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УДК 72.025.5

Курс лекций по дисциплине «Реконструкция зданий, сооружений и застройки» рассчитан на студентов направления 270100.62 «Промышленное и гражданское строительство».

Предметом изучения этого курса являются проблемы реконструкции объектов недвижимости различного функционального назначения с учѐтом актуальности обновления основных фондов в современных соци- ально-экономических условиях.

Лекции содержат основные толкования официальных терминов, применяемых в отечественной проектно-строительной практике. Цель настоящего курса лекций - дать представление студентам о проблемах реконструкции, путях и тенденциях переустройства промышленных, жи- лищно-гражданских объектов и городской застройки, а также о порядке создания проектно-строительной продукции.

Основополагающей задачей курса является создание у студента стартового потенциала в виде ключевых социально-экономических компетенций.

Реализация поставленных задач призвана обеспечить успешную практическую деятельность после окончания учѐбы и формирование умения учиться «всю жизнь», творчески искать и понимать всѐ новое.






3

С О Д Е Р Ж А Н И Е

Лекция 1. Основные понятия, применяемые в строительстве. Предпосылки реконструкции объектов недвижимости.

Основные специальные термины . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4

	Лекция 2. Разработка проектно-сметной документации на
	 

	реконструкцию объектов недвижимости . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
	13

	Лекция 3. История отечественных предприятий.
	 

	Характерные типы производственных зданий.
	 

	Классификация жилых зданий.
	 

	Обследование объектов недвижимости . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
	20

	Лекция 4. Градостроительные и экологические аспекты ре-
	 

	конструкции промышленных предприятий.
	 

	Социальные аспекты реконструкции промышленных
	 

	предприятий.
	 

	Архитектурно-строительные проблемы реконструкции
	 

	объектов недвижимости . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
	31

	Лекция 5. Приѐмы реконструкции промышленных
	 

	предприятий.
	 

	Реконструкция жилых домов. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
	39

	Лекция 6. Реконструкция общественных зданий . . . . . . . . . . . . .
	46

	Лекция 7. Реконструкция городской застройки.
	 

	Реконструкция застройки с учѐтом доступности для
	 

	инвалидов и других маломобильных групп населения . . . . . . .
	51

	Библиографический список . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
	62












4

Лекция 1. Основные понятия, применяемые в строительстве. Предпосылки реконструкции объектов недвижимости. Основные специальные термины

1. Цель и задачи лекции

Цель: дать студентам представление об основных понятиях, применяемых в строительстве, и содержании различных видов работ при реконструкции объектов недвижимости.

Задача: развитие у студентов понимания различных видов капитальных затрат в зависимости от целей инвестирования.

2.Вид лекции: по дидактическому назначению тематическая, по содержанию и построению – познавательная и рассчитана на 2 часа.

3.Дидактические функции лекции:

 формирование у студентов понимания инвестиционного процесса в зависимости от целей строительства; развитие познавательного интереса к содержанию дисциплины; воспитание ключевых компетенций.

4.Средства обучения: наглядные пособия, экранно-звуковые технические средства обучения, пакет документов для решения проблемных заданий.

5.Связь нового материала с предыдущими лекциями

 На предыдущих лекциях по дисциплине «Архитектура» рассмотрены следующие материалы, связанные с настоящей темой:

сущность архитектуры, еѐ определения и задачи; основы архитектурно-строительного проектирования жилищногражданских и производственных зданий;

основные принципы и приѐмы архитектурной композиции; основы строительной физики; основы градостроительства.

6. План лекции:

введение в общее понятие «реконструкция»; основные понятия, применяемые в строительстве; предпосылки реконструкции объектов недвижимости; основные специальные термины; общие выводы по теме по лекции;

вопросы для контрольной работы по теме лекции.
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7. Содержание лекции

7.1. Введение в общее понятие «реконструкция».

В архитектуре понятие реконструкция подразумевает коренное переустройство основных фондов объектов недвижимости по новым принципам, связанным с объективной необходимостью обновления основных фондов вследствие перманентного совершенствования технологических процессов в результате новейших достижений техники и науки. В различных отраслях народного хозяйства периодичность смены технологического оборудования составляет 7-9 и даже 3-5 лет.

Две формы воспроизводства основных фондов – техническое перевооружение и реконструкция имеют много общего и подразумевают внедрение новой техники и технологии, механизацию и автоматизацию производственных процессов.

При техническом перевооружении, как правило, указанное переустройство активной части основных фондов осуществляется на имеющихся площадях, без увеличения числа персонала с затратами на строи- тельно-монтажные работы в пределах 10-20% от общей стоимости обновления производства.

При реконструкции переустройству подвергаются как активная, так и пассивная части основных фондов предприятия, когда объѐм строитель- но-монтажных работ превышает указанные значения.

В строительстве применяются следующие основные понятия: новое строительство, расширение, техническое перевооружение, реконструкция, текущий и капитальный ремонт и реставрация объектов недвижимости различного функционального назначения.

7.2 Основные понятия, применяемые в строительстве Понятие строительство включает в себя следующее: новое строи-

тельство, расширение, техническое перевооружение, реконструкция, текущий и капитальный ремонт объектов недвижимости.

7.2.1.При новом строительстве осуществляется возведение комплекса объектов основного, подсобного и обслуживающего назначения вновь создаваемых предприятий, зданий и сооружений, а также филиалов

иотдельных производств, которые после ввода в эксплуатацию будут находиться на самостоятельном балансе. Новое строительство, как правило, осуществляется на свободных территориях в целях создания новых производственных мощностей. К новому строительству также относится возведение объектов недвижимости взамен сносимых (например, строительство жилых зданий повышенной этажности взамен пятиэтажных жилых домов постройки 50-х – 70-х г.г. ХХ столетия).

7.2.2.При расширении действующих предприятий производится строительство дополнительных производств на ранее созданном предприятии, возведение новых и расширение существующих отдельных цехов и






6

объектов основного, подсобного и обслуживающего назначения на территориях действующих предприятий или примыкающих к ним площадках в целях создания дополнительных или новых производственных мощностей, а также строительство филиалов и производств, входящих в их состав, которые после ввода в эксплуатацию не будут находиться на самостоятельном балансе.

7.2.3.Техническое перевооружение действующих предприятий рас-

сматривается как комплекс мероприятий по повышению техникоэкономического уровня отдельных производств, цехов и участков на основе внедрения передовой технологии и новой техники, механизации и автоматизации производства, модернизации и замены устаревшего и физически изношенного оборудования новым, более производительным, а также по совершенствованию общезаводского хозяйства и вспомогательных служб.

7.2.4.Реконструкция - изменение параметров объектов капитального строительства, их частей [количества помещений, высоты, количества этажей (далее – этажность), площади, показателей производственной мощности, объѐма].

Применительно к объектам производственного назначения реконструкция предусматривает переустройство существующих цехов предприятия и объектов основного, подсобного и обслуживающего назначения и связана с совершенствованием производства, повышением его техникоэкономического уровня с целью увеличения производственных мощностей, улучшения качества и изменения номенклатуры продукции, как правило, без увеличения численности работающих при одновременном улучшении условий их труда и охраны окружающей среды может предусматривать в рамках комплексного проекта модернизации предприятия осуществление следующих мероприятий:

 расширение отдельных зданий и сооружений основного, подсобного и обслуживающего назначения в случаях, в случаях когда новое высокопроизводительное и более совершенное по техническим показателям оборудование не может быть размещено в существующих зданиях;

 строительство новых и расширение существующих цехов и объектов подсобного и обслуживающего назначения;

 строительство на территории действующего предприятия новых зданий и сооружений того же назначения взамен ликвидируемых, дальнейшая эксплуатация которых по техническим и экономическим условиям признана нецелесообразной.

7.2.5. К капитальному ремонту зданий и сооружений относятся работы по восстановлению или замене отдельных частей здания (сооружения) или целых конструкций, деталей и инженерно-технического оборудо-
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вания в связи с их физическим износом и разрушением на более долговечные и экономичные, улучшающие их эксплуатационные показатели.

7.2.6. Текущий ремонт заключается в систематически и своевременно проводимых работах по предупреждению износа, отделки, инженерного оборудования, а также работах по устранению мелких повреждений и неисправностей.

7.2.7. Особо и отдельно необходимо указать на принципиальное отличие реставрации от реконструкции, капитального и текущего ремонта, которое заключается в том, что реставрация предполагает воссоздание первоначального облика здания или сооружения (как правило, памятники истории и культуры) и в большинстве случаев осуществляется в рамках комплексной реконструкции по статье «реконструкция».

7.3. Предпосылки реконструкции объектов недвижимости

7.3.1.Первой основополагающей объективной предпосылкой реконструкции действующих объектов недвижимости, как отмечено во «Введении», является необходимость повышения эффективности производства и инженерного обеспечения под влиянием совершенствования техники и технологии.

Сегодня резко сократился срок замены технологического оборудования, которое, как правило, отличается не только лучшими производственными показателями, но и своими параметрами, массой, энергоѐмкостью

ит.п. Такие замены требуют увязки со строительной частью здания (с пассивной частью основных производственных фондов).

7.3.2.Проблема физической и моральной долговечности является второй важнейшей предпосылкой реконструкции объектов недвижимости.

Под физическим износом объекта недвижимости понимается утрата его первоначальных технических свойств под воздействием различных факторов. С течением времени происходит снижение прочности материалов и устойчивости конструктивных элементов, ухудшаются тепло- и звукоизоляционные, водо-, воздухопроницаемые качества ограждающих конструкций и др.

Средний срок физической долговечности производственных зданий исчисляется, как правило, 60-70 годами и зависит от старения металла, повреждений строительных конструкций, вследствие неблагоприятных воздействий технологических процессов: вибрации в текстильной промышленности, агрессивная среда химических и пищевых производств. Поэтому сроки физической долговечности зданий в различных отраслях промышленности колеблются в значительных границах.

На физический износ жилых зданий влияет длительное неиспользование объекта с отключением коммуникаций, время эксплуатации, качество ремонтных работ, режим инсоляции и аэрации и др.
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Моральный износ следует понимать как несоответствие объекта недвижимости его функциональному назначению, возникающее вследствие совершенствования техники и технологии, а также меняющихся общественных запросов.

Моральная долговечность промышленных объектов зависит от трудно прогнозируемых процессов развития производства в той или иной отрасли промышленности. Например, в металлургии увеличение мощности печей влечѐт за собой увеличение их физических размеров (объѐмов), что приводит к увеличению высоты производственных помещений и повышению грузоподъѐмности подъѐмно-транспортных механизмов. В приборостроении и лѐгкой промышленности технический прогресс требует увеличения сеток колонн и т.п.

Применительно к жилым зданиям моральный износ заключается в несоответствии архитектурно-планировочных решений современным требованиям, в переуплотнении застройки и недостаточном уровне благоустройства и озеленения, в устаревшем инженерном оборудовании.

Физический износ зданий меняется плавно – микрошагами в процессе утраты функций конструктивных элементов и происходит наиболее интенсивно в первые 20-30 лет эксплуатации здания и быстро увеличивается после 90-100-летнего возраста.

Моральный износ зданий меняется скачкообразно по мере развития техники и технологии и по мере изменения требований к комфорту объектов недвижимости.

7.3.3. Третьим условием для проведения реконструкции объектов недвижимости является социальная составляющая.

В конце ХIХ начале ХХ столетий техническая база производства менялась в среднем каждые 40-50 лет, в конце ХХ столетия – каждые 10-15 лет, а в настоящее время тенденция ускорения сменяемости технологии сохраняется и достигает в отдельных отраслях промышленности 7-9 лет и даже 3-5 лет. По этой причине современный рабочий, в отличие от рабочих прошлого, в течение своего рабочего цикла (35-40 лет) может пережить от двух до четырѐх и более полных циклов технического переоснащения своего производства. Это вызывает необходимость постоянной учѐбы для повышения квалификации или смены профессии. Во многих отраслях промышленности техника переводится в автоматический режим работы, освобождая человека от непосредственного участия в рабочем процессе, когда функция человека всѐ более перемещается в область управления технологическим процессом.

Таким образом, происходит процесс слияния производства с обучением. Возрастает роль интеллектуального труда с сокращением числа трудящихся, занятых непосредственно в сфере промышленного производства. Это неизбежно связано с улучшением благосостояния работников и повы-
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шением требований к комфорту на производстве и уровню культурнобытового обслуживания работающих.

Существующие объекты жилищно-гражданского назначения в большинстве случаев не соответствуют изменяющимся социальным условиям.

7.3.4 Четвѐртой предпосылкой для реконструкции промышленных предприятий является необходимость всемерной охраны окружающей среды. Сейчас у большинства городов полностью исчерпаны территориальные резервы, поэтому развитие промышленного строительства может идти за счѐт использования неудобных земельных участков (овраги, обводнѐнные территории и др.) и интенсификации использования существующих промышленных участков в рамках реконструкции действующих производств. Однако в этом случае реконструктивные работы сопряжены с внедрением серьѐзных организационно-технических мероприятий по повышению экологической безопасности: внедрение систем оборотного водоснабжения и очистки сбрасываемых стоков для наиболее полного устранения неблагоприятных воздействий на водный бассейн; обезвреживания производственных выбросов в воздушный бассейн; создание санитарнозащитных зон с одновременным благоустройством промышленных территорий и рекультивацией почвы.

7.4. Основные специальные термины:

аварийно-восстановительные работы – работы, проводимые в зда-

ниях и инженерных сетях, пострадавших в результате техногенных катастроф природного и техногенного свойства, которые включают в себя устранение небольших повреждений, ремонт и восстановление повреждѐнных зданий для временного использования, расчистку территорий, снос не подлежащих восстановлению зданий и сооружений;

безотказность – свойство строительного объекта (элемента) непрерывно сохранять работоспособность объекта недвижимости;

ветхость – уровень физического износа по результатам технического обследования (более 60-80%);

градостроительный регламент – установленные в пределах границ соответствующих территориальных зон виды разрешѐнного использования земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе застройки их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства, предельные (минимальные или максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешѐнной реконструкции объектов недвижимости, а также ограничения использования земельных участков;

дефект – каждое отдельное несоответствие строительных конструкций и инженерного оборудования установленным техническим требованиям;
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диагностика техническая (техническое обследование) – определение технического состояния и эксплуатационных свойств конструктивных элементов зданий на их соответствие нормативным параметрам и режимам функционирования (инструментальный приѐмочный контроль законченных строительством или реконструкцией объектов недвижимости; контроль технического состояния в процессе эксплуатации; подготовка исходных данных для проектирования);

долговечность – свойство объекта (элемента) сохранять работоспособность до наступления предельного состояния ( показатели долговечности: срок службы, срок службы до первого капитального ремонты);

жилой фонд – совокупность жилых зданий и их инженерной инфраструктуры на территории, а также совокупность основных фондов жилищного хозяйства непроизводственного назначения, для проживания; основным элементом жилого фонда является здание, используемое для проживания;

застройщик – физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке реконструкцию (строительство), капитальный ремонт объектов недвижимости, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для реконструкции (строительства), капитального ремонта;

здания и сооружения – вся недвижимость, кроме земли, куда включаются здания с их внутренним оборудованием, сооружения, инженерные коммуникации;

инженерные изыскания – изучение природных условий и факторов техногенного воздействия в целях рационального и безопасного использования территорий и земельных участков в их пределах, подготовки данных по обоснованию материалов, необходимых для территориального планирования, планировки территории и архитектурно-строительного проектирования;

инженерные системы зданий – внутренние сети и оборудование ресурсообеспечения;

капитальность здания – характеристика прочности, долговечности, ответственности (важности) объекта недвижимости;

красные линии – линии, которые обозначают существующие или планируемые (изменяемые и вновь образуемые) границы территорий общего пользования, границы земельных участков, на которых расположены сети инженерно-технического обеспечения, линии электропередач, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения, именуемые - линейные объекты;

моральный износ – несоответствие основных параметров объекта недвижимости современным требованиям, определяющим качество выпус-
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