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В настоящее время 350-400 млн кв. м жилья во всех городах России, построенного в послевоенные 50-е–60-е годы прошлого века, нуждаются в реконструкции. Дальнейшее ПРОМЕДЛЕНИЕ с ее осуществлением ПРИВЕДЕТ К МАССОВЫМ АВАРИЯМ с серьезными социальными последствиями.

Упредить эти события еще возможно, если проблему реконструкции решать системно и если все поймут, что реконструкция жилья это ВАЖНЕЙШАЯ ВСЕРОССИЙСКАЯ СОЦИАЛЬНАЯ ПРОБЛЕМА, и базовая приоритетная часть национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России»
В общем объеме жилищного фонда страны, составляющего 2,85 млрд. кв. м. более 12% занимает жилье в четырех-, пятиэтажных домах первых индустриальных серий, построенных в конце 50-х-60-е гг. прошлого века. Примерно такое же количество площадей жилья в двух-, трехэтажных домах, построенных в послевоенные  40-е гг.

Указанный жилищный фонд морально и физически устарел и нуждается в реконструкции. Более того, во избежание сноса этого жилья в объеме до 400 млн. кв. м, реконструкцию его необходимо выполнить в ближайшие годы. Однако до настоящего времени работы по реконструкции жилья не приобрели массового системного характера. В разных городах в экспериментальном порядке реконструированы один или несколько домов, отрабатываются технологии, проводятся конкурсы проектов, создается видимость действий, а жилые здания неустанно стареют. Объемы ветхого жилья превышают 100 млн. кв.м.
В январе 2007г. на заседании Госсовета РФ в г. Казани Президент Путин В.В. отметил, что в ветхих и аварийных домах живет около 2 миллионов российских семей. 

Реконструкция устаревшего жилищного фонда и снос ветхих и аварийных домов с переселением жителей в современные благоустроенные квартиры является важнейшей и приоритетной частью реализации национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России».

Сейчас необходим поиск новых нестандартных комплексных решений проблемы сохранения и реконструкции существующего жилья и интенсивного наращивания жилищного фонда за счет нового строительства и уплотнения в 2-3 раза реконструируемой жилой застройки. В РААСН и МИКХиС разработаны концептуальные положения, принципы, технические и экономические решения совмещения процессов нового строительства жилья и реконструкции существующего посредством вторичной застройки реконструируемых пяти- и меньшей этажности кварталов (микрорайонов) многоэтажными ширококорпусными домами (ШКД и ДВЗ) на принципах окупаемости с отнесением затрат по реконструкции на вновь создаваемые площади жилья.

При этом на городских территориях, занятых пяти и меньшей этажности домами без их сноса можно в 2,5-3 раза нарастить площади жилья и число квартир, что обеспечивает решение проблемы городских земель для строительства Доступного жилья.
КОНЦЕПТУАЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ

· За объект реконструкции и вторичной застройки принимается жилой квартал или микрорайон.

· На свободных участках возводятся стартовые многоэтажные ШКД.

· На месте существующих «пятиэтажек» без их сноса возводятся многоэтажные энергоэффективные комфортные ШКД вторичной застройки (ДВЗ). Пятиэтажные дома, включаемые в объемно-планировочную структуру ШКД вторичной застройки, реконструируются с расширением площадей и перепланировкой квартир.

· Этажность домов вторичной застройки (ДВЗ) определяется с учетом градостроительной ситуации и условий инсоляции. Часть пятиэтажных домов реконструируется с надстройкой мансард и расширением корпуса, часть по условиям инсоляции переводится в состав нежилых помещений.

· С учетом прироста площадей жилья и числа жителей модернизируется объекты социальной и инженерной инфраструктуры. На первых этажах ШКД и в зданиях, переводимых в разряд нежилых помещений, размещаются объекты социального назначения и малые предприятия.

· При вторичной застройке микрорайона решается проблема размещения автостоянок, в том числе под городскими автодорогами, и совершенствуется схема транспортного и пешеходного движения. 

· На базе реконструируемого и вторично застроенного квартала (микрорайона) создается энергоэффективная зона. 
ПРИНЦИПЫ

· Социальная ориентация проекта реконструкции и вторичной застройки.

· Архитектурно-градостроительная совместимость вторичной застройки с окружающей, в том числе исторической застройкой.

· Гармонизация застройки и жилой среды квартала (микрорайона).

· Системное взаимосогласованное решение градостроительных, архитектурных, экологических, социальных и экономических проблем.

· Индивидуальный подход к каждому объекту при комплексной реконструкции жилого квартала или микрорайона.

· Минимизация бюджетных капитальных вложений при соблюдении норм и требований к потребительским качествам реконструируемого жилья.

· Минимизация эксплуатационных затрат.

· Соблюдение законодательно-правовых норм и защита прав жителей реконструируемых домов.

· Гарантированное предоставление каждому квартиросъемщику комфортной квартиры в реконструированном квартале (микрорайоне).

· Окупаемость затрат на реконструкцию с отнесением их на вновь создаваемые площади жилья, реализуемого по рыночной стоимости. 

ПРОГНОЗИРУЕМЫЕ РЕЗУЛЬТАТЫ

· Архитектурно-градостроительное преобразование и гармонизация жилой среды застройки квартала (микрорайона).

· Прирост площадей жилья в 2–3 раза, жилых квартир в 2–2,5 раза при соблюдении норм плотности застройки.

· Все малометражные квартиры превращаются в полнометражные.

· Каждый владелец квартиры (квартиросъемщик) получает комфортную квартиру площадью, соответствующей действующим социальным нормам.

· Продление жизненного цикла существующего жилищного фонда до продолжительности эксплуатации нового жилья.

· Восстановление потребительской стоимости реконструируемых квартир.

· Сокращение удельного потребления тепловой энергии на отопление и горячее водоснабжение в 2 раза.

· Снижение стоимости строительства жилья на 15-20%, а с учетом аренды земли до 40%, окупаемости затрат за счет рыночной реализации дополнительных квартир, аренды нежилых помещений и снижения затрат на отопление, аренду земли и обустройство территории.

· Снижение эксплуатационных затрат, в том числе затрат на ремонтные работы в течение 20 лет.

· Решение социальной проблемы – расселение жителей «пятиэтажек» в благоустроенные квартиры в том же микрорайоне с доведением потребительской стоимости и качества квартир до уровня новых.

· Город в течение 15–20 лет может развиваться без расширения границ, администрация города получает дополнительный инвестиционный ресурс – ранее застроенные (недостаточно плотно) престижные территории для жилищного строительства, и дополнительные средства в бюджет за счет аренды стоянок автомашин под городскими автодорогами.

ОСНОВОПОЛАГАЮЩИЕ

ТЕХНИЧЕСКИЕ, 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ РЕШЕНИЯ,

СОЦИАЛЬНЫЕ 

И ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПРИОРИТЕТЫ

1. Ширококорпусные жилые дома (ШКД).

· Для возведения стартовых домов и вставок между домами на свободных участках реконструируемого квартала (микрорайона) используются проекты энерго- и ресурсоэкономичных комфортных многоэтажных ШКД (патент № 2048648).

2. Жилые дома вторичной застройки (ДВЗ).

· Для застройки участков, занятых несносимыми жилыми зданиями, подлежащими реконструкции, используются проекты жилых ДВЗ (патент № 2112850).

3.
Система градостроительных решений по гармонизации жилой среды и застройки.

· Согласованность проектов реконструкции и вторичной застройки отдельных жилых кварталов (микрорайонов) с общей стратегией развития города, соблюдение градостроительных законов и кадастров, использование экологобезопасных и надежных архитектурно-строительных и инженерных систем.

4.
Социальные и экономические приоритеты.

· Основная цель реконструкции жилых домов и застройки – улучшение социальных условий для всех жителей квартала (микрорайона). К реализации допускаются только социально ориентированные проекты. Проекты реконструкции и вторичной застройки должны быть рентабельными, а их реализация осуществляться без привлечения или с минимальным привлечением бюджетных средств городов. 

Ширококорпусные жилые дома

· Принципиальное отличие ширококорпусных домов, концепция и проектные решения которых разработаны в 1994–1996 гг. в Российской академии архитектуры и строительных наук (авторы: акад. РААСН Рочегов А.Г., Булгаков С.Н.) состоит в увеличении ширины жилого здания до 16–20 м (возможно до 23,6 м) против 11–12 м (в новых сериях 13–14 м) в жилых домах массового строительства.

· Указанное изменение планировочных габаритов при соблюдении всех нормативов и требований к жилищу обеспечивает:

· свободную многовариантную планировку квартир в одном и двух уровнях с любым числом жилых комнат, с возможной последующей трансформацией помещений;

· использование первых этажей под торговые предприятия, офисные, выставочные, гостиничные помещения, а цокольных и подвальных этажей для стоянок автомашин;

· комфортное размещение и передвижение инвалидов колясочников;

· снижение стоимости строительства кв. м. жилья на 15–20% по сравнению с самой экономичной серией ныне строящихся домов, возводимых из одинаковых конструкций;

· снижение удельного на единицу площади жилья расхода материалов на наружные стеновые и светопрозрачные ограждения на 40% и более;

· сокращение удельного теплопотребления на отопление здания на 25–30%;

· экономию селитебных территорий до 15%. 

· ШКД могут возводиться в любом городе высотой от 3-х до 22-х этажей из сборных монолитных и смешанных конструкций (рис. 1, 2). 
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Рис. 1. Первый ШКД, 

построенный в г. Москве на ул. Донецкой
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Рис. 2. Вариант планировки квартир в ШКД

Жилые дома вторичной застройки

· Объемно-планировочная и конструктивная системы ДВЗ состоит из двух частей: новая часть многоэтажного ШКД в монолитном или сборно-монолитном исполнении и старая часть дома, представляющая собой пятиэтажный или меньшей этажности дом, подлежащий реконструкции, которые объединяются в единую архитектурно-строительную композицию. Инженерные системы и оборудование такого дома общие. Конструктивно новая часть дома опирается на самостоятельные фундаменты, и нагрузки от нее не передаются на реконструируемый дом. С одной стороны реконструируемого дома на всю его высоту возводятся пилоны, с другой – монолитная или сборно-монолитная этажерка шириной 5–6 м. На уровне шестого этажа бетонируются балки-стенки, по верхнему поясу которых устраивается монолитное перекрытие-платформа, воспринимающая нагрузки от надстраиваемых этажей. Этажность ДВЗ может быть любой (7, 10, 17 и более этажей) (рис. 3). 
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Рис. 3. Принципиальная схема 
Конструктивных решений ДВЗ

· Площади малометражных квартир на 1–5 этажах расширяются за счет пристраиваемой этажерки и устройства лоджий или эркеров между пилонами. На шестом этаже планировка квартир регулируется шагом несущих балок-стенок, а на всех вышележащих этажах – свободная планировка.

· Конструкции старой части ДВЗ при необходимости усиливаются, и их жизненный цикл продляется на время эксплуатации новой части дома. Технико-экономические показатели ДВЗ аналогичны ШКД. 
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Рис. 4 Фасад десятиэтажного ДВЗ, возводимого 

на месте пятиэтажного дома серии 1-464 без сноса
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