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ИСТОРИЧЕСКИЕ ГОСТИНЫЕ ДВОРЫ И ТОРГОВЫЕ РЯДЫ.  
ВОЗМОЖНОСТИ ИХ РЕНОВАЦИИ 

Аннотация. Рассмотрены торговые ряды и гостиные дворы, как наиболее старые и распростра-
ненные торговые здания в России. Исследованы основные периоды развития этих зданий, установ-
лены наиболее вероятные объемно-планировочные прототипы (эмпории, караван-сараи и другие). 
Предложена типология торговых зданий ячеистого типа. Сравнение объектов проведено по следую-
щим направлениям: характеру планировки, объемно-пространственным решениям, стилистическим 
направлениям. Рассмотрен отечественный и зарубежный опыт приспособления. Приведены примеры 
наиболее интересных и разнообразных решений по современному использованию ячеистых торговых 
зданий. Предложены основные направления реновации торговых зданий такие как функциональные, 
планировочные, объемно-пространственные. 

Сделаны выводы о широких возможностях современного использования подобных зданий. Подо-
браны наиболее подходящие функции, среди которых торговая, функция общественного питания, 
офисная и др. Смешанная функция выделена как наиболее предпочтительная. В качестве метода 
оценки предлагаемых объемно-планировочных решений предложено опираться на данные ланд-
шафтно-визуального анализа. Подобраны оптимальные решение для торговых зданий разных конфи-
гураций: линейных (функциональное и планировочное направление), полузамкнутых (освоение внутрен-
него пространства, благоустройство, возможность организации сезонных торговых и ярмарочных 
пространств) и замкнутых (то же, что и для полузамкнутых, плюс возможно решение по перекры-
тию (полному или частичному) внутреннего пространства). Доказана историко-культурная цен-
ность гостиных дворов и торговых рядов и необходимость их сохранения. 
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Введение. Торговые ряды и гостиные дворы 
являются одними из наиболее старых торговых 
зданий, широко распространены в России. Важ-
ной проблемой является поиск способов их рено-
вации. Цель работы – подбор наиболее оптималь-
ных способов современного использования этих 
зданий. Торговые ряды и гостиные дворы состоят 
из отдельных небольших ячеек, которые объеди-
няются различными способами и могут иметь ли-
нейный, замкнутый или полузамкнутый вид. В 
соответствии с градостроительными планами го-
родов, они располагались преимущественно в 
центре. Не смотря на схожую планировочную си-
стему, принципиальное отличие торговых рядов 
и гостиных дворов состоит в характере их функ-
ционального использования. Сегодня актуаль-
ность этих зданий заключается не только в их ис-
торической ценности. Центральное местополо-
жение делает их перспективными для современ-
ного использования объектами. 

Исторические торговые ряды Россия. Гос-
тиные дворы, по данным различных исследовате-
лей, появились в России в XVI-XVII вв. [11], в не-
которых источниках упоминаются с XII в. [12, 
20]. Особенность их состояла в том, что предна-
значались они для оптовой торговли приезжих 

купцов. Такой гостиный двор включал в себя по-
мимо торговых лавок помещения для прожива-
ния, склады, в некоторых случаях даже молель-
ные помещения. Последнее особенно характерно 
для гостиных дворов (торговых подворий) Аст-
рахани.  

Архитектурный тип зданий, послуживший 
прототипом гостиных дворов в России известен 
со времен Древнего Востока. Так называемый 
«месопотамский дом» состоял из помещений с 
глухими внешними стенами, формируемыми во-
круг прямоугольного двора. Во двор они откры-
вались рядами аркад и колоннад [11]. По своей 
структуре гостиные дворы очень напоминают ка-
раван-сараи (см. рис. 1), постоялые дворы, 
дворцы для торговых караванов. Эти здания со-
стояли из жилых ячеек и складских помещений, 
формируемых вокруг открытого двора. Традици-
онно в центре его располагался источник воды. В 
Древней Греции так же существовали похожие 
по смыслу комплексы, которые назывались эмпо-
рии. Они представляли собой открытую площадь 
за городскими стенами, по периметру которой 
располагались складские и жилые здания, а 
также конторы для совершения сделок [11].  
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Рис. 1. План караван-сарая Мадеришах в Иране. XVII в. 

 
Ранние гостиные дворы представляли собой 

укрепленные замкнутые крепости и строились, 
как правило, вне стен кремля [11, 20]. Это было 
обусловлено несколькими факторами. Во-пер-
вых, позволяло контролировать торговый про-
цесс, пресекая запрещенную розничную тор-
говлю среди иноземных купцов и защищая инте-
ресы местного купечества. Во-вторых, такая тра-
диция укрепилась с тех времен, когда иноземные 

торговцы промышляли пиратством и разбоем 
[14]. Помимо прочего, подобная пространствен-
ная организация позволяла уберечь и товары са-
мих купцов. Среди сохранившихся гостиных 
дворов подобного типа можно назвать Тоболь-
ский и, не смотря на сильную перестройку и 
утрату части корпусов, Архангельский (см. рис. 
2). 

 

 
Рис. 2. Архангельск. Гостиный двор XVII в. Реконструкция Н. Н. Туфановой. 

 
Новый виток развития гостиные дворы полу-

чили в конце XVIII –нач. XIX в. [12]. Такие зда-
ния строятся преимущественно в крупных горо-
дах. Этот тип сформировался во время отмены 
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внутренних таможенных пошлин и освобожде-
ния торговой деятельности от сословных ограни-
чений. Это привычные нам здания с лавками, вы-
ходящими на улицу, объединенные проходной 
галереей, аркадой или колоннадой. В них уже так 
же ведется розничная торговля как местными, 
так и приезжими купцами, а жилые помещения 
упразднены. Сохранена характерная замкнутая 
структура в плане, однако встречаются исключе-
ния (Гостиный двор в Пушкине, Гостиный двор в 
Красноярске). Не все ячеистые торговые здания с 
замкнутой структурой назывались гостиными 
дворами, например, в Петербурге существует ряд 
зданий, которые несмотря на свою форму назы-
ваются рынками и торговые рядами. К ним отно-
сятся Никольские ряды, Ямской рынок, Круглый 
рынок и другие [16, 19]. Следовательно, можно 
сказать, что гостиным двором, до сер. XIX в., 
называлось главное торговое здания города.  

Помимо одиночных торговых зданий, встре-
чались ансамбли. Так, комплекс Большого Гости-
ного двора в Санкт-Петербурге состоит из двух 
замкнутых колец корпусов и здания Комитета 
Управления. Оба кольца построены в разных ар-
хитектурных стилях. Если внешнее кольцо явля-
ется примером раннего классицизма [3, 5, 6, 17], 
то внутреннее выстроено в формах эклектики. 
Другой крупный ансамбль – комплекс зданий 
гостиного двора в Калуге, состоит из 14 корпу-
сов, выполненных в русской готике (псевдого-
тике). 

Гостиные дворы так же делились по нацио-
нальному и географическому принципу, в зави-
симости от того какие купцы там торговали. В 
Архангельске и Пскове существовали Немецкие 
гостиные дворы, в Новгороде – Шведский, в Аст-
рахани – Индийский, Персидский и Армянский и 
др. 

Торговые ряды, до середины XIXв. являлись 
основным типом торгового здания в России. Как 
и гостиные дворы, они состояли из одной по-
стройки или же объединялись в комплекс. 

В противовес гостиным дворам, в торговых 
рядах велась исключительно розничная торговля 
и до 1785 г. местным купцам запрещалось 
держать мелочные лавки в своих домах [2]. 
Отличительной особенностью торговых рядов 
было то, что в каждом ряду (или как их иногда 
назвали «линии») торговали одним видом товара, 
по которому ряд и получал название. Такие 
торговые ряды были широко распространены по 
всей России как в крупных, так и в малых 
городах. Пожары, которым были подвержены 
деревянные лавки, заставили купцов сделать 
выбор в пользу каменных зданий, которые и 
сохранились до нашего времени [1, 4, 18]. Ячейки 
торговых рядов в России отличали небольшие 

размеры. Иностранные путешественники 
замечали: «Лавки эти маленькие и иногда 
плохого качества; сравнивать же их с 
амстердамскими совсем нельзя, ибо пришлось бы 
признавать, что из одной амстердамской лавки 
можно выкроить десять и более московских» 
[13]. 

Классификация торговых рядов и гости-
ных дворов. Ячейки торговых рядов могли 
блокироваться различными способами, но 
пожалуй одним из самых популярных было их 
линейное расположение. При замкнутой 
планировочной системе или ансамблевой 
застройке, во внутреннем дворе часто 
устраивалась часовня. Подобный прием уходит 
корнями в тот период, когда торговля 
устраивалась на площади перед церковью или 
вблизи ее [16, 19]. Таким образом, торговцы и 
покупатели как бы находились под 
божественным покровительством, где их не 
должны были ни обмануть, ни ограбить [15]. 
Однако, такие часовни практически не 
сохранились. 

Примером крупного ансабля торговых рядов 
является Апраксин двор в Санкт-Петербурге, 
занимающий целый квартал и состоящий из 
более чем 50 корпусов. Здесь так же имелась 
деревянная часовня, взамен которой 
предполагалось построить каменную по проекту 
Л. М. Харламова, данных о реализации проекта 
не сохранилось. На сегодняшний день утрачена.  

Поскольку торговые ряды активно 
строились вплоть до средины XIX в., пока их не 
вытеснили другие, более современные типы 
зданий, они имеют довольно длительную 
историю, за которую успели сменить несколько 
стилевых направлений [8, 9]. 

Таким образом классификацию этих зданий 
можно вести  по двум направлениям: стилевым и 
объемно-планировочным. 

По стилевым характеристикам ячеистые 
здания делятся следующим образом: 

 деревянная архитектура: XII-XVII в. (не 
сохранились); 

 русский стиль, крепостная архитектура 
(XVII-кон. XVIII): Гостиный двор в Тобольске; 

 классицизм (кон. XVIII-XIX в.): 
Торговые ряды в Костроме, Большой Гостиный 
двор в Санкт-Петербурге, Никольские ряды в 
Санкт-Петербурге, Торговые ряды в Суздале; 

 эклектика (кон. XIX в.): Гостиный двор в 
Ейске, Гостиный двор в Казани, Гостиный двор в 
Уфе, Гостиный двор в Калуге, торговые ряды в г. 
Клин, торговые ряды в Туле. 

По объемно-планировочным 
характеристикам ячеистые торговые здания 
можно подразделить на: торговые ряды, которые 
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могли быть в плане линейными, полузамкнутыми 
и замкнутыми, и гостиные дворы, которые могли 
быть в плане полузамкнутыми и замкнутыми.  

Классификацию по объемно-планировочным 
характеристикам можно представить в виде 
следующей схемы (см. схема 1). 

 
Схема 1. Классификация ячеистых торговых зданий по объемно-планировочным характеристикам. 

 
Торговые ряды за рубежом и примеры их 

реновации. 
Торговые ряды и гостиные дворы за грани-

цей отличались от привычных нам в России. Во-
первых, сами лавки были больше, а, во-вторых, 
во многих ситуациях фасадная застройка, при ко-
торой на улицу выходил короткий торцевой фа-
сад, предполагала развитие здания вглубь квар-
тала.  

В Стокгольме до 1904 г. существовали тор-
говые ряды, имеющие планировочную структуру 
сходную с русскими. Протяженные, линейной 
конфигурации, они располагались в самом цен-
тре Стокгольма, на площади Адольфа Густава, 
однако после сноса не восстанавливались. 

Примечательны торговые ряды в городе 
Осло (Basarene Kirkeristen), построенные вокруг 
Кафедрального собора Осло. Они закрывают 
квартал с трех сторон формируя внутри полуза-
мкнутое пространство. Сейчас в них располо-
жены различные магазины и кафе, которые в теп-
лое время занимают, в частности, и территорию 
внутреннего двора. 

В Венеции существует два дворца, выпол-
нявших роль торговых подворий для приезжих 
купцов: Фондако-деи-Тедески (Немецкий двор), 
Фондако-деи-Турке (Турецкий двор). Как и гос-
тиные дворы в России, эти здания имеют замкну-
тую планировочную структуру с внутренним 
двором (см. рис. 3, 4). 

 

 

Рис. 3, 4. План и разрез Фондако-деи-Тедески (Немецкий двор). Желтым цветом выделены демонтируемые 
части, красным – дополнения при реновации. Чертежи OMA, 2016 г. [21] 
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При приспособлении для современного ис-
пользования к дворцам были применены два раз-
ных подхода: с внесением современных кон-
структивных элементов (купол перекрытия) и без 
них. 

Турецкий двор используется в качестве му-
зея естественной истории, его внутреннее про-
странство осталось открытым. Последняя круп-
ная реставрация этого дворца проходила во вто-
рой половине XIX в.  

В Фондако-деи-Тедески в 2016 г. была про-
ведена реконструкция под руководством Рема 
Колхаса и его архитектурного бюро OMA [21]. 
Здание приспособлено под торговый центр, внут-
ренний двор перекрыт, на крыше действует смот-
ровая площадка. При этом стоит отметить, что 
несмотря на активный современный подход к ре-
конструкции этого здания, работы проведены до-
статочно аккуратно, стеклянный купол не нару-
шает сложившихся панорам города, по возмож-
ности не затронут исторический каркас здания, в 
центре атриума сохранен старинный венециан-
ский колодец. 

В польском Кракове и бельгийском Ипре су-
ществуют внушительных размеров здания сукон-
ных рядов (Палаты суконщиков). Они так же со-
стояли из блокированных лавок с выходом на 
первом этаже. В ходе многочисленных пере-
строек, здание суконных рядов в Кракове полу-
чило протяженный зал, перекрытый арочными 
сводами. Оба эти здания пошли разными путями 
приспособления. В Сукеннице в Ипре располо-
жен музей, посвященный событиям Первой ми-
ровой войны. Здание же в Кракове получило сме-
шанную функцию: торговые лавки и ресторан на 
первом этаже и «Галерея польского искусства 
XIX века» на верхнем. 

Основные способы реновации блокиро-
ванных торговых зданий. 

Рассматривая примеры современного суще-
ствования различных торговых рядов в России и 
за рубежом, мы видим, что существует доста-
точно много возможных путей их реновации [10]. 
При выборе наиболее подходящего, в каждом 
конкретном случае следует учитывать некоторые 
их особенности, которые могут ограничить 
спектр возможных решений.  

Самый первый шаг – это решение о функци-
ональном наполнении здания. Уже на этом этапе 
решается степень инвестиционной привлекатель-
ности объекта и то, насколько активно он будет 
взаимодействовать с окружающей средой. При 
принятии решения следует учитывать многие 
факторы, наиболее важными из которых, пожа-
луй, являются функциональная зона города и гра-
достроительная ситуация вокруг. Самым пра-

вильным может показаться сохранение изначаль-
ной торговой функции, однако, это не всегда так. 
Анализируя современные решения по приспо-
соблению, видно, что удачным решением часто 
является применение смешанного вида функций, 
либо использование сопутствующих, как напри-
мер устройство небольших кафе, бистро или ко-
феен.  

При подборе планировочных решений, для 
торговых рядов часто стоит вопрос о возвраще-
нии ячеистой планировки. К плюсам такого ре-
шение можно отнести сохранение аутентичного 
вида здания, охват большого количества возмож-
ных арендаторов, по факту, высокую конкурен-
цию, при которой покупатель будет иметь широ-
кий спектр выбора товаров лучшего качества, что 
несомненно привлечет туда людей. При такой 
планировке помимо торговой допустима так же 
офисная функция объекта. К минусам этого под-
хода можно отнеси относительно малую пло-
щадь, которую можно сдать в аренду, а также 
разрушение привычного для местных жителей 
способа взаимодействия со зданием. 

Сохранение галерейной планировки можно 
рассмотреть, как «сохранение исторических 
наслоений». Такое решение позволяет размещать 
в здании магазины любой площади, а также пред-
лагает интересный сценарий движения посети-
теля, когда он плавно переходит из одной торго-
вой точки в другую, не воспринимая при этом 
четких границ. Именно такой вариант сохра-
нился в большинстве торговых рядов и гостиных 
дворов, включая гостиные дворы в Кронштадте, 
Большой Гостиный двор в Петербурге и др. Еще 
одним плюсом является возможность в холодное 
время года не передвигаться по открытой улице. 
Минусом же может стать организация постоян-
ного потока посетителей, проходящих через га-
лерею, что может помешать комфортному озна-
комлению с товаром в отдельном магазине. 

Вариант совмещения обеих планировок поз-
волил бы расширить спектр предложений как для 
арендующих магазинов, так и для покупателей. 
Использование перегородок, которые легко де-
монтировать, позволило бы регулировать размер 
сдаваемых площадей в зависимости от потребно-
стей магазина. Грамотное зонирование здания 
дало бы возможность регулировать поток посе-
тителей.  

Самым сложным этапом является решение 
об объемно-пространственной композиции [7]. 
Это актуально в первую очередь для замкнутых и 
полузамкнутых объектов. Здесь можно выделить 
несколько подходов: 

 использование внутреннего пространства 
в хозяйственных целях (внутренняя парковка, по-
грузочно-разгрузочная зона, склад); 
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 организация дополнительной торговой 
площади (с установкой небольших некапиталь-
ных строений); 

 общественное озелененное пространство 
(небольшой парк). 

Логичным является использование внутри-
дворового пространства в хозяйственных целях. 
Таким образом сейчас используется внутренний 
двор Ямского рынка (Санкт-Петербург). 

Решение об организации дополнительного 
торгового пространства может быть чревато пре-
вращением внутреннего двора в «базар». Чтобы 
этого не допустить, торговые места должны быть 

оборудованы в едином стиле, который будет со-
четаться с образом основного здания. Так же 
необходимо регулировать плотность установки 
новых лавок/киосков, оптимально их суммарная 
площадь не должна быть более 40 % от общей 
площади внутреннего пространства для замкну-
тых объектов, и не более 50 % для полузамкну-
тых объектов [7]. Хорошим примером установки 
новых объектов в пространстве внутреннего 
двора является Гостиный двор в Кронштадте, в 
Пушкине же, торговое здание стало иллюстра-
цией превращения внутреннего пространства в 
тот самый «базар». 

Основные направления реновации можно 
привести в виде схем 2, 3 и 4. 

 

 
Схема 2. Основные направления приемов приспособления торговых рядов и гостиных дворов 

 

 

Схема 3. Приемы организации полузамкнутых пространств 
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Схема 4. Приемы организации замкнутых пространств 
 
Хорошим решением является озеленение 

внутреннего пространства [7]. Это даст городу 
новую рекреационную зону, что особенно акту-
ально для крупных городов, не повлечет за собой 
спорных решений, по отношению к зданию, бу-

дет способствовать популяризации объекта. Та-
кой способ выбрала Студия 44 для реновации 
Большого Гостиного двора в Санкт-Петербурге 
(рис. 5) и он же использовался при восстановле-
нии Никольских рядов (Санкт-Петербург). 

 
Рис. 5. План первого этажа и благоустройство внутреннего двора. Студия 44, 2016 г. 

 
Сейчас достаточно популярна тенденция пе-

рекрытия внутренних пространств светопрозрач-
ными конструкциями. Такое решение может пре-
вратить здание в современный торговый центр с 
большим светлым атриумом, расширить возмож-
ности приспособления, организовать дополни-
тельную торговую/ рекреационную/ выставоч-
ную площадь. Это очень современное решение, 

которое активно используется в России и за ру-
бежом. Однако такое решение имеет и суще-
ственные минусы. Во-первых, устанавливаемые 
перекрытия будут давать дополнительную 
нагрузку на несущие и ограждающие конструк-
ции здания. Во-вторых, применение такого реше-
ние может существенно исказить внешний вид 
объекта, который не только утратит «дух места», 
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но также исказит характерные панорамы города. 
Пример полного перекрытия внутреннего двора 
был реализован в Старом Гостином дворе в 
Москве, однако, такое решение подверглось рез-
кой критике среди горожан и специалистов в об-

ласти архитектуры. Более удачным выглядит по-
добная реализация в Гостином дворе в Уфе. Ва-
риант частичного перекрытия внутреннего про-
странства Большого Гостиного двора в Петер-
бурге рассматривался в раннем проекте Студии 
44 (рис. 6). 

 
Рис. 6. Большой Гостиный двор, разрез. Студия 44, 2005 г. 

 
Чтобы этого избежать, необходимо провести 

предварительный ландшафтно-визуальный ана-
лиз окружающей территории объекта и оценить 
возможное влияние данного решение. С помо-
щью этого анализа так же определяется макси-
мально допустимая высота проектируемого пере-
крытия. 

Выводы. Как мы видим, торговые ряды и 
гостиные дворы имеют достаточно высокий по-
тенциал возможного использования и широкий 
выбор применяемых при их приспособлении ре-
шений. Все это, как и специфика размещения, 
позволяет им удовлетворять современным требо-
ваниям и быть перспективными для использова-
ния объектами. 

В процессе реновации для гостиных дворов 
и торговых рядов предпочтительно использова-
ние смешанного вида функций с преобладанием 
торговой. Наиболее часто дополняемой функ-
цией является общественное питание (кафе, ре-
стораны быстрого питания, кофейни и т.д.). 

Решения по реновации следует применять 
индивидуально, руководствуясь степенью со-
хранности, планируемым характером использо-
вания и сохранению историко-культурной значи-
мости. При реализации объемно-пространствен-
ных решений необходимо опираться на данные 
ландшафтно-визуального анализа. 

Для разных объемно-пространственных 
структур оптимальны следующие решения: для 
линейных объемов зданий – преимущественно  
сохранение исторической планировки с приспо-
соблением под современные санитарно-гигиени-
ческие требования (функциональное и планиро-
вочное направление); полузамкнутых в плане 
зданий – освоение внутреннего пространства, 
озеленение, благоустройство, возможность орга-
низации сезонных торговых и ярмарочных про-
странств; замкнутых в плане зданий – то же, что 
и для полузамкнутых, плюс возможно решение 

по перекрытию (полному или частичному) внут-
реннего пространства. 
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THE HISTORICAL BAZAARS AND SHOPPING ARCADES. POSSIBILITIES  
OF THEIR RENOVATION 

Abstract. Shopping arcades and bazaars are considered as the oldest and most common commercial 
buildings in Russia. The main periods of development of these buildings are investigated, and the most prob-
able space-planning prototypes (Emporia, caravanserais, and others) are established. A typology of cellular 
commercial buildings is proposed. The objects are compared in the following areas: the nature of the layout, 
spatial solutions, stylistic directions. Domestic and foreign experience of adaptation is considered. Examples 
of the most interesting and diverse solutions for the modern use of cellular commercial buildings are given. 
The main directions of renovation of commercial buildings are proposed, such as functional, planning, spatial. 

Conclusions are drawn about the wide possibilities of modern use of such buildings. The most suitable 
functions are selected, including retail, catering, office, etc. The mixed function is highlighted as the most 
preferred. As a method for evaluating the proposed spatial planning solutions, it is proposed to rely on data 
from landscape and visual analysis. The optimal solution is selected for commercial buildings of different 
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configurations: linear (functional and planning direction), semi-closed (development of internal space, land-
scaping, the possibility of organizing seasonal shopping and fair spaces) and closed (the same as for semi-
closed, plus a solution for overlapping (full or partial) internal space). The historical and cultural value of 
bazaars and shopping arcades, the need to preserve them are proved. 

Keywords: architecture, trade, renovation, shopping arcade bazaar, cultural heritage sites. 
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