance sia in grado di soste-
nere nel tempo usi inclusivi.

Il quarto gruppo di criteri, ‘capacita di innova-
zione’, consente ai siti industriali dismessi di ope-
rare come infrastrutture urbane orientate all'inno-
vazione, contribuendo allo sviluppo economico ba-
sato sulla conoscenza e risultando coerenti con I'-
SDG 9. |l potenziale di attivazione turistica e cultu-
rale delle infrastrutture industriali rifunzionalizzate e
stato ulteriormente confermato da analisi parame-
triche di progetti di riqualificazione in differenti con-
testi di governance (Lopez-Bravo, Lonardo and
Rosado, 2020; Mehan, 2025).

Il quinto gruppo di criteri, ‘inclusione sociale’,
affronta il deficit di consultazione e coinvolgimento
emerso dall'indagine sulla comunita, incorporando
tre indicatori misurabili: la percentuale della super-
ficie proposta destinata a usi non commerciali e
accessibile alla comunita; il grado di coinvolgimen-
to degli stakeholder nelle decisioni sulla program-
mazione, dalla semplice comunicazione succes-
siva alle decisioni fino alla co-progettazione; il ri-
schio di migrazione insediativa, valutato in relazio-
ne ai cambiamenti attesi nei valori fondiari e nei ca-
noni di locazione delle aree circostanti rispetto alla
media urbana. Questa dimensione consente di col-
legare l'interesse pubblico per funzioni culturali e

138

Hai Ba Trung Hoan Kiem

Ha Dong
Long Bien

Mam Tu Liem
Dong Da

Bac Tu Liem
Thanh Xuan

Ba Dinh
Hoang Mai Cau Giay

civiche, rilevato nei 1.040 questionari, alla neces-
sita di dispositivi di governance capaci di monito-
rare gli effetti redistributivi della rigenerazione (Cel-
lucci, Revellini and Tatano, 2025; Ricci, Poli and
Marino, 2025).

Nel loro insieme queste cinque dimensioni con-
figurano un quadro integrato che connette aspetti
spaziali, culturali, di governance, di innovazione e
sociali. Il SAT fornisce dunque una base strutturata
per confrontare diverse opzioni di rigenerazione e
individuare strategie in grado di bilanciare la tutela
del Patrimonio con gli obiettivi di sviluppo urbano.

Riformulare il patrimonio industriale: da ogget-
to di conservazione a infrastruttura urbana in-
clusiva | Gli esiti del SAT non si limitano a mostrare
la parziale inadeguatezza dei quadri consolidati per
la valutazione del Patrimonio industriale dismesso
ma ne sollecitano una revisione critica piu radica-
le. La Carta di Nizhny Tagil e i Principi di Dublino si
sono infatti redatti in contesti in cui il ciclo dell’indu-
strializzazione si era in larga misura compiuto prima
che si affermasse il dibattito sulla conservazione
degli ex impianti produttivi. E in tale scarto storico
che prende forma quella che il presente studio in-
terpreta come una ‘distorsione post-industriale’:
essa emerge nel momento in cui tali apparati valu-

Fig. 2 | Distribution of industrial production facilities in the
relocation list in Hanoi (credit: EUNIC-HAU, 2022).

Fig. 3 | Formation and development history of industrial
facilities (credit: EUNIC-HAU, 2022).

tativi vengono applicati ai siti urbani, dove industria-
lizzazione e transizione post-industriale avvengo-
no simultaneamente, producendo effetti distorsivi.
Nel caso di Hanoi cido comporta una sistematica
sottovalutazione delle strutture del periodo socia-
lista, comprese trail 1954 e il 1986, penalizzate da
sistemi di valutazione che tendono a privilegiare la
qualita architettonica e la riconoscibilita formale ri-
spetto al loro significato socio-storico.

Questa distorsione agisce su due piani: da un
lato i criteri correnti svalutano il Patrimonio industriale
del periodo socialista, il cui valore risiede soprat-
tutto nella memoria del lavoro e nell’identita dell’im-
pianto architettonico connesso all’'economia del-
I'epoca basata sui sussidi; dall’altro le qualita spa-
ziali proprie di questi edifici — I'ampiezza delle su-
perfici libere, la robustezza dei sistemi strutturali, la
ricorrenza di configurazioni a corte —restano per lo
pit illeggibili entro quadri interpretativi centrati pre-
valentemente sugli aspetti formali, pur costituen-
do una qualita che la demolizione cancella in mo-
do irreversibile e che la nuova costruzione non &
in grado di restituire (Kennedy, Cuddihy and Engel-
Yan, 2007; Larkin, 2013).

La convergenza tra preferenze della comunita
e modelli internazionali di riuso adattivo ¢ significa-
tiva perché conferma la compatibilita tra caratteri



spaziali degli edifici industriali e funzioni culturali, ci-
viche e comunitarie; le ampie superfici, le generose
altezze interne e i layout flessibili rendono infatti que-
sti manufatti particolarmente adatti a programmi
d’'uso collettivo. | risultati dell'indagine inducono inol-
tre a rivedere criticamente la rappresentazione della
‘fabbrica inquinante’ adottata per giustificare le po-
litiche di rilocalizzazione: sebbene le preoccupazio-
ni ambientali restino rilevanti il quadro percettivo ri-
levato ad Hanoi € piu articolato e risulta coerente
con le evidenze sui benefici per la salute e il benes-
sere associati agli ambienti industriali rigenerati (Fu
and Yang, 2026; Gurcanli et alii, 2024).

In questo contesto I'inclusivita va letta come
combinazione di accessibilita fisica, accessibilita
economica e partecipazione civica: la prima riferita
alla prossimita ai trasporti pubblici e alle reti pedo-
nali, la seconda alla possibilita di fruire di attivita co-
munitarie e creative a costi sostenibili, la terza al
coinvolgimento degli stakeholder nelle decisioni re-
lative alla programmazione degli usi. A tali dimen-
sioni si affianca il controllo degli effetti immobiliari
indotti, da monitorare attraverso le variazioni dei ca-
noni di locazione e le trasformazioni degli usi del
suolo nelle aree circostanti.

Il disallineamento tra gl esiti della pianificazione
e le preferenze espresse dalla comunita segnala
I'esistenza di un ostacolo strutturale, piu che un
semplice deficit informativo. Nei contesti caratte-
rizzati da una rapida urbanizzazione, le municipa-
lita dipendono spesso in misura significativa dalle
entrate derivanti dalla concessione dei suoli, con la
conseguenza di produrre incentivi istituzionali che
favoriscono sistematicamente la massimizzazione
del valore fondiario nel breve periodo a scapito del-
le istanze culturali e sociali (Grodach and Loukai-

Tab. 2 | Formation periods and heritage value (credit: EU-
NIC-HAU, 2022).

Fig. 4 | Quality of architecture of industrial production fa-
cilities (credit: EUNIC-HAU, 2022).

tou-Sideris, 2007; Yee Sing and Yoh, 2016). Appli-
cata alla scala urbana e all’insieme dei 95 siti que-
sta logica rischia di semplificare in modo irreversi-
bile I'impianto urbano di Hanoi, sostituendo emer-
genze storicamente stratificate con complessi re-
sidenziali e commerciali standardizzati e cancellan-
do quegli spazi accessibili che, una volta perduti,
risulteranno difficimente ricostituibili (Tiesdell, Oc
and Heath, 2013).

Gli ostacoli alla diffusione del riuso adattivo non
sono soltanto di natura istituzionale. Sul piano eco-
nomico i costi iniziali connessi alla valutazione del
valore culturale, al recupero strutturale e alla bo-
nifica ambientale costituiscono un impegno finan-
ziario che i promotori privati raramente affrontano
in assenza di contributi pubblici o incentivi. Sul pia-
no culturale il Patrimonio industriale di epoca so-
cialista incontra difficolta di legittimazione all'inter-
no dei sistemi correnti di tutela, ancora orientati ver-
so manufatti cui viene attribuito un alto valore ar-
chitettonico; cid contribuisce a mantenere molti
complessi industriali fuori dai perimetri della prote-
zione formale (TICCIH, 2003).

A cio si aggiungono barriere normative soprat-
tutto nei casiin cui la legislazione urbanistica non
preveda strumenti in grado di accogliere usi misti,
culturali e produttivi o modelli come i ‘community
land trust’. Le barriere partecipative, documentate
dall'indagine, riducono inoltre il coinvolgimento ci-
vico quando i residenti non dispongono di informa-
zioni adeguate sui programmi di rigenerazione ur-
bana. L’esperienza internazionale mostra tuttavia
che esistono traiettorie alternative; la varieta dei mo-
delli di governance riscontrata nei 104 casi analiz-
zati suggerisce infatti che I'esito dei processi di ri-
generazione dipende meno dall’entita delle risorse
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finanziarie disponibili e piu dall’orientamento as-
sunto dalla pianificazione, che dovrebbe conside-
rare il Patrimonio industriale dismesso come una
risorsa da riattivare, anziché come una passivita
da rimuovere.

Ambito, trasferibilita e limiti del SAT | Il SAT & sta-
to progettato per il contesto di Hanoi in cui, purin
presenza di disposizioni normative che contempla-
no usi del suolo diinteresse pubblico, i relativimec-
canismi di attuazione si rivelano ancora deboli 0 in-
compiuti (Nguyen, 2025). La sua logica analitica di
fondo che valuta i siti simultaneamente come Pa-
trimonio, infrastrutture spaziali e risultato di gover-
nance, risulta particolarmente pertinente nei con-
testi urbani in cui il suolo industriale all’interno del
centro urbano & sottoposto a una forte pressione
di rilocalizzazione, le scelte pianificatorie non sono
ancora definitivamente consolidate e permane la
disponibilita di una base minima di dati spaziali
archivistici. La ponderazione dei criteri € stata in-
tenzionalmente costruita in modo flessibile: la fat-
tibilita della governance tende ad assumere un pe-
s0 maggiore laddove la capacita pubblica di gestio-
ne del suolo risulti debole, mentre i criteri connessi
al valore culturale acquistano maggiore rilevanza
nei contesti in cui gli strumenti e le competenze per
la tutela appaiono piu solidi.

Sulla trasferibilita del modello incidono tuttavia
almeno due limiti principali: da un lato la prevalenza
di casi europei nel corpus comparativo solleva in-
terrogativi circa I'effettiva applicabilita dei relativi
modelli di governance ai contesti del Sud-Est asia-
tico, pertanto, sotto questo profilo, approfondimenti
comparativi riferiti a realta come Shanghai e Pe-
nang potreblbero offrire utili elementi di integrazione

Period No. of industrial facilities
Pre-1954 (French colonial) 18
1954-1986 (Socialist era) 36
Post-1986 28
Undated 11

Heritage value assessment

Highest architectural distinction;
priority for protection

Material witnesses to the subsidy-era economy;
high socio-historical significance

Mixed; assessed primarily on spatial an
innovation potential

Require further archival investigation

Factories with
architectural valug

Factories with average
architectural value or

no value
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Figg. 5-8 | Exterior and interior views of the Gia Lam Railway Works, Hanoi: spatial qualities supporting adaptive reuse potential (credit: the Author, 2022).

e verifica (Sun and Chen, 2023; Yee Sing and Yoh,
2016); dall’altro I'assenza di un coinvolgimento di-
retto della politica riduce la possibilita di sviluppare
un’analisi istituzionale pienamente articolata. In ta-
le prospettiva una sperimentazione pilota condot-
ta con le autorita locali competenti in materia di pia-
nificazione si configura come il passaggio succes-
sivo piu appropriato ai fini della validazione ope-
rativa del modello proposto.

Implicazioni per gli Obiettivi di Sviluppo Soste-
nibile | La ricerca contribuisce anzitutto al’SDG 9
(Industria, innovazione e infrastrutture) nella misu-
ra in cui riconfigura il Patrimonio industriale come
infrastruttura urbana per I'innovazione, idonea ad
accogliere funzioni legate alla produzione culturale,
alle industrie creative e alle ‘economie della cono-
scenza’. Un rilievo altrettanto significativo assume
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I'SDG 10 (Ridurre le disuguaglianze): il divario strut-
turale emerso, tra le previsioni d’uso degli strumenti
di pianificazione e gli orientamenti espressi dalla co-
munita locale, restituisce infatti un orientamento isti-
tuzionale che tende a escludere in modo sistema-
tico i gruppi sociali a minore capacita economica
dai benefici prodotti dai processi di rigenerazione
urbana; il SAT interviene su questo aspetto me-
diante indicatori riferiti alla quota di superfici desti-
nata a usi non commerciali, al grado di capacita
incisiva dei processi partecipativi e al monitorag-
gio del rischio di spostamento residenziale indotto
(Ricci, Poli and Marino, 2025). Il contributo si col-
lega inoltre all’SDG 11 (Citta e comunita sosteni-
bili) poiché riconduce la tutela del Patrimonio e la
riattivazione di spazi interni alla citta, oggi sottou-
tilizzati, all’interno di una prospettiva di infrastrut-
turazione urbana inclusiva.

Le sinergie indirette si estendono a un quadro
piu ampio dell’Agenda 2030: I'SDG 8 (Lavoro di-
gnitoso e crescita economica) € intercettato attra-
verso le ricadute generate dalle industrie creative
e dalle attivita di turismo culturale; I'SDG 3 (Salute
e benessere) attraverso i benefici connessi alla di-
sponibilita di spazi verdi pubblici accessibili all’in-
terno di complessi industriali rigenerati; I'SDG 4
(Istruzione di qualita) mediante scenari di riuso orien-
tati ad attivita educative e formative; I'SDG 12 (Con-
sumo e produzione responsabili) tramite strategie
di riuso dei materiali e di decostruzione capaci di
ridurre il carbonio incorporato (embodied carbon),
come promosso dagli studi di Baiani et alii (2024);
infine, gli SDG 13 (Lotta contro il cambiamento cli-
matico) e 16 (Pace, giustizia e istituzioni solide) so-
no richiamati, rispettivamente, dal minore ricorso a
cicli di demolizione e ricostruzione e dall’esigenza



di una governance inclusiva nelle decisioni relative
agli usi del suolo.

Accanto a tali sinergie il quadro evidenzia due
profili di criticita che devono essere esplicitamente
considerati: 1) la rigenerazione fondata sulla valo-
rizzazione del Patrimonio pud favorire processi di
gentrificazione e di spostamento residenziale delle
fasce sociali a minore capacita di spesa, qualora la
pressione immobiliare non sia compensata da mi-
sure per I'abitare accessibile o da quote di spazio
riservate a usi collettivi; 2) la rigenerazione dei siti
industriali pud entrare in tensione con I'SDG 13
quando la programmazione di funzioni commerciali
determina un incremento della domanda energe-
tica e della produzione di rifiuti in assenza di ade-
guate misure di mitigazione. L’'SDG 17 (Partner-
ship per gli obiettivi) emerge infine nello sfondo col-
laborativo internazionale della rete di ricerca EUNIC,
pur configurandosi, all'interno dello studio, come
dimensione contestuale pitl che come asse ana-
litico centrale.

Conclusioni | Questo studio ha esaminato il poten-
ziale di riuso adattivo di 95 siti industriali interni alla
citta inclusi nel programma di rilocalizzazione di
Hanoi, attraverso un quadro in quattro fasi e me-
todi misti che combinano mappatura GIS, analisi
morfologica, indagine sulla comunita e analisi com-
parativa di 104 casi internazionali. Sono state af-
frontate due domande di ricerca: se i siti industriali
relativamente recenti delle citta a industrializzazio-
ne tardiva possano essere riconosciuti come pa-
trimonio e quali modelli internazionali di riconver-
sione offrano insegnamenti trasferibili.

Entrambe le domande ricevono risposta posi-
tiva sulla base di evidenze empiriche. | 95 siti pos-
siedono un significativo valore culturale e spaziale,
nonostante siano realizzazioni recenti: 28 siti pre-

Fig. 9 | Orientation for transformation in terms of function-
ality of industrial production facilities in the relocation list
(credit: EUNIC-HAU, 2022).

Tab. 3 | Conversion orientations: three-way comparison
(credit: EUNIC-HAU, 2022).

sentano un notevole valore storico e architettoni-
€0, mentre il campione nel suo complesso mette
in luce qualita che sostengono il riuso adattivo in
un’ampia gamma di programmi funzionali. I con-
fronto internazionale conferma che il riuso con pro-
grammi di natura culturale, i modelli di governance
ibrida e la programmazione flessibile a supporto
delle industrie creative e delle attivita comunitarie ri-
corrono come tratti distintivi dei riusi adattivi di suc-
cesso in differenti contesti di governance e di in-
vestimento. Tali evidenze convergono coni risultati
dellindagine condotta ad Hanoi, dove il 55% degli
intervistati privilegia le funzioni culturali e pubbli-
che, a fronte di meno dell’1% di destinazioni cultu-
rali previste nella programmazione vigente.

Lo studio fornisce tre contributi. Sul piano em-
pirico documenta un divario strutturale tra le allo-
cazioni di Piano, le preferenze della comunita e i
casi studio internazionali che non puo essere spie-
gato soltanto in termini di deficit informativo, ma ri-
flette la logica istituzionale della dipendenza dalle
rendite fondiarie nelle citta in rapida urbanizzazione.
Sul piano teorico individua una ‘distorsione post-
industriale’ nei principali metodi di valutazione del
valore culturale e riformula il Patrimonio industriale
come infrastruttura urbana orientata all'innovazio-
ne, il cui valore risiede sia nella dotazione di spazi
e strutture di qualita spaziale sia nella memoria so-
cio-storica. Sul piano metodologico propone un
SAT che traduce evidenze provenienti da piu fonti
in un quadro strutturato di supporto alle decisioni,
calibrato sulle condizioni istituzionali di Hanoi, ma
adattabile anche ad altri contesti in cui il suolo in-
dustriale del centro urbano & sottoposto a una for-
te pressione per la rilocalizzazione.

Trailimiti dello studio si segnalano la prevalen-
za di casi europei nella banca dati internazionale e
I'assenza di un coinvolgimento diretto dei decisori
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politici. Le ricerche future dovrebbero estendere
I'analisi comparativa alle citta del Sud-Est e dell’Est
asiatico e promuovere una sperimentazione pilota
del SAT con le Autorita di Piano, cosi da verificame
I'utilita operativa. Le dimensioni di genere del Pa-
trimonio industriale, ampiamente assenti in questo
studio, rappresentano un’ulteriore promettente di-
rezione di indagine.

Piu in generale la complessita che caratterizza
la rigenerazione del Patrimonio industriale —anche
in relazione ai rischi combinati derivanti dal cam-
biamento climatico, dai processi di degrado ma-
teriale e dalle condizioni di fragilita ambientale — ri-
chiede approcci multidisciplinari che oltrepassino
impostazioni conservative di tipo lineare e assuma-
no la valutazione previsionale del rischio come com-
ponente integrata, articolata su piu scale temporali
e territoriali (Biasi et alii, 2024).

L’esperienza di Hanoi illustra una sfida pit am-
pia che interessa le citta in rapida urbanizzazione
delle regioni a industrializzazione tardiva: le politi-
che dirilocalizzazione, guidate da obiettiviambien-
tali e di ottimizzazione fondiaria, rischiano di preclu-
dere in modo permanente il valore culturale, spa-
ziale, architettonico e sociale incorporato nel tes-
suto industriale della citta. Il riuso adattivo offre un’al-
ternativa praticabile, non soltanto come misura di
conservazione, ma anche come strategia per co-
struire, a partire da risorse urbane esistenti, infra-
strutture urbane inclusive e capaci di innovazione.

Rapid urbanisation in Asia has produced a para-
dox: cities enter a post-industrial phase while in-
dustrialisation remains ongoing, generating a grow-
ing stock of underused inner-city industrial sites
as new zones expand at the periphery (Fan and

Puibiic land (green tres land,
parking area)

Residential land

Complex land with housing
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office, schoots,...)
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Cultural tand {museums, ...}

Educational land (schools, re-
search institule..)

Office land

Mo clear information yet
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Conversion orientation

Cultural

Public / green space
Educational and training
Mixed-use (non-residential)

Residential and commercial uses

Planning

Community

International

orientation preferences conversion models
1% 55% 55%
11% 22% 10%
15% 15% 4%
2% 5% 21%
53% 3% 10%
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No.

10

Project Name

Les Abattoirs
Museum

La Friche
Belle-de-Mai

NOD
Makerspace

La Escocesa

Foundries
Garden

MACRO
Museum

ENSA
Normandie

Gasometer
Oberhausen

Carriéres de
Lumiéeres

Contemporary

Museum Models

Country

France

France

Romania

Spain

France

Italy

France

Germany

France

Global

Year

2000

1992-ongoing

2015

2010s

2010s

2002

1980s-2000s

1990s

2012

2010s-ongoing

Original
Function

Slaughterhouse

Tobacco
factory

Cotton
factory

Textile
factory

Industrial
warehouse

Brewery

Textile
factory

Gas storage

Quarry

Post-conversion Conversion Financial
Function Model Scheme
Art Public cultural Public
museum reuse funding
- Public-
Creative complex Hybrid community
governance

Makerspace

Entrepreneurial

partnership

Private / mixed

reuse
Art production Artist-led Public support +
space reuse cooperative
Public Landscape Public
landscape reuse funding
Art Institutional Public
museum reuse investment
. Educational Public
Architecture school — funding
Exhibition Landmark Public-private
space reuse partnership
Digital art centre Experiential Private
reuse operator
Hybrid museum Innovation- Mixed
formats driven funding

Selection
Criteria

Heritage value
+ urban
regeneration

Scale + multi-
functionality

Innovation
potential

Cultural
ecosystem

Spatial
integration

Cultural
repositioning

Functional
adaptability

Iconic character
and scale

Experiential
value

Transferability

Key Value
Generated

Cultural
regeneration

Creative
economy

Creative
production

Artistic
community

Social /
environmental
value

Urban branding

Knowledge
infrastructure

Tourism /
identity

Immersive
culture

Audience
engagement

Tab. 4 | Descriptive characteristics of selected international industrial heritage conversion cases (credit: the Author, 2026).

No.

10

Project Name

Les Abattoirs
Museum

La Friche
Belle-de-Mai

NOD
Makerspace

La Escocesa

Foundries
Garden

MACRO
Museum

ENSA
Normandie

Gasometer
Oberhausen

Carriéres de
Lumieres

Contemporary
Museum Models

Strengths

Limitations

Strong institutional backing; monumental

heritage preserved;
wide audience reach

expenditure required

Community co-ownership; 70 resident

organisations; 450,000 visitors per year;
flexible evolving programme

Low-cost replication (€120,000 initial);
preserves industrial spatial character;
supports innovation ecosystem

Preserves industrial fabric;
strong community-artist governance;
international residency exchanges

Industrial traces integrated rather than
museified; covered garden creates
unique microclimate; district-wide impact

High architectural quality; three
structures unified into coherent complex;
strong urban integration

Structural system preserved (iron posts,
wooden beams); educational use aligns
with spatial qualities

Unique spatial experience; 8 million
visitors to date; landmark on the
European Route of Industrial Heritage

Innovative immersive programming (100
projectors, 6,000 m2 projection surface);
transforms spatial constraint into asset

Demonstrates potential of
digital / immersive tools to expand
audience engagement across

(ERIH)

governance; high
maintenance costs

Small scale limits

High public

Complex

Issues

Interior fully redesigned,
reducing authenticity of
industrial fabric

SCIC legal structure
context-specific to France;
not directly transposable

Sustainability depends on

Degree of transferability to Hanoi

in Hanoi

broader urban
impact

Dependent on

funding

requires strong

Institutional
programmatic
flexibility

typology limits

Site-specific
conditions not
replicable

diverse spatial contexts

sustained municipal

Large investment

municipal capacity

High investment for
expansion phase

dependency limits

Highly specialised

functional diversity

Not a single project;
no single governance
or financial model

continued demand for
creative workspaces

Programme scope limited to
arts sector; limited
economic diversification

Long-term ecological
maintenance of the covered
vegetation complex

Primarily public-funded with
limited community
co-governance

Floor area standards
specific to higher
education; not easily
adapted to other uses

Dependent on high-volume
visitor programming for
financial sustainability

Programming dependent
on the private operator’s
commercial model

Highly context-dependent;
requires significant
technical investment

HIGH | Model for mid-size heritage buildings
requiring institutional governance and cultural
programming

HIGH | Relevant for large complexes
(e.g. Gia Lam railway works); cooperative
logic adaptable to multi-stakeholder contexts

HIGH | Scalable model for smaller Hanoi sites

(<0.3 ha); low-cost entry point for
innovation-oriented reuse

HIGH | Model for mid-scale factories with
public-interest mandate; relevant to Hanoi's
cultural facilities deficit

MEDIUM-HIGH | Model for open-space
conversion; relevant to Hanoi sites adjacent
to green corridors

MEDIUM | Applicable to Hanoi factories with
notable heritage and architectural status

MEDIUM | Relevant to Hanoi given HAU
mandate and proximity to industrial sites;
model for educational reuse

MEDIUM | Informs SAT innovation capacity
criteria; applicable to exceptional Hanoi
structures (e.g. water towers, silos)

MEDIUM | Informs experiential programming
strategies for Hanoi sites with distinctive
spatial character

MEDIUM | Informs innovation capacity and
programming strategies across multiple Hanoi
conversion scenarios

Tab. 5 | Evaluation and transferability of selected international industrial heritage conversion cases (credit: the Author, 2026).
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Scott, 2003; Yee Sing and Yoh, 2016; Yusuf and
Nabeshima, 2005; Zhang, 2007). In Hanoi, Viet-
nam, the mandated relocation of 95 inner-city in-
dustrial facilities to the urban fringe driven by en-
vironmental, traffic, and land-optimisation objec-
tives is treated primarily as a technical planning is-
sue, leaving the heritage and spatial value of va-
cated sites largely unaddressed and causing cle-
ared land to default to real estate redevelopment.

Dominant industrial heritage frameworks, in-
cluding the Nizhny Tagil Charter (TICCIH, 2003)
and the Dublin Principles (ICOMOS and TICCIH,
2011; Plevoets and Van Cleempoel, 2019; Arbab
and Alborzi, 2022) emerged primarily from West-
ern European contexts where industrialisation had
largely concluded before preservation debates de-
veloped. This historical trajectory shapes what this
paper terms a post-industrial bias: heritage frame-
works that prioritise the conservation of complet-
ed industrial histories rather than the adaptive
transformation of still-active industrial landscapes.
In cities such as Hanoi, where industrialisation and
post-industrial transformation occur simultane-
ously, vacated sites are not only historical arte-
facts but spatial infrastructures whose embedded
capacities remain available for reactivation (Ken-
nedy, Cuddihy and Engel-Yan, 2007; Larkin, 2013;
Barles, 2010).

Such sites can therefore support new forms of
production, cultural activities, and social infrastruc-
ture rather than functioning solely as objects of
conservation. Recent scholarship has further ex-
panded this framing by exploring disused industrial
sites as strategic resources for energy and circular
transition, demonstrating how adaptive reuse in-
terventions can activate new material, energy, and
water cycles that extend beyond the building to the
surrounding urban territory (Baiani et alii, 2024).

Recent research further highlights the need for
integrative methodological frameworks capable
of balancing conservation principles, sustainability
objectives, and urban development requirements
in heritage regeneration projects (Sorbo et alii,
2025). At the same time, scholars increasingly em-
phasise the role of community-oriented regener-
ation strategies in strengthening the social value
of heritage sites and expanding civic engagement
in adaptive reuse processes (Mehan, 2025). These
perspectives suggest that industrial heritage re-
generation should be understood not only as a
conservation challenge but also as a broader ques-
tion of urban infrastructure and governance.

Recent bibliometric research confirms persis-
tent gaps: the dominance of European case stud-
ies, the absence of integrative frameworks linking
industrial heritage to urban innovation, and insuffi-
cient translation of research into policy decision-
support tools (Celtekligil and Arabacioglu, 2025;
Szopinska-Mularz et alii, 2025). Addressing these
gaps, this study examines Hanoi’s industrial her-
itage as innovation-oriented urban infrastructure
contributing to SDG 9, developing a Strategic As-
sessment Toolkit (SAT) through a mixed-methods
approach combining spatial analysis, architectural
investigation, social survey, and international case
comparison (UNESCO, 2023). Two research ques-
tions are addressed: 1) can industrial facilities in
late-industrialising cities such as Hanoi be recog-
nised as heritage despite their relatively recent
age”? and 2) what patterns from international con-
version models offer transferable lessons?

This paper makes three contributions: theo-
retically, it introduces the concept of ‘post-indus-
trial bias’ to explain why dominant heritage frame-
works systematically undervalue industrial sites in
late-industrialising cities; methodologically, it pro-
poses the Strategic Assessment Toolkit (SAT), a
five-criterion decision-support framework replica-
ble beyond the Hanoi context; empirically, it draws
on an original mixed-methods dataset encom-
passing 95 industrial facilities, 1,040 community
survey responses, and 104 international conversion
cases. The paper is organised as follows: research
methodology, the results of the Hanoi investiga-
tion, international case analysis, SAT framework,
theoretical discussion, and conclusions address-
ing transferability and policy implications. The find-
ings are of potential interest to researchers, plan-
ners, and heritage practitioners working in rapidly
urbanising contexts where conservation and active
industrial transformation occur simultaneously.

Research methodology | This study adopts a mi-
xed-methods, multi-scalar approach, examining
industrial facilities simultaneously as architectural
structures, spatial components of the urban fabric,
and institutional entities within planning and gov-
ernance systems (Creswell and Plano Clark, 2018;
Yin, 2018; Meng, Zhi and Pang, 2023; UNESCO,
2023). The empirical dataset was developed within
the EUNIC project ‘Repurposing Industrial Heri-
tage’ (2021-2022) and structured into four com-
plementary phases. Similar integrative research
approaches have increasingly been used in her-
itage and urban regeneration studies to address
the complex interaction between spatial, cultural,
and socio-economic dimensions of historic sites
(Mehan, 2025).

Phase 1, dedicated to spatial mapping and
analysis of the urban structure, involved a GIS in-
vestigation of 95 industrial sites included in the re-
location measure issued by the Prime Minister’s
decision (Nguyen, 2025). Four variables were map-
ped for each industrial facility: position within the
centre-periphery structure, plot size and building
coverage ratio, transport connectivity, and spatial
relationship to surrounding public spaces and
community infrastructure. These variables were se-
lected to assess each site’s potential for integra-
tion into the surrounding urban fabric through ad-
aptive reuse, reflecting broader discussions on the
role of spatial structure and public space in con-
temporary urban regeneration processes (Berret-
ta, Desideri and Staltari, 2024).

Phase 2, dedicated to archival research and
the analysis of architectural morphology, involved
the assessment of the heritage value of 95 sites
through an interpretative framework developed by
the EUNIC-HAU research group and based on
evaluation approaches already established in the
literature and sector practice (TICCIH, 2003; Ple-
voets and Van Cleempoel, 2019; Djebbour and
Biara, 2020; Sorbo et alii, 2025). Each facility was
examined through four domains: general informa-
tion, heritage values, current planning status, and
stakeholder context (Fig. 1). Of the 95 facilities, 28
were identified as having significant heritage val-
ue; ten were selected for detailed investigation ba-
sed on spatial integration potential, historical sig-
nificance, and architectural characteristics.

Phase 3, the survey on community percep-
tions, was conducted between 6 and 20 October
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2021 through an online questionnaire, extended
to the urban scale, aimed at capturing opinions on
relocation and potential reuse scenarios for indus-
trial sites. A total of 1,040 responses were collec-
ted from three main stakeholder groups: 1) fac-
tory-related actors such as owners, managers, and
workers; 2) residents living near the relocation-li-
sted facilities; and 3) broader stakeholders involved
in urban development and heritage processes, in-
cluding local authorities, urban planners, architects,
experts, and potential users of regenerated spaces.

The survey combined closed-ended questions
on policy awareness, perceived impacts, and re-
development preferences with open-ended ques-
tions on attitudes toward industrial heritage and
adaptive reuse. Considering stakeholder perspec-
tives is increasingly recognised as a key dimen-
sion in evaluating regeneration strategies and in-
clusive heritage governance.

Phase 4, dedicated to comparison with inter-
national cases, aimed to identify regeneration sche-
mes transferable to the Hanoi context. For this pur-
pose, a database was created with 104 interna-
tional projects for the adaptive reuse of industrial
heritage, developed through the contribution of 11
partner institutions and supplemented by targeted
documentary research activities. Cases were se-
lected through purposive sampling based on cri-
teria ensuring comparability with Hanoi’s industrial
facilities.

The main criteria included: completeness of
documentation (plans, sections, and spatial infor-
mation), preservation of the original industrial struc-
tures, urban location, construction periods broadly
comparable to Hanoi’s industrial sites (1890-1960),
and industrial typologies similar to those historically
present in the city (e.g. breweries, railway work-
shops, electrical engineering plants, tobacco, tex-
tile, and light manufacturing facilities). Both large
factory complexes (5,000-60,000 m2) and smaller
projects demonstrating effective regeneration stra-
tegies were included.

The cases were analysed according to gov-
ernance models, financing mechanisms, functio-
nal programmes, and implementation processes,
reflecting approaches commonly used in compar-
ative studies of post-industrial landscape regen-
eration (Mehan, 2025).

Data integration and limitations | Findings from
the four phases were synthesised through a mul-
ti-criteria analytical framework combining spatial,
architectural, social, and international evidence,
forming the empirical basis for the SAT. Similar
multi-criteria frameworks have recently been pro-
posed to support decision-making processes in
heritage regeneration and adaptive reuse projects
(Sorbo et alii, 2025).

Three limitations should be noted: first, the in-
ternational case database may reflect a geograph-
ical bias toward European examples due to its re-
liance on the EUNIC network; second, governance
feasibility assessments rely primarily on secondary
sources, as direct interviews with policy-makers
were outside the scope of the project; third, this
study does not address the gender dimension of
industrial heritage history in Hanoi, an emerging
area of inquiry in international scholarship on the
built heritage (Garda et alii, 2025), and future re-
search may benefit from incorporating this per-
spective into heritage assessment frameworks.
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60% - 54 pp gap

T 55%  55%

Share of conversion orientations (%)

Cultural use

Public / green space

Educational use

Fig. 10 | Conversion orientations: planning, community preferences, and international models (credit: EUNIC-HAU, 2022).

The results of the investigation into the indus-
trial sites of Hanoi | Spatial analysis of the 95 in-
dustrial facilities challenges the core assumption
(Kennedy, Cuddihy and Engel-Yan, 2007; Barles,
2010) embedded in the technical framing of relo-
cation policy that these sites are peripheral or resid-
ual elements of the urban structure. The vast ma-
jority are located within or immediately adjacent
to the urban belt consolidated during the socialist
industrialisation period (c. 1960-1980), and have
since been absorbed into the city’s dense inner
fabric. The five leading districts! — Long Bien, Hai
Ba Trung, Dong Da, Thanh Xuan, and Hoang Mai
—together account for 69 of the 95 industrial facil-
ities (Tab. 1). Plot sizes range from under 0.3 ha
(27 sites, suited to makerspaces and workshops)
to over 5 ha (9 sites), including the Gia Lam Rail-
way Works (~20 ha), the largest single opportunity
in the dataset (Fig. 2). Across all scales, shared
structural features, including open floor plates of
500 m? or more, ceiling heights of 6-12 m, robust
concrete or steel frames, and wide courtyards pro-
vide precisely the spatial qualities that demolition-
led clearance would permanently eliminate.

Of the 95 industrial facilities, 82 can be assi-
gned to one of three formation periods based on
available archival records. The remaining 11 could
not be dated from accessible documentation (Fig.
3). Of the 95 industrial facilities assessed, 28 carry
significant heritage value meriting priority protec-
tion (Tab. 2; Fig. 4). The 1954-1986 cohort is of
particular significance: as material witnesses to the
subsidy-era economy, these buildings embody
layers of collective labour memory that conven-
tional architectural assessment criteria calibrated
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primarily to recognise formal distinction system-
atically fail to capture (Figg. 5-8). The Hanoi Plan
documents assign different land uses to the 95 si-
tes scheduled for relocation as follows: 20 sites are
designated for mixed-use with residential functions,
19 for mixed-use without residential functions, 14
for education and training, 10 for public space or
green areas, 10 for office land, 10 for residential use,
1 for cultural use, and 11 sites have no clearly de-
fined land-use orientation (Fig. 9). Cross-referenc-
ing these orientations with the community survey
and the international dataset reveals a three-way
structural gap (Tab. 3).

The most striking finding is the near-complete
absence of cultural programming in Hanoi’s plan-
ning framework: just 1% of sites, against 55% in
both community preferences and successful in-
ternational conversions. This gap reflects the struc-
tural subordination of cultural and heritage values
to land-revenue maximisation logic in contexts
where municipal governments depend heavily on
land lease income (Grodach and Loukaitou-Side-
ris, 2007; Yee Sing and Yoh, 2016). The survey fur-
ther reveals a significant information deficit (Lee,
Song and Ducruet, 2008): 56.1% of residents held
clear opinions on relocation yet only 49% had ac-
cess to basic details about plans for nearby facil-
ities. Impact perceptions also complicate the stan-
dard ‘polluting factory’ narrative: 38.2% reported
no significant impact and 8.1% reported positive
effects, against 29.7% reporting negative ones
(Fig. 10).

International case studies of adaptive reuse |
Analysis of the 104 international cases (Fig. 11) re-

Mixed-use
(non-residential)

I Planning orientation
I Community preferences
I International conversion models

Residential &
commercial use

veals a functional pattern dominated by cultural
programming: 55% were converted into cultural
facilities, 21% into non-residential mixed-use com-
plexes, 10% into public spaces, and 93% involved
full functional conversion. This confirms that adap-
tive reuse internationally favours cultural and public
functions over commercial redevelopment (Gro-
dach and Loukaitou-Sideris, 2007; Sun and Chen,
2023). Ten projects were selected for closer ex-
amination, representing diverse models of indus-
trial heritage conversion. Their descriptive char-
acteristics and comparative evaluation are synthe-
sised in Tables 4 and 5. The selected cases en-
compass a range of transformation approaches,
from cultural reuse and creative industry develop-
ment to landscape integration and landmark-driven
regeneration, which are systematically analysed
through three analytical categories: management
models, functionality models, and breakthrough
ideas. Les Abattoirs Museum (Toulouse) and La
Friche Belle-de-Mai (Marseille) illustrate contrasting
yet equally sustainable governance configurations
(Andres and Grésillon, 2011; Grésillon, 2011); Nod
Makerspace (Bucharest) demonstrates that inno-
vation-oriented conversion is achievable with lim-
ited capital (Romanelli and Zbuchea, 2020); and
Gasometer Oberhausen and Carrieres de Lumi-
eres (Les Baux-de-Provence) show how immersive
programming can substantially expand commu-
nity engagement (Lopez-Bravo, Lonardo and Ro-
sado, 2020; Gurcanl et alii, 2024). Together, the
cases analysed suggest that the effectiveness of
adaptive reuse depends less on a single governan-
ce configuration than on the coherence between
the management model, the available investment



and the functional programme (Moldoveanu and
Franc, 2014; Putilov and Bazilevich, 2021).

Strategic Assessment Toolkit (SAT) | The em-
pirical findings were synthesised into a SAT de-
signed to support decision-making in the regen-
eration of industrial heritage sites in Hanoi. The
toolkit integrates evidence from the four research
phases — spatial mapping, architectural analysis,
community survey, and international case com-
parison —into a structured framework for evalu-
ating the adaptive reuse potential of industrial fa-
cilities. Similar multi-criteria evaluation approaches
have increasingly been adopted in heritage plan-
ning to support decision-making processes in
complex regeneration contexts (Cellucci, Revellini
and Tatano, 2025; Sorbo et alii, 2025). Rather than
operating as arigid classification system, the SAT
functions as a multicriteria decision-support de-
vice. Based on the 104 international cases, it or-
ganises the indicators into five key dimensions
(Tab. 6), which are understood as weighted deci-
sion-making factors adaptable to local institutional
and financial conditions (Fig. 12).

The first criterion group, ‘spatial and urban in-
tegration’, evaluates the physical relationship be-
tween industrial facilities and the surrounding ur-
ban structure through three indicators: inner-city

LEGEND

1 Austria

1 Canada

1 Japan

1 Croatia

1 Turkey

2 China

2 Denmark

3 Romania

3 Australia

3 Netherlands
4 Taiwan

4 United States
5 Belgium

6 Spain

7 Switzerland

10 Italy

23 France

DOOQ'@@Q@@@@G@ I )

27 Germany

location within Hanoi’s consolidated urban fabric,
transport connectivity measured by walking dis-
tance to the nearest public transport stop, and
spatial permeability reflecting each site’s capacity
for integration with adjacent public spaces. GIS
analysis confirms that the majority of the 95 indus-
trial facilities occupy strategically integrated po-
sitions, suggesting strong potential for adaptive
reuse as components of the city’s public and cul-
tural infrastructure (Berretta, Desideri and Staltari,
2024). The design of open, permeable, and acces-
sible public spaces as connective infrastructure be-
tween former industrial sites and surrounding ur-
ban fabric aligns with broader principles for sus-
tainable urban liveability, in which spatial integra-
tion, pedestrian accessibility, and community en-
gagement are recognised as interdependent de-
terminants of successful adaptive transformation
(Lanini et alii, 2025).

The second criterion group, ‘heritage value’,
is assessed through indicators including historical
significance, architectural characteristics, spatial
configuration, and socio-historical memory asso-
ciated with industrial production and labour history.
This broader interpretation reflects recent schol-
arship emphasising the need to consider both tan-
gible and intangible dimensions of industrial heri-
tage in regeneration processes (Sorbo et alii, 2025).

Fig. 11 | Geographic distribution of 104 industrial heritage conversion models worldwide (credit: EUNIC-HAU, 2022).
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The third criterion group, ‘governance and eco-
nomic feasibility’, examines management struc-
tures, financing mechanisms, and compatibility
with existing legal frameworks. Comparative anal-
ysis of the 104 international cases demonstrates
that successful regeneration projects rarely rely on
a single governance model; instead, they depend
on the capacity to combine institutional authority
with private investment and active community in-
volvement. This multi-stakeholder logic in which
public agencies set the regulatory framework while
civil society and private actors contribute resources
and programming has been identified as a recur-
rent condition for long-term regeneration viability
(UNESCO, 2011; Cellucci, Revellini and Tatano,
2025). Feasibility assessment within the SAT the-
refore evaluates not only financial viability but also
the degree to which a proposed governance ar-
rangement can sustain inclusive use over time.

The fourth criterion group, ‘innovation capac-
ity’, enables former industrial sites to function as
innovation-oriented urban infrastructure, contribut-
ing to knowledge-based economic development
and aligning with SDG 9. The tourism and cultural
activation potential of repurposed industrial infras-
tructure has been further confirmed through pa-
rameter-based analysis of refurbishment projects
across diverse governance contexts (Lopez-Bra-
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SAT dimension Criterion group

Key indicators

Empirical grounding

Lessons 1. Spatial and urban Inner-city position; transport Phase 1 | GIS mapping

learned integration connectivity; permeability potential  of 95 facilities

Lessons Historical significance; architectural Phase 2 | 28 of 95

2. Heritage value quality; morphological coherence; facilities identified as

learned Lo - . )
socio-historical memory having heritage value
Management model; financing Phases 3 and 4 | survey

mil:ja;t_lgsement E S&ﬁ%m?cn:ezggiﬂty pathway; legal framework and international case
compatibility comparison

Functional 4. Innovation C:ga:t—lavrir:—?:tl;stfzxsigilltiib!“ty; Phase 4 | 104

models capacity prog Vi international models

Functional models +

. . 5. Social inclusion
innovative features

Community accessibility; cultural
and social benefit; civic participation (n = 1,040)

knowledge infrastructure potential

Phase 3 | Survey

vo, Lonardo and Rosado, 2020; Mehan, 2025). The
fifth criterion group, ‘social inclusion’, addresses
the consultation gap identified in the community
survey by incorporating three measurable indica-
tors: the percentage of proposed floor area allo-
cated to non-commercial, community-accessible
uses; the depth of stakeholder involvement in pro-
gramming decisions (ranging from post-decision
notification to co-design); and displacement risk,
assessed through anticipated changes in surround-
ing land and rental values relative to the city-wide
average. This dimension makes it possible to con-
nect the public interest in cultural and civic func-
tions, recorded through the 1,040 questionnaires,
with the need for governance devices capable of
monitoring the redistributive effects of regeneration
(Cellucci, Revellini and Tatano, 2025; Ricci, Poliand
Marino, 2025). Together, these five dimensions
form an integrated framework that links spatial,
heritage, governance, innovation, and social con-
siderations. The SAT therefore provides a struc-
tured basis for comparing regeneration options
and for identifying strategies that balance heritage
preservation with urban development objectives.

Reformulating the industrial heritage: from ob-
ject of preservation to inclusive urban infras-
tructure | The findings challenge dominant indus-
trial heritage frameworks rather than merely de-
monstrating their limited applicability. The Nizhny
Tagil Charter and the Dublin Principles emerged
in contexts where industrialisation had largely con-
cluded before preservation debates developed.
What this study terms post-industrial bias arises
when these frameworks are transferred to cities
where industrialisation and post-industrial trans-
formation occur simultaneously, producing non-
neutral outcomes: facilities from the 1954-1986
socialist period are systematically disadvantaged
within existing heritage evaluation systems that
privilege architectural exceptionalism over socio-
historical significance.

This bias operates at two levels. First, existing
criteria undervalue the socialist industrial cohort,
whose significance lies in labour memory and the
spatial identity of the subsidy-era economy. Sec-
ond, the spatial qualities of these buildings —large
floor plates, structural robustness, and courtyard
configurations — remain largely invisible within form-
oriented frameworks, yet represent embedded
spatial capacity that demolition permanently elim-
inates and new construction cannot reproduce
(Kennedy, Cuddihy and Engel-Yan, 2007; Larkin,
2013). The convergence between community pref-
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erences and international models of adaptive reuse
is significant because it confirms the compatibility
between the spatial characteristics of industrial
buildings and cultural, civic and community func-
tions. Their large floor areas, generous internal he-
ights and flexible layouts make these structures
particularly suited to collective programmes of use.
The survey findings also call for a critical reassess-
ment of the representation of the ‘polluting factory’
used to justify relocation policies: although environ-
mental concerns remain relevant, the perceptual
framework recorded in Hanoiis more nuanced and
is consistent with evidence on the health and well-
being benefits associated with regenerated indus-
trial environments (Fu and Yang, 2026; Gurcanl
et alii, 2024).

In this context, inclusiveness should be under-
stood as a combination of physical accessibility,
economic accessibility and civic participation: the
first refers to proximity to public transport and pe-
destrian networks; the second to the possibility of
accessing community and creative activities at af-
fordable costs; and the third to stakeholder involve-
ment in decisions concerning the programming of
uses. These dimensions are complemented by the
need to control induced property effects, to be mo-
nitored through changes in rental values and trans-
formations in land use in the surrounding areas.

The discrepancy between planning outcomes
and community preferences — 1% versus 55% al-
located to cultural functions —reflects a structural
barrier rather than an informational gap. Municipal
governments in rapidly urbanising cities often de-
pend heavily on land-lease revenues, creating insti-
tutional incentives that systematically favour short-
term land-value maximisation over cultural and
social considerations (Grodach and Loukaitou-Si-
deris, 2007; Yee Sing and Yoh, 2016). At the ur-
ban scale, applying this logic across 95 facilities
risks permanently simplifying Hanoi’s spatial struc-
ture by replacing historically layered environments
with homogeneous residential-commercial com-
plexes that eliminate the affordable spaces difficult
to reproduce once lost (Tiesdell, Oc and Heath,
2013). The barriers to the wider adoption of adap-
tive reuse are not solely institutional. At the eco-
nomic level, the initial costs associated with the
assessment of cultural value, structural rehabilita-
tion and environmental remediation represent a
financial commitment that private developers rarely
undertake without public funding or incentives. At
the cultural level, industrial heritage from the so-
cialist period still struggles to gain legitimacy within
current protection systems, which remain orient-

Tab. 6 | Structure and criteria of the SAT (credit: EUNIC-
HAU, 2022; adapted by the Author).

ed towards artefacts attributed with high architec-
tural value; this contributes to keeping many indus-
trial complexes outside the boundaries of formal
protection (TICCIH, 2003).

These are compounded by regulatory barriers,
especially where planning legislation does not pro-
vide instruments capable of accommodating mi-
xed, cultural and productive uses, or models such
as ‘community land trusts’. Participatory barriers,
as documented by the survey, also reduce civic
engagement when residents lack adequate infor-
mation on urban regeneration programmes.

International experience demonstrates that al-
ternative trajectories are feasible. The diversity of
governance models across the 104 cases sug-
gests that successful regeneration depends less on
financial scale than on planning orientation: treat-
ing industrial heritage as an asset to be activated
rather than a liability to be cleared.

Scope, transferability, and limits of the SAT |
The SAT was designed for Hanoi’s governance
context, where legal provisions for public-interest
land uses exist but implementation mechanisms
remain limited (Nguyen, 2025). Its core analytical
logic, which evaluates sites simultaneously as he-
ritage assets, spatial infrastructures, and gover-
nance challenges, is most directly applicable in ci-
ties where inner-city industrial land is under active
relocation pressure, planning decisions remain
open, and basic spatial and archival data are avail-
able. Criterion weighting is intentionally flexible: gov-
ernance feasibility carries greater weight where
public land management is weak, while heritage
value criteria take precedence where conserva-
tion capacity is stronger.

Two limitations affect transferability: 1) the pre-
dominance of European cases raises questions
about governance model applicability in Southeast
Asian contexts; comparative research in Shang-
hai and Penang would provide important comple-
mentary insights (Sun and Chen, 2023; Yee Sing
and Yoh, 2016); 2) the absence of direct policy-
maker engagement also limits institutional analy-
sis. Pilot application with local planning authorities
represents the appropriate next stage of validation.

Implications for the SDGs | The research con-
tributes most directly to SDG 9 (Industry, Innova-
tion and Infrastructure) by repositioning industrial
heritage as innovation-oriented urban infrastruc-
ture supporting cultural production, creative indus-
tries, and knowledge-based activities. Equally cen-
tralis SDG 10 (Reduced Inequalities): the structural



gap between planning allocations and community
preferences documented in this study reflects an
institutional logic that systematically excludes low-
er-income residents from the benefits of urban re-
generation; the SAT addresses this through indi-
cators for non-commercial floor area, stakeholder
participation depth, and displacement risk mon-
itoring (Ricci, Poli and Marino, 2025). SDG 11 (Sus-
tainable Cities and Communities) is addressed
through heritage preservation and the activation
of underused inner-city spaces as components of
inclusive urban infrastructure.

Indirect synergies extend across the broader
2030 Agenda. SDG 8 benefits from creative indus-
try and cultural tourism activities; SDG 3 through
health and well-being gains associated with ac-
cessible public green space in regenerated indus-
trial environments; SDG 4 through educational and
training reuse scenarios; SDG 12 through material
reuse and deconstruction strategies that reduce
embodied carbon (Baiani et alii, 2024); and SDGs
13 and 16 through reduced demolition-rebuild cy-
cles and inclusive governance of land-use deci-
sions, respectively.

SAT DIMENSION

1. Spatial & Urban
Integration

2. Heritage Value

3. Governance & Economic
Feasibility

4. Innovation Capacity

5. Social Inclusion

Two trade-offs require acknowledgement: 1)
heritage-led regeneration risks gentrification and
displacement when real estate pressure is not off-
set by affordable housing or community-use pro-
visions; and 2) economic activation of sites may
conflict with SDG 13 where commercial program-
ming generates energy demand and waste with-
out adequate mitigation. SDG 17 is reflected in the
international collaborative basis of the EUNIC re-
search network, though it remains a contextual ra-
ther than central analytical dimension of the studly.

Conclusion | This study examined the adaptive
reuse potential of 95 inner-city industrial facilities
in Hanoi’s relocation programme through a four-
phase mixed-methods framework combining GIS
mapping, morphological analysis, a community
survey (n = 1,040), and comparative analysis of
104 international cases. Two research questions
were addressed: whether relatively recent industrial
facilities in late-industrialising cities can be recog-
nised as heritage, and which international conver-
sion models offer transferable lessons. Both ques-
tions receive affirmative answers grounded in em-

TOOLKIT
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pirical evidence. The 95 facilities possess signifi-
cant heritage and spatial value despite their rel-
atively recent construction: 28 carry notable his-
torical and architectural significance, and the
broader dataset reveals spatial qualities — open
floor plates, robust structures, and courtyard con-
figurations — that support adaptive reuse across
diverse functional programmes. The international
comparison confirms that culture-led reuse, hy-
brid governance models, and flexible program-
ming supporting creative industries and commu-
nity activities recur as features of successful con-
versions across different governance and invest-
ment contexts. These patterns align with commu-
nity survey results in Hanoi, where 55% of respon-
dents favour cultural and public functions, against
fewer than 1% allocated to cultural uses in current
planning frameworks.

The study makes three contributions: 1) Em-
pirically, it documents a structural gap between
planning allocations, community preferences, and
international precedents that cannot be explained
by information deficits alone, but reflects the insti-
tutional logic of land-revenue dependence in rapidly

KEY INDICATORS | EMPIRICAL GROUNDING

Inner-city position - Transport
connectivity - Spatiam permeability

Phase 1- GIS mapping- 95 facilities

Historical significance - Architectural quality
Morphological coherence - Socio-historical

Phase 2 - 28 of 95 facilities identified

STRATEGIC
ASSESSMENT

Management model - Financing pathway - Legal
framework compatibility

TOOLKIT

(SAT)

Multi-criteria

Phases 3 & 4. International cases

decision-support

framewoek

Creative industry suitability- Programmatic flexibility

- Knowledge infrastructure potential

Phase 4.104 international models

% non-commercial floor area - Stakeholder involvement

depth - Displacement risk

Phase 3-Survey n = 1,040

Fig. 12 | Structure of the Strategic Assessment Toolkit (SAT): five evaluation dimensions, key indicators, and empirical grounding (credit: EUNIC-HAU, 2022; adapted by the Author).
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EVIDENCE BASE

GIS Mapping
95 facilities

Morphological Analysis |
|

Community Survey
n=1,040

International Cases ]
104 cases

INDUSTRIAL HERITAGE IN HANOI

1954-1986 industrial facilities

ADAPTIVE REUSE
+ Flexible reuse of existing assets
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v

EXISTING HERITAGE FRAMEWORKS
Post-industrial bias

» Architectural exceptionalism over socio-historical significance

= Form-oriented criteria that undervalue the socialist industrial cohort and its embedded spatial capacity

v

STRATEGIC ASSESSMENT TOOLKIT (SAT)

Trans

Multi-criteria decision-support framework

forms multi-source evidence into actionable decisions

STRUCTURAL PLANNING GAP

< 1% Cultural Functions
(Current planning allocations)

VS,

55% Cultural Functions
(Community preferences)

KEY CONTRIBUTION

Industrial heritage

7

1. EMPIRICAL CONTRIBUTION
Structural gap between planning

allocations (<1% cultural functions)

and community preferences (55%),

supported by international precedents.

INDUSTRIAL HERITAGE AS INCLUSIVE URBAN INFRASTRUCTURE
Resource for people-centred, resilient and sustainable urban development

¥

+ Cultural

land consumption

CULTURE- LED REGENERATION

» Placemaking and identity renewal

T

1 reframed as

2. THEORETICAL CONTRIBUTION

Industrial heritage reframed as |
innovative, oriented urban

infrastructure beyond

post-industrial heritage

frameworks.

‘ 3. METHODOLOGICAL CONTRIBUTION

Strategic Assessment Toolkit (SAT)
proposed as a structured decision-
support framework for adaptive reuse
and inclusive urban development.

inclusive urban
infrastructure ]
;

i

COMMUNITY BENEFITS
* Health and well-being
+ Learning and social cohesion

vitality and continuity
* Local economic opportunities

v
INCLUSIVE URBAN DEVELOPMENT

» Equitable and accessible spaces
+ Resilient and liveable urban fabric

¥ ¥
5DG 9 5DG 10 SDG 11
Industry, Innovation Reduced Sustainable Cities
and Infrastructure Inequalities and Communities
L

Fig. 13 | Synthesis of the evidence base, SAT and research contributions for reframing Hanoi’s industrial heritage as inclusive, innovation-oriented urban infrastructure (credit: the Author, 2026.)

urbanising cities. 2) Theoretically, it identifies a
post-industrial bias in dominant heritage frame-
works and reframes industrial heritage as innova-
tion-oriented urban infrastructure whose value lies
in spatial capacity and socio-historical memory as
much as in architectural distinction. 3) Method-
ologically, it proposes a SAT that translates mul-
ti-source empirical evidence into a structured de-
cision-support framework calibrated to Hanoi’s
institutional conditions and adaptable to other
contexts where inner-city industrial land is under
active relocation pressure. Figure 13 synthesises
the evidence base, the SAT and the paper’s main
contributions, showing how industrial heritage
can be reframed as inclusive, innovation-oriented
urban infrastructure. Limitations include the pre-
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frameworks that go beyond linear conservation ap-
proaches and integrate predictive risk assess-
ment across multiple temporal and spatial scales
(Biasi et alii, 2024). Hanoi’s experience illustrates
a broader challenge facing rapidly urbanising cities
in late-industrialising regions: relocation policies
driven by environmental and land-optimisation ob-
jectives risk permanently foreclosing the heritage,
spatial, and social value embedded in inner-city in-
dustrial fabric. Adaptive reuse offers a viable alter-
native, not as a conservation measure alone, but as
a strategy for building inclusive, innovation-capa-
ble urban infrastructure from existing urban assets.

Note

1) Administrative districts referred to in this study corre-
spond to Hanoi’s administrative division prior to 1 July 2025,
when district-level administrative units were officially abol-
ished under Vietnam’s administrative restructuring reform.

References

Andres, D. L. and Grésillon, D. B. (2011), “Brownfield
lands in European cultural and creative cities — A compar-
ative overview”, in L ’Espace Géographique, vol. 40, issue
1, pp. 15-30. [Online] Available at: doi.org/10.3917/eg.40
1.0015 [Accessed 9 April 2026].

Arbab, P., and Alborzi, G. (2022), “Toward developing a
sustainable regeneration framework for urban industrial her-
itage”, in Journal of Cultural Heritage Management and
Sustainable Development, vol. 12, issue 3, pp. 263-274. [On-



line] Available at: doi.org/10.1108/JCHMSD-04-2020-
0059 [Accessed 9 April 2026].

Baiani, S., Altamura, P., Turchetti, G. and Romano, G.
(2024), “Transizione energetica e circolare del patrimonio
industriale — Il caso dell’ex SNIA a Roma | Energy and cir-
cular transition of the industrial heritage — The Ex SNIA case
in Rome”, in Agathén | International Journal of Architec-
ture, Art and Design, vol. 15, pp. 190-203. [Online] Avail-
able at: doi.org/10.19229/2464-9309/15152024 [Accessed
9 April 2026].

Barles, S. (2010), “Society, energy and materials — The
contribution of urban metabolism studies to sustainable ur-
ban development issues”, in Journal of Environmental Plan-
ning and Management, vol. 53, issue 4, pp. 439-455. [On-
line] Available at: doi.org/10.1080/09640561003703772
[Accessed 9 April 2026].

Berretta, T., Desideri, F. and Staltari, M. (2024), “Il pro-
getto dello spazio pubblico, tra complessita e crisi ecologica
—Da sfida a opportunita per la rigenerazione urbana | Public
space project, between complexity and ecological crisis —
From challenge to opportunity for urban regeneration”, in
Agathon | International Journal of Architecture, Art and
Design, vol. 16, pp. 74-87. [Online] Available at: doi. org/10.
19229/2464-9309/1662024 [Accessed 9 April 2026].

Biasi, A., Riavis, V., Zamboni, I. and Cervesato, A. (2024),
“Patrimonio architettonico urbano e cambiamento climatico
— Un’occasione per affrontarne la complessita | Urban ar-
chitectural heritage and climate change — An opportunity to
address its complexity”, in Agathon | International Journal
of Architecture, Art and Design, vol. 16, pp. 130-143. [On-
line] Available at: doi.org/10.19229/2464-9309/16112024
[Accessed 9 April 2026].

Cellucci, C., Revellini, R. and Tatano, V. (2025), “Quale
genere di citta — Rigenerazione urbana tra intersezionalita e
inclusione | What kind of city — Urban regeneration between
intersectionality and inclusion”, in Agathon | International
Journal of Architecture, Art and Design, vol. 17, pp. 108-
119. [Online] Available at: doi.org/10.69143/2464-9309/
1762025 [Accessed 9 April 2026].

Celtekligil, A. and Arabacioglu, F. P. (2025), “Adaptive
Reuse in Industrial Heritage — A Bibliometric Review (2004-
2024)”, in Proceedings of the International Conference
of Contemporary Affairs in Architecture and Urbanism —
ICCAUA, vol. 8, issue 1, pp. 850-862. [Online] Available
at: doi.org/10.38027/ICCAUA2025ENO0108 [Accessed 9
April 2026].

Creswell, J. W. and Plano Clark, V. L. (2018), Designing
and Conducting Mixed Methods Research, SAGE Publica-
tions, Los Angeles.

Djebbour, I. and Biara, R. W. (2020), “The Challenge
of Adaptive Reuse Towards the Sustainability of Heritage
Buildings”, in International Journal of Conservation Sci-
ence, vol. 11, issue 2, pp. 519-530. [Online] Available at:
proquest.com/openview/2561d7343150de0baca02a9fe 746
3a3f/1?pq-origsite=gscholarandcbl=5327637 [Accessed
9 April 2026].

Fan, C. C. and Scott, A. J. (2003), “Industrial Agglom-
eration and Development — A Survey of Spatial Economic
Issues in East Asia and a Statistical Analysis of Chinese Re-
gions”, in Economic Geography, vol. 79, issue 3, pp. 295-
319. [Online] Available at: jstor.org/stable/30032934 [Ac-
cessed 9 April 2026].

Fu, Y. and Yang, M. (2026), “The Rebirth of Industrial
Heritage — How the Regeneration of Historical Spaces Im-
pacts People’s Mental and Physical Health Through Restora-
tive Perception”, in Buildings, vol. 16, issue 2, article 290,
pp. 1-28. [Online] Available at: doi.org/10.3390/buildings
16020290 [Accessed 9 April 2026].

Garda, E., Casale, T., D’Orazio, A., Di Mari, G., Fran-
chini, C., Mattogno, C., Mele, C., Prencipe, M. and Renzulli,
A.(2025), “Svelare I’invisibile — Progetti di ricerca per la
parita di genere nel patrimonio costruito | Unveiling the in-
visible — Research Projects for Gender Equality in the Built
Heritage”, in Agathon | International Journal of Architec-
ture, Art and Design, vol. 17, pp. 168-179. [Online] Avail-
able at: doi.org/10.69143/2464-9309/17112025 [Accessed
9 April 2026].

Grésillon, B. (2011), “La reconversion d’un espace pro-
ductifau cceur d’une métropole — L’exemple de la Friche de
la Belle de Mai a Marseille”, in Rives méditerranéennes, vol.
38, pp. 87-101. [Online] Available at: doi.org/10.4000/
rives.3977 [Accessed 9 April 2026].

Grodach, C. and Loukaitou-Sideris, A. (2007), “Cultural
Development Strategies and Urban Revitalization — A sur-
vey of US cities”, in International Journal of Cultural Policy,
vol. 13, issue 4, pp. 349-370. [Online] Available at: doi.
org/10.1080/10286630701683235 [Accessed 9 April 2026].

Giircanl, G. E., Hartmann, T., Nurkaliyev, M. and Ozgiir,
M. (2024), “Industrial heritage restoration / renovation pro-
jects and their societal impacts — Case of Gasholder Restora-
tion Projects”, in Societal Impacts, vol. 3, article 100062,
pp. 1-7. [Online] Available at: doi.org/10.1016/j.socimp.
2024.100062 [Accessed 9 April 2026].

ICOMOS and TICCIH (2011), Joint ICOMOS-TICCIH
Principles for the Conservation of Industrial Heritage Sites,
Structures, Areas and Landscapes — The Dublin Principles.
[Online] Available at: ticcih.org/wp-content/uploads/20
13/10/GA2011_ICOMOS_TICCIH_joint_principles EN_
FR_final 20120110.pdf [Accessed 9 April 2026].

Kennedy, C., Cuddihy, J. and Engel-Yan, J. (2007), “The
Changing Metabolism of Cities”, in Journal of Industrial
Ecology, vol. 11, issue 2, pp. 43-59. [Online] Available at:
doi.org/10.1162/jie.2007.1107 [Accessed 9 April 2026].

Lanini, L., Sepe, M., Barsanti, E., Crudeli, A. and Mar-
cheschi, C. (2025), “Abitare 1’Universita — Linee guida per
nuovi poli e spazi pubblici per una vivibilita urbana soste-
nibile | Living the University — Guidelines for new campuses
and public spaces for sustainable urban livability”, in Agath-
on | International Journal of Architecture, Art and Design,
vol. 17, pp. 208-225. [Online] Available at: doi.org/10.691
43/2464-9309/17142025 [Accessed 9 April 2026].

Larkin, B. (2013), “The Politics and Poetics of Infrastruc-
ture”, in Annual Review of Anthropology, vol. 42, pp. 327-
343. [Online] Available at: doi.org/10.1146/annurev-an-
thro-092412-155522 [Accessed 9 April 2026].

Lee, S.-W., Song, D.-W. and Ducruet, C. (2008), “A tale
of Asia’s world ports — The spatial evolution in global hub
port cities”, in Geoforum, vol. 39, issue 1, pp. 372-385.
[Online] Available at: doi.org/10.1016/j.geoforum.2007.0
7.010 [Accessed 9 April 2026].

Lopez-Bravo, C., Lonardo, E. and Rosado, A. C. (2020),
“Using or reusing? Parameter analysis of infrastructure re-
furbishment projects as touristic products”, in Pi¢, R., Rosa,
C., Vilanova, J. M., Sabaté, J. and Porfido, E. (eds), TOURI-
SCAPE?2 — Transversal Tourism and Landscape, Conference
Proceedings, Barcelona, Spain, November 5-6, 2020, UP-
Commons, Barcelona, pp. 651-555. [Online] Available at:
re.public.polimi.it/bitstream/11311/1185609/1/Using%200r
%20reusing%3F%20Parameter?%20analysis%200f%20in-
frastructure%20refurbishment%20projects%20as%20touri
stic%20products.pdf [Accessed 9 April 2026].

Mehan, A. (2025), “Ripensare i paesaggi post-industriali
attraverso la lente dello sviluppo sostenibile | Reimagining
post-industrial landscapes through the lens of sustainable de-
velopment”, in Agathon | International Journal of Archi-
tecture, Art and Design, vol. 17, pp. 120-129. [Online] Avail-
able at: doi.org/10.69143/2464-9309/1772025 [Accessed
9 April 2026].

Meng, F., Zhi, Y. and Pang, Y. (2023), “Assessment of the
Adaptive Reuse Potentiality of Industrial Heritage Based
on Improved Entropy TOPSIS Method from the Perspective
of Urban Regeneration”, in Sustainability, vol. 15, issue 9,
article 7735, pp. 1-23. [Online] Available at: doi.org/10.
3390/su15097735 [Accessed 9 April 2026].

Moldoveanu, M. and Franc, V.-1. (2014), “Urban Regen-
eration and More Opportunities for Artistic Expression and
Cultural Consumption”, in Procedia Economics and Finan-
ce, vol. 8, pp. 490-496. [Online] Available at: doi.org/10.
1016/S2212-5671(14)00118-X [Accessed 9 April 2026].

Nguyen, T. H. (2025), “European Experiences with Re-
purposing of Industrial Facilities — Towards Potential Solu-
tions for Hanoi, Vietnam”, in Vien, H. T., Pomeroy, G. M.
and Ngoc Hieu, N. (eds), Proceedings of the 16th Asian Ur-
banization Conference —AUC2024 — Forgiving a Livable and

Nguyen T. H. | AGATHON | n. 19| 2026 | pp. 134-149

Sustainable Urban Future, Binh Duong Province — Ho Chi
Minh City, Vietnam, January 11-13, 2024, Springer, Singa-
pore, pp. 51-58. [Online] Available at: doi.org/10.1007/
978-981-96-9924-7 4 [Accessed 9 April 2026].

Plevoets, B. and Van Cleempoel, K. (2019), Adaptive
Reuse of the Built Heritage — Concepts and Cases of an
Emerging Discipline, Routledge, London.

Putilov, I. D. and Bazilevich, M. E. (2021), “Perspective
Directions of Renovation of Industrial Enterprises on the
Example of Khabarovsk City”, in IOP Conference Series
| Materials Science and Engineering, vol. 1079, article
062007, pp. 1-6. [Online] Available at: doi.org/10.1088/1
757-899X/1079/6/062007 [Accessed 9 April 2026].

Ricci, L., Poli, I. and Marino, M. (2025), “Welfare urbano
e rigenerazione — Sostenibilita e inclusione sociale per il
raggiungimento degli SDG | Urban welfare and regenera-
tion — Sustainability and social inclusion for achieving the
SDGs”, in Agathon | International Journal of Architecture,
Art and Design, vol. 17, pp. 94-107. [Online] Available at:
doi.org/10.69143/2464-9309/1752025 [Accessed 9 April
2026].

Romanelli, M. and Zbuchea, A. (2020), “Knowledge-
based social innovation for cultural endeavours revitalising
urban structures”, in International Journal of Knowledge-
Based Development, vol. 11, issue 1, pp. 98-121. [Online]
Available at: doi.org/10.1504/ijkbd.2020.106837 [Accessed
9 April 2026].

Sorbo, E., Moretto, T., Grandi, S. and Modena, G. (2025),
“Identita culturali e sviluppo sostenibile — Un modello me-
todologico per I’ Arsenale di Venezia | Cultural identity and
sustainable development — A methodological model for the
Venetian Arsenal”, in Agathon | International Journal of Ar-
chitecture, Art and Design, vol. 17, pp. 130-145. [Online]
Available at: doi.org/10.69143/2464-9309/1782025 [Ac-
cessed 9 April 2026].

Sun, M. and Chen, C. (2023), “Renovation of industrial
heritage sites and sustainable urban regeneration in post-in-
dustrial Shanghai”, in Journal of Urban Affairs, vol. 45, is-
sue 4, pp. 729-752. [Online] Available at: doi.org/10.1080/
07352166.2021.1881404 [Accessed 9 April 2026].

Szopinska-Mularz, M., Prokop, A., Wikiera, M., Bukowy,
W., Forsman, F. and Vikstrom, S. (2025), “Adaptive Reuse
of Urban Structures as a Driver of Sustainable Development
Goals — A Systematic Literature Review”, in Sustainability,
vol. 17, issue 11, article 4963, pp. 1-28. [Online] Available
at: doi.org/10.3390/sul7114963 [Accessed 9 April 2026].

TICCIH (2003), The Nizhny Tagil Charter for the Indus-
trial Heritage. [Online] Available at: ticcih.org/about/char-
ter/ [Accessed 9 April 2026].

Tiesdell, S., Oc, T. and Heath, T. (2013), Revitalising His-
toric Urban Quarters, Taylor and Francis, Hoboken.

UNESCO (2023), Urban Heritage for Resilience — Con-
solidated Results of the Implementation of the 2011 Recom-
mendation on the Historic Urban Landscape. [Online] Avail-
able at: doi.org/10.58337/CFZ09650 [Accessed 9 April
2026].

UNESCO (2011), Recommendation on the Historic Ur-
ban Landscape. [Online] Available at: whc.unesco.org/up-
loads/activities/documents/activity-638-98.pdf [ Accessed
9 April 2026].

Yee Sing, T. and Yoh, S. (2016), “Rehabilitation Methods
and Revitalization Strategies in the Old Inner-City Areas of
Rapid Growth Cities in Asia — A comparison of four cities
—Penang, Hanoi, Shanghai, and Tokyo”, in Urban and Re-
gional Planning Review, vol. 3, pp. 1-20. [Online] Available
at: doi.org/10.14398/urpr.3.1 [Accessed 9 April 2026].

Yin, R. K. (2018), Case Study Research and Applications,
SAGE Publications, Thousand Oaks.

Yusuf, S. and Nabeshima, K. (2005), “Creative industries
in East Asia”, in Cities, vol. 22, issue 2, pp. 109-122. [On-
line] Available at: doi.org/10.1016/j.cities.2005.01.001 [Ac-
cessed 9 April 2026].

Zhang, S. (2007), “Conservation and adaptive reuse of
industrial heritage in Shanghai”, in Frontiers of Architecture
and Civil Engineering in China, vol. 1, issue 4, pp. 481-490.
[Online] Available at: doi.org/10.1007/s11709-007-0065-
4 [Accessed 9 April 2026].

149



