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Анотація. Об’єктивний аналіз існуючих проектних рішень з реконструкції типових будівель і споруд
показав, що на сьогоднішній день подібного роду рішення вимагають якісних змін і інтеграції більш
сучасних і дієвих методів організації проекту на всіх його стадіях реалізації. З огляду на те, що проект –
це документ, який регламентує процес організації будівельних і реконструктивних заходів, авторами
статті досліджено основні проблеми, які можуть виникати в процесі проектування, а також під час
реалізації проектних рішень. Крім того, автори звертають увагу на суворе дотримання нормативно�
правових вимог, які є гарантами якості виконання проектних та будівельно�монтажних робіт різного
ступеня складності. На основі отриманих раніше результатів в галузі реконструкції об’єктів типової
забудови обгрунтовано економічну доцільність процесу реконструкції як найбільш ефективного спосо�
бу організації та удосконалення, з урахуванням сучасних тенденцій і потреб жителів, архітектурного
середовища великих міст.

Ключові слова: методологія, організація, проектне рішення, реконструкція, місто, економічна
доцільність, інтеграція, реалізація.
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Аннотация. Объективный анализ существующих проектных решений по реконструкции типовых зда�
ний и сооружений показал, что на сегодняшний день подобного рода решения требуют качественных
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изменений и интеграции более современных и действенных методов организации проекта на всех его
стадиях реализации. Учитывая, что проект – это документ, который регламентирует процесс организа�
ции строительных и реконструктивных мероприятий, авторами статьи исследованы основные про�
блемы, которые могут возникать в процессе проектирования, а также во время реализации проектных
решений. Кроме того, авторы обращают внимание на строгое соблюдение нормативно�правовых требо�
ваний, которые являются гарантами качества выполнения проектных и строительно�монтажных ра�
бот различной степени сложности. На основании полученных ранее результатов в области рекон�
струкции объектов типовой застройки обоснована экономическая целесообразность процесса рекон�
струкции как наиболее эффективного способа организации и усовершенствования, с учетом современ�
ных тенденций и потребностей жителей, архитектурной среды крупных городов.

Ключевые слова: методология, организация, проектное решение, реконструкция, город,
экономическая целесообразность, интеграция, реализация.
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Abstract. An objective analysis of the existing design solutions for the reconstruction of typical buildings and
structures showed that today this kind of decisions requires qualitative changes and the integration of more
modern and effective methods of organization of the project at all stages of implementation. Taking into
account that the project is a document that regulates the organization of the process of construction and
reconstruction of events, the authors investigated the main problems that may arise in the design process as
well as during the implementation of design solutions. In addition, the authors draw attention to the strict
observance of legal requirements, which are the guarantors of the quality of execution of design and construction
works of varying degrees of complexity. Based on the above results, in the reconstruction of a typical building,
the economic feasibility of the process of reconstruction has been proved, as the most effective way to organize
and improvements, taking into account current trends and needs of the residents, the architectural environment
of big cities.
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Постановка проблемы

Насущная проблема в области организации про�
ектных решений по реконструкции типовых зда�
ний и сооружений крупных городов порождает
ряд нерешенных ранее вопросов, которые связа�
ны с комплексностью принятия проектных ре�
шений, упрощенной процедурой согласования

рабочей документации в компетентных органах
архитектурно�градостроительной индустрии и
экономическим эффектом, в данном случае игра�
ющим решающую роль для инвестора либо орга�
низации, которая финансирует реализацию про�
ектных решений. Имеющийся материал, отража�
ющий основные проектные решения по рекон�
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струкции типовых зданий и сооружений, пока�
зал, что современные стадии проектирования, в
частности ПП – предпроектные проработки,
ЭП – эскизный проект, П – проект, РП – рабо�
чий проект – не всегда соответствуют ранее ого�
воренным срокам и требованиям действующей
нормативно�правовой документации. Зачастую
архитекторы и проектировщики, учитывая сжа�
тые сроки и экономическую сторону, поспешно
принимают решения и реализуют их в проектах,
что в свою очередь отражается на качестве и ра�
циональности выбранных проектных решений.
Реконструкция является наиболее сложным тех�
нологическим процессом во всей архитектурно�
градостроительной деятельности. Наряду с этим
авторы статьи акцентируют внимание на том, что
процесс обследования территории и объектов,
которые подвергаются реконструкции, как пра�
вило, выполняется с учетом укрупненных пока�
зателей и поверхностных исследований. Поэто�
му указанное научное направление на сегодняш�
ний день представляет особый интерес и наби�
рает все большей актуальности в области по�
дробного и глубокого обследования зданий и со�
оружений, подвергающихся реконструкции, об�
следования городских территорий, на которых
размещены объекты, участвующие в реконструк�
тивных мероприятиях, и предварительного смет�
ного расчета строительно�монтажных работ, к
которому прикладывается предварительный
бизнес�план, обосновывающий рациональность
и необходимость выполнения реконструктивных
работ в типовых объектах архитектуры. Допол�
нительно авторы статьи отмечают, что процесс
разработки проектных решений на сегодняшний
день требует внедрения более действенных ме�
роприятий и технологий, которые позволят
ускорить процесс проектирования и минимизи�
ровать погрешности при выполнении подобного
рода мероприятий.

Анализ публикаций и исследований

Представленная статья является логическим
продолжением научно�практических и проект�
ных исследований авторов. Авторы проектов
обращают внимание на тот факт, что при разра�
ботке определенных проектов не уделяется долж�
ное внимание процессам градостроительного
обследования территории, обследованиям объ�

ектов архитектуры, подвергающихся рекон�
струкции, а также практически не рассматрива�
ется экономическая эффективность от процес�
са, который закладывается в основу проектного
решения (независимо новое это строительство
либо реконструкция). Поэтому авторы статьи,
ссылаясь на авторские научные и практические
исследования, а также, учитывая разработки
архитекторов, проектировщиков, инженеров, ко�
торые связаны с архитектурно�градостроитель�
ной индустрией, предлагают рассматривать про�
блемы организации проектных решений с уче�
том комплексной составляющей всех его разде�
лов.

Цель работы

Оптимизировать основные пути устранения
проблем, связанных с проектными решениями
по реконструкции существующих зданий и со�
оружений, располагаемых в крупных городах.
Определить, на каких стадиях и в каких случаях
необходимо выполнять комплексное градостро�
ительное обследование территории и объектов
архитектуры, подвергающихся реконструкции,
учитывая экономическую составляющую рас�
сматриваемого процесса – ее целесообразность
и эффективность.

Изложение основного материала

Советский период строительства и реконструк�
ции объектов архитектуры показывает, что су�
ществует достаточно большое количество про�
ектных решений, идей и подходов при реализа�
ции определенных замыслов. Единственным усло�
вием, которое объединяет такие разнообразные и
многочисленные исследования, является норма�
тивно�правовая база и стадийность проектиро�
вания и ведения строительно�монтажных работ.

Исследования показывают, что процесс ре�
конструкции объектов архитектуры – многогра�
нен, усложнен и, с экономической точки зрения,
дорогостоящий. Для того, чтобы более точно
понимать, что собой представляет процесс рекон�
струкции, необходимо предоставить общепри�
нятое определение.

Реконструкция – перестройка, модерниза�
ция, обновление зданий и сооружений, улиц,
площадей, планировочной структуры города.
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Реконструкция чаще всего предполагает сохра�
нение элементов исторически сложившегося
облика зданий, характера городской среды [12].
Основываясь на точном определении процесса
реконструкции, можно уверенно утверждать, что
реконструкция является комплексным процес�
сом, который рассматривает градостроительные
и архитектурные аспекты в комплексном пред�
ставлении.

В проектной практике, как уже ранее было
озвучено, не уделяется должного внимания эко�
номической составляющей выполнения проек�
та по реконструкции зданий и сооружений либо
городской территории в целом. В основном при�
нимаются во внимание, при выполнении подоб�
ных мероприятий, стандартные нормативные
показатели, которые в современных условиях
развития архитектуры нуждаются в корректи�
ровке и обновлении.

Таким образом, авторы статьи предлагают
рассмотреть базовые проектные характеристи�
ки с учетом экономической составляющей и про�
цедур обследования как территории, так и объек�
тов архитектуры, подвергающихся реконструк�
ции.

Задание на проектирование

На данном этапе необходимо детально и подроб�
но обсуждать все вопросы, которые связаны с
затратами на проектные решения. Суть таких
вопросов заключается в следующем:

– определении и учете всех архитектурно�гра�
достроительных и технологических характе�
ристик, которые будут использоваться, вне�
дряться и учитываться в проектных решениях;

– разработке бизнес�плана проектного реше�
ния, имеется ввиду, необходимо ли заказчи�
ку выполнять детальное и комплексное архи�
тектурно�градостроительное обследования
участка и объекта реконструкции, какие дей�
ствия и мероприятия будут использоваться
при организации подобных мероприятий и
какой экономический эффект может быть
достигнут по окончании уже строительно�
монтажных работ;

– учете и обеспечении потребительских ка�
честв проектных решений, которые оговари�
ваются сторонами «разработчик»–«заказ�
чик» [5];

– комплексном анализе представленных заказ�
чиком исходных данных, являющихся клю�
чевыми и основополагающими, а также со�
держащих наиболее точную информацию о
территории, которая подвергается рекон�
струкции, или объекте архитектуры, который
будет участвовать в реконструктивных ме�
роприятиях.

Базовая экономическая составляющая объекта
реконструкции или территории реконструк�
ции – это:

– разработка предварительного бизнес�плана с
учетом укрупненных экономических показа�
телей, составляющих основу проектного ре�
шения;

– предварительный сметный расчет на выпол�
нение проектного решения (в котором учи�
тываются и оговариваются стадии проекти�
рования в зависимости от категории слож�
ности объекта реконструкции и его задания
на проектирование);

– процентное распределение денежных средств
на выполнение разделов разрабатываемого
проекта [5];

– предварительное определение стоимости про�
ектно�изыскательских работ [5], которые
являются обязательным и необходимым эта�
пом подготовки проектного решения;

– предварительное определение суммы инвес�
тиций в проектные и строительно�монтажные
решения (в зависимости от функционально�
го назначения, например, если это обществен�
ное здание, в котором осуществляется про�
цесс аренды помещения, дополнительно рас�
считывается окупаемость объекта, конечно
же, с учетом ценообразования на тот момент,
когда выполняется проект либо ведутся стро�
ительно�монтажные работы).

Представленные этапы могут быть применены не
только при разработке проектных решений по
реконструкции объектов архитектуры, но и при
новом строительстве и разработке их проектных
решений.

Более сложным и многофункциональным
процессом все же является процесс реконструк�
ции. Реконструкция зданий и сооружений – это
процесс их переустройства, модернизации с це�
лью частичного или полного изменения функ�
ционального назначения в зависимости от зада�
ния на проектирование.
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Авторы А. Л. Шагин, Ю. В. Бондаренко,
Д. Ф. Гончаренко, В. Б. Гончаров утверждают,
что при реконструкции и техническом перево�
оружении капитальные вложения существенно
меньше, а окупаемость в 2,0–2,5 раза быстрее,
чем при новом строительстве [14], возможно,
такие цифры имеют право на существование, но
все равно все зависит от категории объекта, его
технических характеристик [13] и, более того,
участка его расположения.

Комплексность проектных решений объектов
архитектуры, подвергающихся реконструкции,
с учетом стадийности

Основополагающим аспектом, который учиты�
вает основные характеристики процесса проек�
тирования, являются стадии проектирования,
которые в зависимости от степени сложности
объекта могут быть сведены к минимуму, а так�
же могут включать в свой состав все техниче�
ские и методические характеристики.

Авторы статьи предлагают с целью устране�
ния возможных проблем, возникающих уже при
ведении строительно�монтажных работ по ре�
конструкции объектов архитектуры, на всех ста�
диях проектирования выполнять определенные
мероприятия по обследованию территории, зда�
ний и сооружений, подвергающихся реконструк�
ции.

Для более достоверного представления ин�
формации и уточнения некоторых проектных
характеристик необходимо перечислить основ�
ные стадии проектирования, являющиеся базо�
выми для реализации проектных решений:

– предпроектное предложение (ПП) или еще ее
называют предпроектной проработкой. Пред�
ставленная стадия выполняется, как прави�
ло, при разработке крупных проектных реше�
ний с целью выявления наиболее оптималь�
ных вариантов, которые устраивают потен�
циального заказчика и непосредственно раз�
работчика, а также учитывают инвестицион�
ную привлекательность будущего объекта
архитектуры [11];

– технико�экономическое обоснование (ТЭО)
и технико�экономический расчет (ТЭР), вы�
полняются для всех объектов архитектуры и
всех категорий сложности, разрабатываются
на основании задания, выданного заказчиком

и заранее оговоренного со специалистами
архитектурно�строительной отрасли [11];

– эскизный проект (ЭП) выполняется для ком�
плексного определения на соответствие нор�
мативно�правовым требованиям градостро�
ительных, архитектурных, художественных,
экологических и функциональных решений,
которые участвуют в процессе реализации
проектных решений [11];

– проект (П) – стадия «Проект» представляет
собой основной подробный этап проектиро�
вания объектов реконструкции и строитель�
ства, на основании которого получают разре�
шение на ведение строительно�монтажных
работ и подсчитывают уточнённую смету на
проведение строительных и реконструктив�
ных мероприятий. Стадия «Проект» подра�
зумевает общее описание объекта на основа�
нии принятых определенных объемно�плани�
ровочных и технических решений [11];

– рабочий проект (РП) – это уже подробная
документация, соответствующая действу�
ющей нормативно�правовой и законодатель�
ной базе того места, участка, региона, в кото�
ром располагается объект реконструкции,
либо предположительно будет размещен
объект, если это новое строительство. Выпол�
няются все рабочие чертежи, локальная сме�
та, прочая документация, которая комплек�
туется и передается заказчику и исполните�
лю строительно�монтажных работ [11];

– рабочая документация (Р) – разрабатывает�
ся на основании полностью утвержденных
всех предыдущих стадий с сохранением ав�
торских прав разработчика [11].

Приведенные стадии проектирования основыва�
ются на нормативно�правовых требованиях, ко�
торые были разработаны, исследованы и внедре�
ны еще в советский период архитектурно�стро�
ительной индустрии. Но на сегодняшний день,
учитывая переуплотнение существующих терри�
торий крупных городов, интеграцию новых функ�
ций в существующие объекты, развитие и реа�
лизацию новейших проектных решений с суще�
ствующими объектами архитектуры, возникла
насущная проблема на всех стадиях проектиро�
вания в обязательном порядке выполнять обсле�
дование не только объектов, подвергающихся
реконструкции, но и участка, на котором разме�
щается данный объект.
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Ссылаясь на вышеизложенный материал и
основываясь на современных тенденциях орга�
низации проектных решений и выполнении
строительно�монтажных работ по результатам
утвержденных проектов, авторы статьи на всех
стадиях проектирования рекомендуют выпол�
нять:
1. Градостроительное обследование территории

или участка реконструкции, в состав которо�
го входит:

– определение очередности проведения рекон�
струкции (если это крупный объект и занима�
ет значительную площадь в плане и имеет опре�
деленные планировочные ограничения) [9];

– комплексный учет экономики градострои�
тельства с разработкой технико�экономиче�
ского обоснования реконструкции участка
или территории подвергающейся рекон�
струкции [9];

– выполнение поверочных градостроительных
расчетов участка или территории рекон�
струкции [9];

– выполнение графоаналитических исследова�
ний, которые включают (панорамность за�
стройки, перспективы улиц и дорог, единую
масштабность, планировочные ограничения)
[9];

– топографические, картографические иссле�
дования участка реконструкции, основой ко�
торых является работа с ситуационными пла�
нами, выкопировками из генеральных планов
городов участка реконструкции, анализ (при
подробном исследовании) аэрофотосъемки,
которая дает реальное представление об уча�
стке на данный момент, а также работа с гене�
ральным планом города, который отвечает
основным нормативным и законодательным
характеристикам [9].

2. Архитектурно�планировочное обследование
объектов архитектуры, которые подвергают�
ся реконструкции, заключается в следующем:

– классификации зданий и сооружений, кото�
рые размещены на исследуемом участке ре�
конструкции [9];

– определении категории сложности объекта,
участвующего в реконструктивных меропри�
ятиях [9];

– выявлении архитектурно�типологических
нарушений, которые были допущены при не�
правильной эксплуатации архитектурного
объекта [9];

– обследовании морального состояния объек�
та реконструкции и выявлении особенности
вписывания объекта в окружающую город�
скую застройку [9];

– определении степени поврежденности объек�
та с целью принятия конструктивных реше�
ний по его реконструкции и модернизации [9];

– сопоставлении оригинального проектного ре�
шения объекта реконструкции с существу�
ющим архитектурно�планировочным реше�
нием, на момент обследования здания [9];

– предварительном определении последова�
тельности ведения процесса реконструкции
на основании проектного решения с учетом
натурного и визуального обследования архи�
тектурного объекта [9];

3. Конструктивно�техническое обследование
зданий и сооружений, подвергающихся ре�
конструкции, заключается в следующем [9]:

– выполнении инструментального обследова�
ния зданий и сооружений;

– определении степени изношенности объекта,
который подвергается реконструкции;

– учете основных технологических характери�
стик объекта реконструкции, который под�
вержен обследованию;

– определении наиболее изношенных кон�
структивных частей здания, которые нужда�
ются в замене и устранении дефектов.

Заключение

Представленная научная статья авторов по�
казала, что стадийность проектирования в
современных условиях развития городов и их
территорий влечет за собой мероприятия, ко�
торые связаны с реконструкцией объектов
архитектуры. Авторами статьи предложены
основные рекомендации, которые призывают
всех архитекторов и проектировщиков к вы�
полнению обследования территории и объектов
архитектуры, которые подвергаются рекон�
струкции.

Установлено, что объем и степень выполне�
ния процесса обследования зависит от стадии
проектирования, если, например, это предпро�
ектные проработки, логичным является тот
факт, что процесс обследования будет направ�
лен на предварительное получение данных, ко�
торые впоследствии при разработке рабочей до�
кументации будут уточняться, проверяться и



105Методологические проблемы организации проектных решений в области реконструкции...

проходить поверку на достоверность получен�
ных данных в процессе обследования.

Доказано, что независимо от того, какой вид
реконструкции будет использоваться в проект�
ном решении (капитальный ремонт, модерниза�
ция, переустройство и т. д.), необходимо каче�
ственно выполнять и предоставлять заказчику
основные технико�экономические расчеты, ко�
торые будут связаны с территорией, на которой
размещается объект либо группа объектов, под�
вергающихся реконструкции [1, 8, 10, 7].

Многочисленные проектные решения и иссле�
дования показали, что в независимости от ста�
дии проектирования рекомендуется выполнять
экономико�инвестиционный расчет по объекту
реконструкции, показывающий средства, кото�
рые вкладываются в проектные и строительно�
монтажные решения, а также учитывающие ин�
вестиционную привлекательность объекта, в за�
висимости от его функционального назначения.

Дополнительно авторы статьи обращают
внимание на определение этапов и учет ста�
дийности выполнения процесса обследования
объектов архитектуры, используя региональные
условия и особенности участка, которые ука�
зывают на целесообразность и необходимость
выполнения подобных мероприятий при рекон�
струкции всех типов зданий и сооружений [15,
4, 6].

Определены основные характеристики, кото�
рые учитывают методические и научно�практи�
ческие характеристики процесса реконструкции,
заключающиеся в организации комплексных
проектных решений по реконструкции зданий и
сооружений, в выполнении детального и эффек�
тивного обследования объектов архитектуры, а
также в рациональном обосновании экономиче�
ской составляющей процесса реконструкции на
всех стадиях разработки и утверждения проект�
ной документации [9, 2, 3].
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но�типологічне обстеження об’єктів типової забудови, проблеми реконструкції типових будівель та споруд міст
Донецького регіону.

Сюзяєва Ольга Вадимівна – асистент кафедри економіки підприємства Державного вищого навчального
закладу «Донецький національний технічний університет». Наукові інтереси: ефективність, механізм управління,
інвестування, стратегія управління.

Бенаи Хафизулла Аминуллович — доктор архитектуры, профессор кафедры архитектурного проектирования и
дизайна архитектурной среды Донбасской национальной академии строительства и архитектуры. Научные
интересы: исследование проблем развития жилищной архитектуры Донецкого региона, исследование проблем
развития градостроительства и архитектуры Донецкого региона.

Нагаева Зарема Садыковна – доктор архитектуры, профессор кафедры градостроительства Академии строи�
тельства и архитектуры Федерального государственного автономного образовательного учреждения высшего
образования «Крымский федеральный университет имени В.И. Вернадского».  Научные интересы: исследова�
ние проблем градостроительства и архитектуры курортных городов.

Балюба Иван Григорьевич – доктор технических наук, профессор. Научные интересы: создание и развитие
математического аппарата «БН�исчисление». Конструирование геометрических многообразий многомерного
пространства с наперед заданными условиями.

Радионов Тимур Валерьевич – ассистент  кафедры архитектурного проектирования и дизайна архитектурной
среды Донбасской национальной академии строительства и архитектуры. Научные интересы: комплексное
архитектурно�типологическое обследование объектов типовой застройки, проблемы реконструкции типовых
зданий и сооружений Донецкого региона.

Сюзяева Ольга Вадимовна – ассистент кафедры экономики предприятия Государственного высшего учебного
заведения «Донецкий национальный технический университет». Научные интересы: эффективность, меха�
низм управления, инвестирование, стратегия управления.

Benai Hafizula – D.Sc. (Architecture), Professor; Head of Architectural Planning and Design of Architectural
Environment Department, Donbas National Academy of Civil Engineering and Architecture. Scientific interests:
study of the problems of residential architecture of Donbas, the study of problems of urban development and
architecture of the Donbas region.

Nagaeva Zarema – D.Sc. (Architecture), Professor; Urban Development Department, Academy of Construction
and Architecture of the Federal State Autonomous Educational institutions of higher education «V. I. Vernadsky
Crimean Federal University». Scientific interests: study urban development and architecture resort towns.

Balyuba Ivan – D.Sc. (Engineering), Professor. Scientific interests: creation and development of the mathematical
apparatus of «BN�calculus». Construction of geometrical manifolds multidimensional space with predetermined
conditions.

Radionov Timur – assistant; Architectural Planning and Design of Architectural Environment Department, Don�
bas National Academy of Civil Engineering and Architecture. Scientific interests: complex architectural and typo�
logical audit of a sample configuration, the problem of model reconstruction of buildings and structures cities of
Donbas.

Syuzyaeva Olga – assistant; Business Economics Department, State Higher Educational Institution «Donetsk
National Technical University». Scientific interests: effectiveness, management mechanism, investment, manage�
ment strategy.
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