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Анотація. Постановка проблеми. Процес урбанізації поступово зумовлює розширення меж міст за 

рахунок нового будівництва. Через забудову розташовані колись на околицях міст будівлі промислових 

підприємств поступово опинились у густо заселених районах. Таке місцерозташування стало обмежувати їх 

функціональну придатність. Це пов’язано зокрема з екологічними та санітарними нормами. Крім того, через 

зміни економічного способу виробництва багато підприємств перестали бути конкурентоспроможними. 

Витрачати ресурси на їх модернізацію через розташування в міській обмежувальній забудові не завжди 

раціонально. Тому велика частина промислових підприємств, розташованих у містах, закривається. З точки 

зору бізнесу, реконструкція промислових будівель зі зміною їх функціонального призначення (ревіталізація) – 

це ефективний інструмент управління нерухомістю, що дозволяє віднайти ефективні способи функціонування 

колишніх промислових підприємств шляхом залучення інвестицій. Мета статті – дослідження особливостей 

промислових будівель та робіт із їх реконструкції зі зміною функціонального призначення. Висновок. 

Інженерні комунікації та споруди технологічного й інженерного призначення підлягають частковому 

руйнуванню, заміні чи перенесенню. Конкретні рішення приймаються залежно від типу, призначення та 

технічного стану комунікацій чи споруд. Зважаючи на специфіку виконання робіт зі знесення чи модернізації 

технологічних та інженерних споруд під час реконструкції промислових будівель зі зміною їх функціонального 

призначення, необхідно провести подальші детальні дослідження технологічних особливостей таких процесів, 

що дозволить зменшити вплив комплексу робіт на ефективність процесу ревіталізації в цілому. 

Ключові слова: реконструкція; ревіталізація; інженерні споруди; організаційно-технологічне 
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Abstract. Raising of problem. The process of urbanisation gradually leads to the expansion of city boundaries 

through new construction. As a result, industrial buildings that were once located on the outskirts of cities have 

gradually found themselves in densely populated areas. This location has begun to limit their functional suitability. This 

is due in particular to environmental and sanitary standards. In addition, due to changes in the economic mode of 

production, many enterprises have ceased to be competitive. It is not always rational to spend resources on their 

modernisation due to their location in restrictive urban development. As a result, most industrial enterprises located in 

cities are closing down. From the business point of view, the reconstruction of industrial buildings with a change in 

their functional purpose (revitalisation) is an effective tool for real estate management and allows finding effective ways 

of operating former industrial enterprises by attracting investment. Purpose of the aricle. To study the features of 

industrial buildings and works on their reconstruction with a change of functional purpose. Conclusion. Utilities and 

technological and engineering facilities are subject to partial destruction, replacement or relocation. Specific decisions 

are made depending on the type, purpose and technical condition of the utilities or structures. Given the specifics of the 

demolition or modernisation of technological and engineering structures during the reconstruction of industrial 

buildings with a change in their functional purpose, further detailed studies of the technological features of such 

processes are required to reduce the impact of the complex of works on the efficiency of the revitalisation process as a 

whole. 

Keywords: reconstruction; revitalisation; engineering structures; organisational and technological design; 

efficiency 

Постановка проблеми. Процес 

урбанізації поступово зумовлює розширення 

меж міст за рахунок нового будівництва. 

Через забудову розташовані колись на 

околицях міст будівлі промислових 

підприємств поступово опинились у густо 

заселених районах. Таке місцерозташування 

стало обмежувати їх функціональну 

придатність. Це пов’язано зокрема з 

екологічними та санітарними нормами.  

Крім того, через зміни економічного 

способу виробництва багато підприємств 

перестали бути конкурентоспроможними. 

Витрачати ресурси на їх модернізацію, через 

розташування в міській обмежувальній 

забудові, не завжди раціонально. Тому 

велика частина промислових підприємств, 

розташованих у містах, закривається. 

У зв’язку з цим протягом останніх років 

в Україні ведуться роботи з перебудови 

промислових територій і надання нових 

функцій колишнім промисловим об’єктам. 

Проведення таких заходів ускладнене 

нестачею досвіду, відсутністю достатнього 

обсягу досліджень у цій галузі, а також 

економічною ситуацією в Україні. 

Переважна більшість промислових об’єктів 

не використовується, піддається руйнівній 

експлуатації, здебільшого як склади, або 

безсистемній перебудові чи знесенню. 

У процесі реконструкції промислових 

будівель під цивільні об’єкти, як правило, 

виконуються роботи з часткового 

підсилення чи заміни окремих будівельних 

конструкцій, опорядження та влаштування 

захисних покриттів. Технічний стан 

основних вертикальних та горизонтальних 

несучих будівельних конструкцій 

забезпечує їх достатню несучу здатність для 

експлуатації в умовах нового призначення.  

Це пов’язано з тим, що розрахункові 

навантаження на конструкції промислових 

будівель в рази більші, ніж для цивільних 

об’єктів. Відсутність суттєвих обсягів 
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капітальних робіт дозволяє скоротити 

період від початку проведення 

реконструкції до пуску об’єкта в 

експлуатацію з оновленим функціональним 

призначенням. 

З точки зору бізнесу, реконструкція 

промислових будівель зі зміною їх 

функціонального призначення 

(ревіталізація) – це ефективний інструмент 

управління нерухомістю, що дозволяє 

віднайти ефективні способи функціонування 

колишніх промислових підприємств через 

залучення інвестицій, створення робочих 

місць тощо. 

Слід зауважити, що багато промислових 

будівель зведені за індивідуальними 

проєктами, а також часто є пам’ятками 

архітектури. Це надає процесу виконання 

будівельних робіт відповідної специфіки, 

пов’язаної з особливостями кожного об’єкта 

та його місця розташування. 

Ефективне проведення реконструкції 

таких об’єктів потребує зваженої інженерної 

підготовки, яка б забезпечила раціональне 

виконання ремонтних і будівельних робіт, а 

також можливість попередньо оцінити 

економічну доцільність їх виконання. 

Аналіз публікацій. Науковий доробок у 

галузі технології та організації будівельного 

виробництва широкого кола відомих 

вітчизняних і зарубіжних учених став 

підґрунтям для формулювання наукової 

проблеми, яка потребує вирішення – 

підвищення ефективності виконання 

ремонтно-відновлювальних та будівельних 

робіт, що виконуються під час реконструкції 

промислових будівель під об’єкти 

цивільного призначення, тобто їх 

ревіталізації. Розв’язати цю проблему 

можна шляхом установлення взаємозв’язків 

між специфікою широкої номенклатури 

промислових будівель, їх особливостями, 

умовами виконання будівельних робіт та 

параметрами ефективності будівельних 

процесів. 

Визначення умов виконання 

будівельних робіт під час реконструкції 

будівель та їх впливу на техніко-економічні 

показники будівництва найшли 

відображення в працях: Д. Ф. Гончаренка  

[1; 2], В. В. Ковальова [4], В. В. Савйовсь-

кого [7], О. Ф. Осипова [5] та багатьох 

інших. 

Дослідження вчених Є. І. Зайця [11], 

О. А. Тугая [8], І. В. Шумакова [9] та інших 

провідних учених вказують на шляхи 

інтенсифікації виконання будівельних робіт 

у різних умовах. 

Питання обґрунтування інвестиційно-

будівельних проєктів висвітлено в працях 

В. І. Доненка [3], В. О. Поколенка [6] та 

інших. 

Аналіз спеціальної літератури та 

наукових праць [10; 12] показав, що 

проблеми формування принципів 

організаційно-технологічного проєктування 

ревіталізації промислових будівель в цих 

роботах комплексно не розглядались. У 

зв’язку з цим дослідження процесу 

реконструкції промислових будівель у 

процесі їх ревіталізації стало важливою 

науково-прикладною проблемою. 

На основі аналізу наукових праць 

учених і фахівців у галузі реконструкції 

промислових будівель висунуто 

припущення про те, що підвищення 

ефективності ревіталізації промислових 

будівель може бути досягнуте завдяки 

врахуванню взаємозв’язку між специфікою 

існуючих будівель, умовами виконання 

робіт із ймовірними та обґрунтованими 

варіантами організаційно-технологічних 

рішень, повторному використанню 

продуктів розбирання конструкцій, що 

забезпечить прогнозовану ефективність 

окремих будівельних процесів та комплексу 

ревіталізації в цілому. 

Мета статті – дослідження 

особливостей промислових будівель та робіт 

із їх реконструкції зі зміною 

функціонального призначення. 

Результати досліджень. Існуючі 

промислові будівлі за функціональним 

призначенням можна умовно поділити на: 

− виробничі, які призначені для основних 

цехів підприємств; 

− складські; 

− енергетичні; 

− підсобні. 
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Важливий фактор, що визначає 

архітектурно-планувальну та конструктивну 

схему промислової будівлі, – це характер 

виробничо-технологічного процесу (рис. 1). 

 

Рис. 1. Гістограма частоти повторюваності промислових будівель за їх виробничо-технологічним 

призначенням (ряд 1) та частота їх ревіталізації (ряд 2) 

 

Серед одно- та багатоповерхових 

промислових будівель найрозповсюдженіші 

одноповерхові. Їх частка становить близько 

75 % від загальної кількості промислових 

будівель. 

Залежно від величини прогону і 

співвідношення розмірів прогону та кроку 

вертикальних несучих конструкцій, 

внутрішній простір і планувальна структура 

цехів виявляються різними. За цією ознакою 

розрізняють промислові будівлі прогінного, 

осередкового і зального типів. 

За матеріалом основних несучих 

конструкцій існують будівлі із 

залізобетонним каркасом (збірним, 

монолітним, збірно-монолітним), сталевим 

каркасом, цегляними несучими стінами та 

покриттям по залізобетонних, металевих чи 

дерев’яних конструкціях. 

Конструкції будівель, що підлягають 

ревіталізації, можна умовно поділити на 

групи за типом їх архітектурно-

конструктивних рішень та за видами впливів 

на них, тобто переліком ремонтно-

відновлювальних робіт. 

Такі будівельні конструкції 

промислових будівель підлягають заміні під 

час ревіталізації: 

− покрівлі; 

− заповнення вікон та зовнішніх дверей; 

− покриття підлог. 

Підлягають модернізації такі будівельні 

конструкції: 

− зовнішні огороджувальні конструкції 

стін; 

− покриття; 

− сходи, ліфти, балкони. 

Будівельні конструкції, що підлягають 

ремонту чи підсиленню: 

− стіни, колони; 

− несні конструкції перекриттів, 

покриттів; 

− основи підлог; 

− елементи зовнішнього та внутрішнього 

опорядження. 

Наведений перелік будівельних 

конструкцій, що потребують впливу шляхом 

виконання ремонтно-відновлювальних та 

будівельних робіт, потребує детального 

дослідження з метою розроблення рішень з 

урахуванням ефективного виконання 

найбільш трудомістких процесів. 

Промислові будівлі в переважній 

більшості випадків оточені спорудами і 

будівлями технологічного та інженерного 

призначення (рис. 2). 
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Рис. 2. Споруди, що примикають до промислових будівель: 

а – трансформаторна; б – димова труба; в – силос; г – градирня; д – похила естакада (галерея);  

е – повітряний трубопровід; ж – підземний канал (споруда); з – опори ліній електропередачі; к – резервуари 

 

Більшість таких споруд складають: 

трансформаторні підстанції; транспортні 

цехи та гаражі; транспортні похилі галереї 

та криті конвеєри; компресорні станції; 

градирні; так звані «повітряні» трубні та 

кабельні естакади; підземні тунелі та 

канали; складські навіси, димові труби, 

силосні споруди тощо. 

Іноді зазначені споруди містять залишки 

сировини чи продукції. Особливо 

небезпечні залишки хімічних виробництв, 

гальванічних цехів, трубопроводи з 

хімічними розчинами тощо. У таких 

випадках потрібне попереднє очищення 

споруд. 

Наявність такого типу інженерних і 

технологічних споруд суттєво впливає на 

процес ревіталізації промислових будівель. 

Інженерні комунікації та споруди 

технологічного й інженерного призначення 

підлягають частковому руйнуванню, заміні 

чи перенесенню. Конкретні рішення 

приймаються залежно від типу, призначення 

та технічного стану комунікацій чи споруд. 

Зазвичай, через відсутність потреби в 

таких спорудах у разі зміни 

функціонального призначення будівель вони 

підлягають знесенню. 

Дуже поширені будівлі електричних 

трансформаторних станцій. Це зумовлено 

великою часткою енергоспоживання 

промислових будівель. Такі споруди 

переважно цегляні та бетонні (рис. 3). 

 

 

Рис. 3. Споруди трансформаторних станцій: 

а – цегляна; б – бетонна 

 

У зв’язку з суттєвим зниженням 

споживання енергоресурсів за цивільного 

призначення, потреба в цих будівлях зникає. 

Тому вони підлягають знесенню. При цьому 

продукти розбирання таких будівель можуть 

бути використані в будівництві повторно. 

Перероблені на будівельному майданчику 

кам’яні матеріали можуть бути використані 
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як відсипка тимчасових доріг тощо. 

Споруди димових труб також часто 

присутні на території промислових 

підприємств, будівлі яких підлягають 

ревіталізації. Більша частина з них –цегляні 

і металеві труби (рис. 4). 
 

 

Рис. 4. Димові труби, що примикають до промислових будівель: 

а – цегляна; б – металева 

Димові труби зазвичай підлягають 

знесенню в процесі ревіталізації 

промислових будівель. Проте через їх 

висоту і розташування поблизу будівель та 

інших споруд створюються певні складнощі 

з їх знесенням. Поелементне розбирання 

кам’яних конструкцій димових труб досить 

трудомістке і тривале. Знесення вибухом 

обмежене здебільшого ущільненими 

умовами виконання робіт. Отож ці роботи 

потребують ретельної підготовки на стадії 

технологічного проєктування ревіталізації. 

Силосні споруди поширені значно 

менше. Вони використовувались на 

промислових підприємствах з метою 

зберігання зерна, цементу, іншої сипкої 

сировини. Здебільшого вони являють собою 

залізобетонні споруди, виконані з 

монолітного чи збірного залізобетону. Вони 

теж, як правило, підлягають знесенню. 

Споруди градирень виконані переважно 

з металевих конструкцій. Каркас витяжної 

труби градирні виконаний з укрупнених 

блоків, а настили – з азбестоцементних 

хвилястих листів чи дощатих щитів. Вони 

також підлягають знесенню під час 

ревіталізації промислових будівель. 

Розбирання цих споруд потребує ретельної 

підготовки через достатню висоту та 

близькість до існуючих будівель (рис. 5). 

 

Рис. 5. Споруди силосні (а) та градирні (б) 

Деякі конструкції потребують 

поелементного демонтажу з тимчасовим 

кріпленням окремих конструкцій. Ці роботи 

досить трудомісткі та специфічні. 

Схожі за конструктивними 

особливостями споруди похилих 

транспортних галерей. Вони збудовані з 

використанням як монолітних 
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залізобетонних, так і сталевих конструкцій 

(рис. 6, а−в). Вказані конструкції зазвичай 

підлягають знесенню. При цьому роботи з їх 

розбирання також досить трудомісткі і 

потребують ретельної інженерної 

підготовки. 

Споруди повітряних ліній опалення, 

водопостачання, технологічних 

трубопроводів виконані зі сталевих 

заізольованих труб по верху естакад із 

металевими чи залізобетонними опорами 

(рис. 6, в). Як правило, висота повітряних 

ліній становить від 4,5 до 8 м. Це дозволяє 

відносно легко виконувати їх демонтаж. 

 

Рис. 6. Споруди похилих галерей (а, б) та повітряних ліній теплопостачання (в) 

 

Рис. 7. Споруди резервуарів (а), опор ліній електропередач (б) та підземних каналів (в) 

На деяких об’єктах розташовуються 

споруди різних резервуарів (рис. 7, а). 

Вони виконані зі сталевих чи 

залізобетонних конструкцій і мають круглу 

чи прямокутну форму. Розміри та 

конструкція дозволяють досить легко їх 

розбирати. Однак через конфігурацію та 

технічний стан демонтажні роботи мають 

специфічний характер. Це потребує 

уважного підходу до їх виконання. Також 

такі споруди можуть містити залишки 

сировини, що потребує попередніх робіт з 
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очищення та утилізації залишків. 

Опори ліній електропередач являють 

собою споруди баштового типу, висотою  

9–30 м. Вони виконані зі сталевих або 

залізобетонних елементів (рис. 7, б). Такі 

споруди, здебільшого, підлягають знесенню. 

Значну частку складають підземні 

канали, тунелі тощо. Вони виконані з цегли, 

бетону чи залізобетону. Всередині каналів 

укладені зазвичай сталеві труби чи кабелі 

(рис. 7, в). Деякі канали використовувались 

як лотки мереж водовідведення та 

технологічних трубопроводів. В них могли 

залишатись відходи виробництва. Отож 

потрібна ретельна перевірка на наявність 

небезпечних речовин та наступної 

нейтралізації шкідливих чинників.  

Також навкруги таких споруд можуть 

бути зараженими ділянки ґрунтів, унаслідок 

можливих пошкоджень трубопроводів та 

протікань. Це потребує широкої гами робіт 

зі знешкодження та рекультивації земель. 

Загальна картина щодо частки кожного з 

наведених типів споруд в їх загальному 

обсязі наведена на діаграмі (рис. 8). 

 

 

Рис. 8. Діаграма частоти повторюваності споруд, що належать до об’єктів ревіталізації 

Важливим фактором вважається те, що 

споруди ліній електропередач, підземних 

каналів та інженерних комунікацій можуть 

частково експлуатуватись прилеглими 

будівлями, які не потрапляють у зону 

ревіталізації. Це викликає необхідність їх 

перенесення, огородження чи модернізації. 

Частка робіт такого типу становить до 15 %, 

а їх виконання пов’язане з комплексним 

урахуванням потреб в ресурсах і прилеглих 

територій. Для цього потрібен моніторинг 

ситуації в районі забудови (ревіталізації). 

Висновки 

Промислові будівлі, що підлягають 

ревіталізації, вирізняються широким 

розмаїттям архітектурно-конструктивних 

рішень. Переважна їх більшість –

одноповерхові. За конструктивною схемою 

вони частково цегляні та в більшості 

каркасні. 

Підлягають знесенню такі споруди, 

розташовані на території промислових 

підприємств, що підлягають ревіталізації: 

трансформаторні підстанції; транспортні 

цехи та гаражі; транспортні похилі галереї 

та криті конвеєри; компресорні станції; 

градирні; так звані «повітряні» трубні та 

кабельні естакади; підземні тунелі та 

канали; складські навіси; підземні 

трубопроводи та кабелі тощо. 

Підлягають можливій модернізації такі 

споруди, як трансформаторні підстанції; 

градирні; так звані «повітряні» трубні та 

кабельні естакади; підземні тунелі та 

канали. 

Підлягають зазвичай перенесенню такі 

споруди: трансформаторні підстанції; 

підземні інженерні комунікації 

(водопостачання, водовідведення, 

газопостачання, електропостачання, мережі 

зв’язку). 

Через специфіку виконання робіт зі 
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знесення чи модернізації технологічних та 

інженерних споруд необхідно провести 

детальні дослідження технологічних 

особливостей вказаних процесів. Це дасть 

змогу зменшити вплив комплексу робіт на 

ефективність процесу ревіталізації в цілому. 
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