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Массовое индустриальное строительство жи-
лья позволило улучшить условия быта сотен тысяч 
людей в Советском Союзе [1]. На сегодняшний день 
здания типового домостроения являются востре-
бованными на рынке жилья, занимают большую 
территорию города, составляют значительный 
объем жилого фонда. В Самаре индустриальная 
застройка 1960-1970-х гг. занимает около 20 % жи-
лого фонда (рис.1) [2].

Сегодня здесь наблюдается падение качества 
жилой среды, нарушение физических, теплотех-
нических, эстетических свойств ограждающих 
конструкций, различное (в пределах одного дома) 
остекление окон и балконов, «партизанское» бла-
гоустройство, в частности, неорганизованная 
парковка машин, произвольная расстановка гара-
жей-ракушек и сараев, низкое качество оснащения 
площадок для отдыха, покрытий дорог и пешеход-
ных путей. К тому же пятиэтажная индустриаль-
ная застройка 1960-1970-х гг. морально устарела и 
во многом не соответствует современным требо-
ваниям к жилью, поэтому возникла насущная по-
требность в ее реконструкции (рис.2) [3].

Можно сформулировать следующие задачи ре-
организации данной жилой среды: повышение эф-
фективности использования земельных участков, 
продление жизненного цикла зданий индустри-
ального строительства 1960-1970 гг., увеличение 

объема жилищного фонда, придание жилому фон-
ду массовой застройки современных потребитель-
ских качеств, повышение энергоэффективности 
жилых домов, улучшение внешнего вида застрой-
ки, гармоничное существование с окружающей 
средой, развитие социальной инфраструктуры, 
обустройство мест хранения автомобилей, учиты-
вая экологическую безопасность и экономическую 
целесообразность.

Проект реконструкции каждого дома должен 
начинаться с анализа района местности: в рамках 
квартала, микрорайона и города в целом. В ходе 
исследования необходимо взаимодействие градо-
строителей, архитекторов, конструкторов, эконо-
мистов, социологов, для обозначения и решения 
конкретных проблем и задач. На основе произве-
денного анализа прорабатываются проектные ре-
шения вариантов реконструкции зданий, развития 
транспортного каркаса, пешеходных коммуника-
ций, функционально-планировочного зонирова-
ния территории, ландшафтной организации.

Реновация жилой застройки индустриально-
го строительства направлена на выбор типа ре-
конструкции в зависимости от местоположения 
жилых объектов на территории города, близо-
сти к центру и общественным объектам (рис.3). 
В центральной части города, в условиях плотной 
застройки и высоких цен на земельные участки, 
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представляется целесообразным снос типовых 
жилых построек и строительство уникальных 
объектов. В срединной и периферийной зонах 
реновация и модернизация жилых объектов, 
уплотнение застройки [4].

На территории Самары был разработан экспе-
риментальный проект реконструкции массовой 
индустриальной жилой застройки. Предлагается 

три варианта реорганизации жилых зданий на 
участке в границах улиц Авроры, Мориса Торе-
за, Советской Армии и Дыбенко, с центральной 
осью – ул. Гагарина (рис.4, 5). 

Исследование района проектирования показы-
вает наличие здесь резервных территорий и воз-
можность уплотнения типовой застройки 1960-
1970-х гг.

Рис. 1. Концентрация домов массовой индустриальной жилой застройки первых серий в Самаре
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Рис. 2. Массовая индустриальная жилая застройка первых серий в Самаре

Проектом заложена реконструкция существу-
ющих жилых домов, возведение новых жилых и 
общественных зданий с учётом очерёдности стро-
ительства, частичного сноса ветхих построек и 
частного сектора (рис.4) [5]. Согласно проекту, на 
жилые дома вдоль ул. Гагарина в Самаре надстра-
иваются от двух до пяти этажей, подобно первой 
и второй модели, также органично впишутся до-
ма-вставки и пристройки. Вглубь квартала жилые 
дома уходят с понижением этажности, исполь-
зуя принципы первой и третьей модели. Третий 
тип реконструкции жилых домов с понижением 
этажности и переходу к малоэтажной застройке 
используется как жилье повышенной комфорт-
ности, причем первые этажи предназначены для 
граждан маломобильной категории.

Проектом предполагается преобразование 
транспортного каркаса, восстановление покры-
тия дорог, организация открытых автостоянок, 
гаражей и подземного паркинга для жителей 
микрорайона и для посетителей общественных 
центров. На застраиваемой территории планиру-
ется ряд пешеходных бульваров, существующие 

зеленые аллеи вдоль улиц Гагарина, Советской 
Армии планируется подвергнуть реорганизации. 
Территорию при общественных объектах пред-
лагается благоустроить, расставить лавочки и 
мусорные урны, малые архитектурные формы, 
композиции из цветов и растений. В основном 
применяется нерегулярная посадка низкорослых 
деревьев и кустарников. Визуальные эффекты 
достигаются за счёт использования различных 
почвопокровных растений, нерегулярных клумб, 
разнообразных по цвету и фактуре газонных по-
крытий. Проектом предусматривается использо-
вание эксплуатируемой кровли с интенсивным 
озеленением.

Технико-экономические показатели: 
- Площадь участка – 19 га 
- Население – 10 230 
- Плотность – 538 
- Средняя площадь на человека – 20 м2/чел. 
- Этажность – 3-20
Выбор метода реконструкции для каждого 

здания зависит от месторасположения, конструк-
тивной системы, степени изношенности несущих 
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элементов, социальных потребностей жителей. 
Предложенный проект модернизации позволяет 
уйти от типовых решений индустриального стро-
ительства, придать жилым домам индивидуаль-
ный внешний облик, увеличить количественный 
и качественный состав квартир, разнообразить 
планировочные решения квартир и благоустро-
ить территорию [5]. В ходе проектирования было 

разработано архитектурно-планировочное реше-
ние трех вариантов реконструкции жилых домов: 

- с надстройкой двух мансардных этажей 
(рис.6-8)

-  с надстройкой пяти этажей (рис. 9-11)
-  с переходом от среднеэтажной к малоэтаж-

ной застройке (рис.13-17) 

Рис. 3. Схема реорганизации индустриальной жилой застройки 1960-1970 гг. в Самаре
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Рис. 4. Схема сложившейся градостроительной ситуации

Рис. 5. Планировка реконструируемой и проектной застройки

Реконструкция с надстройкой мансардных 
этажей (серия 1-464)

На первом этаже находятся коммерческие по-
мещения и объекты социального обслуживания 
при расположении жилого дома вдоль магистраль-
ной улицы, если дом стоит в глубине квартала, то 
на первом этаже –квартиры для маломобильных 
групп населения. Социальное жилье расположено 
на 2–5-ом этажах, жилье бизнес-класса – на 6 -м и 
7-м этажах.

Подъезд к жилым квартирам осуществляется 
со стороны двора. Проект реконструкции пред-
полагает развитие входной зоны: расширение 
холла и введение дополнительного пространства 
для консьержки или обустройства колясочной.  
В квартиры для маломобильных групп населения 
на первом этаже предусмотрен отдельный вход  
с пандусом и небольшой террасой. В проекте за-
ложено преобразование лестнично-коммуника-
ционного блока – к существующему зданию будет 
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Рис. .6. Реконструкция с надстройкой мансардных этажей

пристроен лифт и мусоропровод, лестница прод-
левается до 7-го этажа [6, 7]. С продольных сторон 
к зданию пристраиваются и утепляются лоджии, 
которые увеличивают площадь кухонь.

Жилой дом серии 1-464 подвергается рекон-
струкции: капитальный ремонт, восстановление 
перекрытий и балконных плит, замена оконных 
блоков, остекление лоджий, замена инженер-
ного оборудования, стены претерпевают ча-
стичную перепланировку. Две двухкомнатные 

Рис. 7. План типового этажа жилого дома 1-464 серии

квартиры перестраиваются в три однокомнат-
ные со сверхэкономичными площадями для ма-
лообеспеченных людей, студентов, одиночек, 
престарелых, молодых семей [8]. Переплани-
ровка в панельном доме 1-464 серии допускает 
заложить существующие проемы гипсокартоном 
или пенобетонными блоками и пробить про-
ем с последующим укреплением металлической 
конструкцией. На 6-7-м этажах запроектиро-
ваны двухуровневые квартиры с расширенным  
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Рис. 8. План первого и типового этажа. Реконструкция с надстройкой мансардных этажей

составом помещений: прихожая, кухня-столовая, 
гостиная, спальни и два санузла.

Надстройка эксплуатируемого жилого зда-
ния серии 1-464 осуществляется с использовани-
ем легких строительных конструкций на основе 
легкосборных пожароустойчивых металлических 
конструкций с заполнением эффективными уте-
плителями, обеспечивающими нормативную теп-
ло- и звукоизоляцию наружных и внутренних не 
несущих стен[7, 9]. Высота этажей сохраняется 2,4 
м от пола до потолка, высота надстроенной части 
составляет до 2,7 м.

Архитектурно-художественный образ здания 
слагается из простых, лаконичных форм перво-

го этажа и более дробных поверхностей жилых  
этажей, балконов, ярко выраженных входных уз-
лов и коммуникационных блоков. Индивидуаль-
ный образ достигается ритмом остеклённых и 
глухих поверхностей, задающих характерный ри-
сунок. Фактура и цветовые акценты подчеркива-
ют композиционный строй здания.

 
Реконструкция с надстройкой пяти этажей 

(серия 1-439)
Жилые дома, расположенные вдоль маги-

стральных улиц, реконструируются с надстрой-
кой пяти этажей. Первый этаж предназначен для 
коммерческих объектов, верхние – жилые.

Innovative Project. 2017. Т2. №1
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Рис. 9. Реконструкция с надстройкой пяти этажей

Рис. 10. План типового этажа жилого дома 1-439 серии

Основные принципы реконструкции: над-
стройка пяти этажей, расширение корпуса зда-
ния, пристройка и увеличение площади первого 
этажа, встраивается лифт, капитальный ремонт, 
восстановление перекрытий и балконных плит, 
замена оконных блоков и остекление балконов, за-
мена инженерного оборудования, перепланиров-
ка. Данный метод надстройки здания серии 1-439 

включает повышение этажности в совокупности 
с уширением корпуса путем сооружения на свай-
ном фундаменте несущего каркаса на всю высоту 
здания. Перекрытие над последним этажом суще-
ствующего здания представляет собой попереч-
ные несущие конструкции пола первого надстра-
иваемого этажа, которые полностью или частично 
прилегают к кровле старого здания без передачи 
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Рис. 11. План типового этажа. Реконструкция с надстройкой пяти этажей

Рис. 12. Реконструкция жилой группы застройки индустриального строительства 1960-1970 гг.

какой-либо нагрузки, а перекрытия каркаса уши-
рения дополняются вертикальными диафрагмами 
жесткости, причем уширение здания возможно  
в любой из комбинаций [7-9].

Вход в жилую часть здания расположен со дво-
ра, а в коммерческую – со стороны общественной 
зоны улицы. В входную группу входят: помещение 
охраны, холл, лестнично-коммуникационный блок. 
В домах, ориентированных с севера на юг, окна ряда 
квартир выходят на север, что не соответствует 
нормативам инсоляции. Решение данной пробле-
мы производится планировочными методами. На 
2-5-м этажах перепланировка осуществляется так, 
чтобы в двух- и трехкомнатных квартирах одна 
жилая комната имела ориентацию на юг, одноком-
натные квартиры также должны иметь южную ори-
ентацию. Проект реконструкции позволяет увели-

чить площади квартир за счет расширения корпуса 
и сокращения их числа, в ходе реконструкции к 
зданию пристраиваются лоджии. Высота этажей в 
реконструируемой части здания сохраняется 2,4 м, 
высота надстроенной части составляет 2,7 м.

Архитектурно-художественный образ здания 
слагается из медиа-фасадов, ярких красок первого 
этажа, насыщенного коммерческими объектами, 
чередованием плоскостей элементов ограждения, 
солнцезащитных устройств, остеклением лоджий и 
акцентами коммуникационных блоков.

В рамках квартала формируются группы жилых 
домов, включающих реконструируемые здания по 
первому и второму типу и новые жилые сооруже-
ния, пристроенные к существующим или отдельно 
стоящие (рис. 9). Жилая группа имеет замкнутую 
форму и образует частное пространство двора.
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Рис. 13. Реконструкция с переходом от среднеэтажной к малоэтажной застройке

Дворовое пространство включает в себя места 
отдыха детей и взрослых, спортивные, хозяйствен-
ные площадки, территория для выгула собак, а так-
же автостоянки. Организованы открытые времен-
ные автостоянки, подземные паркинги, гаражи. 
Подземный паркинг запроектирован под новыми 
строящимися зданиями и под площадками отды-
ха. На площадках отдыха необходимо установить 
лавочки, беседки, детские игровые комплексы, на 
площадках активного отдыха - спортивное обору-
дование, обустроить волейбольные и баскетболь-
ные площадки. Уличное освещение должно обе-
спечивать в вечернее время хорошую видимость 
и выразительность наиболее важных объектов и 
повышать комфортность световой среды города.

Реконструкция с переходом от среднеэтаж-
ной к малоэтажной застройке (серия 1-464)

Реконструкция с переходом от среднеэтажной 
к малоэтажной застройке предполагает пониже-
ние этажности за счет разбора двух этажей, пере-
планировка квартир и разделение территории на 
индивидуальные участки [10-11]. Таким образом, 
жители будут иметь возможность сочетать все 
лучшие стороны жизни в городе и при этом иметь 
свой участок земли и гараж, подобно коттеджу.

В жилой дом организовано 15 входов, боль-
шинство квартир имеют отдельный вход, при ка-
ждой квартире имеется гараж и небольшой участок 
земли, либо терраса. Часть квартир, находящихся в 
уровне первого этажа, предназначены для маломо-
бильных групп населения. В этих квартирах запро-
ектирован отдельный вход с пандусом и небольшой 
террасой, расширены площади санузлов.

В ходе реконструкции жилого дома произво-
дится: разбор двух верхних этажей, устройство 
эксплуатируемой кровли, пристройка гаражей, 
дополнительных входных групп, перепланировка, 
восстановление перекрытий и балконных плит,  

замена инженерного оборудования, замена окон-
ных блоков, остекление лоджий. Реконструкция 
предполагает повышение уровня комфортности, 
который достигается при увеличении площа-
ди квартир за счет сокращения их количества. В 
каждой квартире организованы прихожая, кух-
ня-столовая, гостиная, спальни и два санузла, га-
раж, огороженный участок. Гаражи, подобно кот-
теджам, пристроены к входной группе или к торцу 
дома. Высота этажей сохраняется 2,4 м от пола до 
потолка.

Архитектурно-художественный облик здания 
автор хотел максимально приблизить к частной за-
стройке, для этого использовал натуральные при-
родные материалы и фактуры – дерево, кирпич, 
пастельные оттенки покраски стен жилых домов, 
лоджий и террас. Входные группы и коммуникаци-
онные блоки выделяются цветом. 

В проекте проработаны принципы энергос-
бережения: санация здания, утепление наружных 
стен, замена оконных и дверных блоков, установ-
ка ночных ставней, система вентиляции; устрой-
ство буферного пространства (неотапливаемых 
чердаков, лоджий, балконов) по периметру зда-
ния для сохранения тепла в жилых комнатах; об-
новление инженерных систем и оборудования 
для улучшения их эксплуатационных характери-
стик; введение система автоматического контроля 
(Direct Digital Control) и «умный дом» (Intelligent 
Building), которые регулируют процессы расхода 
энергии, настраивают параметры микроклима-
та для каждой комнаты в соответствии с измене-
ниями эксплуатационного режима и параметров 
внешней среды; использование экологически 
безопасных строительных материалов – легкие 
стальные тонкостенные конструкции, пеномате-
риалы, древесина, теплоизоляционные плиты из 
минеральной ваты, изоляционные панели из рогоза  
с магнезитом [12-13].
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Рис. 14. Реконструкция жилой застройки индустриального строительства 1960-1970 гг.

Рис. 15. План типового этажа жилого дома 1-464 серии

Innovative Project. 2017. Т2. №1
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Город в движении

Рис. 16. План первого этажа. Реконструкция с переходом от среднеэтажной к малоэтажной застройке

Рис. 17. План второго этажа. Реконструкция с переходом от среднеэтажной к малоэтажной застройке

Основная задача повышения энергоэффектив-
ности существующей застройки это снижение по-
терь энергетических ресурсов в процессе эксплу-
атации зданий, транспортировки и сокращение 
потребления энергии. 

В процессе сноса существующей застройки и 
возведения новых зданий утрачивается недвижи-
мость, появляются расходы на снос жилого дома, 
транспортирование, утилизацию, захоронение от-
ходов; возникает необходимость переселения жи-
телей и предоставление им иной жилой площади. 
Данный ряд негативных факторов подчеркивает 
экономическую целесообразность сохранения и 
реконструкции существующих строений. 

Каждый из трех вариантов реконструкции ре-
шает определенные задачи. Реконструкция с над-
стройкой мансардных этажей позволяет увеличить 
количество квартир социального жилья для малоо-
беспеченного населения. Реконструкция с переходом 
к малоэтажной застройке повышает уровень ком-
фортности, обеспечивает жильем для маломобиль-
ных групп населения. Реконструкция с надстройкой 
пяти этажей повышает комфорт и объем жилой пло-
щади: увеличивает площадь и количество квартир, 
встраивается лифт, лоджии, на первом этаже расши-
ряется площадь коммерческих объектов.

Реконструкция жилищного фонда массовой 
застройки является наиболее рациональным спо-
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собом решения жилищной проблемы при огра-
ниченных финансовых ресурсах. Она позволяет 
придать физически изношенным и морально уста-
ревшим жилым зданиям современные потреби-
тельские качества, продлить их жизненный цикл, 
снизить эксплуатационные затраты, построить но-
вое жилье на застроенной территории, существен-
но улучшить архитектурный облик и среду обита-
ния в массивах индустриальной жилой застройки 
1960-1970-х гг.
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