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Аннотация В данной статье рассматриваются проблемы и потенциал деградирующих 
промышленных территорий. Представлен обзор российского опыта реновации 
промышленных зон города Москва. Рассмотрены примеры реновации 
Голутвинской мануфактуры, газгольдеров в бизнес центр Арма и деловой квартал 
Новоспасский. Выявлена группа факторов, влияющая на целесообразность 
реновации промышленных территорий. Это конструктивные, экономические, 
эстетические, социальные, исторические и экологические факторы. В статье 
приведено два метода реновации:Был проведён сравнительный анализ двух 
методов реновации: использование возможностей существующего 
промышленного здания и метод обстроя каркасом существующего 
промышленного здания.Приведён сравнительный анализ этих двух методов, 
выявлены их плюсы и минусы. На основе анализа выбран метод использования 
возможностей существующего здания, так как он наиболее подходит для 
сохранения архитектурного и исторического наследия города Москвы. 
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1.Введение

В Москве промышленная территория занимает около 18,8 тысяч гектаров земли, это более 17%
территории столицы, из которых 13 тысяч гектаров занимают промышленные не функционирующие зоны, 
оказывающие депрессивное воздействие на окружающую среду и архитектурно-градостроительный облик 
города. Промышленные территории хранят в себе огромный экономический и конструктивный потенциал, 
поэтому их реновация очень актуальна в современном мире. 

Данная статья затрагивает преобразование промышленных зданий и территорий города, изменение 
первоначальной индустриальной функции и не связана с программой по реновации жилья в Москве 2017 года. 

Цель статьи выполнить анализ существующих исследований по промышленной реновации, выявить 
предпосылки необходимости реновации и определить оптимальный метод такой реновации, пригодный для 
сохранения исторического наследия городов. 

Проблемы реновации индустриальных территорий под другую функцию рассматривались в различной 
иностранной и отечественной литературе. А. И.Бартошевич[28], Н. М. Болотиной [29],O.A.Пекина [30,31], И. Ю. 
Шолнерчики [32], А.А. Яковлева [33] в своих кандидатских диссертациях рассматривали актуальность и 
проблемы реновации промышленных зон и зданий, перепрофилирование территорий под общественную 
функцию. 

Реновация промышленных территорий рассмотрена также в российских научных публикациях Д.В. 
Буштец [34], А. В Виноградовой [35], К.А. Дудниковой [36] , И.А. Котенко, В.А Токоревой [37], А.Р.Кушнарёвой 
[38], С.А. Матовниковой [39], М.В. Назаровой [41, 42], Е.С Остревой [43], А. В. Снитко [44], А.А Чаадович [45], Е.А 
Бакало. [47]. 

 Также эти проблемы преобразования промышленных зон под новую функцию освещены в публикациях 
зарубежных исследователей Б.Мусабалинова [40], Г.К. Багирова-Ибрагимли [46], V. Alikalfić [74], R. Benaim [75], 
V. Dokic [77], D.Grandorge [78], Z. Nikezić [79], N. Shipley [80], S. Zukin [81], Y.Chen, Z.Qiang [82], O. Fetisov [83],
W.Jianguo, J.Nan [86], L.Loure [87], N. Mengüşoğlu [88], A. Milojković [89], Y. Shao-Qiao [90].1

2.Опыт реновации промышленных зданий в Москве

Первый крупный проект реновации промышленного здания в Москве был выполнен в 1990 году, 
«Голутвинскую мануфактуру» реконструировали в бизнес-центр «Голутвинский двор». По проекту на крыше 
здания появилась новая пристройка из металла и стекла, которая гармонично вписалась в исторический объём 
здания. Депрессивная территория промышленного здания тоже подверглась реновации, был возведён 
многоэтажный паркинг [6,7]. Здание до и после реновации представлено на рисунке 1. 

а) б) 

Рисунок 1. Голутвинская мануфактура: а) до реновации [67], б) после реновации [76] 
(Дата обращения: 11.10.2018)  

Также в 2000 году была реконструирована мануфактура товарищества «Эмиль Циндель, построенная в 
1813 году, под бизнес-комплекс «Новоспасский» [21]. В результате было проведено усиление несущих 
конструкций здания и усиление фундаментов. Здание оснастили новейшими инженерными коммуникациями. 
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Надстроили мансардные этажи, на плоской кровле установили ограждения, кирпичные стены усилили 
бетонными пломбами. Была благоустроена промышленная территория, она преобразовалась из 
промышленной в общественную, с сохранением исторических построек [68]. 

На рисунке 2 изображена историческая промышленная территория мануфактуры, а новая общественная 
территория бизнес центра «Новоспасский» представлена на рисунке 3. 

 
Рисунок 2. Мануфактура товарищества «Эмиль Циндель» [69] (Дата обращения: 11.10.2018) 

 

 
Рисунок 3. Деловой квартал «Новоспасский» 2010 г. [70] (Дата обращения: 11.10.2018) 

 
Самый масштабный реализованный проект в Москве бизнес-центр «Арма» - результат полной реновации 

бывшего газового завода, 19 промышленных строений, 4 газгольдеров и преобразовании всей промышленной 
территории. Территорию благоустроили, и она стала открытой, общественной с рекреационным пространством 
и обширной парковкой на 1000 мест. Бизнес центру присвоен класс B+ [65]. Архитекторами была проведена 
полная перепланировка помещений, установлено современное лифтовое оборудование, преобразованы все 
необходимые системы жизнеобеспечения: система центрального кондиционирования и вентиляции воздуха, 
автономное отопление и система холодного и горячего водоснабжения. У газгольдеров выдолбили окна, 
советские этажи перебрали, и под кровлей образовалось пространство для офисов с мансардными окнами [66]. 
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Рисунок 4. Газгольдеры до реновации [71] (Дата обращения: 18.11.2018) 

 
Рисунок 5. Газгольдеры после реновации [72] (Дата обращения: 18.11.2018) 

3. Предпосылки промышленной реновации 

На основе анализа изложенных данных можно выделить определенную систему предпосылок, 
определяющих целесообразность использования производственных зданий под многофункциональные жилые 
комплексы. 

Градостроительные предпосылки реновации: 
Производственные здания чаще всего имеют значительные территории, сложившуюся инженерную 

инфраструктуру, что влияет на эффективность повторного использования. Различные транспортные связи: 
водные, автомобильные, рельсовые повышают спрос территории [1,3,5]. 

Исторические предпосылки реновации: 
Промышленные здания чаще всего представляют большую историческую ценность для города и страны, 

в котором оно находится [11]. Также многих из них являются памятниками промышленной архитектуры и снос 
их запрещён. 

Архитектурно-планировочные предпосылки реновации: 
Большие площади промышленных зданий и свободная планировка отлично подходит для 

преобразования для зданий общественного назначения. Малая этажность при большой площади этажа – это 
ещё один плюс индустриальных объектов, такие здания отлично трансформируются в галереи, фотостудии или 
элитно жильё [12]. Большая глубина корпуса уменьшает энергопотребление и сокращает будущие 
эксплуатационные затраты. Высота этажей помещений позволяют моделировать многоуровневые 
пространства, пробивать этажи любого размера, прокладывать горизонтальные коммуникации [13]. 

Конструктивные предпосылки реновации: 
Конструкции промышленных зданий уникальны. Могут легко трансформировать под общественные 

функции. Или быть ярким украшением декора здания. 
 Фундаменты, рассчитанные для тяжёлого технологического оборудования и насыщенные различными 

коммуникациями (напорными и безнапорными трубами, лотками, кабелями, проходными и полупроходными 
коллекторами) удешевляют и упрощают реконструкцию [14,15]. 

Перекрытия, работа которых сопряжена с большими нагрузками, позволяют располагать рабочие машины 
практически в любом месте, делают возможным устройство тяжелого домашнего оборудования: бассейнов, 
спортивных конструкций и т.д. [16]. 

Экономические предпосылки реновации: 
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При реновации можно использовать до 90% существующих производственных объектов. Реновация 
промышленного здания значительно выгоднее чем снос, с экономической точки зрения, так как отсутствуют 
затраты на демонтаж конструкций и расчистку территории от мусора [22]. Ещё одним экономическим 
преимуществом при реконструкции здания является сокращение времени реализации проекта [23]. 

Экологические предпосылки реновации: 
Промышленные здания спроектированы так чтобы максимально использовать естественные способы 

вентиляции и освещения, создавая комфортную среду [24]. Повторное использование производственных 
зданий более устойчиво с учетом необходимости использования энергии, необходимой для сноса, 
транспортировки новых материалов и следующего возведения нового здании [25]. 

Можно сделать вывод, что в совокупности все эти предпосылки повышают инвестиционную 
привлекательность реновации промышленных зданий. 

4. Методы промышленной реновации 

На практике существует два метода реновации промышленных зданий: с использованием возможностей 
существующего здания [17,18] и обстрой существующего здания [19, 20]. 

• Обстрой существующего промышленного здания: 

Метод обстроя имеет ряд преимуществ, так как он не ограничен возможностями существующего здания, 
но этот способ не подходит для сохранения архитектурно-исторического наследия стран. 

Поэтому при реновации промышленных памятников архитектуры используют другой метод.  

• Реновация в пределах существующего здания: 

 При данной реновации возможно использование возможностей существующего здания, надстрой не 
более трёх этажей. 

Плюсы: 

1. сохранение исторического наследия страны 
2. трансформирование деградирующих промышленных территорий, под новую функцию. 

Минусы: 

1) Реновация возможна только после технического обследования состояния объекта. 
Необходимо выполнить: 

• Расчёт по нагрузкам на существующий фундамент 
• Теплотехнический расчёт 
• Расчёт инсоляции 
• Акустический расчёт 

Необходимо оценить изношенность конструкций, инженерных сетей, несоответствие конструкций 
современным требованиям. Все исследования нужно производить в соответствии с действующими 
Федеральными законами [48,49], сводами правил [54-61] и Государственными стандартами [50-53]. 

 2) Надстраивать можно не более трёх этажей 
 3) Дорогостоящий метод реновации 

5. Заключение 

В данной статье приведён обзор реновации промышленных зданий Москвы российскими архитекторами, 
на его основе выделены конструктивные, экономические, исторические, экологические и социальные 
предпосылки реновации. Проанализированы два метода реновации промышленных зданий и доказано, что 
оптимальный метод для сохранения архитектурного наследия городов – это использование возможностей 
существующего здания. Дальнейшие исследования будут направлены на изучение другого метода реновации 
промышленных зданий: метод обстроя металлическим каркасом. Будет разработан проект металлического 
каркаса подходящий для нескольких районов строительства и промышленных зданий с определёнными 
параметрами.  
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review article 

Abstract  This article discusses the problems and potential of degrading industrial areas. The review 
of the Russian experience of renovation of industrial zones of Moscow is presented. 
Examples of the renovation of the Golutvinsky manufactory of gas tanks in the Armagh 
business centre and business quarter Novospasskiy. The group of factors influencing 
expediency of renovation of industrial territories is revealed. These are constructive, 
economic, aesthetic, social, historical and environmental factors. The article presents two 
methods of renovation:A comparative analysis of the two methods of renovation: the use 
of the existing industrial building and the method of constructing the frame of the existing 
industrial building.The comparative analysis of these two methods, identified their 
strengths and weaknesses. Based on the analysis, the method of using the existing 
building, as it is most suitable for preserving the architectural and historical heritage of the 
city of Moscow. 
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