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В статье освещены современные тенденции реновации промышленных зданий под гражданские объекты, располо-
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тельных свойств, возникающих в результате того, что работы объединены во времени и пространстве. 

Ключевые слова: особенности, конструктивные решения, реконструкция, подземные коммуникации, специфич-

ность работ, ограниченные условия. 

 

Введение. В городах Украины активно 

идет процесс ревитализация исторически 

сложившихся промзон, расположенных 

вдоль одной из основных городских маги-

стралей. Разрабатываются детальные планы 

территорий, новые транспортные развязки, 
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вторая жизнь объектов недвижимости, их пе-

репрофилирование для более эффективного 

использования. 

Таким образом, первоочередной зада-

чей строителей является обеспечение надеж-

ной эксплуатации бывших производствен-

ных зданий. 

Актуальность и постановка про-

блемы. Проектирование процессов ревита-

лизации, усиления и восстановления почти 

всегда намного сложнее проектирования но-

вых конструкций. Это объясняется тем, что в 

каждом случае приходится считаться с об-

стоятельствами первичной эксплуатации 

объекта, со стесненными условиями работы, 

с разнообразием проявления деформации 

зданий, с особенностями производства СМР.  

Выполнение работ по восстановлению 

и усилению конструкций трудоемкий про-

цесс. Приходится учитывать специфичность 

работ при увеличении несущей способности 

наружных стен, простенков, колонн, фунда-

ментов, при повышении их жесткости, пере-

дачи части нагрузки на дополнительные кон-

струкции. 

Анализ исследований и публикаций. 

Изучением вопроса развития и ревитализа-

ции, заброшенных промышленных зданий и 

территорий занимались отечественные и за-

рубежные ученые и авторы, среди которых 

можно выделить Савйовского В.В. [6], Кор-

нилову О.С. [4], Иванова - Костецкого С.А. 

[1], Новожилову М. В. [5] и других, а также 

архитекторы и общественные деятели, такие 

как Драпиковський А. И. [9], Иванова И. Б. 

[9], Яковлев А.А.[2] и другие. 

Проблемы производства строительно-

монтажных работ в условиях ревитализации 

рассмотрены в работах, таких ученых как Ла-

зовский Д. Н. [10], Гончаренко Д.Ф. [8], Ша-

гин А.Л. [8] и др. 

В работах Савйовского В.В. охаракте-

ризована структура ремонтно-восстанови-

тельных работ при ревитализации промыш-

ленных зданий на примере европейских и 

отечественных объектов. Корнилова О.С., 

Иванов-Костецкий С.А. рассматривают ме-

тоды адаптации реновации промышленных 

зданий, Новожилова М. В. Анализирует про-

ект редевелопмента. Среди зарубежных зна-

ющих градостроителей и ученых вопросы ре-

витализации рассматриваются также в рабо-

тах Барта Голдхоорна, [12], Фади Джабри 

[13], Рикардо Бофилла [16], Ренцо Пьяно 

[14], Нормана Фостера [15]. 

В целом можно сказать, что ревитали-

зация является передовым направлением в 

научной строительной деятельности. Однако 

специфика производства СМР при ревитали-

зации изучена недостаточно. 

Целью данной статьи является анализ 

особенностей производства строительно-

монтажных работ в условиях ревитализации. 

Изложение основного материала. В 

настоящее время наиболее перспективной 

является трансформация территорий с разви-

тием на них новых пространственных и сели-

тебных структур, т. е. одновременное изме-

нение и реконструкция объектов и простран-

ства, в котором они существуют; адаптивное 

использование зданий, сооружений, ком-

плексов при изменении их функционального 

назначения. 

Поскольку в настоящее время боль-

шинство промышленных объектов все еще 

размещены в центральных районах городов, 

а их застройка представляет определенную 

историческую и культурную ценность, 

можно сделать заключение о целесообразно-

сти проведения реорганизации пространства 

вдоль гидрофитных городов, о ревитализа-

ции отдельных производственных предприя-

тий и развития на их базе объектов обще-

ственного характера (рис.1). 

 
Рис. 1. Пример ревитализации территории быв-

шего завода в ЖК «Комфорт таун» г. Киев 
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В связи с этим возникает необходи-

мость в производстве строительно-монтаж-

ных работ в условиях реконструкции при ре-

витализации промышленных объектов.  

Множество промышленных предприя-

тий и зон утратили свое значение под влия-

нием научно-технического прогресса, что 

привело к сокращению площадей предприя-

тий и санитарно-защитных зон. 

Одним из главных требований, подле-

жащих выполнению при изменении функци-

онального назначения промышленных зда-

ний и сооружений, является максимальное 

использование пригодных к дальнейшей экс-

плуатации по деформативным и прочност-

ным характеристикам несущих конструкций, 

имеющихся на объекте.  

Вместе с тем ревитализация объектов 

предусматривает восстановление его ресур-

сов и обеспечение экономии энергозатрат за 

счет утепления ограждающих конструкций 

(стен, покрытий, окон и дверей), плани-

рования установки эффективного инженер-

ного оборудования с приборами учета и регу-

лирования расхода энергопотребления на 

отопление, горячее и холодное водоснабже-

ние, освещение, электроснабжение и повы-

шение комфортности пребывания в помеще-

нии зданий за счет изменения их объемно- 

планировочных и конструктивных решений 

(рис.2).  

Одновременно с этим производство 

строительно-монтажных работ промышлен-

ных предприятий имеет ряд исключительных 

свойств, возникающих, из-за совмещения их 

во времени и пространстве. 

Одной из характерных черт производ-

ства строительно-монтажных работ в усло-

виях ревитализации является его большая по 

сравнению с новым строительством трудоем-

кость. Это объясняется наличием демонтаж-

ных работ, сложностью процессов по усиле-

нию и восстановлению конструкций, ограни-

ченными условиями монтажа и меньшей сте-

пенью готовности конструктивных элемен-

тов и других строительно-монтажных про-

цессов. 

Условия строительной площадки при 

ревитализации промышленных предприятий 

сказываются на уровне механизации произ-

водственных процессов.  

 
Рис. 2. Будущая ревитализация зданий железной 

дороги Лукьяновского парка 

 

При этом некоторые особенности тру-

довых процессов ограничивают возможности 

эффективного использования различных тех-

нических средств и приводят к увеличению 

объема работ, присутствия достаточно об-

ширной области применения ручного труда.  

Указанные особенности обусловли-

вают наличие таких участков и объемов ра-

бот, где внедрение механизации экономиче-

ски нецелесообразно или даже невозможно. 

Это нарушает нормальную организа-

цию и технологию строительно-монтажных 

работ в условиях ревитализации и усложняет 

организацию материально-технического 

снабжения. 

https://kartaslov.ru/%D1%81%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%BD%D0%B8%D0%BC%D1%8B-%D0%BA-%D1%81%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%83/%D0%B7%D0%B0%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D1%8C
https://kartaslov.ru/%D1%81%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%BD%D0%B8%D0%BC%D1%8B-%D0%BA-%D1%81%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%83/%D0%B7%D0%B0%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D1%8C
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Кроме того, к особенностям можно от-

нести:  

 многооперационность технологических 

процессов; 

  разнообразие выполняемых операций; 

 рассредоточенность выполняемых опе-

раций по месту и во времени;  

 значительные технологические пере-

рывы между последовательно выполняе-

мыми операциями; 

 ограниченность однородного единооб-

разного труда;  

 большой удельный вес работ, связанных 

с разработкой, демонтажем, установкой, 

креплением, монтажом оборудования и 

строительных конструкций, их элемен-

тов, отдельных деталей. 

Вследствие влияния факторов стеснен-

ности и рассредоточенности наиболее трудо-

емкими при реконструкции являются мон-

тажно-демонтажные работы, разборка и раз-

рушение конструкций, усиление существую-

щих конструкции в стесненных условиях, а 

также прокладка подземных коммуникаций и 

устройство бетонных подготовок под полы. 

В условиях стесненности строительной 

площадки не представляется возможным раз-

местить монтажные механизмы технологиче-

скую оснастку и организовать в этой зоне 

процессы производства строительно-мон-

тажных работ, складирования монтажных 

элементов. 

Поэтому выбор вариантов технологии и 

механизации этих работ определяет уровень 

технико-экономических показателей при ре-

витализации в целом. Зачастую отсутствуют 

требуемая номенклатура и нужные типораз-

меры специальных машин для работ, прово-

димых в стесненных условиях.  

Итак, особенности производства СМР 

при ревитализации предприятия можно объ-

единить в следующие группы: застройка про-

мышленной территории, объемно-планиро-

вочные и конструктивные решения промыш-

ленных зданий, выделенные на рис. 3. 

К первой группе относятся: 

 сложная конфигурация зданий и соору-

жений; 

 разнотипность объемно-планировочных 

и конструктивных решений зданий и со-

оружений, невозможность использовать 

типовые технологические карты и инду-

стриальные методы производства работ; 

 недоступность элементов и конструкций 

зданий и сооружений для детального об-

следования, непредвиденные работы по 

усилению и закреплению конструкций, 

неритмичная работа. 

Ко второй группе можно отнести: 

 высокая плотность застройки террито-

рии, приводит к стесненным условиям, к 

затруднению складирования, недостатку 

свободных площадей, потери рабочего 

времени;  

 рассредоточенность объектов приводит к 

нерациональному размещению времен-

ных зданий, увеличению пересечений 

людских и грузовых потоков, помехи в 

доставке материалов, конструкций и тех-

нологического оборудования; 

 насыщенность территории подземными 

коммуникациями; 

 узость проездов внутризаводской авто-

дорожной сети, что усложняет транс-

портные схемы доставки конструкций в 

зону монтажа. 

К третьей группе возможно отнести следую-

щие факторы: 

 превышение санитарно-гигиенических 

норм ревитализируемого объекта (пыль, 

шум, загазованность и т. д.) и при этом 

увеличение трудоемкости работ и сниже-

ние производительности труда; 

 применяют менее прогрессивные спо-

собы ведения работ, понижается уровень 

механизации работ, запрещается ведение 

сварочных работ (взрывопожароопас-

ность в зоне проведения СМР);  

 эксплуатация внутризаводских транс-

портных коммуникаций.  
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Рис. 3 Типология специфичности производства СМР при ревитализации предприятий 

 
Рис. 4. Структура влияния особенностей СМР при ревитализации 

 

На основе обобщенных технических и 

организационно- технологических характе-

ристик объектов ревитализации промышлен-

ных зданий помощью метода экспертных 

оценок были определены наиболее значи-

мые, по мнению авторов, факторы, которые 

влияют на эффективность проведения строи-

тельных работ. 

Установлено, что указанные особенно-

сти отрицательно влияют на организацию и 

технологию строительно-монтажных работ 

при ревитализации.  

В связи с этим по сравнению с новым 

строительством:  

- выработка на одного работающего сни-

жается на 20-35 %,  

- удельный вес заработной платы повыша-

ется на 30-45 %,  

- эксплуатационные расходы на средства 

механизации увеличиваются в 1,5-2,5 

раза, 
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- удельная себестоимость работ повыша-

ется на 15 %,  

- время проведения непредвиденных ра-

бот по усилению и восстановлению кон-

струкций возрастает на 8% (рис. 4). 

Выводы:  
1. На основе проведенного анализа 

обобщены особенности производства работ 

при ревитализации  

2. Проанализировав специфичность вы-

полнения строительно-монтажных работ при 

ревитализации зданий, меняющих свое функ-

циональное назначение установлено, что 

особенностивыполнения данного вида работ 

влияют на затраты труда, применение 

средств механизации, продолжительность 

производства работ, техническое состояние и 

эффективность выполнения работ. 
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ТРУКЦІЇ ПРИ РЕВІТАЛІЗАЦІЇ ПРОМИС-

ЛОВИХ БУДИНКІВ. У статті висвітлено су-

часні тенденції реноваціїї промислових будівель 

під цивільні об'єкти, які розташовані в міській за-

будові. Доводиться враховувати специфічність 

будівельно-монтажних робіт  з відновлення кон-

струкцій, при ревіталізації. Виробництво будіве-

льно-монтажних робіт при цьому має ряд винят-

кових властивостей, що виникають внаслідок 

того, що роботи поєднані в часі і просторі. 

Ключові слова: особливості, конструктивні рі-

шення, ревіталізація, підземні комунікації, спе-

цифічність робіт, обмежені умови. 

 

Shumakov I., Karzhynerova O. FEATURES OF 

THE PRODUCTION OF CONSTRUCTION 

AND ASSEMBLY WORKS IN TERMS OF RE-

CONSTRUCTION DURING REVITALIZA-

TION INDUSTRIAL BUILDINGS. The article 

highlights current tendencies of renovation of indus-

trial buildings for civilian objects, which are located 

in urban building. It is necessary to take into account 

the specificity of construction and installation work 

on the restoration of structures, during revitalization. 

The production of construction and installation 

works thus has a number of exceptional properties 

that arise as a result of the fact that work is combined 

in time and space.  

Keywords: features, design solutions, reconstruc-

tion, underground communications, specificity of 

works, limited conditions.
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ПОДБОР СОСТАВА АРБОЛИТОБЕТОНА  

ПО ЭКСПЕРИМЕНТАЛЬНО-СТАТИСТИЧЕСКИМ МОДЕЛЯМ 
 

Цель исследования является подбор оптимальных составов арболитобетонов на композиционном гипсовом вяжу-

щем. Подбор состава строительной смеси на основе композиционного гипсового вяжущего (КГВ) для производства 

арболитобетона и регулирование его физико-механических свойств выполнялся путем введения пуццолановых до-

бавок. Подбор оптимальных составов арболитобетона, получение и установление наиболее эффективных и экономи-

чески выгодных рецептур. Исследовано влияние на прочность при сжатии, прочность при изгибе, водостойкость, 

плотность КГВ высокоактивного метакаолина (ВМК) и микрокремнезема и проведен сравнительный анализ влияния 

этих добавок на свойства КГВ. Выполнен эксперимент по подбору и оптимизации состава органического заполни-

теля для арболитобетона методами математического моделирования по показателям прочности и средней плотности, 

с учетом состава композиционного гипсового вяжущего, фракционного состава костры и соотношения компонентов 

в системе «вяжущее-костра». Оптимальные составы обеспечивают класс прочности В0,35 плотностью 300-312 кг/м3, 

что ниже рекомендованных ДСТУ [11] значений плотности для арболитобетона удовлетворяющему классу по проч-

ности В0,35. Таким образом, применение композиционного гипсового вяжущего позволит снизить плотность ароли-

тобетона, без ухудшения других эксплуатационных свойств. 

Ключевые слова: экостроительство, экоматериал, энергосбережение, арболитобетон, органический заполнитель, 

костра, фракционный состав, математические модели, оптимизация. 

 

Введение. Экостроительство положи-

тельно влияет и создает комфорт для чело-

века и окружающей среды. Одним из основ-

ных критериев создания и выбора материа-

лов для экостроительства с точки зрения 

«стабильного развития среды обитания» яв-

ляется прохождение экоматериалом полного 

жизненного цикла от создания до утилизации 

с минимальным ущербом для окружающей 

среды и человека. Актуальной задачей стро-

ительной отрасли является разработка ресур-

сосберегающих технологий, которые обеспе-

чивают экономию топливно-сырьевых мате-

риалов и улучшают технико-экономические 

показатели работы предприятия. Не менее 

актуальной задачей является получение эко-

логически безопасных, низко энергоёмких и 
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