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I.2. Характеристика объекта до реконструкции. 

 

I.2.1 Характеристика объекта реконструкции 

 и объемно-планировочные решения. 

 

Реконструируемое здание административное располагается по адресу: улица 

Земляной Вал дом 64 строение 2. Главный фасад на левой стороне улицы Земляной 

Вал (прежнее название – улицы Земляной Вал – улица Чкалова).  

Здание до революционной постройки (1912 год). Первоначально оно было 

построено пятиэтажным, но после революции в 1936 году были надстроены 6 7 

этажи. 

По функциональному назначению здание принадлежит к нежилой группе зданий и 

представляет собой нежилое административное здание «Управления делами 

ВЦСПС». В настоящий момент здание передано в частные владения и после 

реконструкции будет отдано в аренду под офисные помещения. 

Площадь участка застройки здания составляет 2045 кв.м 

Главный фасад здания ориентирован на запад.  

 



 

I.2.2. Анализ условий инсоляции. 

 

Из-за особенностей расположения объекта в системе городской застройки  

и ориентации фасадов, нижние 2 этажа торцевого северного и торцевого 

южного фасада не соответствуют нормам инсоляции – менее 2,0 часов. 

Естественное освещение остальных фасадов соответствует санитарно-

гигиеническим нормам по инсоляции в г. Москве. 

 

I.2.3 Описание существующих конструктивных элементов здания 

 

По конструктивной схемой здание переставляет собой стеновую систему с 

продольными несущими стенами.  

 

В конструкциях здания применены решения и материалы, традиционные 

для дореволюционного периода строительства. Краткая характеристика 

технологический элементов: 

 - фундамент – ленточный бутобетонный, глубиной заложения 3,9 м. 

Гидроизоляция  горизонтальная, асфальтовая. 

 - наружные стены здания – кирпичные, толщиной 830 - 690 мм 

 - перекрытия – деревянный накат по деревянным балкам 

 - лестничные клетки - 2-х маршевые, каменные, по металлическим 

оштукатуренным косоурам, ступени каменные. 

- перегородки - деревянные толщиной 110мм. 

- оконные и дверные заполнения - двойные с раздельными по вертикали 

переплетами,  двери - филенчатые   

- крыша – двускатная сплошной конфигурации с чердачным помещением, 

покрытие из оцинкованной стали. Стропила - наслонные 210 х 260 и брусков 

150х150, обрешетка 100 х 35 с прозором 100-250мм. 



 

- строительные элементы инженерного оборудования здания - здание 

оборудовано центральным отопление, холодным водоснабжением и 

газоснабжением. Мусоропровод и лифт отсутствуют. 

 

1.2.4. Оценка физического износа основных конструкций. 
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Стены 

 

 

 

 

 

 

 

 

Существующий фундамент - ленточный из бутового камня ( 

постельный камень–известняк на известково-цементном растворе), 

ширина под наружными 1.05 м и внутренними стенами  1.05 м, 

средняя глубина заложения  - 3,9 м  

На данный момент физический износ составляет 31 %, что 

характеризует общее состояние фундамента как 

удовлетворительное. Имеются небольшая просадка, выбоины; 

наблюдается наличие трещин и выщелачивание связующего 

вещества с поверхности швов.  

Существующие стены выполнены из полнотелого кирпича 

270*130*67. Наружные стены толщиной 830 мм, внутренние стены 

толщиной 690 мм.  

Система кладки – однорядная (цепная) перевязка швов, что 

представляет собой чередование через один тычковых и ложковых 

рядов. 

Физический износ -30 %, что характеризует общее состояние 

стен как удовлетворительное. Местами наблюдается разделение 

кладки на отдельные камни, вследствие начинающейся потери 

сцепления камня с раствором, хотя сам раствор еще сохраняет 

прочность. Признаком этого является выпадение раствора в швах 

между отдельными камнями. 



 

 

Перегородки 

 

 

 

 

 

 

Перекрытия 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Лестницы 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Существующие деревянные каркасно-обшивные перегородки 110 

мм находятся в неудовлетворительном состоянии и не 

соответствуют новой планировочной структуре помещений 

Перекрытия балочно-накатные над 1-7 этажах  выполнены из 

массивных деревянных балок  с сечением 320 x 400мм с накатом из 

бревен h = 160мм.  

Физический износ  балочно-накатного перекрытия – 60%, что 

характеризует общее техническое состояние как 

неудовлетворительное. Балки поражены в опорных частях гнилью 

до 50% сечения, имеют сверхнормативные прогибы. Накат и 

дранка сгнили. Штукатурка обрушается.  

 

Площадки лестничных клеток выполнены из кирпичных 

сводиков по металлическим балкам ( двутавр 20)  

Физический износ  сводчатого перекрытия - 29 %, что  

характеризует общее состояние свода как удовлетворительное;  

наблюдаться такие явления как треснувшая или облупившаяся 

штукатурка. 

Лестницы в доме состоят из маршей набранных из отдельных 

каменных ступеней, которые опираются на металлические 

косоуры. Ограждения лестничных  маршей выполнено в виде 

легкой ковки с деревянными перилами и окрашены масляной 

краской. 

Физический износ – 26 % , что характеризует общее состояние как 

удовлетворительное. Вследствие чего наблюдается изношенность 

отдельных ступеней, т.е. стертость верхнего слоя; облупление 

краски ограждения, местами перила местами прогнили. 



 
 

 

Крыша 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I.3 Проектные предложения 

 

I.3.1. Объемно планировочные решения. Проектные предложения 

 

Объемно-планировочные решения  

Реконструкция объекта включает в себя ряд мероприятий, выполнение 

которых позволяет максимально эффективно использовать рассматриваемую 

застройку и прилегающую территорию: 

1. Замена перекрытий;    

2.Разработка вариантов новых архитектурно-планировочных решений 

общественного здания; 

3. Благоустройство прилегающей территории; 

4.Проведение работ по ремонту основных конструкций здания. 

Объемно-планировочные решения разработаны на основе СНиП 2.08.02-

89* «Общественные здания и сооружения» и СНиП 31-05-2003 «Общественные 

здания административного назначения». 

В данном здании применена двускатная конструкция крыши. 

Конструкция крыши выполнена из деревянных стропил 210x260 

мм, подкосы и распорки 150 х 150, ограждающая часть состоит из 

кровли - сталь окрашенная и основания под кровлю- обрешетка в 

виде брусков и дощатого настила обрешетка 100х35 с прозором 

100-250мм. 

Физический износ -45 %, что характеризует общее состояние 

крыши как неудовлетворительное. Это означает, что несущие 

элементы конструкции кровли поражены гнилью, а также  

наблюдаются некоторые дефекты элементов и недостаточность 

несущей способности значительного количества конструкций.  



 

Основными проектными решениями реконструкции здания являются 

устройство лифтов вдоль осей «5 и 8», устройство мусоропровода в левой части 

здания по оси «1», а также размещение рабочих, приемных, кабинетов, 

вспомогательных помещений, санитарно – бытовых помещений в соответствии 

с действующими нормативными документами.   

 

Первый этаж: 

На первом этаже располагаются помещения входной группы.В состав 

этой группы входят такие помещения как: вестибюль, гардероб верхней 

одежды при вестибюле, комната охраны, пост охраны и  справочно – 

информационная  служба. Также в состав помещений 1-го этажа входит 

конференц зал на 80 человек и кулуары при конфенц зале, помещение для 

активного отдыха, рабочие помещения и кабинеты. 

 

Второй этаж: 

В группу помещений второго этажа ходит пищевой блок, рассчитанный 

на 100 человек. Обеденный блок включает в себя: обеденный зал, раздаточную, 

помещения производственной группы. Пищевой блок располагается в правой 

части здания в осях «8-12». В левой части здания в осях «1-8» запроектированы 

рабочие помещения, кабинеты и приемные.  

Пищевой блок выполнен в соответствии с МГСН 4.14-98 «Предприятия 

общественного питания». 

 

Третий - седьмой этаж: 

3 - 7 –й  этажи представляют собой типовые этажи.  

В состав помещений этих этажей входят кабинеты, приемные, зал 

совещаний, переговорная и рабочие помещения. 

 



 

Ведомость отделки помещений 

Первый этаж 

№  Группы 

помещений 

Площадь, 

Кв.м 

Вид отделки 

Стены Потолки Полы 

1 2 3 4 5 6 

1.1 
Вестибюль 144,2 мрамор штукатурка 

окраска 

мрамор 

1.2 Гардеробные 44,24 Окраска, 

дерево 

штукатурка 

окраска 

паркет 

1.3 
Комната охраны 28,35 окраска штукатурка 

окраска 

паркет 

1.4 электрощитовая 13,93 окраска штукатурка 

окраска 

плитка 

керамическая 

1.5 

Помещение 

активного отдыха 

и спорта 

61,64 окраска штукатурка 

окраска 

паркет 

1.6 

Рабочие 

помещения 

31,65 

30,57 

23,51 

тканевые 

обои 

штукатурка 

окраска 

линолеум на 

теплозвукоизол

ирующей 

подоснове 

1.7 
Мусорная камера 9,23 плитка 

керамическа

я 

штукатурка 

окраска 

плитка 

керамическая 

1.8 
Кабинет 33,42 

34,14 

деревянные 

панели 

подвесной 

потолок 

ламинат 

1.9 Коридор 44 окраска подвесной 

потолок 

паркет 

1.10 
Конференц 

зал 

72,10 окраска штукатурка паркет 

1.11 
Кулуары при 

конференц зале 

35,46  

окраска 

 

штукатурка 

 

паркет 

1.12 
Комната 

резидиума 

34,14  

окраска 

 

штукатурка 

 

паркет 

1.13 Приемная 20,32    



 
окраска подвесной 

потолок 

ламинат 

1.14 
Сан-тех узел 17,53 плитка 

керамическа

я 

штукатурка 

окраска 

плитка 

керамическая 

1.15 Курительные 17,89 плитка 

керамическа

я 

штукатурка 

окраска 

плитка 

керамическая 

 

 

Второй этаж 

№  Группы 

помещений 

Площадь, 

Кв.м 

Вид отделки 

Стены Потолки Полы 

1 2 3 4 5 6 

1 Кабинет 33,42 

34,14 

деревянные 

панели 

подвесной 

потолок 

ламинат 

2 Коридор 44 окраска подвесной 

потолок 

паркет 

3 Обеденный зал 230,3 штукатурка 

окраска 

штукатурка 

окраска 

паркет 

4 Производственное 

помещение 

103,2 плитка 

керамическа

я 

штукатурка 

окраска 

плитка 

керамическая 

5 Сан-тех узел 17,53 плитка 

керамическа

я 

штукатурка 

окраска 

плитка 

керамическая 

6 Рабочие 

помещения 

24,02 

28,35 

20,85 

21,12 

25,62 

тканевые 

обои 

штукатурка 

окраска 

линолеум на 

теплозвукоизол

ирующей 

подоснове 

7 Помещение 

уборщицы 

9,23 плитка 

керамическа

я 

штукатурка 

окраска 

плитка 

керамическая 

8 Курительные 17,89 плитка штукатурка плитка 



 
керамическа

я 

окраска керамическая 

 

Третий – седьмой этажи   

№  Группы 

помещений 

Площадь, 

Кв.м 

Вид отделки 

Стены Потолки Полы 

1 2 3 4 5 6 

 

 

 

1 

 

 

 

Рабочие 

помещения 

 

 

 

 

 

Рабочие 

помещения 

30,95 

23,9 

38,57 

22,78 

22,70 

15,84 

15,84 

24,02 

28,35 

20,85 

21,12 

25,62 

 

 

тканевые 

обои  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

тканевые 

обои 

 

 

штукатурка 

окраска  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

штукатурка 

окраска 

 

 

линолеум на 

теплозвукоизол

ирующей 

подоснове  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

линолеум на 

теплозвукоизол

ирующей 

подоснове 

2 Кабинет 33,54 

19,27 

23,90 

22,21 

деревянные 

панели 

подвесной 

потолок 

ламинат 

3 Коридор 44 окраска подвесной 

потолок 

паркет 

4 Переговорная 44,35 

34,80 

деревянные 

панели 

подвесной 

потолок 

паркет 



 

5 Зал совещаний 41,97 деревянные 

панели 

подвесной 

потолок 

паркет 

6 Сан-тех узел 17,53 плитка 

керамическа

я 

штукатурка 

окраска 

плитка 

керамическая 

7 Помещение 

уборщицы 

9,23 плитка 

керамическа

я 

штукатурка 

окраска 

плитка 

керамическая 

8 Помещение 

технической 

службы 

23,30 

23,30 

штукатурка 

окраска 

 

тканевые 

обои 

штукатурка 

окраска 

линолеум на 

теплозвукоизол

ирующей 

подоснове 

9 Коридор 38.7 обои подвесной 

потолок 

паркет 

10 Курительные 17,89 плитка 

керамическа

я 

штукатурка 

окраска 

плитка 

керамическая 

 

 

I.3.2. Конструктивные решения 

 

Фундаменты 

В местах где имеются трещины и выбоины предусматриваются решения по 

ремонту фундамента:  

1. Торкретирование фундамента. 

Суть этого способа заключается в нанесении на разрушенную поверхность 

фундамента цементно-песчаного раствора под давлением из торкрет-пушки.  

Усиление выполняется захватками по 1,5 м. 

Устраивается восстановление гидроизоляции фундамента путем насыщения кладки 

гидроизоляционным раствором. 

 



 

Стены 

Несущая способность стены достаточна, однако есть места, где прочность кладки 

снижена, отсюда следует, что необходима цементация, а также заделка (расшивка) 

трещин. 

Перегородки 

Новые перегородки в здании выполняются из кирпича на первом этаже и 

сборными из П-образного профиля обшитого гипсокартонном, с заполнением 

пространства между листами гипсокартона звукоизоляционным материалом . 

 

Перекрытия 

Предусматривается полная замену междуэтажных перекрытий над подвальным и 

1-7 этажами, на железобетонное монолитное, соответствующее требованиям 

противопожарной безопасности зданий. Новое перекрытие устраивается по 

проектируемым балкам I 30. По конструктивному решению перекрытие монолитное 

ребристое, ребрами в вниз. 

Толщина монолитной плиты 70 мм. Перекрытие устраивается по 

второстепенным балкам с шагом 2000 мм. Второстепенные балки опираются на 

несущие кирпичные стены, а также на главные балки в осях «3-10 по оси В».  

Главная балка представляет собой двутавр № I 24 (глубина 380 мм). 

Второстепенная балка бвутавр  № I 30  ( глубина операния 250мм). 

 

Лестницы 

В зависимости от степени изношенности элементов, предусматривается замена 

или ремонт отдельных ступеней; также для улучшения общего вида лестничной 

клетки производится облицовка ступеней и площадок керамогранитными 

напольными плитками, кованное ограждение лестничных  маршей очищается от 

старой краски и заново окрашивается, монтируются новые деревянные перила. 

 



 

Окна и двери 

Новые окна с тройным стеклопакетом выполняются из трехслойного клееного 

бруса.Окна выполняются двухстворчатые разделенные в вертикальном положении с 

фрамугой, чтобы не нарушать исторический облик здания. 

Двери в здании деревянные устанавливаются в соответствии с проектным 

положением. 

Наружные двери металлические с отделкой шпоном и внутренней теплозащитой. 

 

Полы 

Новые полы выполняются 5-ти видов: 

1. керамическая плитка (напольная) – проектируется в сан узлах;  

2. плитка напольная мраморная – проектируется в вестибюле здания на 

1-м таже; 

3. паркет штучный – проектируется в переговорных, конференц зале и 

коридорах;  

4. линолеум на теплозвукоизолирующей подоснове – проектируется в 

рабочих комнатах и во вспомогательных помещениях;  

5. ламинат – проектируется в кабинетах и других помещениях 

административного назначения;  


