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Аннотация. Предложен комплекс конструктивных и технологических мероприятий по реконструкции жилых 
пятиэтажных зданий серии 1-477С. Предлагается технологическая последовательность производства работ по  
реконструкции существующих жилых зданий с устройством мансардных этажей. Определена продолжительность 
выполнения работ с учетом поточно-совмещенного метода организации производства.
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Актуальность темы. Проблема износа существу-
ющего жилого фонда Донецкого региона в последнее 
время стала особенно актуальной, так как практи-
чески все жилые дома, построенные в период мас-
совой застройки с конца 50-х и до конца 70-х годов 
прошлого столетия (так называемые «хрущевки»), не 
только не соответствуют современным нормам про-
ектирования и энергосбережения и морально уста-
рели, но и физическое состояние некоторых кон-
струкций и внутренних инженерных коммуникаций 
приближается к предельному износу. Реконструкция 
таких жилых зданий имеет достаточно широкий ди-
апазон конструктивно-технических решений, так 
как степень физического и морального износа кон-
струкций, проектные решения отдельных домов зна-
чительно отличаются. Также существенно на выбор 
конструктивно- технологического решения влияют 
расположение объекта в городской застройке и на-
личие местных строительных материалов.

Поэтому целью работы является создание орга-
низационно-технологических рекомендаций по ре-
конструкции пятиэтажных жилых зданий массовой 
застройки с надстройкой мансардных этажей.

Принципы проектирования производства работ 
при реконструкции жилых зданий должны основы-
ваться на следующих требованиях [7, 9]:

– основным процессом выбирается технологи-
ческий процесс возведения или усиления несущих 
конструкций здания, остальные процессы увязыва-
ются с ним по времени и в пространстве;

– технология и организация отдельных строи-
тельных процессов должна соответствовать совре-
менному уровню производства и обеспечивать стро-
ительную продукцию, отвечающую требованиям 
норм и стандартов;
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– технологические процессы необходимо орга-
низовывать поточно-совмещенными методами про-
изводства для сокращения сроков строительства;

– каждый специализированный поток оснаща-
ется грузоподъемным механизмом, комплектом тех-
нологических средств малой механизации, прогрес-
сивным инструментом и инвентарем; 

– при производстве работ необходимо обеспе-
чивать геометрическую неизменяемость, простран-
ственную устойчивость и прочность отдельных  
частей и здания в целом;

– материальные ресурсы, необходимые для про-
изводства работ, должны соответствовать параме-
трам современных технологий.

В качестве исследуемого объекта принят жилой 
дом серии 1-477С, массовое строительство которых 
выполнялось с 1958-го по 1964 гг. Серия 1-447 при-
сутствует практически во всех регионах бывшего  
Советского Союза, в том числе и в Донецком реги-
оне, и по распространённости из кирпичных пяти
этажных жилых домов занимает 1-е место. 

Существует множество модификаций данной 
серии с 1-447С-1 до 1-447С-5, но, в основном, 
здания этой серии пятиэтажные, не оборудованы 
лифтом и мусоропроводом (рис. 1). Высота этажа –  
2,5 м. Перекрытия, покрытие, лестничные марши  
и площадки выполнены из сборных железобетон-
ных конструкций, стены кирпичные толщиной 
380-400 мм (реже из каменных блоков), без отдел-
ки фасадов. Кровля скатная из шифера выполнена 
в домах ранней постройки, для массового строи-
тельства характерна плоская кровля из наплавляе
мого рубероида.

Характерной чертой для домов серии 1-477С яв-
ляется возможность демонтажа внутренних перего-
родок и поперечных стен, так как несущими являют-
ся продольные стены.

Анализ состава работ и количество специализи-
рованных потоков уточняются уровнем физического 
износа конкретного здания, состоянием инженер-
ного оборудования, систем отопления и водоснаб-
жения, а также степенью износа наружных сетей, 
перекладка которых, как правило, осуществляется до 
основного цикла реконструктивных работ.

Архитекторами ДОННАСА разработано проект-
ное решение по реконструкции дома, включающее  
в себя перепланировку квартир и устройство ман-
сардного этажа (рис. 2). 

Технологическая последовательность производ-
ства работ по реконструкции существующих жилых 
зданий с устройством мансардных этажей состоит  
из нескольких циклов, включающих следующее:

I. Подготовительные работы, связанные с ограж-
дением территории, выделением зон складирова-
ния, отключением постоянных сетей, размещением 

складских и бытовых помещений, устройство вре-
менных сетей для технологических нужд, подготовка 
площадки под кран или подъемные механизмы.

II. Демонтажные работы (демонтаж конструк-
ций кровли, демонтаж внутренних конструкций  
и элементов согласно проекту реконструкции).

Рис. 1. Жилой дом серии 1-477С в г. Макеевка (а),  
г. Пермь (б), г. Иваново (в)
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Рис. 2. Проектное решение по реконструкции дома серии 1-477С

III. Устройство пристраиваемых лоджий (устрой-
ство фундаментов под стены, кирпичная кладка стен, 
устройство монолитных перекрытий лоджий).

IV. Устройство монолитных лестниц и моно-
литного железобетонного пояса на верхнем этаже 
(монтаж опалубки, армирование и укладка бетон-
ной смеси).

V. Выполнение работ по устройству мансардного 
этажа.

VI. Кровельные работы.
VII. Работы по внутренней планировке.

VIII. Заполнение оконных и дверных проемов.

IX. Сантехнические и электромонтажные работы.
Х. Отделочные работы и устройство навесного 

вентилируемого утепленного фасада.
XI. Специальные работы.
В зависимости от уровня реконструктивных 

работ, геометрических размеров и массы конструк-
тивных элементов механизация основных техноло-
гических процессов осуществляется путем рацио-
нального использования кранов, грузопассажирских 
подъемников, бетононасосного транспорта, специ-
альных грузоподъемных механизмов и средств малой 
механизации.
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В подготовительном цикле производства работ 
выполняются следующие работы:

– выполняется создание опорной геодезической 
основы (определяется местонахождение существую-
щих геодезических знаков и устанавливаются на месте 
производства работ временные разбивочные знаки);

– уточняется на месте размещение надземных  
и подземных коммуникаций;

– при необходимости выполняются меропри-
ятия, предупреждающие повреждение коммуника-
ций, зданий и сооружений (усиление оснований под 
фундаментами существующих зданий, усиление под-
земных коммуникаций, укрепление стен будущих 
котлованов);

– доставляются необходимые для ведения работ 
машины, материалы, приспособления;

– осуществляются предусмотренные проектом 
мероприятия, предотвращающие повреждение кон-
струкций, расположенных в местах производства  
работ;

– выполняются работы по демонтажу, разборке, 
частичному или полному разрушению конструкций, 
зданий и сооружений, подлежащих сносу;

– выполняется подготовка площадки к строи-
тельству (снятие растительного слоя) и ее обустрой-
ство;

– определяется уровень грунтовых вод, выпол-
няется отвод поверхностных вод и при необходимо-
сти проводятся мероприятия по понижению уровня 
грунтовых вод; 

– при необходимости выполняется временное 
усиление надземных конструкций.

Кроме того, при выполнении подготовительных 
работ необходимо учитывать требования к обеспе-
чению безопасного производства работ, учитываю-
щих необходимость использования мусоропроводов 
для удаления материалов разборки, специальных 
средств механизации для разрушения конструкций 
и подачи материалов, предотвращение запыленно-
сти и т. д. [1, 8].

В состав демонтажных работ, как правило, вклю-
чаются следующие процессы:

–	 усиление конструкций или элементов (при  
необходимости);

–	 строповка конструкций;
–	 освобождение демонтируемых элементов, 

конструкций или частей здания от связей;
–	 подъем и перемещение демонтируемых кон-

струкций на приобъектный склад материалов или на 
транспортные средства.

Демонтаж и разборка конструкций могут выпол-
няться поэлементно или укрупненными блоками. 
Поэлементная разборка осуществляется вручную 
или с применением средств малой механизации. 

На аналоговом объекте (рис. 3) принята разбив-
ка на 4 захватки. Укрупненный календарный график 
производства работ показан на рисунке 2. 

В результате определена общая продолжитель-
ность объекта строительства и реконструкции – 10,5 
месяцев. Метод строительства – 2 смены (восьмичасо-
вой рабочий день при пятитидневной рабочей неделе).

Проектом предполагается применение техноло-
гии устройства мансардных этажей с поэлементным 
монтажом несущих металлоконструкций, позволя-
ющим выполнять ручную сборку элементов карка-
са с подачей их на монтажный горизонт с помощью 
крышевых кранов и приставных грузопассажирских 
подъемников грузоподъемностью до 1 т. В каче-
стве оконного заполнения применяют мансардные  
наклонные окна и оконные блоки вертикального рас-
положения.

Работы по внутренней перепланировке и отде-
лочные работы выполняются в соответствии с про-
ектом.

Схема организации строительной площадки  
зависит от планировки микрорайона, так как работы 
по реконструкции выполняются в условиях разноо-
бразной плотной городской застройки.

На объекте реконструкции должна вестись ис-
полнительная документация, отражающая фактиче-
ское исполнение проектных решений и фактическое 
положение объемов строительства:

1)	акты освидетельствования скрытых работ;
2)	акты освидетельствования ответственных 

конструкций;
3)	акты освидетельствования участков инженер-

ных сетей; 
4)	рабочая документация на строительство с за-

писями о соответствии выполненных в натуре работ 
рабочей документации, сделанных лицом, осущест-
вляющим строительство; 

5)	исполнительные схемы;
6)	акты гидрологических испытаний трубопро-

водов, акты испытания инженерного оборудования; 
7)	документы о контроле качества сварных сое-

динений;
8)	документы, подтверждающие проведение 

контроля за качеством применяемых строительных 
материалов и изделий.

При производстве работ необходимо обеспе-
чивать требования ДБН А.3.1-2-2009 «Охрана труда 
и промышленная безопасность в строительстве», – 
ДБН В.1.1-7-2002 «Пожарная безопасность объектов 
строительства».

Решение конкретной задачи по реконструк-
ции жилого дома требует учета не только факто-
ров технического состояния объекта, принятых 
архитектурно-конструктивных и планировочных 
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решений, вариантов прокладки инженерных сетей 
и коммуникаций, но и оценки затрат на выполне-
ние работ. Эффективность принятых организаци-
онно-технологических решений зависит от уровня 
взаимодействия всех этих весьма разнообразных 
факторов.
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