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ведение 

На сегодняшний день все больше внимания уделяется строительству новых 
зданий, но в то же время проводится реконструкция и ремонт уже существующего жи-
лого фонда. При этом, при проведении реконструкции и капитального ремонта исполь-
зуются как нормативные, так и технические разработки в области обследования и уси-
ления строительных конструкций, а также расчета. Но технологии развиваются с каж-
дым днем, и потому сегодня необходимо применение современных подходов к рекон-
струкции зданий, о них же стоит поговорить подробней. 
  

Особенности современных построек 

При современном проектировании жилых зданий, в первую очередь, в проектах 
учитывается аспект развития всей застройки, куда входит планирование ее дальней-
шего расширения, если это будет необходимо, а также увеличение плотности и измене-
ния для удовлетворения современных и актуальных потребностей населения.  

Это является основной особенностью современного строительства, т.е. заблаго-
временное планирование возможного расширения в будущем. Для зданий более ранних 
периодов застройки этот фактор не учитывался, а потому зачастую они не удовлетво-
ряют современным требованиям, как с архитектурной точки зрения, так и с технологи-
ческой и эксплуатационной. Именно поэтому сегодня такие постройки или частично ре-
конструируются или же сносятся для расширения свободного пространства, которое ис-
пользуется для строительства современного жилого фонда. 

  
Современные подходы к реконструкции зданий 

Рассматривая здания, которые проходят реконструкцию, а зачастую это проекты 
жилой застройки различных морфотипов, можно заметить тенденцию изменения внут-
ренней планировки, а как результат, и правки в проекте фасада.  

В 
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Внесение таких изменений благоприятно влияет на здание со всех сторон, в част-
ности:  

1. Придает постройке более яркий облик.  
2. Обеспечивает максимальную комфортность жителям, поскольку проводится 

дополнительное утепление фасадов, замена остекления и дверных систем, усилива-
ются несущие конструкции и пр.  

3. Создает единый облик зданий.  
Таким образом, несмотря на внутреннюю неоднородность жилой застройки, 

наружная ее часть создает одну единую картину.  
Непосредственно в самой концепции современной реконструкции зданий лежат 

три основных подхода, а именно:  
1. Архитектурный подход.  
2. Технический.  
3. Комбинированный.  
Для полноценного понимания, необходимо более подробно рассмотреть особен-

ности и отличительные черты этих подходов.  
 
Архитектурный подход и его особенности 

Несмотря на то, что современная градостроительная отрасль ежедневно разви-
вается, в ней и сейчас сохраняется традиционность использования основного общего 
подхода к реконструкции сооружений с использованием элементов индивидуальных 
требования.  

Такой подход, в первую очередь, обеспечен тем, что даже при массовой за-
стройке каждое здание обладает своими особенностями, как с архитектурной точки зре-
ния, так и конструктивной. При этом, даже визуальное восприятие может отличаться, 
что обусловлено ориентацией здания.  

Именно поэтому перед тем, как создавать проект реконструкции, в обязательном 
порядке проводится визуальный осмотр, после чего подготавливается пакет докумен-
тов, с учетом которых в дальнейшем проектировщики моделируют новый образ здания, 
он и ложится в основу восприятия жилой застройки. 

  
Технический подход к реконструкции 

Архитектурный подход является традиционным, но далеко не единственным. 
Кроме него, проекты требуют и заложения технического подхода, который активно раз-
вивается на протяжении нескольких десятилетий за счет мировой конкуренции и активно 
совершенствуется и становится более доступным.  

Этот подход затрагивает два аспекта:  
1. Экономический. В этом направлении подход оценивает месторасположение и 

состояние основных фондов, а также структуру средства развития, производства и 
функционирование инфраструктуры.  

2. Экологический. Затрагивает возможность использования природных ресурсов, 
функционирование окружающей среды и систему защищенных районов.  

Для примера, рассматривая проекты по реконструкции домов сталинской за-
стройки, за счет такого подхода были решены задачи по улучшению жилищных условий 
в каждой квартире. Сделано это было за счет утепления фасадов, дополнительной при-
стройки помещений, капитального ремонта и замены коммуникаций. 

  
Комбинированный подход  

В целом, архитектурный и технический подход могут использоваться независимо 
друг от друга. Но в настоящий момент полноценная реконструкция требует учета боль-
шого количества моментов, в частности:  

1. Учитываются уровни быстрых и медленных процессов.  
2. Требуется установка критических сроков (полный учет временных факторов).  
3. Учет социально-экономических процессов, которые служат источниками для 

новых идей.  
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4. Обеспечить контроль действия.  
5. Сохранение преемственности ранних проектов.  
Дополнительно может понадобиться создание новых категорий строительных ра-

бот, или же разработка новых материалов. Рассматривая зарубежные методы, также 
требуется дополнительная сертификация, в то время, как на просторах СНГ достаточно 
лишь соответствие всем нормативным актам.  

Для того, чтобы все это учесть, использовать привычные подходы недостаточно. 
Потому потребовалась разработка комплексного метода реконструкции, который вклю-
чает в себя полноценные методические рекомендации по формированию объемно-пла-
нировочных решений для реконструкции жилых зданий. В них начали предусматри-
ваться надстройки и мансарды, а кроме того, вести учет физико-технических факторов, 
разработка приемов комплексной реконструкции и многое другое.  

Таким образом, при использовании комплексного подхода выполняется поверх-
ностный и выборочный ремонт, также возможно проведение работ с монтажом допол-
нительной теплоизоляции или полным демонтажем старых систем.  

Каждый из видов работ, в таком случае, соответствует тому или иному поврежде-
нию на стенах, в частности:  

1. Выветривание раствора.  
2. Повреждение декоративной отделки. 
3. Повреждение основания.  
4. Некачественный ремонт.  
5. Окончание срока службы конструкций после ремонта.  
А также другие повреждения, которые требуют локального удаления. Такой под-

ход в целом позволяет не только более рационально расходовать ресурсы, но и эконо-
мить на реконструкции зданий, делая все качественней, быстрей и гарантируя длитель-
ную эксплуатацию.  
 

Выводы 

Подводя итоги, можно выделить, что современные методы реконструкции фаса-
дов жилых зданий, в первую очередь, предусматривают устранение недостатков, кото-
рые связаны с эксплуатацией сооружений и социальными потребностями. А вот уже во 
вторую очередь проводится разработка визуализации поверхности. Таким образом, ком-
бинированный метод используется все чаще, позволяет уделять больше внимания тех-
нической стороне проблемы, и в то же время, не обделять вниманием визуальную.  

Применение такой последовательности в методах реконструкции позволяет не 
только увеличить качество проведения работ, но также и значительно увеличить срок 
службы здания и создать максимально комфортную среду для проживания людей.  
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