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РАЗДЕЛ 1. ПРЕДВАРИТЕЛЬНЫЕ РАБОТЫ 

 

1.1 Исходная и разрешительная документация 

 

Основанием для выполнения дипломного проекта «Реставрация и 

приспособление выявленного объекта культурного наследия «Доходный дом 

кон. XIX в.», расположенного по адресу: г. Ростов-на-Дону,                                            

ул. Московская, 64 являются: 

- Охранное обязательство №157-13 от 19.06.2013г.; 

- Задание на разработку дипломного проекта. 
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1.1.1 Задание на разработку дипломного проекта 
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1.1.2 Общие сведения о реконструкции квартала 

 

  Проектом реконструкции фрагмента квартала будет осуществлена 

«сплошная одновременно осуществляемая реконструкция с полным 

преобразованием квартала или района, включающая снос ветхих, 

строительство новых и ремонт опорных зданий» [1]. Фотофиксацию квартала 

и схемы его исследования см. Приложение А. 

Характеристика квартала 

  Реконструируемый квартал расположен в границах зоны 

регулирования застройки и хозяйственной деятельности объекта культурного 

наследия- собора во имя Рождества Пресвятой Богородицы в городе Ростове-

на-Дону, и расположен рядом с границей территории грунтового некрополя 

Темерницкого городища (объект культурного наследия).  

Упоминание о существовании улицы Московской  датируется, 

приблизительно, 1840-1850гг, на которой существовали торговые склады и 

магазины. Мощение улицы началось в 1848 году.  

На данный момент застройка квартала представлена постройками с середины 

XIXв. по вторую половину XXв. Данные о датах строительства каждого 

объекта выявить не представляется возможным. Имеются сведения по 

отдельным объектам квартала: 

1. Здание по адресу ул. Московская, 68. Жилой дом с офисными 

помещениями, помещениями магазинов и хостелом. Количество этажей - 4. 

Дата строительства - 1965г.  

2. Здание по адресу ул. Станиславского, 59. Жилой дом с магазинами в первом 

этаже. Количество этажей - 2. Дата строительства - 1899г. 

3. Здание по адресу ул. Станиславского, 57. Количество этажей - 1. Дата 

строительства - 1882г. 

Территорию квартала составляют земельные участки, в том числе: 

- участки жилых и общественных, зданий; 

- территории общего пользования, включающие зону торговли (павильон по 
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продаже тканей, а также блошиный рынок); 

 

Рис. 1 План кадастрового квартала № 61.44.0050715 с обозначенным 

фрагментом, принятым к реконструкции 

 

Архитектурная концепция реконструкции квартала 

Предполагается произвести проект реконструкции застройки фрагмента 

квартала: 

- выполнить проект реставрации и приспособления выявленного 

объекта культурного наследия по адресу ул. Московская, 64;                                                           

     - выполнить реставрацию фасада по адресу ул. Станиславского, 59;  

- выполнить снос объектов по адресу ул. Московская, 66; ул. 

Станиславского, 57; ул. Станиславского, 55; ул. Московская, 60 с 

последующим возведением новых зданий под гостиничную, торговую, 

ремонтно-реставрационную и культурно - выставочную функции. 

Реконструкция зданий исторического наследия 

 На территории реконструируемого квартала расположено три объекта 

культурного наследия:  

- объект регионального значения по адресу ул. Московская, 70, литер А - 

Доходный дом В.Г. Кисина и И.-А. Ш. Фроймовича; 

- объект регионального значения по адресу ул. Московская, 72 - Доходный 

дом наследников В.Р. Максимова;
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 - выявленный объект культурного наследия по адресу ул. Московская, 64 - 

Доходный дом кон. XIXв (по которому будет выполнен проект 

приспособления под музей декоративно-прикладного и народного искусства).

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата 

 

Лист 

13 
05673-2016-ПР 

 Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  
1.1.3 Охранное обязательство изучаемого объекта культурного                              

наследия
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1.1.4 Ситуационный план расположения изучаемого объекта в                         

городской застройке 

 

 

1.1.5 Сведения о границах земельного участка 

 

Сведения о границах земельного участка взяты из публичной 

кадастровой карты - maps.rosreestr.ru. Кадастровый квартал 

61:44:0050715 (рис.2). 

                               

Рис. 2 План кадастрового квартала 61:44:0050715, наложенного на карту 

google 
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Границы земельного участка объекта культурного наследия 

расположены в границах кадастрового  участка квартала № 3 (рис.3). 

 

Рис.3 Границы участков, на территории которых расположен 

объект культурного наследия 

Характеристика земельного участка 61:44:0050715:3 (№3) 

Статус: Ранее учтенный 

Адрес: Ростовская обл., г. Ростов-на-Дону, ул. 

Московская, 64/59 

Уточненная площадь: 973.00 кв. м 

Кадастровая стоимость: 5 200 694.73 руб. 

Форма собственности: «частная и публичная» 

Дата постановки на учет: 30.12.2002 

Кадастровый инженер: Нет данных 

Квартал: 61:44:0050715 

Район: 61:44 

Округ: 61 

Даты обновления:   

Атрибуты: 21.01.2016 

Границы: 01.09.2015 

Характеристики  

Категория: Земли поселений (земли населенных 

пунктов) 
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Разрешенное использование  

По классификатору (код): 142001000000 

По классификатору (описание): Для объектов жилой застройки 

По документу: Для эксплуатации жилого дома, магазина, 

кафе, парикмахерской 

 

1.1.6 Сведения о границах территории памятника 

 

 Согласно Приложению к охранному обязательству № 157-13 от 19.06.2013 

"Акт технического осмотра объекта культурного наследия" п. 5 "Территория 

объекта культурного наследия, зона охраны" территория объекта культурного 

наследия не утверждена. 

На данном основании, можно воспользоваться статьей из ФЗ №73 «Об 

объектах культурного наследия»: 

«Статья 3.1. Территория объекта культурного наследия, границы 

территории объекта культурного наследия (введена Федеральным законом от 

22.10.2014 N 315-ФЗ) 

1. Территорией объекта культурного наследия является территория, 

непосредственно занятая данным объектом культурного наследия и (или) 

связанная с ним исторически и функционально, являющаяся его 

неотъемлемой частью и установленная в соответствии с настоящей статьей» 

[2]. 

 

1.1.7 Сведения о границах зон охраны объекта культурного наследия 

 

 1. Согласно Приложению к охранному обязательству № 157-13 от 

19.06.2013 "Акт технического осмотра объекта культурного наследия"                        

п.5 "Территория объекта культурного наследия, зона охраны" объект 

культурного наследия находится в объединенной групповой охранной зоне 

памятников истории и культуры в соответствии с проектом охранных зон, 
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разработанным в составе Генерального плана города, утвержденного 

решением 

городской Думы от 24.04.2007 №251 (Решение Ростовской-на-Дону 

Государственной Думы  от 26 апреля 2011 года № 87 О принятии "Правил 

Землепользования и застройки города Ростова-на-Дону в новой редакции (от 

17.06.2014) Статья 28, п.4. Фрагмент 4: карта границ зон с особыми условиями 

использования территории Ленинского района (рис.4). 

 

Рис.4 Генеральный план г. Ростова-на-Дону. Проект зон охраны 

памятников истории и культуры. Центр города 

 

2. В соответствии с Федеральным законом от 25.06.2002 № 73-ФЗ 

«Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) 

народов Российской Федерации», Положением о зонах охраны объектов 

культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской 

Федерации, утвержденным постановлением Правительства Российской 

Федерации от 26.04.2008 № 315, Областным законом от 22.10.2004 № 178-ЗС 

«Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) в 

Ростовской области», на основании проекта зон охраны объекта культурного 

наследия регионального значения «Комплекс сооружений кафедрального 

собора во имя Рождества Пресвятой Богородицы: собор; колокольня; 
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епархиальное управление; соборные флигели; некрополь», расположенного 

по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Станиславского, 58, литеры А, Б, В, Ц, 

заключения государственной историко-культурной экспертизы от 

01.08.2012 Правительство Ростовской области в Приложении 1 

Постановления Правительства РО утверждает зону охраны памятника, 

которая включает рассматриваемый в п. 1.1.4 кадастровый квартал (рис.5): 

 

Рис.5 Границы зон охраны объекта культурного наследия 

регионального значения «Комплекс сооружений кафедрального собора 

во имя Рождества Пресвятой Богородицы; (кадастровый квартал выделен 

оранжевым крестом; синяя граница - граница зоны регулирования 

застройки и хозяйственной деятельности объекта культурного наследия) 

Условные обозначения: 
 

 

– объект культурного наследия регионального значения «Комплекс сооружений 

кафедрального собора во имя Рождества Пресвятой Богородицы: собор; колокольня; 

епархиальное управление; соборные флигели; некрополь» (далее — объект культурного 

наследия) 

 – граница территории объекта культурного наследия 

 – граница охранной зоны объекта культурного наследия 

 – граница зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности объекта  

 – граница зоны возможного выявления объектов археологического наследия 
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 – граница территории грунтового некрополя Темерницкого городища (объект 

культурного наследия) 

Из Приложения № 7 Постановления Правительства РО: «В 

границах зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности 

объекта культурного наследия установлен следующий режим 

использования земель и градостроительный регламент (выдержки из 

таблицы)» [3]: 

№ 

п/п 

Основные разрешенные виды 

использования земель 

Регламент охранной зоны 

 

1 2 3 

2. Воссоздание и восстановление 

исторической застройки, ее 

утраченных элементов с консервацией, 

реставрацией и приспособлением 

зданий и сооружений 

проведение целостной и фрагментарной 

реставрации объектов культурного наследия 

регионального значения и выявленных 

объектов культурного наследия; сохранение 

всех зданий и сооружений, формирующих 

историческую среду и ее архитектурно-

художественное своеобразие; сохранение 

планировочной структуры территорий до-

мовладений; проведение санации дворовых 

территорий, благоустройство дворовых 

территорий и дворов-колодцев; воссоздание 

и реставрация традиционных проездов во 

дворы, ажурных кованых ворот проездов и 

иных традиционных элементов исторической 

застройки 

4. Снос, вынос дисгармонирующих 

объектов, наносящих физический или 

эстетический ущерб объекту 

культурного наследия, а в случае 

невозможности сноса – их 

перепрофилирование и 

приспособление 

выполнение сноса или реконструкции 

дисгармонирующих зданий с выполнением 

традиционной отделки фасадов (штукатурка, 

кирпичный декор, цветовое решение и др.) с 

понижением высоты  

5. Защита объектов культурного наследия 

регионального значения и выявленных 

объектов культурного наследия от 

воздействий при новом строительстве 

и реконструкции исторической 

застройки 

разработка и согласование с областным 

государственным органом по охране 

объектов культурного наследия раздела по 

обеспечению сохранности объекта 

культурного наследия регионального 

значения или выявленного объекта 

культурного наследия в случае расположения 

объектов культурного наследия в зоне 

влияния нового строительства  

7. Ограничение строительства, 

необходимое для обеспечения 

сохранности объекта культурного 

ограничение высоты зданий:  

3) между пер. Газетным и пер. Соборным – 21 

м; 
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наследия, в том числе касающееся 

размеров, пропорций и параметров 

объектов капитального строительства 

и их частей, использования отдельных 

строительных материалов, применения 

цветовых решений  

применение традиционных отделок фасадов 

(штукатурка, кирпичный декор, цветовое 

решение и т.п.) на объектах капитального 

строительства и их частей  

9. Ограничение хозяйственной 

деятельности при проведении 

земляных работ на земельных 

участках, расположенных в границах 

зоны регулирования застройки и 

хозяйственной деятельности, 

попадающих в зону возможного 

выявления объектов археологического 

наследия (грунтовых захоронений), 

связанных с функционированием 

Темерницкого и Ростовского городищ 

проведение земляных работ допускается в 

присутствии специалиста-археолога, 

действующего на основании разрешения 

(открытого листа), осуществляющего 

контроль за проведением земляных работ, с 

целью своевременного обнаружения 

объектов, обладающих признаками объектов 

археологического наследия, и уведомления 

областного органа охраны объектов куль-

турного наследия в случае их обнаружения; 

подготовка и представление в областной 

орган охраны объектов культурного наследия 

специалистом- археологом отчета по итогам 

проведенных работ 

 Допускается 

16. Строительство зданий 

компенсационного характера 

возведение зданий компенсационного 

характера, габариты и архитектурно-

стилистическое решение фасадов которых 

должны соответствовать окружающей 

застройке 

Запрещается 

17. Нарушение планировочной структуры, 

среды и ландшафта 

 

18. Нарушение условий благоприятного 

обзора объектов культурного наследия 

 

20. Воздействие динамических нагрузок 

на объекты культурного наследия 

 

21. Благоустройство, освещение, 

устройство автостоянок, нарушающих 

историческую среду, окружающую 

объекты культурного наследия 

 

 

 

1.1.8 Сведения о регламентах и возможном функциональном 

использовании территории согласно правил землепользования и 

застройки населённого пункта 

На основе Решения Ростовской-на-Дону Государственной Думы  от                           

26 апреля 2011 года № 87 о принятии  «Правил Землепользования и застройки 

города Ростова-на-Дону» в новой редакции (от 17.06.2014) говорится:  
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«Статья 27. Карта границ территориальных зон города состоит из восьми 

фрагментов по числу административных районов города» [4] (4. Фрагмент 4: 

карта границ территориальных зон Ленинского района; рис.6,7). 

  

Рис.6 Фрагмент 4, Прил.3                   Рис.7 Укрупненный фрагмент рис.6  

          

«Статья 33. Градостроительный регламент зоны многофункциональной 

общественно-жилой застройки (ОЖ (ОЖ - зона многофункциональной 

общественно-жилой застройки, ст.24 п.1)) (в ред. решения                                          

Ростовской-на-Дону городской Думы от 13.06.2012 N 290).  

п. 2. На основе сочетания предельных размеров земельных участков и 

предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции 

объектов капитального строительства в пределах зоны ОЖ  выделены 

следующие подзоны в соответствии с ч. 3 ст. 36 Градостроительного 

кодекса Российской Федерации: 

Подзона "А" включает в себя участки : 

ОЖ/1/02; ОЖ/2/01; ОЖ/3/04, 05, 11, 12, 16; ОЖ/4/01, 03, 06, 09, 10, 11, 17, 

18»[4]. 

Примечание: участок ОЖ/4/01 (рис.7) включает в свою структуру 

квартал, в котором расположен реконструируемый выявленный объект 

культурного наследия. 
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В связи со ст. 33 п.1 и п.2  «Решения Ростовской-на-Дону 

Государственной Думы  от  26 апреля 2011 года № 87 о принятии  

«Правил Землепользования и застройки города Ростова-на-Дону» в новой 

редакции от 17.06.2014г.» отобраны следующие пункты таблицы: 

Основные виды разрешенного использования Вспомогательные виды разрешенного 

использования (установленные к остальным) 

клубы (Дома культуры), центры 

общеспециализированного назначения,  

информационные, компьютерные (неигровые) 

центры, справочные бюро,  

архивы, библиотеки, музеи 

гостевые автостоянки, встроенные и (или) 

пристроенные здания (помещения) для 

организации дошкольного воспитания детей, 

сооружения локального инженерного 

обеспечения, гаражи служебного 

автотранспорта, здания и сооружения для 

размещения служб охраны и наблюдения, 

спортивные площадки без установки трибун 

для зрителей, площадки для сбора мусора 

 

Площадь земельного участка 

Максимальная Не нормируется 

минимальная 

Расстояние от границ места размещения строящегося и (или) реконструируемого объекта 

капитального строительства до объектов, расположенных на смежных земельных участках 

Максимальное Не нормируется 

Минимальное определяется техническим регламентом о требованиях пожарной 

безопасности, специальными техническими условиями на проекти-

рование противопожарной защиты, действующими СНиП, СанПиН, 

нормативами градостроительного проектирования 

 

 Подзона А 

Протяженность 

здания по фасаду 

не нормируется 

Площадь торгового зала магазина 

Минимальная не нормируется 

максимальная 5000 кв.м 

Общая выставочная площадь выставочных залов и комплексов 

Минимальная не нормируется 

Максимальная 2000 кв.м 
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1.1.9 Топографическая съёмка участка проектирования в масштабе 

1:2000 

 

 

1.1.10 Технический план этажей изучаемого объекта 

 

Технический план этажей получен из технического паспорта объекта с 

инвентарным номером 76/2 по состоянию на 08.09.2009г, полученный в 

составе личного дела объекта из Министерства культуры Ростовской 

области. 
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1.2 Первичные сведения об изучаемом объекте 

1.2.1 Фотофиксация объекта на момент начала проектных работ 

 

Рис.8 Главный (северный) фасад здания по уд. Московская, 64 

  

Рис.9  Вид на двор через решетку ворот    Рис.10 Ф-т западной стены здания 

  

Рис.11  Ф-т северного и восточного фасадов  рис.12 Ф-т восточного фасада 
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Рис.13  Внутренняя парадная лестница             Рис.14 Фрагмент чердака 

 

1.2.2 Краткие сведения об объекте 

«Здание бывшего доходного дома, ныне - жилого, с размещением на 

первом этаже торговых помещений, было построено, предположительно, в 

конце XIX века в процессе реновации квартальной застройки бывшей главной 

улицы города — Московской. В оформлении главного северного фасада 

применены композиция, штукатурный и лепной декор, характерные для 

эклектики с использованием элементов древнерусского зодчества. 

Домовладение, расположенное по адресу: ул. Московская. 64/59, ул. 

Станиславского, в начале XX века имело адрес: ул. Московская. 104/107, ул. 

Почтовая. И 1894 году оно принадлежало ростовскому купцу первой гильдии 

Петру Ивановичу Ильину. В 1904 - 1915 годах собственником домовладения 

была Александра Петровна Ильина — по всей вероятности, дочь купца. На 

протяжении 1894 - 1915 годов годовой доход, который могло приносить 

домовладение, исчислялся в 1650 рублей. Следовательно, обследуемое здание 

было построено ранее 1894 года, а первым из известных его владельцев 

был П.И. Ильин. Что касается дома П.И. Ильина, то после установления на 
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Дону советской власти, он был муниципализирован и продолжал 

использоваться как жилой дом. 

На момент обследования здание сложной конфигурации в плане, 

двухэтажное с мансардой, подвалом и четырехскатной крышей, кирпичное, 

оштукатурено и окрашено фасадными составами. Объемно-планировочная 

схема представлена смешанной системой расположения внутренних 

помещений, конструктивная схема представлена поперечными и 

продольными несущими стенами. 

За время эксплуатации здания внутренние помещения претерпели ряд 

перепланировок в соответствии с каждым последующим приспособлением, 

заменено заполнение части оконных проемов. Со стороны дворовых фасадов 

выполнены многочисленные пристройки. Часть помещений чердака 

переоборудована под мансарду» [5]. 

Общее состояние объекта — работоспособное. По всей видимости, в 

2013г (на основе охранного обязательства объекта и датированных 

фотографий на основе материала сайта http://www.vsedomarossii.ru) были 

проведены ремонтно-реставрационные работы.  

Функциональное использование здания — под складские, торговые, 

офисные и жилые помещения.  

 

1.3 Программа научно-исследовательских работ дипломного 

проектирования 

К выявленному объекту культурного наследия по адресу ул. Московская, 64 

предполагается выполнить проект реставрации и приспособления здания под 

музей декоративно-прикладного и народного искусства, включающий в себя 

восстановление утраченных элементов и удаление позднейших наслоений, 

искажающих облик здания и не представляющих исторической ценности.  

При 
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этом следует произвести усиление несущих конструкций, замену перекрытий, 

кровли, устройство новых перегородок и инженерных систем, а также 

выполнить благоустройство территории.  

Для выполнения проекта реставрации и приспособления здания 

осуществления необходимо произвести необходимые научно-

исследовательские работы, в составе которых: 

 - изучение документов, запрошенных из Министерства культуры по 

данному памятнику; 

 - поиск дополнительных сведений об объекте из источников архивов, 

библиотек, а также книг, журналов, статей, фотографий и других письменных 

и иконографических материалов, доступных в сети Интернет; 

- анализ  источников и аналогов для составления на их основе 

понимания причины и времени возникновения здания, его первичного 

функционального назначения и последующих изменений функции, истории 

формирования облика здания, позднейших пристроек, перестроек и работ по 

ремонту, консервации и реставрации здания, указание его культурной 

ценности; 

- выводы из данных сведений и установление того периода, на который 

должен быть воссоздан облик здания, принятие решения о раскрытии 

памятника и восстановлении утраченных элементов; 

 - произведение натурных исследований, выполнение обмеров объекта, 

чертежей фасадов, планов, разрезов, фрагментов и деталей; 

 - анализ технического состояния конструкций здания, его декора, а также 

изменений, пристроек, работ, произведённых на объекте ранее; 

 - фиксация утрат, изменений, искажающих облик здания, а также 

пристроек и перестроек в виде дифектограмм; 

- составление акта определения влияния предполагаемых к проведению 

видов работ на конструктивные и другие характеристики надежности и 

безопасности объекта культурного наследия; 



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата 

 

Лист 

35 
05673-2016-ПР 

 Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  
- выводы о возможности приспособления здания под новую функцию - 

музей. 

1.4 Акт определения влияния предполагаемых к                         

проведению видов работ на конструктивные и другие характеристики 

надежности и безопасности объекта культурного наследия (памятника 

истории и культуры) народов Российской Федерации 

 

АКТ 

определения влияния предполагаемых к проведению видов работ на 

конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности объекта 

культурного наследия (памятника истории и культуры) народов Российской 

Федерации 

 

«_____» _______________ 2016 г. 

 

Мы, нижеподписавшиеся, представители проектной организации: "Академия 

Архитектуры и Искусств ЮФУ" 

Лицензия на осуществление деятельности по сохранению объектов культурного 

наследия (памятников истории и культуры) народов Российской 

Федерации____________________________________________________________

__ 

составили настоящий акт на предмет определения влияния предполагаемых к 

проведению видов работ на конструктивные и другие характеристики 

надежности и безопасности объекта культурного наследия (памятника истории и 

культуры) народов Российской Федерации: 

 

«Доходный дом, кон. XIX в.», двухэтажного с подвалом и 

мансардой кирпичного здания, обшей площадью 1140,6 м
2
, г. Ростов-на-

Дону, ул. Московская. 64/59. ул. Станиславского, литер А. 

по адресу:  
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Ростовская область 

(Республика, область, район) 

Ростов-на-Дону 

(город) 

ул

иц

а 

Московская, 

Станиславского 

 д. 

64/59 

корп. Литер А                    

о

ф

и

с 

 

В результате осмотра объекта культурного наследия установлено: 

1. Общее состояние памятника:  

Общее состояние объекта культурного наследия: работоспособное. 

(дается краткая характеристика объекта культурного наследия в целом, 

справка о датах и истории его сооружения). 

2. Состояние внешних архитектурных и конструктивных элементов памятника: 

а) Общее состояние: 

общее состояние: работоспособное 

б) Фундаменты (материал, конструкция, состояние, связи): 

Бутовый, ленточный. Состояние ограниченно-работоспособное. Физический 

износ - 55%; 

в) Цоколи и отмостки около них:  

цоколь и отмостка около него: цоколь выполнен из кирпича красного 

керамического полнотелого старого образца на сложном известково-

песчаном растворе. В восточной части главного северного фасада цоколь 

оштукатурен и окрашен фасадными составами. Состояние работоспособное. 

В западной части главного фасада цоколь облицован керамической плиткой. 

Состояние работоспособное. 

Отмостка, примыкающая к главному северному фасаду, 

асфальтобетонная, состояние работоспособное. 

К западной части главного северного фасада примыкает загрузочная 

ляда (люк). Створки ляды металлические, окрашены масляными составами. 



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата 

 

Лист 

38 
05673-2016-ПР 

 Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  
Состояние работоспособное. 

К восточной части главного северного фасада примыкает тамбур входа 

в подвал; тамбур выполнен из стального каркаса, обшитого пластиком. 

Отмостка, примыкающая к дворовому южному фасаду, 

асфальтобетонная. Зафиксированы мелкие сколы и выбоины в покрытии. 

Физический износ — 10 %. 

г) Стены наружные (материал, конструкция, состояние, связи):  

стены: стены выполнены из кирпича красного керамического полнотелого 

старого образца на сложном известково-песчаном растворе. Стена главного 

северного фасада оштукатурена и окрашена фасадными составами. 

Зафиксировано: 

- -навеска наружных элементов сплит-систем в восточной части первого этажа 

и западной части второго этажа; 

- -козырьки входов из современных материалов в центральной и западной 

частях здания; 

-установка рекламных элементов в уровне первого этажа.  

Произведен капитальный ремонт фасада. Состояние работоспособное. 

Наружная отделка южного дворового фасада - оштукатурена, окрашена 

фасадными составами.. Зафиксировано: 

- -трещины, сколы и выпадение части кирпичей наружной версты; 

- -участки замачивания; 

- -участки деструкции кирпичной кладки; 

- -участки выветривания швов кладки; 

- -балкон в уровне второго этажа из монолитной плиты на металлических 

стойках и с металлической лестницей, ведущей с уровня земли; 

- -балкон в уровне мансардного этажа в западной части зашит конструкцией из 

металлопластиковых строительных профилей; 

- -балкон в уровне мансардного этажа в восточной части зашит деревом;  

- -закладка кирпичом оконных проемов в уровне первого этажа; навеска 
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наружных элементов сплит-систем; 

- -примыкание одноэтажных построек в уровне первого этажа.Ф.и.стены - 35 

%. 

д) Крыша (стропила, обрешетка, кровля, водосточные желоба и трубы):  

крыша: конструкция крыши многоскатная. Чердачное перекрытие 

деревянное по деревянным балкам. Элементы стропил деревянные 

наслонные. Зафиксированы трещины и сколы балок, потемнение древесины, 

участки замачивания балок в опорных частях, отвалы бытового и 

строительного мусора. Выполнено новое кровельное покрытие из 

кровельного цветного профнастила. Состояние ограниченно-

работоспособное. Физический износ - 25 %. 

е) Главы, шатры, их конструкция и покрытие: 

Отсутствуют. Имеется слуховое окно, выходящее на главный северный 

фасад по ул. Московской. Покрытие из цветного профнастила. Состояние 

работоспособное. 

ж) Внешнее декоративное убранство (облицовка, окраска, разные украшения, 

карнизы, колонны, пилястры, лепнина, скульптура, живопись на фасадах):  

Внешнее архитектурно-художественное убранство и декор: обследуемое 

здание главным северным фасадом расположено по красной линии ул. 

Московской. Композиционное решение главного фасада симметричное, 

подчеркнуто расположением слабовыраженных центральной и двух крайних 

(западной и восточной) раскреповок, акцентированных парными арочными 

оконными проемами, объединенными сандриком сложной конфигурации. 

Подобный сандрик декорирует оконный проем центральной раскреповки в 

уровне второго этажа. В уровне первого этажа устроено три парадных входа 

в здание с ул. Московской. 

Архитектурно-художественный облик главного северного фасада 

формируют: 

-  -антаблемент, представленный широким профилированным венчающим 
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карнизом, фризом с аркатурным поясом и профилированным архитравом; 

-  -лопатки, фланкирующие крайние раскреповки и оформленные сложно 

декорированным рустом в уровне второго этажа и ленточным в уровне 

первого этажа; 

-  -там же, сложной конфигурации филенки с круглыми концентрическими 

розетками в надоконном пространстве второго этажа; 

- - пилястры с накладными декоративными полуколоннами, фланкирующие 

центральную раскреповку с декоративным завершением в уровне фриза и 

венчающего карниза; 

-  -кокошники, декорирующие оконные проемы основного поля фасада в 

уровне второго этажа; 

-  -межоконные ступенчатые декоративные пилястры в уровне второго этажа с 

декоративным завершением в уровне фриза и венчающего карниза; 

-  -подоконные прямоугольные плакетки и центрические розетки оконного 

проема центральной раскреповки; профилированная междуэтажная тяга; 

-  -крупномерные парные оконные проемы с профилированными наличниками 

в уровне первого этажа; 

- -рустовка простенков первого этажа. 

Декор кирпичный оштукатуренный и лепной, окрашен фасадными 

составами. Зафиксированы трещины штукатурного и окрасочного слоев, 

участки утрат штукатурного и окрасочного слоев, трещины, сколы, участки 

утрат элементов декора, загрязнение поверхности. Физический износ — 

15%. 

3. Состояние внутренних архитектурных, конструктивных и декоративных 

элементов памятника:  

а) Общее состояние:  

общее состояние: работоспособное 

б) Перекрытия (сводчатые, плоские):  
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1. подвалы: в южную часть помещений подвала доступ не предоставлен. 

Перекрытие над подвалом сводчатое из большемерного кирпича на сложном 

известковом растворе, не оштукатурено. При визуальном осмотре 

зафиксированы выветривание швов кирпичной кладки, следы позднего 

ремонта, сколы отдельных кирпичей, следы замачивания; осмотическое 

поражение поверхности. Физический износ - 10%. 

2. Междуэтажные перекрытия: 

В соответствии с данными технического паспорта междуэтажное 

деревянное, уложено по деревянным балкам. Состояние перекрытия 

определить не представляется возможным, так как оно закрыто подвесными 

потолками. По данным технического паспорта состояние перекрытий 

ограниченно-работоспособное. Физический износ - 55%. 

в) Полы:  

    1. Подвал:  

    Полы в помещениях подвала: 

-  -бетонные; зафиксированы сколы, выбоины и участки деструкции бетона, 

физический износ - 35 %; 

-  -из ламината, работоспособное; 

- - из керамогранита, состояние работоспособное. 

Отделка потолков подвала: 

Отделка потолка помещений подвала произведена различными 

материалами, в частности, они: 

-  -окрашены меловыми составами; зафиксированы трещины и участки 

отслоения окрасочного слоя, многослойность окраски, следы 

долговременного замачивания, осмотическое поражение поверхности; 

физический износ - 25%; 

-  -окрашены масляной краской; зафиксированы отслоение окрасочного слоя, 

физический износ - 15%; 

- - устроены подвесными из звукоизоляционных перфорированных плит, 
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состояние работоспособное. 

2. Междуэтажные перекрытия, полы, потолки: 

В соответствии с данными технического паспорта междуэтажное 

деревянное, уложено по деревянным балкам. Состояние ограниченно-

работоспособное. Физический износ - 60%; 

    Отделка потолков в обследуемых помещениях: 

-  -типа «Armstrong»; зафиксированы участки замачивания потолка, 

физический износ - 20 %; 

-  -натяжные из полимерного материала, состояние работоспособное; 

- - из пластиковых панелей, состояние работоспособное; 

-  -оштукатурены и окрашены водоэмульсионной краской; зафиксированы 

локальные участки замачивания, отслоение окрасочного слоя, трещины 

штукатурного слоя, физический износ - 30 %; 

-  -облицованы декоративной полимерной плиткой; зафиксировано отставание 

части плиток от потолка, следы протечек, физический износ - 20 %. 

   Полы в обследуемых помещениях: 

-  -из линолеума; зафиксированы участки разрушения бетонного основания, 

разрывы и неплотность прилегания линолеума, материал местами пробит, 

физический износ - 30 %; 

-  -из ДВП, окрашены масляной краской; зафиксированы локальные участки 

утраты окрасочного слоя, стертость в ходовых местах, физический износ - 

30%; 

- - из керамической плитки, состояние работоспособное; 

- - из керамогранита, состояние работоспособное. 

г) Стены внутренние (материал, конструкция, состояние, связи): 

1. стены подвала: стены подвала выполнены из кирпича и бутового камня на 

сложном растворе, не оштукатурены. При визуальном осмотре 

зафиксировано: 

-  выветривание швов кирпичной кладки, 
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-  следы позднего ремонта; 

-  сколы отдельных кирпичей; 

-  следы замачивания; 

-  осмотическое поражение стен; 

-  закладка кирпичом арочных проемов. 

    Физический износ - 15 %. 

    Отделка стен в помещениях подвала: 

-  -окрашены, предположительно, масляной краской; зафиксировано: 

отслоение окрасочного слоя, осмотическое поражение поверхности. 

Физический износ - 15%; 

-зашиты звукоизоляционными перфорированными плитами, состояние 

работоспособное; 

-  -окрашены меловыми составами: зафиксировано: отслоение окрасочного 

слоя, -следы долговременного замачивания, осмотическое поражение 

поверхности, деструкция отдельных кирпичей. Физический износ - 30%. 

2. стены и перегородки: стены здания кирпичные на сложном растворе, 

оштукатурены.  

     Отделка стен в обследуемых помещениях: 

-  -зашиты гипсокартоном, окрашены водоэмульсионной краской, состояние 

работоспособное; 

-  -облицованы керамической плиткой, состояние работоспособное; 

-выполнена декоративная штукатурка с последующей окраской водо-

эмульсионной краской, состояние работоспособное; 

 - оклеены обоями; зафиксированы отставание и повреждение кромок, 

загрязнение поверхности, физический износ — 20%. 

Перегородки: кирпичные, деревянные. Состояние ограниченно-

работоспособное. 

д) Столбы, колонны:  

отсутствуют 
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е) Дверные и оконные проемы и их заполнение:  

двери, окна: наружные двери входов на главном северном фасаде полутора-

двупольные остекленные с фрамугой, выполнены из металлопластиковых 

строительных профилей. Новодел, состояние работоспособное. Фрамуги 

закрыты рекламными элементами. 

Внутренние двери в обследуемых помещениях: 

- однопольные глухие из МДФ, состояние работоспособное; 

 - деревянные однодольные филенчатые глухие, окрашены масляной 

краской; зафиксированы многослойностъ окрасочного слоя, механические 

повреждения, физический износ — 15%; 

- деревянные щитовые однопольные глухие, окрашены, состояние 

работоспособное; 

        - деревянные однопольные филенчатые глухие, вскрыты лаком, 

состояние работоспособное; 

        - металлические однопольные глухие, окрашены масляной краской, 

состояние работоспособное; 

        - деревянные шпонированные однопольные глухие, состояние 

работоспособное. 

Окна в здании двух видов: 

- из металлопластиковых строительных профилей, состояние 

работоспособное; 

- деревянные двойные раздельные, окрашены масляной краской; 

зафиксированы трещины и участки отслоения окрасочного слоя, 

многослойностъ окраски, участки расслоения древесины, оседание створок, 

физический износ - 30 %. 

Оконные проемы в уровне первого этажа южного фасада здания 

забраны снаружи и изнутри стальными защитными решетками и заложены 

кирпичом. 

ж) Лестницы и крыльца:  
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лестницы: внутренняя междуэтажная парадная лестница, 

расположенная в восточной части здания, металлическая,  из рифленых 

ступеней и ажурных подступенков. 

 Зафиксировано:                                                                                                                

- стертость ступеней в ходовых местах; 

- утрата отдельных ажурных фрагментов подступенков.Ф.и. лестницы - 20 

%. 

Ограждение лестницы металлическое, из декоративных 

орнаментированных стоек сварное, окрашено краской с добавлением 

бронзовой пудры. Перила деревянные профилированные, окрашены. 

Зафиксировано: многослойностъ окраски, механические повреждения 

отдельных стоек. Физический износ — 20%.  

Ступени, расположенные на площадке парадной лестницы, ведущие на 

чердак деревянные, окрашены масляной краской. Зафиксирована стертость 

ступеней. Физический износ — 50%. 

Лестница, ведущая на мансардный этаж в восточной части здания 

деревянная, окрашена масляной краской. Зафиксированы многослойностъ 

окрасочного слоя, стертость ступеней. Физический износ — 35%; 

Две лестницы, ведущие в подвал (одна под парадной лестницей, другая 

расположена в пристройке с южного фасада), металлические. Состояние 

неудовлетворительное. Физический износ – 40%. 

 

 

з) Лепные, скульптурные и прочие декоративные украшения:  

а) лепные, скульптурные и прочие декоративные украшения: нет.                                                                                                                                                             

б) предметы прикладного искусства и их современное состояние: нет. 

4. Живопись (монументальная, станковая, материал): 

живопись и ее современное состояние: нет. 

 

5. Виды работ, предполагаемые к выполнению на объекте культурного наследия 
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Реставрация и приспособление здания под музей декоративно-

прикладного и народного искусства предполагает: 

- усиление фундаментов путем цементации; 

- демонтаж деревянных перекрытий и замена их на облегченные 

железобетонные по стальным балкам с монтажом в гнезда от 

демонтируемых деревянных балок перекрытий; 

- демонтаж крыши и замена стропил на новые деревянные с 

применением конструктивной огнезащиты, кровельное покрытие выполнить 

из металлочерепицы; 

- демонтаж деревянных и кирпичных перегородок с заменой на 

облегченные (гипсокартонные); 

- замена лестничных маршей подвала (восточного и южного) на новые 

с покрытием из огнеупорных материалов, реставрация парадной 

металлической лестницы (докомпановка утраченных элементов декора, 

очистка от старой краски и покраска заново перил), демонтаж деревянных 

лестниц, ведущих в мансардный этаж и установка новой металлической 

лестницы; 

- замена оконных и дверных заполнений на соответствующие 

историческим на основе аналогов (из экологических материалов); 

- восстановление утраченных элементов декора и отделки фасадов 

(северного и южного); 

- установка пассажирского лифта без машинного помещения внутри 

здания из облегченной конструкции (металлический каркас) на собственном 

фундаменте; 

- выполнение заново санитарно-технических и электротехнических 

устройств с учётом новой планировки здания; 

- замена всех наружных подключений и вводов водонесущих, 

электрических силовых и слаботочных коммуникаций; 

- благоустройство и озеленение участка. 
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II. Выводы:  

Предполагаемые к выполнению указанные виды работ не оказывают 

влияние на конструктивные и других характеристики надежности и 

безопасности данного объекта культурного наследия (памятника истории и 

культуры) народов Российской Федерации. 

III. Подписи сторон: 

Представители 

проектной 

организации: 

   

Руководитель 

организации 

   

 (Подпись)  (Ф.И.О. полностью) 

Главный архитектор 

проекта 

   

 (Подпись)  (Ф.И.О. полностью) 

Главный инженер 

проекта 

   

 (Подпись)  (Ф.И.О. полностью) 

 

Место печати 
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2. КОМПЛЕКСНЫЕ НАУЧНЫЕ ИССЛЕДОВАНИЯ 

 

2.1 Историко-архивные и библиографические сведения 

 

2.1.1 Библиографический список и список музейных фондов и 

архивных дел, содержащих сведения об объекте культурного                           

наследия и его аналогах 

1. Охранное обязательство №157-13 на объект культурного наследия " 

Доходный дом, кон. XIXв." от 19.06.2013 г.                                                                               

2. Оценка недвижимых имуществ города Ростова-на-Дону для раскладки 

государственного налога на 1894 год; 344 с, с. 239 

3. Оценка недвижимых имуществ города Ростова-на-Дону для раскладки 

Государственного налога на 1904 год. Ростов-на-Дону, "Электропечатня" В. Г. 

Турцевича; 1900; 421с;  с. 258 

4. Оценка недвижимых имуществ г. Ростова-на-Дону для раскладки 

Государственного налога и других сборов. Оценка недвижимых имуществ 

города Ростова-на-Дону для раскладки государственного налога на 1905 год, 

Печ. по расп. Ростовск.н.-Д. Гор. Головы Е.Н. Хмельницкого, Типография 

М.М. Фонштейн, Ростов-на-Дону, 1905; 421с, с. 33, с. 283 

5. Оценка недвижимых имуществ г. Ростова-на-Дону для раскладки 

Городских сборов на 1915 год Печ. по распоряжен. Городского головы Е. Н. 

Хмельницкого; Тип. печ. к изд. дела "Русь" в Ростове-на-Дону; 1915 г.; 482с, 

с. 178 

6. "Весь Ростов и Нахичевань-на-Дону", 1913г , изд. Ф.С. Елькина и П.М. 

Кулькеса, 602с. 
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7. "Весь Ростов-на-Дону на 1925 год", Издание Секретариата Донисполкома, 

Ростов-на-Дону, 1925 г.                                                                                                                        

8. Весь Ростов и Нахичевань н-Д в кармане. Адресный и справочный 

указатель. Отпечатано в типографии Издательства „Советский Юг" в гор. 

Ростове - на -Дону, 1925 г.; 372с. 

9. Ю.Н. Солнышкин Проект зон охраны. Натурные исследования. Том II.                  

кн. 4. Аннотация исторической застройки по ул. Московская и ул. 

Темерницкая; Р-н-Д,1993 г. 

10. Ю.Н. Солнышкин Проект зон охраны. Натурные исследования. Том II.                  

кн.14. Аннотация исторической застройки по ул. Суворова, ул. Красных Зорь, 

ул. Седова, ул. Н.-Бульварной, пер. Нахичеванскому, пер. Державинскому, 

пер. 7 февраля; Р-н-Д, 1993 г. 

 11. По ул. Красная есть старинное здание с изображением львов в арке. 

Может кто знает кто строил и для чего? [Электронный ресурс] /Форум 

Кубань.ру// http://forums.kuban.ru/f1049/po_ul_krasnaya_est-

_starinnoe_zdanie_s_izobrazheniem_l-

vov_v_arke_mozh_kto_znaet_kto_stroil_i_dlya_chego-7092886.html 

12. ул. Арбат, 34 (Москва) [Электронный ресурс] /  нежилое здание, строение 

19го века //http://wikimapia.org/11356681/ru/%D1%83%D0%BB-

%D0%90%D1%80%D0%B1%D0%B0%D1%82-34 

13. Москва, которой нет. Историко-культурологический проект о старой 

Москве [Электронный ресурс] / Улица Арбат, дома 26 – 46, 1930-е годы // 

http://moskva.kotoroy.net/panorams/2.html 

 

2.1.2 Анализ ранее разработанной научно-проектной                                 

документации для проведения работ по сохранению объекта                       

культурного наследия 
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Охранное обязательство данного выявленного объекта культурного 

наследия является п. 3 "Перечень мероприятий по сохранению объекта 

культурного наследия", который предусматривает [1]: 
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2.1.3 Выписки из архивных и библиографических источников 

Выписка 1. Московская ул. 4-й пол. уч. Старый город I инв. уч. [2] 

Выписка 2. Московская ул. 4-й пол. уч. Старый город I инв. уч. [3] 

(стр. 251) 

№
№

  
п

о
 п

о
р
я
д

к
у

 

№
№

 д
о
м

о
в
л
ад

. 

Звание, имя, отчество и 

фамилия владельца 

Средний 

чистый 

доход 

Стоимость, 

исчисленная 

пятикратною 

сложностью 

чистого дохода 

Рубли 

  Южная сторона  

4840 104 Рысс Борис 2810 14050 

№
№

  
п

о
 п

о
р
я
д

к
у

 

№
№

 
д

о
м

о
в
 

п
о
 

н
о
в
о
м

у
 

го
р
о
д

ск
о
м

у
 

п
л
ан

у
 

1
8
9
8
г.

 

Звание, имя, отчество 

и фамилия 

домовладельца 

Средний 

чистый 

доход 

Стоимость, 

исчисленная 

пятикратною 

сложностью 

чистого дохода 

Рубли 

  Северная сторона  

 77 Ильин Петр Иванович 

Р. 2-ой г.к. 

3000 30000 

№
№

  
п

о
 п

о
р
я
д

к
у

 

№
№

 
д

о
м

о
в
 

п
о
 

н
о
в
о
м

у
 

го
р
о
д

ск
о
м

у
 

п
л
ан

у
 

1
8
9
8
г.

 

Звание, имя, отчество 

и фамилия 

домовладельца 

Средний 

чистый 

доход 

Стоимость, 

исчисленная 

пятикратною 

сложностью 

чистого дохода 

Рубли 

  Южная сторона  

 104 Граненко Евдокия 

Павловна 

10 100 
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Выписка 3. Список 7-й фабрик, заводов, механических и проч. 

мастерских и заведений с определением стоимости внутреннего их 

оборудования для взимания Государственного налога и других и других 

сборов в 1905 году. [4] 
№

№
 

 
п

о
 

п
о
р
я
д

к
у

 

Фамилия 

владель-

цев 

Местонахож-

дение 

предприятий 

Стоимость 

обору- 

дования 

Капитализа- 

ция чистого  

дохода 

Сум-

ма; 

Руб-ли 

5
8
 

Ильин 

П.И. 

Кирпичн. завод 37500 4% 1500 

Московская ул. 4-й пол. уч. Старый город I инв. уч. 

Выписка 4. Почтовая ул., 4-й пол. уч. [5] 

Выписка 5 [6].  

№
№

 
о
к
л
ад

н
о
й

 

к
н

и
ги

 

№
№

 
п

о
 г

о
р
о
д

ск
о
м

у
 

п
л
ан

у
  

1
8
9
8
 г

. 

Владельцы имуществ Оценка 

Чис- 

того 

дохо-

да 

Стои-

мости 

Рубли 

  Южная сторона  

– 104 Ильина Александра Петровна 

(Почтовая ул., 107) 

– – 

№
№

  
п

о
 п

о
р
я
д

к
у

 

№
№

 
п

о
 г

о
р
о
д

ск
о
м

у
 

п
л
ан

у
 1

8
9
8
 г

. 

Владельцы имуществ Оценка 

Чис- 

того 

дохо-

да 

Стои-

мости 

Рубли 

  Южная сторона  

4826 107 Ильина Александра Петровна 

(Московская ул., 104) 

1650 16500 
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1. Обувь. Ильин П.С. Московская; с. 326, колонка № 576 

2. Посудные магазины (первоклассные). Ильин Петр Семенович, Московская 77, с. 

331, колонка № 592 

3. Изменения и дополнения, произошедшие во время печати (с. 345). Ильин Петр 

Семенович, Ст. - Почтовая, 107; с. 349, колонка № XIII 

4. Алфавитный указатель жителей г. Ростова н/Д. Платящих квартирный налог, 

домовладельцев и служащих в казенных, общественных, благотворительных и частных 

учреждениях (с.351).  

1) Тихон Ефимович, обувный магазин Ильина (с. 353), колонка №8 

2) Ананьин Никита Васильевич, магазин обуви Ильина ( с. 354), колонка №11 

3) Базлов Иван Васильевич, обувный магазин Ильина ( с. 358), колонка №22 

4) Ефим Васильевич, при обувном магазине Ильина (с. 407), колонка №170 

5) Константин Семенович, при обувном магазине Ильина ( с. 420), колонка №208 

Выписка 6 [7]. 

Отдел 2. Справочный ( с.1). Лашина Е. А., портниха, Старопочтовая, 107 (с.81). 

Выписка 7 [8]. 

Адресный указатель. Портные. Мовсюк Л. дамск., Ст. -Почтовая, 107 (с.258). 

 

 

2.1.4 Историческая справка 

 

1. Архитектурно-художественный и типологический анализ 

объекта культурного наследия 

«Здание построено в конце XIX века в стиле эклектика. В оформлении 

фасада использованы мотивы штукатурного и лепного декора, характерные 

для древнерусского зодчества. Три первоначальных входа акцентируют 

раскреповки: на втором этаже крайние - со сдвоенными полуциркульными 

окнами, объединены сандриком сложной конфигурации, центральная - окном 

с аналогичным сандриком. Архитектурно-художественный облик здания 

определяют: декоративные пучки пилястр в простенках второго этажа с 

раскреповками по сложнопрофилированному карнизу, простая рустовка 
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первого этажа и декоративная - лопаток раскреповок второго, междуэтажная и 

подоконная тяги, фриз с аркатурным пояском, кокошники и подоконные 

филенки, а также лепной декор: розетки, растительный орнамент колонок и 

т.д. 

Здание прямоугольное в плане, двухэтажное с подвалом и 

четырехскатной крышей, кирпичное, оштукатуренное» [9]. Имеет жилую 

мансарду. Заполнение кокошников рокайльным элементом напоминает о 

закомарах Архангельского собора или архитектуры нарышкинского барокко; 

однако, отличительная черта - ракушки в кокошниках перевернутые, а не 

вписанные в его форму. 

Колонны центральной раскреповки разделены пояском: нижняя часть колонн 

- витая, что отсылает как к романским и древнерусским перекрученным 

колонкам, так и к витым колоннам барокко; пьедестал колонн украшен 

концентрическими квадратами с вогнутыми полукруглыми углами, что 

напоминает один из декоративных элементов барокко. 

 

2. Краткая история местности, где был создан объект                      

культурного наследия 

Здание располагается в исторической застройке города Ростова-на-

Дону, по адресу ул. Московская, 64 (до 1938г. дом имел № 104 - старая 

нумерация), на восточной границе территории грунтового некрополя 

Темерницкого городища (проходит по пер. Семашко). 

Адрес здания по охранному обязательству выглядит так: ул. 

Московская, 64/Станиславского, 59 (по старой нумерации ул. Московская, 

104/Почтовая (Старопочтовая), 107). По этому адресу расположено 4 здания, 

имеющих общий внутренний двор, возможно, застраивались они примерно в 

один промежуток времени, поэтому в документах эти адреса периодически 

заменяют друг друга. Однако охране подлежит только здание по ул. 

Московская, 64. 
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3. Стилевая характеристика района или города, архитектора, 

мастера-строителя 

Исторический центр города Ростова-на-Дону (ныне Ленинский район), в 

котором располагается выявленный объект культурного наследия, 

представлен, в основном, зданиями в стиле эклектика (различных его форм), в 

основном, малоэтажными (в среднем, 2-4 этажа), и, в меньшей степени, 

застройкой советского периода и современной архитектуры.  

На территории района расположены 268 памятников архитектуры, истории 

и культуры. Многие здания, в том числе имеющие статус памятников, имеют 

высокий процесс износа. Новая застройка района осуществляется и 

комплексно, и точечно. Согласно первому генеральному строительному плану 

1811 года именно здесь были заложены первые городские улицы: 

Рождественская (ныне улица Обороны), Полицейская (Тургеневская), 

Почтовая (Станиславского), Канкринская (Ульяновская), Воронцовская 

(Баумана); и три переулка - Казанский (Газетный), Николаевский (Семашко), 

Соборный. Архитектор, выполнивший проект исследуемого здания 

неизвестен. 

 

4. Личные данные архитектора, строителей и владельцев                     

объекта культурного наследия 

Данные об архитекторах, строителях и первоначальных владельцах 

здания по адресу ул. Московская, 64 установить не удалось. 

 

5. Хронология смены владельцев и изменений в использовании 

объекта культурного наследия по настоящее время 

На основе исследованных библиографических источников можно 

установить, что в доме по адресу ул. Московская, 64 проживали или работали: 
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1) В 1894г. по адресу ул. Московская, 104 - Рысс Борис (о роде 

деятельности не известно); 

2) В 1904г. по адресу ул. Московская, 104 - Граненко Евдокия Павловна 

(о роде деятельности не известно); 

3) В период с 1905 по 1915гг. Ильина Александра Петровна 

(Московская, 104/Почтовая ул., 107) (о последующих годах неизвестно); 

4) На 1913г также известно, что Ильин Петр Семенович Ст. - Почтовая, 

107 имел в здании 2 магазина - обувный и посудный ( из выписки 5 виден 

список возможных сотрудников или квартиросъемщиков); 

5) В 1925г. по адресу Ст. - Почтовая, 107, работали портнихи Лашина Е. 

А. и Мовсюк Л.; 

6) В 1993г. в здании по адресу ул. Московская, 64 на первом этаже 

располагалась организация "Горжилпроект"; 

7) В 2011г. на первом этаже в здании по адресу ул. Московская, 64 

располагались магазин детской обуви "Тап-тапыч", магазин "Мастер" и 

"Электроинструмент"; 2-й и 3-й этаж занимают квартиры; 

8) В 2012г. в подвале здания расположился магазин "Circle Pit"; 

9) 19.06.2013г. Министерством культуры РО зарегистрировано 

Охранное обязательство № 157-13, в котором пользователем объекта 

выступает директор управляющей компании "УО РСУ - 11" Овчаренко 

Владимир Валентинович; 

10) На 2016 г. (настоящий момент) в здании на первом этаже 

располагаются магазины "Тап-тапыч", "Эрос", "Лунный дождь"; в подвале - 

складские помещения, на 2-м этаже (в бывшем помещении квартиры) - офис 

компании "Барокко-31"; на 2-м и 3-м этажах располагаются квартиры. 

Информации о жильцах нет. 
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2.1.5 Описание аналогов 

1. Жилой дом с торговыми помещениями, ул. Красная, 84, 

г. Краснодар 

«Дом купца Михаила Васильевича Игнатова. На супругу купца, Ольгу 

Васильевну, был записан (обычная практика в то время) жилой дом с 

торговыми помещениями на первом этаже. Окончание постройки - 1898 г. 

Ныне арх. памятник г. Краснодара "Жилой дом с торговыми помещениями на 

ул. Красная, 84"» [11]. 

Архитектурно-художественный облик: неорусского стиля (полуколонны на 

пилястрах между окнами, не имеют энтазиса, поясок посередине, отсутствует 

база, вместо нее - декоративное завершение в виде полувазона, капитель не 

античная, в виде перевернутого зубца крепостной стены, широкий фриз с 

сухариками) и стиля барокко (барочный аттик, смещенный немного правее 

относительно центральной оси; надоконные сандрики сложного профиля). В 

плане г-образное (отзеркаленное по вертикали), 2-х этажное, кирпичное, 

оштукатуренное. Двускатная кровля. 

  

В качестве аналога выбран по нескольким критериям:  

1) стилевое сходство (элементы барокко и русского стилей); 

2) сходство структуры главного фасада (большие витринные окна 

первого этажа без декоративного убранства, 3 входа, надоконные сандрики 

второго этажа);                                                                                                                  
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3) сходство архитектурно-пространственной организации здания и 

расположения в структуре квартала 

2. Доходный дом, ул. Арбат, 34, г. Москва 

  «Доходный дом 1888 года постройки, архитектор В. П. Гаврилов. 

Небольшой двухэтажный дом построен в период бурной застройки Арбата 

высокими доходными зданиями и резкого удорожания земли, что является 

довольно редким случаем» [12].  

  Дом двухэтажный, г-образный в плане, оштукатуренный. 

Двускатная кровля. Архитектурно-художественный облик представлен 

стилистикой неоренессанса (руст первого этажа (решение центрального входа 

в здание) и рустованные лопатки на углах фасада), и необарокко 

(центральных аттик - разорванный фронтон, декоративная гирлянда 

нентрального окна второго этажа, наличники окон второго этажа, триглифы 

карниза).  

                                                                                                                                                                          

  

В качестве аналога выбран по нескольким критериям:  

1) стилевое сходство (руст первого этажа, элементы барочного стиля, 

междуоконные пилястры); 

2) сходство структуры главного фасада (большие витринные окна 

первого этажа без декоративного убранства, 3 входа); 

3) сходство архитектурно-пространственной организации здания                            

(г-образное в плане) 
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3. Доходный дом на ул. Суворова, 7, г. Ростов-на-Дону 

«Здание построено в конце XIX века. В оформлении его использованы приемы и 

декор, характерные для Ренессанса и древнерусского зодчества. Архитектурно-

художественный облик также формируют: рустовка первого этажа, лопаток 

второго и третьего, декоративные полуколонки с капителями кубышками, 

треугольные навершия на лопатках второго этажа, подоконные вставки, 

декоративные пояса, вставки и др. 

Сохранилась одна их двух парадных дверей на фасаде. Она двухстворчатая с 

остекленной фрамугой, филенчатыми полотнами, украшенными барочными 

резными фронтончиками, профилированными накладными филенками и 

отливными планками. Здание П-образное в плане, трехэтажное с подвалом и 

многоскатной крышей; кирпичное с кирпичным декором» [10]. 

  

 

В качестве аналога выбран по критерию стилевого сходства 

(стилизованный аркатурный пояс фриза, общая комбинация стилей, 

выбранных для декора фасада). 

На основе этого критерия сохранившаяся парадная дверь выбрана в 

качестве аналога для восстановления парадных дверей на выявленном объекте 

культурного наследия по адресу ул. Московская, 64. 
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2.1.6 Фотокопии исторических письменных, графических и           

изобразительных материалов, в том числе по аналогам 

 

 

Рис. 15 ул. Московская, 64, 1993г. [9] 

 

Рис.16 ул. Арбат, 34, 1930г. [13] 
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2.2 Натурное изучение объекта культурного наследия 

 

2.2.1 Подробное описание разрушений, ремонтов, перестроек, а 

также проведенных работ по реставрации 

Охранным обязательством № 157-13 в части №III " Перечень 

мероприятий по сохранению объекта культурного наследия" намечен период 

проведения ремонтно-реставрационных работ (см. Подраздел 2.1 п.2.1.2). 

На данный момент выполнен ремонт фасадов здания, конкретные даты 

не известны (частью №III установлен промежуток 23.06.2013- 23.06.2018 гг., 

чтобы "Содержать занимаемые помещения и фасады здания в надлежащем 

виде. При необходимости выполнять текущий ремонт занимаемых 

помещений и фасадов здания"), но можно предположить промежуток  2013-

2015 гг. Документация по проведению ремонтно-реставрационных работ не 

предоставлена. 

 

2.2.2 Подробное описание всех перестроек, разрушений и                        

ремонтов 

На основе фотографии 1993г. можно выявить, что центральный дверной 

проем главного северного фасада был заложен снизу и превращен в оконный 

проем. Козырьки над центральным и западным проемами отсутствовали. 

Можно предположить, что ремонтные работы по фасаду не проводились. 

Информацию о ранних работах по ремонту или реставрации здания 

вплоть до 2009 г. документально выявить не удалось. 

На основе технического паспорта объекта (жилой дом по адресу ул. 

Станиславского, 59), составленного на 08.09.2009 г. пункта №6 " Техническое 

описание здания и его основных пристроек" можно выявить, что окна 

главного фасада уже заменены на металлопластиковые белые (кроме западной 
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раскреповки главного фасада (заменены в 2012 г.)), а также 3 двери главного 

фасада тоже заменены на металлопластиковые белые. 

На основе фотографии 2011 г. можно выявить, что северный (главный) 

фасад в уровне первого этажа заново оштукатурен, выкрашен бежевой 

краской. Второй этаж фасада не отремонтирован: зафиксировано осыпание 

красочного слоя, замокание карниза и углов здания, частично утрачены 

рустованные лопатки и наличник восточной раскреповки, осыпание 

штукатурного слоя на углах второго этажа и центральной части фриза. 

На основе фотографии 2012 г. можно выявить, что был оборудован вход 

в подвальное помещение для использования под магазин. Вход выполнен из 

кованых металлических решеток, облицованных пластиковыми 

гофрированными панелями и затянутыми сверху рекламным плакатом. 

Зафиксированы козырьки над центральным и западным проемами.  

В 2012 - 2013 гг. , когда был собран материал для охранного 

обязательства объекта, на основе фотофиксации объекта можно 

зафиксировать: 

На южном фасаде: примыкание одноэтажных построек, стальной трубы, 

выходящей из кирпичного канала (состояние неудовлетворительное, 

разрушение раствора кирпичной кладки), заложение проемов первого этажа, 

примыкание 2-х кирпичных пристроек для входа в подвал (восточная 

пристройка окрашена салатной краской), (двери металлические, состояние 

удовлетворительное). 2 балкона второго этажа (восточный со входом по 

пристроенной металлической лестницей), состояние неудовлетворительное. 2 

веранды, на 2-м и 3-м этажах, расположенные друг над другом. Веранда 

второго этажа открытая (состояние неудовлетворительное), веранда третьего 

этажа закрытая (из металлопластиковых панелей с окнами, состояние 

удовлетворительное). Фасад второго этажа и половины мансарды был 

выкрашен красной краской поверх кирпича. 
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По состоянию на 2016 г. на основе выполненной фотофиксации для 

данной исследовательской работы выявлено: 

Выполнен капитальный ремонт фасадов здания ( как по ул. Московская, 

64, так и по ул. Станиславского, 59) - оштукатуривание и окраска, а так же 

внутреннего двора и общей западной стены - оштукатуривание и окраска. 

Демонтирована стальная труба и кирпичный канал, из которого она выходила 

(обследование южного фасада на уровне 2 и 3 этажа невозможно, так как 

имеется кодовая дверь на воротах во двор, фотография выполнена через 

решетку ворот). Фасад по ул. Московская оштукатурен, для окраски 

применены 4 оттенка: охристо-розовый (1 этаж), белый (наличники окон и 

дверей, пилястры, карниз, аркатурный пояс фриза, надоконные сандрики, 

декоративные ракушки кокошников, круглые розетки, рустованные лопатки 

раскреповок, карниз между 1 и 2- этажами, междуоконные элементы 

подоконных филенок), пастельный желто-оранжевый (второй этаж, включая 

боковые стены, кроме восточной боковой стены), пастельный красно-

коричневый (заполнение тимпанов подоконных филенок и сандриков). 

Аналогичная схема применена по фасаду                                                                         

ул. Станиславского. Пробиты оконные проемы в уровне мансарды на боковых 

фасадах здания.  

 

2.2.3 Описание методов исследования объекта и их результаты 

по зондажам, шурфам и вскрытиям конструкций 

 Производство работ по вскрытию конструкций, а также выполнение 

зондажей и шурфов оказалось невозможным. На основе Охранного 

обязательства № 157-13 выявлена информация об облике здания и состоянии 

конструкций (2013 г.). Подробное описание  см. п. 1.4. 
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2.2.4 Аналитические выводы об изменении объекта во времени, 

сравнительный анализ с данными историко-архивных и                             

библиографических исследований и рекомендации по применению 

методов реставрации 

Здание по адресу ул. Московская, 64 несколько раз видоизменялось в 

процессе своего существования. Данных о производившихся ремонтно-

реставрационных работах нет. Невозможно определить момент превращения 

чердачного помещения в жилую мансарду (скорее всего, раньше она не была 

таковой, возможно, стала жилой в советское время). В это же время, 

предположительно, были сооружены балконы и веранды на южном фасаде 

здания и заложены проемы первого этажа. Центральный вход на северном 

фасаде здания менял свое назначение (был заложен как оконный проем), и 

после 1993 г. снова стал дверным проемом. В целом, не была нарушена 

композиционная структура главного фасада, в 2013 г. был проведен 

капитальный ремонт. Предполагается некоторое изменение внутренней 

планировочной структуры (возможно, производилась перепланировка в 

советское время), но данные не сохранились. Технические планы здания были 

составлены в 2009 г. в составе технического паспорта, нет данных о 

планировках здания ранее 2009 г. На основе исследований технических 

планов здания, проделанных в данной работе можно сказать, что планировки 

квартир, расположенных в этом объекте не соответствуют современным 

нормам жилья (особенно, рассматривая планировки мансардных квартир). 

Предполагается выполнить проект приспособления под музей 

декоративно-прикладного и народного искусства  и произвести такие виды 

работ как: 

1) реставрация северного (главного) фасада здания: 

-выполнение зондажей с целью выявления старого штукатурного и 

окрасочного слоев и определения предполагаемого состава штукатурки и 

колера фасада;
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-удаление старого штукатурного слоя; 

2) реконструкция внутреннего объема здания (усиление фундаментов 

путем цементации, демонтаж перекрытий и полов с заменой на новые 

монолитные бетонные по металлическим балкам, демонтаж стропильной 

конструкции крыши и покрытия кровли с заменой на новую - деревянная 

стропильная система с огнезащитной пропиткой, демонтаж поздних 

перегородок и замена на новые облегченной конструкции (гипсокартонные 

системы Knauf), усиление кирпичных сводов; 

3) реставрация южного фасада здания: (раскрытие заложенных проемов 

первого этажа южного фасада здания, восстановление декоративного 

наличника окон первого этажа, закладка пробитых проемов в уровне 

мансарды, восстановление целостности кирпичной кладки, заделка трещин 

оштукатуривание и окраска стен); 

- капитальный ремонт западного и восточного фасада здания (закладка 

пробитых проемов, восстановление целостности кирпичной кладки, заделка 

трещин оштукатуривание и окраска стен)  

 

2.2.5 Рекомендации по использованию объекта культурного 

наследия 

Предполагается выполнить проект приспособления здания под функцию 

музея. Так как здание небольшое в плане (20,2х17,25 м) и по этажности (2 

этажа с мансардой и подвалом), то переоборудование жилья под современные 

нормы будет не самым выгодным экономическим решением, так как 

количество квартир сократится в несколько раз (сейчас их 9, имея в виду то, 

что в мансардном этаже находится 5 из них); а парадная лестница, ведущая из 

первого во второй этаж и являющаяся объектом охраны, сейчас полностью 

зашита гипсокартоном, что отгораживает ее от торговых помещений первого 

этажа (дверь с кодовым замком), и не дает возможности ее восприятию как 

ключевого объекта интерьера здания; предполагается преобразовать функцию
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здания в выставочно-аукционную. Убрав перегородки, появится 

пространство для выставок и обсуждений предметов искусства, и кованная 

металлическая лестница будет раскрыта и доступна для всех посетителей как 

отличительный исторический пример сочетания конструкций и искусства 

обработки металла в конце XIXв.  

 

2.2.6 обмерные чертежи (архитектурно-археологический обмер)  

( см. Приложение А, листы 22-38) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. Проект реставрации и приспособления объекта культурного 

наследия. 
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Реконструкция фрагмента застройки квартала 

 

3.1 Пояснительная записка  

 

Проектом предусматривается реконструкция фрагмента квартала 

застройки г. Ростова-на-Дону в границах улиц Московская, пер. Газетный, 

Станиславского и пер. Семашко: 

1) Проект реставрации и приспособления выявленного объекта 

культурного наследия по адресу ул.Московская, 64 (Доходный дом кон. 

XIXв.) - с функцией музея; 

2) Снос ветхой исторической застройки по адресам:                                                  

ул. Московская, 62/26 (2 этажа, коммерческое здание, кафе / бар, столовая) с 

восстановлением фрагмента исторического фасада; ул. Московская, 66 (2 

этажа, фотоцентр (1 этаж), жилые помещения (2 этаж));                                            

ул. Семашко, 24 (1 этаж, аптека), ул. Станиславского, 57 (1 этаж, салон 

красоты, ломбард), ул. Станиславского, 59 (2 этажа, магазин одежды, салон 

красоты ( 1 этаж), жилые помещения (2 этаж) с сохранением исторического 

фасада и его реставрацией, ул. Станиславского, 61 (1 этаж, магазин штор, 

донской ломбард), ул. Станиславского, 63 (1 этаж с мансардой, ставки на 

спорт, антикварная лавка, жилая мансарда), ул. Станиславского, 63а 

(открытый торговый павильон); 

3) Проектирование в структуре фрагмента квартала новых зданий после 

сноса вышеперечисленных объектов на подготовленной территории: 

подземной одноуровневой автостоянки на 33 машино-места; здания 

пятиэтажной гостиницы «3 звезды» с кафе открытого типа на                                       

200 чел. и с предоставлением арендуемой площади под офисы на 1-2 этаже 

(по адресу ул. Московская, 62/26), помещений торговли (1-2 этаж), 

реставрационные частные мастерские (3 этаж), открытого рыночного 

пространства-амфитеатра (трехступенчатого с выходом на площадь во 

втором уровне) ( по адресу ул. Станиславского, 61), аукционного дома (4 
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этажа (включая -1 этаж) (по адресу, Станиславского, 63), 

многофункционального здания в 5 этажей (с подвалом) с размещением в нем 

торговли (1-2 этажи), офисов (3 этаж), жилье (4-5 этажи); 

4) Реконструкция 4-хэтажного многофункционального здания (1962г. 

постройки) под жилую функцию с устройством торгово-офисных помещений 

на первом уровне. 

Согласно Решения Ростовской-на-Дону Государственной Думы  от                           

26 апреля 2011 года № 87 о принятии  «Правил Землепользования и застройки 

города Ростова-на-Дону» в новой редакции (от 17.06.2014) квартал, 

ограниченный улицами Московская, пер. Газетный, Станиславского, Пер. 

Семашко расположен в зоне многофункциональной общественно-жилой 

застройки ОЖ, подзоны «А», участок ОЖ/4/01 (правила использования земель 

см. Раздел 1, п.1.1.7). 

Технико-экономические показатели  проекта реконструкции застройки 

квартала: 

 

Показатели Единицы измерения Кол-во единиц измерения 

  До 

реконструкции 

После 

реконструкции 

Площадь фрагмента 

квартала 

га 0,4 

Плотность застройки тыс. м² / га 18,93 23,68 

Сносимый фонд м2 - 3624,29 

Сохраняемый фонд м2 - 3168,56 

Новое строительство м2 - 9473,30 

Реконструкция 

(реставрация) 

м2 - 2582,05 

Жилая обеспеченность м2 1847,41 1267,55 

Средняя этажность этаж 2 4 
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застройки 

Обеспеченность 

населения социально- 

бытовыми 

учреждениями: 

   

предприятиями 

торговли 
м2 865,67 1157,59 

предприятиями 

общественного 

питания 

мест 200 200 

культурно-

зрелищными 

учреждениями 

мест - 220 

офисами мест 50 100 

гостиницами мест/номеров - 114/56 

Площадь зеленых 

насаждений 

га 0,02 0,024 

Степень озеленения % 5% 6% 

Благоустройство:    

устройство проездов, 

проходов, дворов, 

площадей 

м2 975,53 1178,82 

автостоянки м2 - 1507,60 

(одноур. 

подземная) 

 

Обоснованием выполнения проекта реставрации и приспособления 

выявленного объекта культурного наследия «Доходный дом кон. XIXв.» по 

адресу ул. Московская, 64 служит Охранное обязательство №157-13 от 

19.06.2013г. (с рекомендациями по проведению реставрационных работ на 

данном объекте до 2017 года), а также задание на разработку дипломного 

проекта. 
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Здание построено в конце XIXв, одним из владельцем которого был 

ростовский купец и промышленник Ильин П.И. В первом этаже 

располагались торговые помещения, во втором - жилые под наем. В советское 

время в здании на первом этаже располагалась контора Горжилпроекта с 

квартирами во втором этаже и третьем мансардном. На 2016 г. в здании 

располагаются торговые помещения в уровне первого этажа и части подвала, 

а также складские, и жилые на втором этаже и в мансардном третьем. 

Архитектурный облик здания - эклектика с элементами ренессанса, барокко и 

русского стилей. По результатам визуального обследования можно сделать 

вывод о проведении капитального ремонта главного северного фасада и 

кровли здания. По результатам натурных исследований и данных акта 

технического осмотра принято решение о выполнении проекта реставрации и 

приспособления памятника под функцию музея декоративно-прикладного и 

народного искусства. Проектом предусмотрено: 

- реставрация северного и южного фасадов, капитальный ремонт западного и 

восточного фасадов; 

- реконструкция внутреннего объема здания (демонтаж старых перегородок, 

конструкций перекрытий и кровли с последующей заменой на современные 

облегченной конструкции) с сохранением внутренней парадной 

металлической лестницы, а также ремонт лестниц подвала, демонтаж лестниц, 

ведущих в мансардный этаж и установка лестницы; 

- демонтаж и прокладка новых коммуникаций (в т.ч. установка лифта 

(гидравлического подъемника) 

- благоустройство территории 

 

Технико-экономические показатели объекта культурного наследия: 

Наименование показателей  Значение Ед. измерения  
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1. Максимальная единовременная  

вместимость                  

60 чел 

2. Общая площадь здания 1082.05 м2 

3. Полезная площадь здания  1082.05 м2 

4. Расчетная площадь здания 809.65 м2 

5. Строительный объем 6685.95 м3 

6. Площадь застройки здания 542.95 м2 

7. Этажность 4 этаж 

 

 

3.2 Архитектурные решения  

 

Архитектурно-планировочные решения реконструкции фрагмента 

застройки квартала в г. Ростове-на-Дону в границах ул. Московская, пер. 

Газетный, ул. Станиславского, пер. Семашко разработаны на основании 

задания на разработку дипломного проекта, Охранного обязательства №157-

13 от 19.06.2013г. (предусматривающего реставрацию выявленного объекта 

культурного наследия по адресу ул. Московская, 64), а также на основе 

технических требований (с учётом климатических и геологических условий 

района строительства) и в соответствии с действующими на территории 

России нормативными документами: 

– ФЗ от 25 июня 2002 года N 73-ФЗ  «Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» ;  

 – Областной закон от 22.10.2004 № 178-ЗС «Об объектах культурного 

наследия (памятниках истории и культуры) в Ростовской области»; 

– Решение Ростовской-на-Дону Государственной Думы от 26 апреля 2011 года 

№ 87 о принятии  «Правил Землепользования и застройки города Ростова-на-

Дону» в новой редакции (от 17.06.2014); 

– ФЗ РФ от 22 июля 2008 г. №123-ФЗ «Технический регламент о требованиях 

пожарной безопасности»; 
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– Постановление Правительства Российской Федерации от 16 февраля 2008 г. 

 N 87 г. Москва "О составе разделов проектной документации и 

требованиях к  их содержанию"; 

– СП 112.13330.2011 «Пожарная безопасность зданий и сооружений»; 

– СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских 

и сельских поселений»; 

– СП 118.13330.2012 «Общественные здания и сооружения. 

Актуализированная редакция СНиП 31-06-2009»; 

– СП 54.13330.2011 «Здания жилые многоквартирные. Актуализированная 

редакция СНиП 31-01-2003»; 

– СП 31-107-2004  «Архитектурно-планировочные решения многоквартирных 

жилых зданий»; 

–  СП 44.13330.2011 «Административные и бытовые здания. 

Актуализированная редакция СНиП 2.09.04-87»; 

– Справочное пособие к СНиП 2.08.02-89 «Проектирование предприятий 

общественного питания»; 

– МГСН 4.17-98 «Культурно-зрелищные учреждения»; 

– ТСН 31-329-2004 Ивановской области «Предприятия розничной торговли»; 

– РМД 31-03-2008 «Рекомендации по проектированию зданий гостиничных 

предприятий, мотелей и кемпингов в Санкт-Петербурге»; 

– СП 113.13330.2012  «Стоянки автомобилей»; 

– СП 154.13130.2013 «Встроенные подземные автостоянки»; 

– СП 35-105-2002 «Реконструкция городской застройки с учетом доступности 

для инвалидов и других маломобильных групп населения»; 

–  СП 50.13330.2012 «Тепловая защита зданий. Актуализированная редакция 

СНиП 23-02-2003»;                                                                                                                                    

– СП 17.13130.2011 «Кровли. Актуализированная редакция СНиП II-26-76»;  

–  СП 29.13330.2011  «Полы»; 
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– СП 45.13330.2012    «Земляные сооружения, основания и фундаменты»;                                                                                                                         

– СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические требования к инсоляции и 

солнцезащите помещений жилых и общественных зданий и территорий»; 

– ГОСТ 30494-2011 «Здания жилые и общественные. Параметры 

микроклимата в помещениях»; 

– ГОСТ 23166-99 «Блоки оконные. Общие технические условия»; 

– ГОСТ 6629-88 «Двери деревянные внутренние для жилых и общественных 

зданий»; 

– МДС 31-12.2007 «Полы жилых, общественных и производственных зданий 

с применением материалов фирмы "Хенкель Баутехник"»; 

– СЕРИЯ 1.031.9-2.07 «Комплектные системы Кнауф. Перегородки 

поэлементной сборки из гипсокартонных листов на металлическом и 

деревянном каркасах для жилых, общественных и производственных зданий»; 

– СТО 00043363-01-2008 «Реконструкция и модернизация жилищного 

фонда»; 

– СО-002-02495342-2005 «Кровли  зданий и сооружений. Проектирование и 

строительство»; 

– ГОСТ Р 55528-2013 «Состав и содержание научно-проектной документации 

по сохранению объектов культурного наследия. Памятники истории и 

культуры»; 

– ГОСТ Р 21.1101-2013 «Национальный стандарт Российской федерации. 

Система проектной документации для строительства. Основные требования к 

проектной и рабочей документации»; 

– ГОСТ 21.501-2011 «Правило выполнения рабочей документации 

архитектурных и конструктивных решений»; 

 

В реконструируемой структуре фрагмента квартала предусмотрено 

проектирование новых объектов капитального строительства, а именно:      

  1) подземной одноуровневой автостоянки на 33 машино-места, 
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автостоянка рассчитана на обслуживание проживающих гостиницы, а также 

работников офисов ;                                                                                                                   

2)многофункционального пятиэтажного здания, в структуре которого 

расположены: гостиница «3 звезды» на 114 мест с кафе открытого типа на 200 

чел., офисы (1-2 этажи), магазин (1 этаж) (по адресу                                        ул. 

Московская, 62/26), торгового назначения (1-2 этаж), реставрационными 

мастерскими (3 этаж); 

3) открытого рыночного пространства-амфитеатра (трехуровневого с 

выходом на площадь во втором уровне) ( по адресу ул. Станиславского, 61); 

4)аукционного дома (4 этажа (включая -1 этаж), (по адресу, 

Станиславского, 63). 

Здания объединены между собой переходными крытыми галереями и 

представляют собой сложный архитектурный комплекс. Здания сложной 

конфигурации в плане, с организацией прохода-улицы в первом уровне, через 

который организованы входы в магазины, вход во внутренний двор 

гостиницы, а также благоустроенное пространство перед южным фасадом 

музея с организацией второго входа (и служебного отдельного входа в 

подвал). Из двора реконструируемого здания по ул. Московская, 68 также 

организован выход на внутреннюю улицу. 

Главный парадный вход в здание гостиницы расположен со стороны пер. 

Семашко с отступом от красной линии (с фиксацией ее границ за счет 

зеленых насаждений) для организации свободной площади согласно п.8.11 

РМД 31-03-2008.  Входная группа помещения включает вестибюль, ресепшн 

и помещение охраны. Из вестибюля организованы выходы во внутренний 

двор гостиницы, служебные помещения (хранение багажа, административные 

помещения др.), вход в обеденный зал кафе и служебные помещения. В 

помещении вестибюля организован вход на лестницу и лифт.                                                                            

Вход в помещения кафе открытого типа на 200 мест для городских 

посетителей организован со стороны ул. Московская, загрузка осуществляется 
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также с Московской через служебный вход. Помещения хранения 

расположены в -1 этаже под помещениями входной группы кафе. Вход 

помещения хранения организован по лестничному маршу или через 

служебный грузовой лифт. Технические помещения гостиницы размещены 

под помещениями вестибюля кафе и части обеденного зала с выполнением 

мероприятий по уменьшению шума и вибрации в соответствие с 

требованиями п.9.11-9.14 СП 51.13330.2011. 

Вход в северных блок здания гостиницы с расположенными 

помещениями торговли и частных мастерских по реставрации предметов 

декоративно-прикладного искусства расположен с ул. Станиславского 

(магазины) и внутренней пешеходной улицы (магазины, вход в лестнично-

лифтовый узел). Также на первом этаже расположена внутренняя пожарная 

лестница для доступа в служебные помещения -1 этажа (хранения 

пожарного инвентаря, насосных, венткамер и электрощитовой подземной 

одноуровневой автостоянки).                                                                                                      

Выход из помещения автостоянки организован через 3 лестнично-

лифтовых узла. Два из них - на внутреннюю улицу, третий - в помещение 

вестибюля гостиницы, что удовлетворяет п. 5.1.21 и п.5.1.26  СП 

113.13330.2012. Предусмотрен один въезд-выезд по однопутной рампе 

согласно п. 5.1.28 вышеуказанных правил. 

 Здание аукционного дома расположено по адресу ул. Московская, 63. 

Парадный вход выполнен со стороны ул. Станиславского с рядом 

расположенным помещением разгрузки экспонатов-лотов. Помещение 

хранения лотов расположены в -1 этаже, с возможностью погрузки к 

покупателю непосредственно через помещение автостоянки (выдача 

осуществляется через тамбур-шлюзы). Также на -1 этаже расположены 

помещения санузлов посетителей и венткамера. Спуск в помещение -1 этажа 

осуществляется: для посетителей - по трехмаршевой лестнице и лифту; для 
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служащих - по служебной двухмаршевой лестнице и грузовому служебному 

лифту.  

На первом этаже расположен парадный холл, помещение вестибюля, а также 

помещения санузлов для инвалидов и сотрудников аукциона и рабочие 

кабинеты. Блок рабочих кабинетов имеет автономный вход с выходом через 

служебный коридор в помещение вестибюля. На втором этаже располагается 

экспозиционный зал, а также вход в зал торгов аукциона (на 68 мест). При 

зале располагаются служебные комнаты для организации и подготовки 

экспонатов. Третий этаж здания также предусмотрен для организации 

экспозиций и связан переходом-галереей с реставрационными мастерскими.  

 Здание по адресу ул. Московская, 66 - многофункциональное. В подвале 

располагаются технические помещения. На первый этаж здания вход 

организован со стороны внутренней пешеходной улицы, где располагаются 

магазины непродовольственного типа. На втором этаже также расположены 

магазины, на третьем -помещения офисов. Четвертый и пятый этажи 

занимают квартиры (2 квартиры на площадке - однокомнатная и 

трехкомнатная).  

 Вертикальные коммуникации здания - две двухмаршевый лестницы и два 

пассажирских лифта (по одной лестнице и лифту на общественную и жилую 

функции здания соответственно). Входы в подъезд и торговые помещения 

автономные, расположенные в уровне второго этажа (со стороны ул. 

Московская считать первым за счет строительства на рельефе).  

 В уровне второго этажа организована внутренняя площадь 

реконструируемого фрагмента квартала, где расположены зоны отдыха и 

элементы благоустройства. 

Вход на площадь осуществляется со стороны ул. Станиславского по 

лестницам вдоль трехъярусных торговых рядов, перекрытых односкатной 

конструкцией из матового стекла, поддерживаемая металлическими фермами. 
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Реставрации и реконструкции подлежат 2 здания: выявленный объект 

культурного наследия по адресу ул. Московская, 64 (г-образное в плане, 2-х-

этажное с мансардой и подвалом), (кон. XIX в.)под функцию музея и здание 

по адресу ул. Московская, 68 (предположительно, модифицированная серия 

«хрущёвки» №1-447, прямоугольное в плане, односекционное, 4-х-

этажное, с подвалом), (1962 г.) под функцию жилья с устройством торгово-

офисных помещений на первом этаже. 

В здание музея вход осуществляется со стороны ул. Московская и 

внутренней пешеходной улицы. Территория музея благоустроена и отделена 

оградой от смежных участков. Загрузка возможна как со стороны ул. 

Московская, так и через служебный вход, ведущий в подвальные помещения. 

В подвале здания располагаются: помещение фондохранилища, мастерская, 

техническое помещение, помещения санузлов посетителей и лифтового 

подъемника. Спуск в подвал для посетителей осуществляется по 

металлической лестнице северной части здания. На первом этаже 

располагаются: помещения вестибюля, гардеробная, касса, санузлы 

работников и инвалидов, рабочие кабинеты, лекционный зал на 18 человек и 

сувенирный магазин. Подъем на второй этаж осуществляется по парадной 

металлической лестнице, являющейся предметом охраны памятника и лифту-

подъемнику. На втором этаже располагаются три экспозиционных зала, в 

уровне мансардного этажа - два зала. Подъем осуществляется по 

трехмаршевой металлической лестнице и с помощью лифта. 

Здание по ул. Московская, 68 - жилое с общественными помещениями 

на первом этаже (2 офиса и 2 магазина). Входы располагаются со стороны ул. 

Московская, а для жильцов дома возможен вход во внутренний двор со 

стороны пешеходной внутренней улицы. В здании 2 подъезда, с 2 квартирами 

на площадке. Количество квартир здания - 11 (3 однокомнатных, 4 

трехкомнатных, 4 четырехкомнатных). В подвале расположены технические 

помещения здания.  
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  Состав помещений, площади и габариты основных функциональных 

помещений зданий приняты в соответствии с технологией функциональных 

процессов, расчетными требованиями соответствующих нормативных 

документов. 

Здание по адресу ул. Московская, 62/26 имеет сложную пространственную 

структуру - 2 блока, объединенных переходной отапливаемой галереей в 

уровне 3-5 этажей в соответствии с СП 118.13330.2012 "Общественные здания 

и сооружения". Планировочная структура этажей гостиницы с номерами (3-5 

этажи)  построена по коридорно-галерейной схеме. Планировочная структура 

административной и офисной части здания (1-2 этажи) - по коридорной 

схеме; помещения торговли - зальная (2 этаж) и ячейковой (1 этаж) с 

организацией входов непосредственно с улицы (не имеют общего холла). 

Архитектурно-художественный облик здания формирует сложная 

конфигурация в плане, декоративные элементы фасада (наличники окон, 

карниз), отделочные материалы балконов (матовое стекло, металлические 

перила).  

  Здание аукциона по адресу ул. Станиславского, 63 имеет, 

преимущественно, зальную схему. Служебные помещения построены по 

коридорной схеме. Архитектурно-художественный облик здания формирует 

сложная конфигурация в плане, декоративные элементы фасада (обрамление 

главного входа на фасаде в виде пилястр тосканского ордера, наличники окон 

(выполнены в стилистике соседнего здания, сложнопрофилированный 

карниз).  

     Здание по адресу ул. Московская, 66 - построено по комбинированной 

схеме. Архитектурно-художественный облик здания осуществляется за счет 

применения силикатного облицовочного кирпича и витражных 

металлопластиковых окон с рамами «под дерево». 

 Помещения общественных и жилых зданий должны быть оборудованы в 

соответствии с требованиями СП 59.13330.2012 "СНиП 35-01-2001. 
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Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения". При 

входах в здания расположены пандусы; лестничные клетки 

реконструируемых зданий оборудованы подъемниками лестничного типа с 

платформой для инвалидного кресла с движением по изогнутым 

направляющим типа V65. 
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УТВЕРЖДАЮ 

                                                        Основной руководитель дипломного проекта 

                                                                            ст.пр. Мокина А.Ю. 

                                                                         асс. Костенко Н.В.  

                                                                                                

                                                                         « ____»_______________ 2016 г. 

 

ЗАДАНИЕ 

к разделу «Конструктивные и объёмно-планировочные решения» дипломного 

проекта  

«РЕКОНСТРУКЦИЯ ФРАГМЕНТА ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛА В                                   

г. РОСТОВ-НА-ДОНУ (В ГРАНИЦАХ: УЛ. МОСКОВСКАЯ,                                        

ПЕР. ГАЗЕТНЫЙ, УЛ. СТАНИСЛАВСКОГО, ПР. СЕМАШКО)» 

  

 

Фамилия  Имя Отчество:                                              Базавая Жанна Дмитриевна 

Группа: РР-51 

 

Специальность: Реставрация и реконструкция архитектурного наследия 

 

 

Содержание задания:  

1. Разработать конструктивные решения по замене перекрытий выявленного 

объекта культурного наследия «Доходный дом, кон. XIX в.» по адресу ул. 

Московская, 64 
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2. Разработать конструктивные решения узлов соединения колонн и ригелей; 

кровли и наружных ненесущих стен в новом строительстве. 

 

 

Задание выдал:   ______________________ доц. СМиК Москаленко А.И. 

Задание получил:_____________________Базавая Ж.Д. 

Климатический район строительства - IIIВ.  

Зона влажности района - сухая.  

Глубина промерзания грунта-100 мм.  

Глубина залегания грунтовых вод в среднем от 0,5-1,5 м.  

Существующее здание по адресу ул. Московская, 64: 2-х этажное с мансардой 

и подвалом (кон. XIX в.). Здание "Г"-образной конфигурации в плане, в осях 

20,2х17,25 м, высота до низа несущих конструкций 17,095 м. За 

относительную отметку 0,000 принят уровень чистого пола первого этажа 

здания гостиницы.  

Уровень ответственности – II (нормальный). 

Классы функциональной пожарной опасности здания Ф3.1. 

Степень огнестойкости здания – II. 

Класс конструктивной пожарной опасности – С0. 

Класс пожарной опасности строительных конструкций – К0. 

Компоновка помещений и их площади продиктованы экономической и 

технологической целесообразностью с целью наибольшей эффективности и 

удобства эксплуатации.  

Планировка помещений выполнена в соответствии с требованиями 

пожарной безопасности.  

Конструктивная схема существующего здания - стеновая. 

Пространственную жёсткость конструкции здания обеспечивают перекрытия 

и несущие стены, выполненные из кирпича красного керамического 

полнотелого старого образца на сложном цементно-известковом растворе. 
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Кладка стен подвала и цоколя смешанная и выполнена из кирпича вперевязь с 

бутовым камнем.  

Фундаменты здания ленточные, из бутовой кладки на цементно-

известковом растворе. 

Конструкция крыши - стропила наслонные, деревянные. Кровля скатная, 

вальмовая, с покрытием из профилированного листа. Водоотлив наружный, 

организованный, по периметру предусмотрена водосливная система. Высота 

подвала - 2,9 м, 1 этажа - 3,6м, 2 этажа - 4,3 м , мансарды (от пола до 

конька) - 5,4 м. 

Стены вентиляционных труб выполнить из кирпича КОРПу 

1НФ/100/1,4/50/ГОСТ 530-2007 на растворе марки 75, F50.  

Перегородки - в виде каркасных конструкций (металлический каркас) 

повышенной прочности толщиной 125 мм из гипсокартонных водостойких 

огнеупорных (ГКЛВО) листов со звуко- и теплоизоляцией в виде плит из 

минерального волокна. Гипсокартонные листы ГОСТ 6266-97 выполнены по 

СП 55-101-2000 системы «TIGI KNAUF». 

Перекрытия: 

 над подвалом сводчатое из большемерного кирпича на сложном 

известковом растворе, не оштукатурено, с засыпкой из прокаленного песка, с 

уложенными сверху лагами, покрытие из керамической плитки; (необходимо 

выполнить зачистку ослабленных мест раствора, осуществить промывку 

цементно-известковым молоком, закрепить кладку затиркой швов цементно-

известковым раствором); 

 существующие деревянные междуэтажные перекрытия 

демонтировать; новые междуэтажные перекрытия выполнить монолитными 

железобетонными толщиной 50 мм по стальным балкам, установленным в 

старые гнёзда. 

Лестницы: 

1. Внутренняя металлическая по косоурам, ведущая из подвала на 

первый этаж. Выполнить очистку от ржавчины специальными пастами и 
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нанести антикоррозийное покрытие. Уклон лестницы 1:1.9, ширина марша 

2065 мм, высота подъема ступени 162,5 мм, ширина проступи 310 мм. 

2. Парадная металлическая лестница, одномаршевая, ведущая из 

первого на второй этаж. Выполнить очистку от ржавчины специальными 

пастами и нанести антикоррозийное покрытие. Уклон лестницы 1:1.9, 

ширина марша 2065 мм, высота подъема ступени 162,5 мм, ширина 

проступи 310 мм. 

3. Лестница, ведущая в подвал, двухмаршевая, с забежными 

ступенями, расположенная в пристроенной части здания со стороны 

южного фасада. Выполнить очистку от ржавчины специальными пастами и 

нанести огнезащитный состав типа TEHSTRONG FireSHIELD МW. Уклон 

лестницы 1:2.5, ширина марша 1055 мм, высота подъема ступени 120 мм, 

ширина проступи 300 мм. 

4. Деревянные двухмаршевые лестницы, ведущие в мансардный этаж. 

Демонтировать с последующей заменой на одну металлическую 

трехмаршевую лестницу по стальным косоурам (стальные конструкции 

обетонировать по сетке бетоном класса В10 толщиной 25 мм). Ширина 

марша 1050 мм, высота подъема ступени 150 мм, ширина проступи 330 мм. 

Крыша многоскатная с наружным организованным водостоком в виде 

желобов и труб. Конструкция крыши представлена системой деревянных 

стропил со стойками и раскосами, опирающимися на внутреннюю несущую 

стену по оси Г. Для защиты от возгорания использовать огнезащитное 

покрытие типа Огракс-ПД-2, ТУ 2499-060-13267785-08. Утепление выполнить  

под стропилами с зазором негорючими минераловатными базальтовыми 

плитами толщиной, принятой по теплотехническому расчету.  

Кровлю выполнить из металлочерепицы "ИНСИ" Banga, ТРСКИ-2006. 

Фартуки аттиков и оконные отливы выполнить из тонколистовой кровельной 

оцинкованной стали. 

Фундаменты укрепить путем цементации в местах наибольших трещин. 
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Трещины несущих стен расшить и инъецировать сложным цементно-

песчаным раствором. 

Отверстия в стенах 100 мм и менее сверлить по месту. Зазоры отверстий 

после пропуска технологических и других коммуникаций заделать негорючим 

эластичным материалом. 

Вокруг здания выполнить бетонную отмостку по плотно утрамбованному 

щебеночному основанию; ширина отмостки 1000 мм. 

Оконные и дверные проёмы восстановить с сохранением углов откосов. 

Откосы дверных проёмов кирпичных стен оштукатурить цементно-

известковым раствором марки 75 с последующей окраской. 

Оконные блоки выполнить деревянными, по типу исторических; 

остекление однокамерными стеклопакетами. 

Двери фасадов и лестничных клеток выполнить по образцу аналога (см. 

п. 2.1.5 (3)) деревянными филёнчатыми глухими двупольными, 

межкомнатные двери - аналогичными двупольными и однопольными.  

Наружные двери оборудовать механизмами самозакрывания и 

уплотняющими прокладками (два слоя) из морозостойкой пористой резины. 

Заделку противопожарных дверей выполнять с применением огнеупорных 

материалов (огнеупорная пена или пакля, смоченная в цементном молоке). 

Помещения организовать в следующем порядке: 

В уровне подвала: технические помещения (венткамеры), складские 

(фондохранилище) и подсобные помещения (мастерские), бытовые (санузлы 

посетителей). 

В уровне первого этажа помещения: административные (кабинеты 

работников), бытовые (санузлы персонала и инвалидов), вестибюльная группа 

(гардероб, фойе, касса), помещение торговли (сувенирный магазин). 

В уровне второго и третьего этажей - выставочные залы. 

Горизонтальные коммуникации обеспечены коридорами в соответствии 

нормативных требований ФЗ РФ от 22 июля 2008 г., СП 1.13130.2009. 
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Вертикальные коммуникации обеспечены лестничными клетками типа Л1 

(внутренние открытые и внутренняя закрытая со входом с южной стороны 

фасада), гидравлическим пассажирским лифтом грузоподъемностью 400 кг 

фирмы Delta, размеры кабины 900х1200 мм. Стены лифтовой шахты выполнить 

из полнотелого кирпича КОРПо 1НФ/125/2,0/25 ГОСТ 530-2007 на растворе 

марки 75, F50.  

 

 

Внутренняя отделка и полы 

Полы: 

 в фойе, вестибюлях парадных и служебных лестниц, помещении магазина 

выполнить покрытие из керамической плитки; 

 в санузлах, помещениях уборочного инвентаря - керамическая плитка; 

 в помещении фондохранилища и мастерской - бетонное, класс бетона В40; 

 в выставочных залах - мозаично-бетонное шлифованное, класс бетона В40; 

 в кабинетах администрации - ламинированный паркет. 

Отделка стен помещений: 

 – в фойе, вестибюлях парадных и служебных лестниц, административных 

помещениях, служебном коридоре первого этажа - оштукатуривание стен с 

окраской шелковисто-глянцевими красками Caparol Samtex 20 E.L.F.; 

 в подвалах капитальные кирпичные стены без отделки с закреплением 

специальными прозрачными растворами кирпичной кладки; 

  перегородки - оштукатуривание с последующей окраской шелковисто-

глянцевими красками Caparol Samtex 20 E.L.F.; 

  в санузлах – керамическая плитка; 

Потолки: 

 в фойе, вестибюле парадной лестницы, торговом помещении магазина, 

выставочных залах, кабинетах администрации, санузлах - подвесные реечные 

потолки, оштукатурить, окрасить красками Caparol Samtex 20 E.L.F. ; 
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 в подвалах - кирпичные своды без отделки с закреплением кирпичной кладки 

прозрачными спец. растворами ; 

Все применяемые отделочные материалы и изделия должны иметь 

техническую документацию по применению, сертификаты: пожарной 

безопасности, гигиенический и соответствия. 

Степень огнестойкости здания - III 

 Класс конструктивной пожарной опасности - С0 

 Класс функциональной пожарной опасности - Ф 2.2, Ф 3.1, Ф 5.2

Существующее здание по адресу ул. Московская, 68 – 4-х этажное с 

подвалом (1962 г.): 

Уровень ответственности – II  

Классы функциональной пожарной опасности здания Ф1.3, Ф 3.1 

Степень огнестойкости здания – II. 

Класс конструктивной пожарной опасности – С0. 

Класс пожарной опасности строительных конструкций – К0. 

Конструктивная схема существующего здания - стеновая. Материал стен 

- белый силикатный кирпич размером 250х120х88. Штукатурка 

отсутствует. Несущие стены - продольные наружные (510 мм), стены 

лестничных клеток и лифтовой шахты (380 мм). Перегородки 

гипсобетонные, толщина — 80 мм; перекрытия — многопустотные 

железобетонные плиты толщиной 220 мм. Крыша двухскатная, покрыта 

асбоцементным волнистым листом. Водостоки — наружные водосточные 

трубы. Высота этажей 3,5 м.  

Жесткость здания обеспечена совместной работой перекрытий, как 

горизонтальных диафрагм жесткости, и капитальных продольных несущих 

стен и поперечных торцевых стен. 

Здание прямоугольной конфигурации в плане, 12,66*28,7 м. Кровля 

двухскатная, в качестве покрытия выполнить кровлю из металлочерепицы. 

Водоотлив наружный, организованный, по периметру предусмотрена 

водосливная система. 
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Лестничные марши - сборные железобетонные по ГОСТ 8717,0-84, уклон 

1:1,9, ширина марша 1050 мм, высота подъема ступени 160 мм, ширина 

проступи 310 мм. Площадки поэтажные и промежуточные, монолитные 

железобетонные, толщиной 200 мм, толщина защитного слоя арматуры 25 мм. 

Стены лифтового холла и межквартирных перегородок выполнить из 

блоков газобетона 250х300х600 мм. 

Перегородки в квартирах выполнить типа C111 c C112 (системы 

КНАУФ, СЕРИЯ 1.031.9-2.07). 

Степень огнестойкости здания - II

          Класс конструктивной пожарной опасности - С0 

 Класс функциональной пожарной опасности - Ф1.3, Ф3.1 

Новое строительство (здание гостинично-офисного комплекса, 

многофункциональное здание, здание аукциона) 

Уровень ответственности – I  

Классы функциональной пожарной опасности здания Ф1.2; Ф2.1; Ф3.1, Ф 3.2, 

Ф 3.6; Ф 4.3; Ф 5.2 

Степень огнестойкости здания – II. 

Класс конструктивной пожарной опасности – С0. 

Класс пожарной опасности строительных конструкций – К0. 

Конструктивная схема зданий - каркасная с перекрестным 

расположением ригелей. Наружные ненесущие стены выполнить из блоков 

газобетона Build Stone c гладкой поверхностью размерами 250х300х600 мм 

(для жилых зданий и гостиницы) и 250х375х600 мм для общественных 

зданий. Крыши многоскатные, из сэндвич-панелей (альбом технических 

решений Трехслойные сэндвич-панели «Металл Профиль») по 

металлическим фермам, кровельное покрытие из металлочерепицы. Стены 

лестнично-лифтовых узлов выполнить в монолитном исполнении, 

толщиной 200 мм. Лестничные марши - монолитные железобетонные, с 

шириной марша 1200 мм. Перегородки выполнить типа C111 c C112 
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(системы КНАУФ, СЕРИЯ 1.031.9-2.07). Оконные и дверные проемы 

выполнит в соответствии с требованиями ГОСТ 6629-88, ГОСТ 23166-99. 

Вертикальные транспортные коммуникации обеспечены лестничными 

клетками типа Л1, грузопассажирскими лифтами грузоподъемностью 630 

кг (с кабиной 1100х2100 с возможностью транспортирования человека на 

носилках «скорой помощи» и использования МГН). 

Горизонтальные коммуникации – (галереи в гостинице), коридоры и холлы 

(общественные здания).  

 

Соблюдение требуемых теплозащитных характеристик ограждающих 

конструкций нового строительства 

Теплотехнический расчёт ограждающей конструкции выполнен по СП 

50.13330.2012 «Тепловая защита зданий», СП 23-101-2004 «Проектирование 

тепловой защиты зданий», СП 131.13330.2012  «Строительная климатология», 

в программе ТеРеМОК 0.8.5. 

1. Проверить конструкцию наружной стены в жилом здании. Суммарная 

толщина конструкции, ∑t = 370 мм, что удовлетворяет требованиям. 

2. Проверить конструкцию наружной стены в общественном и 

административном  здании. Суммарная толщина конструкции, ∑t = 395 мм, 

что удовлетворяет требованиям. 

Состав и конструкция стен вновь проектируемых зданий: 

№ Наименование Плотность, λ, 

Вт/(м·ºC) 

Толщина, 

мм 

Жилые здания, гостиница 

1 Раствор цементно-песчаный, 1800 

кг/м³ 

0.76 10 

2 Газобетонные блоки Build Stone 0.141 300 

3 Фасадные минераловатные плиты 

Isover Штукатурный фасад 

0.041 50 

4 Раствор цементно-песчаный, 1800 

кг/м³ 

0.76 10 
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Общественные здания 

1 Раствор цементно-песчаный, 1800 

кг/м³ 

0.76 10 

2 Газобетонные блоки Build Stone 0.141 375 

3 Раствор цементно-песчаный, 1800 

кг/м³ 

0.76 10 

Мероприятия по снижению производственного шума 

В соответствии с СП 51.13330.2011 для снижения шума предусмотрены: 

звукоизоляция стен и потолков, установка «шумящего» оборудования на 

виброоснование, установка шумоглушителей, звукоизоляция дверных и оконных 

проемов с устройством уплотнительных прокладок по контуру и 

самозапирающихся устройств. Для устранения шума венткамер воздухозаборные 

участки облицовываются минераловатными матами и перфолистами по каркасу. 

 

3.4 Планировочная организация земельного участка (Шифр - 

ПЗУ) 

Характеристика земельного участка 

Климатический район   -   IIIВ. 

Зона влажности района - сухая. 

Среднегодовая температура    - +8,7°С. 

Абсолютная минимальная температура наружного воздуха    - -33°С. 

Абсолютная максимальная температура наружного воздуха   - +40°С. 

Среднее годовое количество осадков   -  ~555 мм (от 321 до 760 мм). 

Средняя высота снежного покрова  –  10-27 см. 

Расчётная глубина промерзания почвы  –  0,87 м. 

На основе ст. 33 п.1 и п.2  «Решения Ростовской-на-Дону Государственной 

Думы  от  26 апреля 2011 года № 87 о принятии  «Правил Землепользования и 

застройки города Ростова-на-Дону» в новой редакции от 17.06.2014г.» для 

зоны ОЖ, подзона "А", включающая участок ОЖ/4/01 разрешены следующие 
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виды разрешенного использования объектов капитального строительства и 

земельных участков и установлены следующие размеры земельных участков и 

предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства: 

 

Выборка из табл. 1 ст.33  
Основные виды разрешенного использования Вспомогательные виды разрешенного 

использования (установленные к остальным) 

многоквартирные жилые дома, в том числе со 

встроенными и (или) встроенно-

пристроенными объектами общественного 

назначения и (или) культурного, бытового 

обслуживания 

дворы общего пользования в составе:  

площадки для отдыха взрослого населения, для 

игр детей, для занятий физкультурой, для 

хозяйственных целей, в т.ч. площадки для 

мусоросборников, открытые гостевые 

автостоянки, озеленение, малые архитектурные 

формы, проезды и проходы к зданию; 

встроенные, встроенно-пристроенные и 

пристроенные помещения 

общественногоназначения в соответствии с 

требованиями технических регламентов, 

СНиП, СанПиН и других нормативных 

документов; встроенные, встроенно-

пристроенные и 

пристроенные подземные автостоянки;  

объекты и виды использования земельных 

участков для обеспечения эксплуатации 

объекта капитального строительства, 

соответствующего основному виду 

использования земельного участка, состав и 

параметры которых определены в соответствии 

с назначением и (или) технологией, 

требованиями технических регламентов, 

СНиП, СанПиН и других нормативных 

документов 

внутриквартальные проезды, пешеходные 

дорожки, спортивные площадки, детские 

игровые площадки, площадки для сбора 

мусора, площадки для хозяйственных целей, 

автостоянки, индивидуальные гаражи, 

площадки благоустройства и озеленения 

 

территории общего пользования: площади, 

проспекты, улицы, переулки, проезды, тупики, 

набережные, скверы, парки, бульвары, 
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территории озеленения  

земельные участки для устройства 

входных узлов зданий 

 

гостиницы хозяйственные постройки гостиниц,  

сооружения локального инженерного 

обеспечения, гаражи служебного транспорта, 

автостоянки для проживающих в гостинице, 

гостевые автостоянки 

предприятия общественного питания, в т.ч. 

встроенные и пристроенные к зданиям иного 

назначения 

гостевые автостоянки 

театры, кинотеатры, концертные  

залы, залы для встреч и собраний,  

универсальные зрительные залы 

гостевые автостоянки, встроенные и (или) 

пристроенные здания (помещения) для 

организации дошкольного воспитания детей, 

сооружения локального инженерного 

обеспечения, гаражи служебного 

автотранспорта, здания и сооружения для 

размещения служб охраны и наблюдения, 

спортивные площадки без установки трибун 

для зрителей, площадки для сбора мусора 

клубы (Дома культуры), центры 

общеспециализированного назначения,  

информационные, компьютерные (неигровые) 

центры, справочные бюро,  

архивы, библиотеки, музеи 

подземные, подземно-наземные, наземные 

одно- и многоуровневые открытые и (или) 

закрытые автостоянки, в том числе: с 

эксплуатируемой  

кровлей, со встроенными и (или) 

пристроенными объектами автосервиса или 

иного нежилого назначения  

 

проезды, проходы, сооружения локального 

инженерного обеспечения, встроенные и (или) 

пристроенные объекты  

автосервиса (посты ТО и ТР, диагностирования 

и регулировочных работ, мойки) и (или) иного 

нежилого назначения  

 

Условно разрешенные виды использования Вспомогательные виды разрешенного 

использования 

рынки продовольственных и 

непродовольствных товаров, площадки для 

торговли продовольсвеными и 

непродовольственными товарами  

"с колес" 

гостевые автостоянки, площадки для сбора 

мусора, хозяйственные постройки, помещения 

для складирования и временного хранения 

товаров, здания 

Выборка из табл. 2 ст.33 

Площадь земельного участка 

Максимальная Не нормируется 

минимальная 

Этажность (количество наземных этажей) 

 Подзона "А" 

максимальная 10, За исключением земельных участков и объектов капитального 

строительства, находящихся в пределах зон ограничений по 

этажности, выделенных по условиям охраны объектов культурного 
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наследия, безопасности воздушного движения  

минимальная для  

многоквартирных 

жилых домов  

4 этажа 

Ростовской-на-Дону городской Думы от 24.12.2013 N 568) 

минимальная для 

иных объектов 

капитального 

строительства 

2 этажа 

Высота зданий, сооружений 

максимальная 40 м, за исключением земельных участков и объектов капитального 

строительства, находящихся в пределах зон ограничений по 

этажности, выделенных по условиям охраны объектов культурного 

наследия, безопасности воздушного движения (см. п. 1.1.6, табл. п. 

№7) 

Максимальная для 

многоквартирных 

жилых домов 

12 м, за исключением земельных участков и объектов капитального 

строительства, находящихся в пределах зон ограничений по 

этажности, выделенных по условиям охраны объектов культурного 

наследия, безопасности воздушного движения (в ред. решения 

Ростовской-на-Доку городской Думы от 24.12.2013 N 568) 

Минимальная для 

иных объектов 

капитального 

строительства  

7м 

Процент застройки 

Максимальный определяется проектной документацией при условии обеспечения 

нормируемой инсоляции и аэрации 

минимальный Не нормируется 

Расстояние от границ места размещения строящегося и (или) реконструируемого объекта 

капитального строительства до объектов, расположенных на смежных земельных участках 

Максимальное Не нормируется 

Минимальное определяется техническим регламентом о требованиях пожарной 

безопасности, специальными техническими условиями на проекти-

рование противопожарной защиты, действующими СНиП, СанПиН, 

нормативами градостроительного проектирования 

 

Отступ застройки от 

красной линии улицы 

определяется утвержденными в составе проекта межевания линиями 

отступа от красных линий, установленных проектом планировки (при 

наличии утвержденной документации по планировке территории) и 

(или) материалами по обоснованию места и возможности размещения 

строящегося или реконструируемого объекта 

на земельном участке при условии обеспечения нормируемой ин-  

соляции, аэрации, требований СНиП и СанПиН, правил и норм 



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата 

 

Лист 

94 
05673-2016-ПЗУ 

 Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  
противопожарной безопасности, требований технических регла-

ментов, региональных и местных нормативов градостроительного  

проектирования 

 Подзона А 

Протяженность 

здания по фасаду 

не нормируется 

Площадь торгового зала магазина 

Минимальная не нормируется 

максимальная 5000 кв.м 

Общая выставочная площадь выставочных залов и комплексов 

Минимальная не нормируется 

Максимальная 2000 кв.м 

Вместимость гаражей и плоскостных открытых автостоянок на отдельных земельных 

участках 

Минимальная 10 

Максимальная нормируется СанПиН, правилами и нормами противопожарной безо-

пасности, техническими регламентами, региональными и местными 

нормативами градостроительного проектирования 

Количество 

автостоянок 

по расчету в соответствии с местными нормативами градострои-

тельного проектирования 

Вместимость подземных, подземно-наземных, наземных одно- и многоуровневых открытых и 

(или) закрытых автостоянок, в том числе: с эксплуатируемой кровлей, со встроенными и 

(или) пристроенными объектами автосервиса или иного нежилого назначения 

 Открытая 

плоскостная 

Многоуровневая 

открытая, в том числе 

с подземными 

этажами 

Многоуровневая 

закрытая, в том числе 

с подземными 

этажами 

минимальная 10 51 51 

максимальная 50 100 300 

Количество постов автосервиса и (или) автосервиса при автомойке 

Максимальное 5 

минимальное 1 

Количество постов автомойки, и (или) автомойки при автозаправочной станции, и (или) 

автомойки при автосервисе 

Минимальное 1 

максимальное 2 

Площадь торгового зала продовольственных и промтоварных магазинов, универсальных 

магазинов (смешанная торговля промышленными и продовольственными товарами) 

минимальное Не нормируется 

максимальное 5000 кв.м 

Общая выставочная площадь выставочных залов и комплексов 

Минимальное не нормируется 

максимальное 2000 кв.м 
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Площадь рынка продовольственных и непродовольственных товаров 

Минимальное Не нормируется 

максимальное 2000 кв.м 

 

Технико-экономические показатели земельного участка: 

Площадь участка – 4000 м
2
; 

Площадь застройки земельного участка – 3207,55 м
2
; 

Площадь автостоянки(подземной одноуровневой)  – 1507,60 м
2
; 

Площадь зон отдыха – 455 м
2
; 

Площадь озеленения –  210 м
2
. 

Схема планировочной организации разработана в соответствии с 

градостроительным планом N 251от 24.04.2007 с  учётом требований СП 

42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений», и включает в себя организацию отведения стока 

поверхностных вод; организацию системы дренажа на подтопляемых 

территориях для борьбы с оползневыми явлениями и просадками. 

Вертикальная планировка территории 

Территория имеет равнинный, относительно спокойный рельеф 

местности (3,8%<7%). Абсолютная отметка чистого пола первого этажа 

(здания гостиницы) равна 48,91 м. Абсолютные отметки реконструируемого 

участка застройки соответственно равны 48,27 м; 48,36 м; 48,45 м; 48,54 м. 

Отвод поверхностных вод из пешеходной улицы и внутренних дворов 

(гостиницы и жилого дома) осуществляется с помощью перепускных лотков. 

Отвод поверхностных вод с площадки перед гостиницей принят открытого 

типа по спланированной территории к пониженным местам рельефа со 

сбросом на проезжую часть городской автодороги. 

Благоустройство территории 

 На реконструируемой территории участка предполагается выполнить 

благоустройство территории, в частности: 
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1) размещение малых архитектурных форм (аркада колонн тосканского 

ордера как декоративное оформление рыночного пространства со стороны ул. 

Станиславского);                                                                                                                       

2) проектирование и установка остановочного пункта трамвая «Переулок 

Семашко» по ул. Станиславского; 

3) озеленение пешеходных зон, внутренней пешеходной улицы и площади в 

уровне второго этажа выполнить мобильное озеленение - установку 

цветочных контейнеров, а также контейнеров с кустарниками на территории 

музея и внутреннем дворе дома по адресу ул. Московская, 68. 

Обоснование схем транспортных коммуникаций 

Дороги расположены с учетом охвата всего квартала. По ул. 

Станиславского расположены линии движения трамвая (двухстороннее), по 

ул. Московская движение одностороннее в сторону Ворошиловского 

проспекта, движение по пер. Газетный одностороннее, в сторону ул. 

Береговая, аналогично движение по пер. Семашко. Проектом не 

предусматривается изменение существующей транспортной схемы движения 

транспорта. Дорожное покрытие твёрдое. Ширина внутренней пешеходной 

улицы составляет 4 м и имеет покрытие из бетонной плитки (размеры и 

дизайн индивидуального характера). 

 

Подраздел 3.5 Проект организации реставрации (Шифр ПОР) 

1. Реконструкция и реставрация 

1.1 Ремонтно-реставрационные работы на выявленном объекте 

культурного наследия (Московская, 64): 

Перед началом производства работ по демонтажу конструкций объекта 

выполняется комплекс подготовительных мероприятий в соответствии с 

пунктом 6.9 СП 48.13330, пунктом 4.1.2 СНиП 12-04. Разборка элементов 

конструкций здания организовывается с применением поточных методов.                                                                                        
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 1) усиление фундаментов цементацией за счет инъектора с резцом без 

лидерной скважины (применяется для глубины закрепления до 5-7 м) 

согласно п.5.1 ТСН-50-306-2005;                                                                                                                                            

3) расшивка и инъекцирование трещин кирпичной кладки сложным 

цементно-песчаным раствором;                                                                                                                                             

 4) демонтаж технологического, инженерного и специального 

оборудования;                              5) демонтаж оконных рам и дверей (после 

разборки выполнить мероприятия для сохранения декоративных элементов 

фасада);                                                                                                 6) 

разборка полов (поэтажная);                                                                                                                     

 7) демонтаж старой стропильной конструкции крыши (демонтаж 

установленных устройств, снятие кровли, демонтаж обрешетки и стропил)                                                              

 8) демонтаж деревянных лестниц, ведущих в мансардный этаж и 

площадок балконов на южном фасаде;                                                                                                   

 9) здания демонтаж старых деревянных перекрытий (разборка лаг, 

удаление теплозвукоизоляционной засыпки, разборка дощатой подшивки 

потолка, распиливание у опор и удаление балок за пределы объекта 

реконструкции) вести в соответствии с п. 2.12 133-06 ТК. Выполнить 

мероприятия по фиксации охраняемой парадной лестнице;                                                                                                                                                      

Разобранные элементы конструкций снимаются с помощью крана после 

полного освобождения от постоянных связей. 

10) монтаж новых перекрытий (2 и 3 этажей) (монолитного 

железобетонного по профлисту) по металлическим балкам двутаврового 

сечения, монтаж в гнезда от демонтированных деревянных балок; 

11) замена пола первого этажа (замена засыпки на сухую керамзитовую 

засыпка для сборных полов КНАУФ, деревянных лаг на гнутые сварные 

профили 150х150х5 ГОСТ 30245-30/С245 ГОСТ 27772-88); 

12) капитальный ремонт пола подвала (выполнить бетонную стяжку 

t=25 мм из бетона класса В25); 
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13) замена конструкций крыши на новые деревянные с выполнением 

огнезащитной обработки и сохранением существующей конфигурации 

крыши; 

 14) выполнение покрытия кровли из металлочерепицы; 

      15)раскрытие арочного проема первого этажа при центральном входе в 

здания и арочного проема второго этажа; 

 16) пробивка проемов мансардного этажа стен в осях Г и 2;                                        

 17)закладка ранее пробитых проемов мансардного этажа, а также дверных     

проемов второго этажа южного фасада до уровня оконных с последующим 

монтажем оконных рам; 

 18)раскрытие оконных проемов южного фасада первого этажа; 

 19) очистка от поздних окрасочных и штукатурных слоёв и 

антисептическая обработка поражённых биоразрушителями участков 

кирпичной кладки фасадов, сводов подвалов, реставрация швов и дефектов 

кладки; 

 20) восстановление методом докомпоновки частей кирпичного, 

штукатурного и лепного декора, имеющего утраты, сколы, затёртости и 

повреждения; 

 21) восстановление кованых ограждений лестниц по сохранившимся 

образцам и реставрация перил; 

 22)  монтаж перегородок (системы КНАУФ, СЕРИЯ 1.031.9-2.07) 

выполнить на основе указанного альбома технических решений согласно п. 6-

9. Отделочные работы выполнить в соответствие требований п. 10; 

 23) восстановление штукатурных и окрасочных слоёв стен, полов и 

потолков лестничных клеток и вестибюлей парадных входов; 

 24) замена существующих оконных и дверных блоков с воссозданием 

исторических переплётов и дверных полотен и коробов; 

 25) защита цоколей путем оштукатуривания сложным цементно-песчаным 

раствором; 
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 26) сооружение новой системы наружного водоотведения с покрытия 

(водосточные желоба и трубы из оцинкованной стали); 

 27) восстановление вокруг здания бетонной отмостки по плотно 

утрамбованному щебеночному основанию, шириной 1000 мм; 

28) Цветовое решение интерьеров принять в соответствии с каталогом 

цветов красок Caparol. Принять цветовое решение для следующих 

помещений: вестибюля (Off White 15), помещений залов (Melisse 120), 

административных и служебных помещений (Oase 120). Использовать 

акриловую водоэмульсионную краску для внутренних работ. В помещениях 

санузлов выполнить отделку полов и стен из керамической плитки. Потолки 

выполнить подвесные реечные, оштукатуренные. Освещение принять с 

учетом содержания экспозиции и требований сохранности экспонатов; 

29) Для реставрации лепного декора фасада использовать известково-

цементно-песчаный раствор по загрунтованной поверхности. Детали, 

выступающие из плоскости стены более чем на 50 мм армировать стальной 

проволокой. Для реставрации штукатурного покрытия использовать 

цементно-известковую штукатурку, работы выполнять по стальной сетке 

30х30 мм. 

1.2 Ремонтно-реставрационные работы жилом здании со встроенными 

помещениями офисов и торговли на 1-ом этаже (Московская, 68): 

1) усиление фундаментов цементацией за счет инъектора с резцом без 

лидерной скважины (применяется для глубины закрепления до 5-7 м) 

согласно п.5.1 ТСН-50-306-2005;                                                                                                                                            

 2) расшивка и инъецирование трещин кирпичной кладки сложным 

цементно-песчаным раствором;                                                                                                                                             

 3) демонтаж технологического, инженерного и специального 

оборудования;                              4) демонтаж дверей;                                                                                             

 5) разборка полов (поэтажная);                                                                                           

 6) демонтаж перегородок;                                                                                                                                          
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 7) пробивка отверстия г-образной конфигурации шириной 900 мм 

фрагмента перекрытия четвертого этажа для устройства двухуровневой 

квартиры с последующим усилением перекрытия двутавровыми балками 

20Б1. Монтаж балок осуществить в подготовленные штрабы в продольных 

несущих кирпичных стенах;                                                                                                                       

8) демонтаж фрагментов маршей приставной металлической лестницы 

со второго по четвертый этажи; 

9) капитальный ремонт крыши с устройством нового покрытия из 

стального профнастила типа Н60-845-0,9 с покрытием из акрилсиликоновой 

эмали АС1171; 

10) капитальный ремонт подвала; 

11) монтаж новых перегородок (системы КНАУФ, СЕРИЯ 1.031.9-2.07, 

типа С111 и С 112) выполнить на основе указанного альбома технических 

решений согласно п. 6-9. Отделочные работы выполнить в соответствие 

требований п. 10. Для организации лифтового холла выполнить перегородку 

из газобетонных блоков Build Stone 250x300x600 мм с последующими 

отделочными работами; 

12) выполнить разводку новых коммуникаций и инженерных систем с 

учетом существующих отверстий стен или приставных железобетонных 

блоков вентканалов.                                                                                                                                                                                                              

2. Новое строительство 

1) Выполнить работы по сносу и демонтажу объектов по адресам: ул. 

Московская, 62/26 (с последующим восстановлением исторического фасада), 

ул. Московская, 66, ул. Станиславского, 63, ул. Станиславского, 61, ул. 

Станиславского, 59 (с сохранением исторического фасада), ул. 

Станиславского, 57. Работы производятся по секциям, с верхнего этажа:  

- обустроить площадку демонтажных работ - (с временным 

ограждением, въездными воротами и знаками); 
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- до начала сноса или демонтажа объектов демонтировать все 

технологическое и специальное оборудование, инженерное оборудование, 

санитарно-технические сети, системы электроснабжения, слаботочные 

системы; 

- выполнить снятие оконных рам и дверей с коробками; 

- снятие покрытия полов. 

Перед демонтажем крыши и стен выполнить следующие работы: 

- временное закрепление демонтируемых элементов объекта; 

- вскрытие замоноличенных стыков отбойными молотками; 

- резка закладных деталей; 

- демонтаж крыши (разборка кровельного покрытия, плит перекрытия); 

Демонтаж ограждающих и несущих конструкций здания (сначала закрепить 

анкерами на высоте 1,8-2 м от уровня пола); 

- разборка гипсобетонных перегородок и стен санитарно-технических 

помещений. 

Перед снятием плит перекрытия или настилов над техническим подпольем 

или подвалом - выкопать грунт по наружному периметру здания на глубину 

заложения фундамента с последующим разрушением отбойными молотками. 

2) Проект организации строительства выполнять в соответствии с п.5                                                  

СП 48.13330.2010. 

Осуществить строительство зданий по адресам ул. Московская, 66, ул. 

Московская, 62/26, ул. Московская, 63. Под комплексом перечисленных 

зданий перечисленных выше зданий располагается подземная одноуровневая 

автостоянка, а также технические и служебные помещения проектируемых 

зданий: 

 - осуществить защиту существующих зданий (Московская, 64, Московская, 

68, Станиславского, 59 (фасад), Станиславского, 65) путем закрепления 

грунтов (цементация), отрывку котлована произвести отдельными захватками 

(3-4 м) по длине примыкания к существующим зданиям. Переход к соседним 

захваткам осуществить после устройства фундаментов нового здания в 
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пределах разработанной захватки; при глубине котлована, большего по 

глубине заложения выполнить шпунтовый ряд для крепление откосов;                                  

- выполнить устройство единого плитного фундамента из монолитного 

железобетона толщиной 500 мм (класс бетона В22,5) с толщиной 

подстилающего слоя (подушки) 100 мм (В12,5) под проектируемыми 

зданиями; 

- несущие конструкции - колонны, стены (подвала, автостоянки), стены 

лестнично-лифтовых узлов и монолитные перекрытия выполнить из 

железобетона класса В20;  

 - наружные ненесущие стены выполнить из газобетонных блоков Build Stone 

250х300х600 мм (в жилых зданиях и гостинице) и 250х375х600 мм (в 

общественных зданиях). Общие рекомендации по возведению наружных и 

внутренних стен из газобетонных блоков выполнить на основе п.5 «Альбома 

технических решений для строительство жилых и общественных зданий с 

использованием газобетонных блоков автоклавного твердения Build Stone, 

выпускаемых ОАО «ГлавБашСтрой» в г. Уфе»; 

- монтаж перегородок (системы КНАУФ, СЕРИЯ 1.031.9-2.07) выполнить на 

основе указанного альбома технических решений согласно п. 6-9. Отделочные 

работы выполнить в соответствие требований п. 10; 

- перед началом работ по устройству крыши должны быть закончены все 

монтажные и другие работы по устройству несущих конструкций; 

конструкцию крыш проектируемых зданий (скатные, сложной конфигурации) 

выполнить из сварных металлических профилей с последующим устройством 

кровли из сэндвич-панелей в соответствии с Альбомом технических решений 

«Металл Профиль»; 

 - выполнить работы специального цикла (монтаж внутренних сетей, 

установка приборов водоснабжения, канализации, отопления, вентиляции, 

газификации, электроснабжения, слаботочных сетей); 

- выполнить монтаж оборудования (технологического, подъемно-

транспортного, электросилового и др.); 
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- осуществить работы отделочного цикла (штукатурные, облицовочные, 

малярные, обойные и стекольные работы, устройство чистых полов). Типы 

отделочных материалов для здания гостиницы см. лист.. Общие данные 

альбома чертежей (Прил.) 

Мероприятия по организации мониторинга 

Произвести мониторинг нового строительства не позднее чем через 2 года 

после ввода в эксплуатацию. Установить постоянный режим мониторинга 

зданий по адресу ул. Московская, 64 и ул. Московская, 68 (после их 

реконструкции).  

Меры по обеспечению безопасности и охраны труда 

В процессе демонтажных работ выполнить требования следующих 

нормативных документов: 

- СНиП 12-03-2001 Безопасность труда в строительстве. Часть 1. Общие 

требования; 

- СНиП 12-04-2002 Безопасность труда в строительстве. Часть 2. 

Строительное производство. 

Пожарную безопасность обеспечить в соответствии с требованиями: 

«Правил противопожарного режима в Российской Федерации», 

утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 

25.04.2012 г. № 390. Электробезопасность обеспечить в соответствии с 

требованиями ГОСТ Р 12.1.019-2009. 

До начала ремонтных работ выполнить подготовительные работы, 

окончание которых должно быть принято по акту о выполнении мероприятий 

по безопасности труда. Входы в реконструируемые здания и сооружения 

обеспечить сверху защитным козырьком шириной не менее 2 м от стены 

здания. 

Всех рабочих обеспечить специальной одеждой, обувью и другими 

средствами индивидуальной защиты. 
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3.6 Сведения об инженерных сетях (Шифр - ИОС) 

1. Гостиница (Московская, 62/26) 

а) Система электроснабжения: централизованная городская. В здании 

гостиницы обязательно размещение электрощитовой. Прокладка электросетей 

скрытая; 

б) Система водоснабжения: централизованная гродская. Оборудовать 

системами холодного, горячего и противопожарного водопровода. 

Обеспечить скрытую прокладку стояков(кроме противопожарных); 

в) Система водоотведения: городская общесплавная. Оборудовать системами 

бытовой и производственной канализации. Систему производственной 

канализации кафе предусмотреть отдельными от систем канализации этих 

зданий; 

г) Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха, тепловые сети:  

 1 - отопление - автономное. Запроектировать раздельные ветви отопления 

и вентиляции для жилой и общественной частей гостиницы. 

2 - системы приточно-вытяжной вентиляции с механическим 

побуждением, системы местного кондиционирования воздуха.  

Забор воздуха для  приточной системы вентиляции предусматривается 

через воздуховод с установкой  жалюзийной решетки  на отм. 2 м от ур. 

земли. Приточную венткамеру расположить в подвале. Вытяжку осуществить 

с помощью крышного вентилятора. Воздуховоды приточной и вытяжной 

вентиляции проложить в конструкции подвесных потолков; 

д) Сети связи: структурированная кабельная сеть (компьютерная, телефонная 

сети, систему передачи видео изображения, системы кабельного телевидения, 

слаботочные системы управления гостиницей). В помещениях конференц-

зала разместить систему звукоусиления и синхронного перевода; 
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е) Система газоснабжения: отсутствует 

2. Жилое здание со встроенными помещениями офисов и торговли на                 

1-ом этаже (Московская, 68) 

а) Система электроснабжения: централизованная городская. Прокладка 

электросетей скрытая;                                                                                                           

б) Система водоснабжения: централизованная городская. Оборудовать 

системами холодного, горячего и противопожарного водопровода. 

Обеспечить скрытую прокладку стояков через жилые помещения квартир из 

общественных помещений (кроме противопожарных);                                                                                     

в) Система водоотведения: городская общесплавная. Оборудовать системами 

бытовой и производственной канализации. Предусмотреть раздельные 

выпуски канализации от всех помещений жилых и общественных зданий; 

г) Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха, тепловые сети:  

 1 - отопление - центральное городское. Системы жилых и общественных 

помещений следует присоединять по самостоятельным трубопроводам от 

распределительного и сборного коллекторов за счет установки 

теплосчетчиков для потребителей каждой группы. 

 2 - вентиляция - системы приточно-вытяжной вентиляции с естественным 

побуждением; системы местного кондиционирования воздуха. Воздуховоды 

вентиляции помещений общественного назначения могут быть размещены 

только в лестничных клетках или внеквартирных коридорах;  

д) Сети связи: структурированная кабельная сеть (компьютерная, телефонная 

сети, систему передачи видео изображения, системы кабельного 

телевидения);  

е) Система газоснабжения: отсутствует. Применить электрооборудование для 

кухонь. 

3. Многофункциональное здание (торговля, офисы, жилье)                   

(Московская, 66) 
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а) Система электроснабжения: централизованная городская. В здании 

реконмендуется размещение электрощитовой (в помещениях подвала, над 

которыми не расположены помещения с мокрыми процессами). Прокладка 

электросетей скрытая;                                                                                                         

б) Система водоснабжения: централизованная городская. Оборудовать 

системами холодного, горячего и противопожарного водопровода. 

Обеспечить скрытую прокладку стояков через жилые помещения квартир из 

общественных помещений (кроме противопожарных);                                                                                                       

в) Система водоотведения: городская общесплавная. Оборудовать системами 

бытовой и производственной канализации. Предусмотреть раздельные 

выпуски канализации от всех помещений жилых и общественных зданий; 

г) Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха, тепловые сети:  

 1 - отопление - центральное городское. Системы жилых и общественных 

помещений следует присоединять по самостоятельным трубопроводам от 

распределительного и сборного коллекторов за счет установки 

теплосчетчиков для потребителей каждой группы. 

 2 - вентиляция - системы приточно-вытяжной вентиляции с естественным 

побуждением (для жилых помещений); системы приточно-вытяжной 

вентиляции с механическим побуждением (для торгово-офисных помещений) 

,системы местного кондиционирования воздуха;  

д) Сети связи: структурированная кабельная сеть (компьютерная, телефонная 

сети, систему передачи видео изображения, системы кабельного телевидения, 

слаботочные системы управления (охраны));  

е) Система газоснабжения: отсутствует.  

4. Аукционный дом (Станиславского, 63) 

а) Система электроснабжения: централизованная городская. В здании 

гостиницы обязательно размещение электрощитовой. Прокладка электросетей 
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скрытая;                                                                                                                                       

б) Система водоснабжения: централизованная гродская. Оборудовать 

системами холодного, горячего и противопожарного водопровода. 

Обеспечить скрытую прокладку стояков(кроме противопожарных); 

в) Система водоотведения: городская общесплавная; 

г) Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха, тепловые сети:  

 1 - (по аналогии с п. 1г)1) 

2 - (по аналогии с п. 1г)2) 

д) Сети связи: структурированная кабельная сеть (компьютерная, телефонная 

сети, систему передачи видео изображения, системы кабельного телевидения, 

слаботочные системы управления зданием аукциона, система охранной 

сигнализации, система информатизации и звукофикации, система 

синхронного перевода речи);  

е) Система газоснабжения: отсутствует 

5. Одноуровневая подземная автостоянка 

а) Система электроснабжения: централизованная городская. Прокладка 

электросетей скрытая; 

б) Система водоснабжения: централизованная городская. Оборудовать 

системами холодного, горячего и противопожарного водопровода. 

Обеспечить скрытую прокладку стояков(кроме противопожарных); 

в) Система водоотведения – городская общесплавная; 

г) Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха, тепловые сети: 

Отопление - отсутствует 

Системы вентиляции и кондиционирования: 

- системы приточно-вытяжной вентиляции с механическим 

побуждением (по аналогии с п. 1г)2), системы вытяжной противодымной 
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вентиляции для удаления продуктов горения с удалением дыма через 

вытяжные шахты с искусственным побуждением тяги;

д) Сети связи – структурированная кабельная сеть (телефонная сеть, 

систему передачи видео изображения, система охранной сигнализации, 

система информатизации и звукофикации); 

е) Газоснабжение – отсутствует. 

6. Музей декоративно-прикладного и народного искусства                 

(Московская, 64) 

а) Система электроснабжения: централизованная городская. Прокладка 

электросетей скрытая; 

б) Система водоснабжения: централизованная городская. Оборудовать 

системами холодного, горячего и противопожарного водопровода. 

Обеспечить скрытую прокладку стояков(кроме противопожарных); 

в) Система водоотведения – городская общесплавная; 

г) Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха, тепловые сети: 

Отопление - централизованное городское. 

Системы вентиляции и кондиционирования: 

- системы приточно-вытяжной вентиляции с механическим 

побуждением (по аналогии с п. 1г)2) и центрального кондиционирования 

воздуха;  

д) Сети связи – структурированная кабельная сеть (по аналогии с п.4д); 

е) Газоснабжение – отсутствует. 
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ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ АВТОНОМНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 

УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ  

 «ЮЖНЫЙ ФЕДЕРАЛЬНЫЙ УНИВЕРСИТЕТ» 
 

АКАДЕМИЯ АРХИТЕКТУРЫ И ИСКУССТВ 

 

 

 

 

 

 

3.7 «Экономика»  

«ОПРЕДЕЛЕНИЕ СМЕТНОЙ СТОИМОСТИ СТРОИТЕЛЬСТВА» 

 

 

 

 

 

 

 

 

Дипломник: Базавая Ж.Д. 

Дипломный руководитель: ст.пр. Мокина А.Ю. 

асс. Костенко Н.В. 

Консультант: к.э.н., доц. Евдокимова И.И. 
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Ростов-на-Дону 

2016 г. 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ АВТОНОМНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 

УЧРЕЖДЕНИЕ 

ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ  

 «ЮЖНЫЙ ФЕДЕРАЛЬНЫЙ УНИВЕРСИТЕТ» 
 

АКАДЕМИЯ АРХИТЕКТУРЫ И ИСКУССТВ 

 

 

 

УТВЕРЖДАЮ 

                                                        Основной руководитель дипломного проекта 

                                                                           ст. пр. Мокина А.Ю. 

                                                                         асс. Костенко Н.В.  

                                                                                                

                                                                         « ____»_______________ 2016 г. 

 

ЗАДАНИЕ 

к разделу «Экономика » дипломного проекта  

«РЕКОНСТРУКЦИЯ ФРАГМЕНТА ЗАСТРОЙКИ КВАРТАЛА В                                   

г. РОСТОВ-НА-ДОНУ (В ГРАНИЦАХ: УЛ. МОСКОВСКАЯ,                                        

ПЕР. ГАЗЕТНЫЙ, УЛ. СТАНИСЛАВСКОГО, ПР. СЕМАШКО)» 

  

 

Фамилия  Имя Отчество:                                              Базавая Жанна Дмитриевна 

Группа: РР-51 

 

Специальность: Реставрация и реконструкция архитектурного наследия 

 

 

Содержание задания:  

1. Рассчитать строительный объём проектируемых объектов и их площади.  

2. Составить объектные сметные расчеты  на строительство проектируемых 

объектов. 

3. Составить сводный сметный расчет стоимости проектируемых объектов.  

4. Рассчитать технико-экономические показатели проекта. 

 

Задание выдал:   ______________________к.э.н., доц. МГАИ Евдокимова И.И. 

Задание получил:_____________________Базавая Ж.Д. 
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Расчёт строительного объёма здания 

 

Расчет строительного объема зданий и сооружений производится в 

соответствии с СП 118.13330.2012 «Общественные здания и сооружения. 

Актуализированная редакция СНиП 31-06-2009)» Прил. Г. 

1. Расчет строительного объема ОКН (музей) по адресу ул. Московская, 64 

V1=401,16*2,90+401,16*3,75+390,61*4,30+290,61*5,70=6685,95  м3  

2. Расчет строительного объема аукционного дома по адресу                                        

ул. Станиславского, 63 

V2=265,74*3,95+343,16*3,3+332,45*3,0+438,80*3,76+72,87*2,7=5026,09  м3  

3. Расчет суммарного строительного объема объектов. 

Vобщ=6685,95+5026,09=11712,04 м3 

4. Расчет общей площади ОКН (музей) по адресу ул. Московская, 64 

S1=282,27+212,35+282,51+304,92=1082,05 м2  

5. Расчет общей площади аукционного дома по адресу ул. Станиславского, 63 

S2=151,44+244,10+239,88+258,40+61,58=955,40 м2 

6. Расчет суммарной общей площади объектов. 

Sобщ=1082,05+955,40=2037,45 м2 

 

Объектный сметный расчёт № 1 

  

На строительство аукционного дома по адресу ул. Станиславского, 63 и 

реконструкцию выявленного объекта культурного наследия «Доходный дом 

кон.XIXв.» по адресу ул. Московская, 64 под функцию музея. 

Сметная стоимость - 18191,42 тыс. руб. 

Составлен в ценах 2001 г. 
 

 
№     

п. п. 

№ смет и 

расчётов 

Наименование работ и 

затрат 

Сметная стоимость, тыс. руб. 
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строительных 

работ 

монтажных 

работ 

оборудования прочих Всего 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1.   Общестроительные 

работы. 

16827,63 62,77 313,83 168,28 17372,50 

2.   Специализированны

е работы: 

818,92       818,92 

2.1.   Отопление. 161,93       161,93 

2.2.   Вентиляция. 212,94       212,94 

2.3.   Водоснабжение. 97,98       97,98 

2.4.   Водоотведение 129,29       129,29 

2.5.   Электротехнические 

работы. 

216,78       216,78 

2.6.   Газификация.         0,00 

              0,00 

    Итого: 17646,55 62,77 313,83 168,28 18191,42 

 

Сводный сметный расчёт стоимости строительства 

 
Наименование стройки: «Строительство аукционного дома по адресу ул. 

Станиславского, 63 и реконструкция выявленного объекта культурного наследия 

«Доходный дом кон.XIXв.» по адресу ул. Московская, 64 под функцию музея» 

 

       Составлен в ценах 2001 г. 

 
 

№     

п. 

п. 

№ смет и 

расчётов 

Наименование 

работ и затрат 

Сметная стоимость, тыс. руб. Общая 

сметная 

стоимость, 

тыс.руб. 
строительных 

работ 

монтажных 

работ 

оборудования прочих 

1 2 3 4 5 6 7 8 

    Глава 1.                            

Подготовка 

территории  

строительства 
  

        

    1. Отвод 

земельного участка 

под строительство. 

          

    2.Снятие и 

хранение 

плодородного слоя. 

          

    3. Разбивка осей 

зданий. 

          

    Итого по главе 1           

  ОСР №1 Глава 2.              

Основные объекты 

строительства 
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     Основные объекты 

строительства 
17646,55 62,77 313,83 168,28 18191,42 

                

                

                

                

                

                

    Итого по главе 2 17646,55 62,77 313,83 168,28 18191,42 

    Глава 3.                          

Объекты 

обслуживающего и 

подсобного 

назначения. 

  
 
     

 
 

    Объекты 

обслуживающего и 

подсобного 

назначения. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Итого по главе 3 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Глава 4.           

Объекты 

энергетического 

хозяйства. 

          

    Объекты 

энергетического 

хозяйства. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Итого по главе 4 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Глава 5.         

Объекты 

транспортного 

хозяйства и связи. 

          

Объекты 

транспортного 

хозяйства и связи. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Итого по главе 5 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Глава 6.                   

Наружные сети и 

сооружения 

водоснабжения, 

водоотведения и 

газоснабжения. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Наружные сети и 

сооружения 

водоснабжения, 

водоотведения  и 

газоснабжения. 

705,86 2,51 12,55   720,93 

    Итого по главе 6 705,86 2,51 12,55   720,93 

    Глава 7. 

Благоустройство 

и озеленение 

территории. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Благоустройство и 

озеленение 
882,33 

 
 

 
 

 
 882,33 
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территории. 

    Итого по главе 7 882,33       882,33 

    Итого по главам     

1-7 

19234,74 65,28 326,38 168,28 19794,68 

    Глава 8.       

Временные здания 

и сооружения. 

          

    Временные здания 

и сооружения. 
307,76 1,04 

 
 

 
 308,80 

    Итого по главе 8 307,76 1,04     308,80 

    Итого по главам    

1-8 

19542,50 66,32 326,38 168,28 20103,48 

    Глава 9. Прочие 

работы и 

затраты. 

          

    1.Очистка 

территории. 
58,83 

 
 

 
 

 
 58,83 

    2.Содержание 

уличной полосы. 

 
 

 
 

 
 39,22 39,22 

    3.Удорожание 

работ в зимнее 

время. 

 
 

 
 

 
 229,42 229,42 

    Итого по главе 9 58,83     268,64 327,47 

    Итого по главам     

1-9  

19601,32 66,32 326,38 436,92 20430,95 

        1 2 3 4 5 6 7 8 

    Глава 10 .      

Содержание 

службы заказчика. 

Строительный 

контроль  

  

        

    Содержание 

службы заказчика. 

Строительный 

контроль   

 
 

 
 114,41 114,41 

    Итого по главе 

10   

 
 

 
 114,41 114,41 

    Глава 11. 

Подготовка 

эксплуатационных 

кадров. 

  

 
 

 
 

 
   

    Подготовка 

эксплуатационных 

кадров. 

  
 
 

 
 

 
 

 
 

    Итого по главе 

11 
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    Глава 12.      

Публичный 

технологический и 

ценовой аудит. 

Проектные и 

изыскательские 

работы. 

          

    Публичный 

технологический и 

ценовой аудит. 

Проектные и 

изыскательские 

работы. 

  
 
 

 
 612,93 612,93 

    Итого по главе 

12 

  
 
 

 
 612,93 612,93 

    Итого по главам   

1-12 

19601,32 66,32 326,38 1164,26 21158,29 

    Резерв на 

непредвиденные 

работы и расходы. 

392,03 1,33 6,53 23,29 423,17 

    Всего                      

по сводному 

сметному 

расчёту (прямые 

затраты),  

19993,35 67,65 332,91 1187,54 21581,45 

    в т.ч. возвратных 

сумм. 

        46,32 

    Накладные 

расходы. 

  
 
 

 
 

 
 4316,29 

    Себестоимость.   
 
 

 
 

 
 25897,74 

    Сметная 

прибыль. 

  
 
 

 
 

 
 7769,32 

    Сметная 

стоимость 

строительства. 

  
 
 

 
 

 
 33667,07 

 

 

Технико-экономические  показатели проекта 

 

№ Наименование показателя Единица 

измерения 

Значение 

  Сметная стоимость строительства в 

текущих ценах 

тыс. руб. 207860,47 

  Сметная стоимость строительно-

монтажных работ в текущих ценах 

тыс. руб. 112313,85 

  Строительный объем объекта м3 11712,04 
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  Общая площадь объекта м2 2037,45 

  Сметная стоимость 1 м3 в текущих ценах тыс. руб. 17,75 

  Сметная стоимость 1 м2 в текущих ценах тыс. руб. 102,02 

 

Дипломник:                                                                                              Базавая Ж.Д. 

Руководитель:                                                                                          Костенко Н.В. 

Консультант:                                                                                       Евдокимова И.И. 
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Список иллюстраций: 

Рис.1 План кадастрового квартала № 61.44.0050715 с обозначенным фрагментом, 

принятым к реконструкции. 

Рис.2 План кадастрового квартала 61:44:0050715, наложенного на карту google. 

Рис.3 Границы участков, на территории которых расположен объект культурного 

наследия. 

Рис.4 Генеральный план г. Ростова-на-Дону. Проект зон охраны памятников 

истории и культуры. Центр города. 

Рис.5 Границы зон охраны объекта культурного наследия регионального значения 

«Комплекс сооружений кафедрального собора во имя Рождества Пресвятой 

Богородицы; (кадастровый квартал выделен оранжевым крестом; синяя граница - 

граница зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности объекта 

культурного наследия). 

Рис.6 Фрагмент 4, Прил.3                    

Рис.7 Укрупненный фрагмент рис.6 

Рис.8 Главный (северный) фасад здания по уд. Московская, 64 

Рис.9 Вид на двор через решетку ворот     

Рис.10 Фрагмент западной стены здания 

Рис.11 Фрагмент северного и восточного фасадов   

Рис.12 Фрагмент восточного фасада 

Рис.13 Внутренняя парадная лестница              

Рис.14 Фрагмент чердака 

Рис.15 ул. Московская, 64, 1993г. [9] 

Рис.16 ул. Арбат, 34, 1930г. [13] 
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