Тема 1.
Основные положения по технологии 
реконструкции зданий и сооружений.

Лекция 2.

1. Сроки службы зданий и их фактический износ.

2. Предварительная оценка возможности и целесообразности реконструкции жилых зданий.

1. Сроки службы зданий и их фактический износ.
Под сроком службы конструкций понимается календарное время, в течение которого под воздействием различных факторов они приходят в состояние, когда дальнейшая эксплуатация становится  невозможной, а восстановление - экономически нецелесообразным. В срок службы включается время, затраченное на ремонт. Срок службы здания определяется сроком службы несменяемых конструкций: фундаментов, стен, каркасов.

Нормативный срок службы устанавливается по РДС РК 1.04-07-2002* «Правила и оценки физического износа зданий и сооружений» и является усредненным показателем,  который зависит от капитальности зданий.

Жилые здания по материалу стен и перекрытий делят на шесть групп 
	Группа

зданий
	Тип зданий
	Фундаменты
	Стены
	Перекрытия
	Срок

службы.

Лет

	I
	Особо капитальные
	Каменные и бетонные
	Кирпичные,

крупноблочные

и крупнопанельные
	Железобетонные


	150

	II
	Обыкновенные


	Каменные и бетонные
	Кирпичные и крупноблочные
	Железобетонные или смешанные
	120

	III
	Каменные облегченные


	Каменные и бетонные
	Облегченные из кирпича, шлакоблоков и ракушечник
	Деревянные

или железо-

бетонные
	120

	IV
	Деревянные, смешанные сырцовые
	Ленточные бутовые
	Деревянные смешанные
	Деревянные


	50

	V
	Сборно - щитовые, каркасные, глинобитные, саманные и фахверковые


	На деревянных «стульях» или бутовых столбах
	Каркасные глинобитные
	Деревянные


	30

	VI
	Каркасно- камышитовые
	-
	-
	-
	15


Общественные здания по капитальности и используемому материалу стен и перекрытий делят на девять групп .
	Группа зданий
	Конструкции зданий
	Срок службы, лет

	I
	Здания особо капитальные с железобетонным или металлическим каркасом, с заполнением каменными материалами
	175

	II
	Здания капитальные со стенами из штучных камней или крупноблочные; колонны или столбы железобетонные либо кирпичные; перекрытия железобетонные или каменные, своды по металлическим балкам
	150

	III
	Здания со стенами из штучных камней или крупноблочные, колонны и столбы железобетонные или кирпичные, перекрытия деревянные
	125

	IV
	Здаиня со стенами из облегченной каменной кладки; колонны и столбы железобетонные или кирпичные; перекрытия деревянные
	100

	V
	Здания со стенами из облегченной каменной кладки; колонны и столбы кирпичные или деревянные; перекрытия деревянные
	80

	VI
	Здания деревянные с бревенчатыми или брусчатыми рублеными стенами
	50

	VII
	Здания деревянные, каркасные и щитовые
	25

	VIII
	Здания камышитовые и прочие облегченные (деревянные, телефонные кабины и т. п.)
	15

	IX
	Палатки, павильоны, ларьки и другие облегченные здания торговых организаций
	10


Здания и сооружения независимо от  их класса и капитальности в процессе эксплуатации подвергаются материальному и моральному износу.
Под материальным, или физическим, износом здания и его конструктивных элементов подразумевается постепенная утрата первоначальных технических свойств под воздействием естественных факторов.
Степень материального  износа  здания и отдельных его частей зависит от физических  свойств материалов, использованных при его строительстве, от характера и геометрических размеров конструкций, особенностей расположения здания на местности,  условий  эксплуатации и других факторов. 

Под моральным износом здания понимается его несоответствие функциональному или технологическому назначению, возникающее под влиянием  технического прогресса. Такой износ в большинстве случаев наступа​ет раньше, чем материальный. Например, в жилых рай​онах старой застройки имеется много домов, которые по состоянию основных конструкций могут существовать еще длительное время, но из-за морального износа нуж​даются в переустройстве.

К признакам морального износа жилых зданий отно​сятся: несоответствие планировки квартир современным требованиям и нормам (в одной квартире проживает несколько семей, имеются проходные и темные комнаты, санитарные узлы не благоустроены); несоответствие ин​женерного оборудования дома современным требованиям и нормам; переуплотненность застройки жилых кварталов; недостаточное благоустройство и озеленение жилых кварталов.

Опыт показывает, что в нормальных эксплуатационных условиях большинство конструкций за нормативный срок службы не исчерпывают своих физико-механиче​ских качеств.

О значимости фактора морального износа свидетель​ствует положение, сложившееся с полносборными здани​ями первого поколения. Основные их конструктивные элементы сохранили достаточно высокий запас прочнос​ти, однако планировочные и комфортные характе​ристики не соответствуют современным требованиям жи​лищного стандарта.

Экономический срок службы — это примерный срок, по истечении которого требуется либо полная реконст​рукция здания, либо замена конструкций. Экономический срок службы рассматривают в расчете норм амортиза​ции и эффективности расходования средств на ремонт. Исходя из сроков службы основных конструкций, рас​считывают нормы амортизации на здания, в то время как стоимость конструкций с меньшими сроками служ​бы составляет более 50 % сметной стоимости дома.

Разнообразие архитектурно-планировочных, конст​руктивных решений и эксплуатационных показателей полносборных зданий серий первого поколения предоп​ределяет необходимость дифференцированного подхода к вопросу их дальнейшего использования. Конструктив​ные решения примерно 25 % пятиэтажных зданий и со​временный технический уровень ремонтно-строительного производства не позволяют выполнить экономически эффективную реконструкцию или модернизацию. Для этой группы зданий целесообразно после проведения ка​питального ремонта осуществить мероприятия по частич​ному расселению и компенсации недостаточного комфор​та повышенной нормой жилой площади.

Значительно больше пятиэтажных зданий, техниче​ские особенности которых позволяют провести реконст​рукцию (изменение объемно-планировочных характери​стик, пристройку и т. п.) или модернизацию (переплани​ровку квартир) с целью совершенствования структуры квартирного фонда, функционального зонирования по​мещений, коренного улучшения качества квартир на первом и последнем этажах, оборудования зданий лиф​тами и т. д.
2. Предварительная оценка возможности и
целесообразности реконструкции жилых зданий.
Особенностью настоящего этапа реконструкции центров крупных городов является требование максимального сохранения сложившейся застройки,   пригодной к дальнейшей  эксплуатации. Причиной более бережного отношения к старой застройке является  ее доля в жилищном фонде городов. Чрезмерный  снос при реконструкции зданий, пригодных к проживанию, тормозит прирост  жилой площади в городах и поэтому он должен быть уменьшен.
Реконструкция жилой  застройки должна  решаться комплексно с учетом генерального плана развития города 
Проектирование комплексной реконструкции жилых кварталов ведется в три этапа:
1) обследование сложившейся застройки и ее анализ;
2) прогнозирование содержания реконструктивных мероприятий на основе результатов обследования существующей застройки, генерального плана застройки города и перспективных разработок на более отдаленные  периоды;
3) разработка проектов реконструкции жилых кварталов на срок реализации генерального плана (I этап)  и за его пределами - до полного завершения комплексной реконструкции (I I этап).

Как правило, реконструкционные работы  считаются рентабельными, если затраты на их проведение не превышают 70% стоимости нового здания,  но это не относится к случаю, когда речь идет о модернизации и восстановлении зданий, являющихся историческими или архитектурными памятниками.

Как показывают расчеты,  в  структуре единовременных затрат,  связанных  с реконструкцией типовых серий, удельный вес реконструкции составляет 50...60%.

Остальные затраты связаны с устранением морального износа и решением главной задачи - улучшением условий проживания. При этом реконструкция более эффективна, так как она дает возможность не только улучшить качество  квартир, но и повысить плотность  застройки, что весьма важно в условиях дефицита свободных городских территорий.

На эффективность  реконструктивных  мероприятий решающее влияние оказывают временные границы их осуществления. Проведенные  исследования  позволяют сделать вывод, что реконструкцию полносборных зданий целесообразно  проводить  в  период 30...60 лет с начала эксплуатации. За пределами указанного срока эффективность реконструкции существенно снижается, поскольку потребуется значительно больший объем ресурсов по устранению физического и морального износа.
Реконструкция сложившейся застройки как вид градостроительной деятельности существенно отличается от нового строительства. Ее нормы и правила выделены в СНиП.

У каждого города Казахстана есть своя отличительная черта (огромное многообразие  сложившейся застройки - от многоэтажных  капитальных  массивов до одноэтажной из местных материалов традиционной застройки исторических населённых пунктов).

Важной частью технологии проектирования реконструкции жилых зданий является изучение существующего жилищного фонда, систематизация  его  архитектурных, конструктивных градостроительных  особенностей, разработка рациональных решений по реконструкции, накопление, аналогов, разработка методических  материалов, пособий типовых  решений и проектов.

Такое исследование должно выполняться для каждого города, области, республики, региона в целом. Оно позволяет его разделить на группы по различным технико-экономическими и технологическими характеристикам, и также является исходным материалом для проектирования комплексного обновления и  реконструкции городов и  районов. 
На стадии проектирования реконструкции зданий и микрорайонов эти данные  уточняются  и конкретизируются. 

Для каждого уровня проектирования должен быть конкретный исходный  материал: для города  (района) - комплексная схема капитального ремонта  (переустройства) жилищного фонда, для микрорайона или отдельного здания -проектное предложение (принципиальное решение) по реконструкции.
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