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Рис. 5 План этажа ДВЗ

· Архитектурные решения жилых ДВЗ, как и материала наружных стен могут быть различными. Индивидуализация архитектурного облика фасадов каждого здания, разноэтажность домов в одном квартале (микрорайоне) позволяют создавать

новую современную архитектурно-эстетическую среду жилой застройки, которая полностью поглощает безликую архитектуру домов и застройки пятиэтажных кварталов. 

· Показанная на рис. 4 и 5 архитектурные и планировочные решения ДВЗ, возводимого на месте пятиэтажного четырехсекционного дома серии 1-464 без его сноса, разработаны ООО «Стройпроект» для  г. Сургута в трех вариантах.

Основные технико-экономические

Показатели

	Наименование

показателей
	Единицы

измерения
	Показатели

	
	
	Существующий жилой дом

(серия 1-464)
	1

вариант
	2

вариант
	3

вариант

	Площадь застройки
	кв. м


	867,77


	1467,0


	1571,0


	1632,5



	Этажность
	-
	5
	10
	10
	10

	Площадь жилого дома

В том числе:

пристраиваемой части

надстраиваемой части
	кв. м

кв. м

кв. м


	4086,50

-

-


	12876,9

1952,8

6586,0


	14030,37

2680,10

7011,50


	14378,60

2970,80

7167,36



	Общая площадь квартир
	кв. м


	3551,0


	9436,0


	10411,76


	11168,35



	Количество квартир

В том числе:

однокомнатных

двухкомнатных

трехкомнатных
	шт.

шт.

шт.

шт.
	80

10(12,5%)

60(75%)

10(12,5%)
	160

103(64,5%)

38(23,5%)

19(12%)
	158

72(45,5%)

66(42%)

20(12,5%)
	150

27(18%)

80(53,5%)

43(28,5%)


Вторичная застройка 

реконструируемых жилых кварталов, 

с домами первых массовых серий

· Вторичная застройка реконструируемых жилых кварталов ШКД без сноса или с минимальным сносом существующих домов первых массовых серий определяет на ближайшие 15–20 лет новое направление градостроительной политики и стратегию развития российских городов без расширения их границ и отчуждения сельскохозяйственных земель под городскую застройку. 

· При этом обеспечивается:

· улучшение структуры городского землепользования;

· формирование сбалансированной социальной, инженерной и транспортной инфраструктуры;
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Рис. 6 Эскизный проект вторичной застройки 

жилого квартала
· сохранение, реновация и интенсивное расширение жилищного фонда;

· архитектурное преобразование жилой застройки и экологическая реанимация жилой среды на рис. 6;

· создание условий комфортного проживания граждан различных социальных групп;

· повышение безопасности и надежности жилищного фонда;

· сокращение энергопотребления и других эксплуатационных затрат в жилищно-коммунальной сфере.

· Реализация идеи вторичной застройки жилых территорий будет в значительной мере способствовать реформированию ЖКХ и выходу его из кризисного состояния.

Экономические преимущества

вторичной застройки 

реконструируемых жилых

кварталов и микрорайонов

· При вторичной застройке жилых территорий создаются условия для значительного снижения сметной стоимости строительства, реконструкции и эксплуатации жилых домов за счет:

· повторного бесплатного использования ранее застроенных территорий с увеличением плотности их застройки в 2,5-3 раза;

· исключения затрат на снос домов;

· повторного использования несущих и ограждающих конструктивных элементов реконструируемых домов;

· экономии материальных ресурсов при переходе на строительство ШКД;

· исключения затрат на освоение территорий вторичной застройки;

· снижения затрат на создание сети объектов социальной и инженерной инфраструктуры и использования для их размещения первых этажей ШКД и части существующих объектов переводимых в разряд нежилых помещений;

· снижения удельного энергопотребления жилья.

· В реальных условиях вторичная застройка реконструируемых жилых кварталов (микрорайонов) может осуществляться на принципах окупаемости за счет:

· рыночной реализации дополнительных площадей жилья;

· сдачи в аренду нежилых помещений;

· экономии эксплуатационных затрат на энергосбеспечение и ремонты;

· сдачи в аренду или рыночной реализации подземных и надземных стоянок автомашин.

Социальные преимущества 

реконструкции жилья 
методом вторичной застройки кварталов
(микрорайонов)

· Значительной прирост площадей жилья при вторичной застройке реконструируемого квартала (микрорайона) и комплексное преобразование сети объектов дошкольного и школьного образования, торговли, бытового обслуживания, общественного питания, коммунального назначения, а также объектов инженерной и транспортной инфраструктуры позволяют решить комплекс социальных проблем:

· сохранить для всех жителей реконструируемого квартала место проживания в этом же квартале;

· улучшить жилищные условия путем расширения малометражных квартир до полнометражных по действующим нормам на бесплатной для жителей основе;

· восстановить потребительские качества и рыночную стоимость реконструированных квартир;

· в связи с сокращением удельного энергопотребления ШКД снижаются размеры оплаты жильцами отопления;

· жильцы бывших пятиэтажных домов получают возможность пользоваться лифтом, мусоропроводом, лоджией;

· устраняется фактор негативного воздействия на жителей безликой архитектуры и сквозных внутриквартальных пространств четырех- и пятиэтажной застройки;

· повышается надежность и безопасность жилища.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

· Наиболее значимые результаты, которые могут быть получены при реализации идеи вторичной застройки в ближайшие 15–20 лет:

· сохранение от сноса 300–350 млн кв. м жилья в пяти- и меньшей этажности домах первых массовых серий;

· осуществление комплексной реконструкции этих домов и застройки без затрат (или с минимальными затратами) бюджетных средств городов;

· создание комфортных условий миллионам людей, проживавших 50 и более лет в антисоциальных условиях;

· восстановление потребительской стоимости квартир, расположенных в пятиэтажных домах после их реконструкции;

· осуществление прироста 500-600 млн кв. м новых площадей жилья на освоенных и обустроенных городских территориях, без отчуждения и освоения отдаленных территорий;

· сохранение от застройки и использование по проектному назначению 150–200 тыс. га сельскохозяйственных земель;

· ликвидация в городской застройке архитектурно ущербных жилых кварталов и дискомфортных малометражных квартир;

· комплексное реальное решение проблемы крупномасштабного энергосбережения при эксплуатации жилищного фонда посредством создания энергоэффективных зон на базе жилых кварталов и микрорайонов вторичной застройки;

· ежегодное сбережение 2–3 млн т. условного топлива, расходующегося на отопление жилья;

· создание дополнительных рабочих мест при осуществлении строительных работ в районах вторичной застройки после их реконструкции за счет расширения сети социальных объектов и организации предпринимательской деятельности в арендуемых помещениях.
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В настоящих социально-экономических условиях в стране при крайней необходимости реконструкции морально и физически устаревшего жилья и отсутствии на это бюджетных средств, а также не снижающейся потребности в новом жилье, реализация идеи вторичной застройки жилых кварталов, подлежащих реконструкции, может послужить именно тем инструментом, который позволит избежать кризисной ситуации с реконструкцией жилых домов первых индустриальных серий и осуществить необходимый прирост нового жилья на рациональной, экономической, социальной и градостроительной основе.

В объемах национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» реализация программы вторичной застройки пяти и меньшей этажности жилых кварталов с 2х-3х кратным приростом площадей жилья на их территориях может позволить самым экономичным способом решить проблему необходимого прироста объемов социального жилья, возводимого на ранее не плотно застроенных территориях, обеспеченных объектами городской инфраструктуры, снять социальную напряженность с переселением жителей из ветхих и аварийных домов, исключить дефицит земельных участков под жилищную застройку, реально снизить стоимость строительства жилья (с учетом стоимости земли) на 35-40 процентов.   
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