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В застройке городов России удельный вес 

домов первых массовых серий весьма значите-

лен. К ним можно отнести жилые дома, постро-

енные в период 30 – 40-х годов (например, зна-

чительная часть застройки Центрального района 

г. Новокузнецка), а также типовую застройку 

пятиэтажных домов 50 – 60-х годов. Есть горо-

да, особенно в районах нового освоения Сибири, 

жилой фонд которых целиком состоит из пяти-

этажных домов первых массовых серий. Боль-

шинство этих зданий было построено из кирпи-

ча, но в шестидесятые годы начали применять 

крупноблочное, а позже – и крупнопанельное 

домостроение. Количество «хрущёвок» по 

стране огромно, и число людей, проживающих в 

них, тоже. А потому и вопрос о реконструкции 

этого жилья актуален повсеместно.  

Градостроительная значимость территорий, 

занятых среднеэтажной жилой застройкой, до-

статочно высока благодаря относительной бли-

зости к общегородским центрам, наличию сло-

жившейся сети обслуживания, развитой системе 

зеленых насаждений. Однако уровень комфорта 

проживания в пятиэтажных домах крайне низок, 

и архитектурно-художественный облик застрой-

ки убог и невыразителен. На прилегающей тер-

ритории отсутствуют гаражи и места для авто-

стоянок, рекреационные зоны с примитивным 

набором элементов благоустройства использу-

ются неэффективно. 

Несмотря на то, что основная масса инду-

стриальных пятиэтажных домов первого поко-

ления морально устарела, срок их физической 

амортизации еще не завершился. Эта категория 

жилищ является комплексно благоустроенной и 

составляет более 42 % общей жилой площади, 

т.е. почти половину благоустроенного жилищ-

ного фонда страны. На их реновацию уже сейчас 

нужно затрачивать более половины сметной 

стоимости нового строительства. При задержке 

реконструкции на 10 – 15 лет указанный фонд 

придется списывать. 

В современных экономических условиях с 

наличием рынка жилья, а также инвесторов, го-

товых вложить средства в реконструкцию при-

влекательных в коммерческом отношении 

участков города, появились реальные экономи-

ческие возможности для решения проблем ре-

конструкции жилых домов первых массовых 

серий.  

Выбор приемов модернизации и реконструк-

ции каждого конкретного здания определяется 

общими целями и задачами развития существу-

ющего района жилой застройки, архитектурно-

строительными решениями зданий, степенью их 

физического и морального износа, составом 

жильцов, особенностями инвестирования, соот-

ношением квартир социального и коммерческого 

назначения.  

Реконструируемые дома имеют одно-, двух- и 

трехкомнатные квартиры со средними общими 

площадями 36, 42 и 50 м
2
, с примерным их количе-

ством 25, 50 и 25 %. Основные планировочные не-

достатки большинства домов – малая площадь ку-

хонь, совмещенные санузлы, недостаточные пло-

щади прихожих и кладовых, проходные комнаты, 

неудобные летние помещения. Архитектурно-

художественные качества жилых домов первого 

периода индустриального домостроения не отве-

чают современным эстетическим требованиям к 

жилой застройке. 

Модернизация жилого фонда, состоящего из 

среднеэтажных домов первых массовых серий, 

должна рассматриваться как элемент комплекс-

ной реконструкции кварталов и микрорайонов с 

учетом увеличения парка автомобилей, возраста-

ния потребностей в нежилых помещениях. Так, 

первые этажи, неудобные для проживания, могут 

использоваться для офисов, предприятий торгов-

ли и обслуживания. 

Одним из вариантов повышения уровня ком-

фортности проживания является перепланиров-

ка квартир. Здания, имеющие в своей основе 

несущие кирпичные или крупноблочные стены, 

позволяют осуществить перепланировку внут-

ренних помещений без ущерба несущему остову 

здания. Перемещение или снос перегородок 

вполне допустимы.  

Рассмотрим примеры перепланировки секций 

жилых домов постройки 30-х годов, расположен- 
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Рис. 1. Существующая планировка 

ных в Центральном районе г. Новокузнецка. Эти 

здания занимают значительную площадь, распо-

лагаются в самом центре города, построены по 

проекту группы архитекторов под руководством 

Эрнста Мая.  

Застройка строчная. Здания высотой 3 – 4 эта-

жа. Инженерное благоустройство включает хо-

лодное и горячее водоснабжение, водоотведение, 

центральное отопление. Корпус узкий: расстоя-

ния между продольными несущими стенами все-

го 4 м. Практически все здания имеют одинако-

вую планировку (рис. 1): на каждом этаже секции 

располагаются по две трехкомнатные квартиры 

общей площадью около 50 м
2
.  

Помещения квартир не отвечают современ-

ным нормативным требованиям практически по 

всем показателям: если площади спален еще впи-

сываются в социальные нормативы – от 8 до 14 

м
2
, то общая комната в полтора раза меньше тре-

буемой, к тому же она еще и проходная. Кухни 

меньше минимума в 7 м
2
 даже после ликвидации 

печей, которые изначально существовали во всех 

рассматриваемых домах. Санитарный узел, хотя 

и раздельный, но ванная комната размером        

1,5 × 1,5 м допускает установку только сидячей 

ванны, для умывальника уже места нет, не говоря 

уже о стиральной машине и каком-либо другом 

современном оборудовании. Вход в ванную осу-

ществляется через кухню, что практически ис-

ключает возможность нормальной меблировки 

последней. Из положительных качеств рассмат-

риваемой планировки можно отметить нормаль-

ную ширину прихожей – 1,4 м, соответствующую 

современным требованиям. И еще один плюс 

этих квартир – высота этажа в 3,3 м, благодаря 

чему высота помещений составляет 3 м, а общий 

объем помещений относительно достаточен. 

На кафедре архитектуры (Архитектурно-

строительный институт СибГИУ) разработаны 

варианты перепланировки, позволяющие не 

только привести площади отдельных помещений 

квартиры к нормативным требованиям, но и по-

лучить достаточно комфортные жилые помеще-

ния для разного состава семьи (от 1 – 2 до 4 – 8 

проживающих). 

Большинство зданий имеют 4, 5 или 6 сек-

ций. В приводимых примерах рассматриваются 

две секции, так как некоторые предлагаемые 

варианты объединяют при перепланировке по-

мещения двух смежных подъездов. 

Вариант (рис. 2, левая часть) предполагает 

осуществление перепланировки в пределах од-

ной квартиры. В одном случае – это комфорта-

бельная однокомнатная квартира с площадью 

комнаты 22,5 м
2
 и просторной кухней-столовой 

площадью 16 м
2
. Санузел раздельный, при этом в 

ванной комнате достаточно места для размеще-

ния стиральной машины, а, возможно, и душевой 

кабины. Во втором случае – квартира с двумя 

спальнями, раздельным санузлом и просторной 

кухней-столовой, которая одновременно может 

служить и общей комнатой.  

На рис. 2 (правая часть) рассматривается второй 

вариант – объединение двух квартир в одну че-

тырехкомнатную общей площадью 100 м
2
. Полу-

ченная планировка позволяет хорошо прозониро-

вать квартиру, расположив дневные помещения 
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Рис. 2. Перепланировки в пределах одной квартиры и одной секции 

 

(кухня, общая комната) не только смежно друг с 

другом, но даже предусмотреть проход из одного 

объема непосредственно в другой, сохранив воз-

можность изоляции сильных запахов во время 

приготовления пищи в помещении кухни. «Мок-

рые» помещения (кухня и раздельный санитар-

ный узел) также находятся рядом, что исключает 

перерасход материалов при прокладке коммуни-

каций. Все спальные помещения имеют доста-

точную площадь (от 9,5 до 22 м
2
), расположены 

рядом друг с другом, но при этом изолированы. 

При этом местоположение оконных проемов 

сохраняется, часть из них ликвидируется. Суще-

ствующие перегородки в основном демонтиру-

ются. Дверные проемы в капитальных стенах, по-

возможности, оставлены на прежних местах, 

часть заложена, некоторые дверные проемы 

должны быть выполнены на новом месте, что 

допустимо при условии расчетного обоснования. 

Достаточно маленькие площади квартир и сек-

ций в рассматриваемых жилых домах натолкнули 

на идею более экономичного использования этих 

площадей за счет объединения двух секций в одну 

и использования дополнительных площадей, воз-

никших в результате демонтажа одной лестницы и 

устройства в этой зоне перекрытий. В предлагае-

мом варианте (рис. 3) получены две квартиры: 

трехкомнатная общей площадью 78 м
2
 с нормаль-

ными спальнями, просторной общей комнатой и 

кухней-столовой 18 м
2
, и элитная пятикомнатная 

квартира площадью 133 м
2
 с общей комнатой, кух-

ней-столовой, двумя спальнями, рабочим кабине-

том, библиотекой, ванной комнатой и уборной. 

Минусом последней квартиры является довольно 

длинный коридор, обойтись без которого в дан-

ной ситуации невозможно.  

Как уже было отмечено, все дома такого типа 

имеют небольшую этажность (3 – 4 этажа). В 

ходе дипломного проектирования были прове-

дены расчеты прочности несущего остова зда-

ния: фундаментов, кирпичных стен. Расчеты по-

казали, что даже с учетом небольшого физиче-

ского износа эти конструкции легко выдержат 

дополнительную надстройку в 2 – 3 этажа. При 

условии, что этажность зданий будет увеличена 

до пяти этажей, конструктивного переустрой-

ства несущих конструкций не потребуется, до-

полнительного монтажа лифтов также не требу-

ется. Полученные за счет надстройки квартиры 

могут полностью или в большей мере компен-

сировать уменьшение количества проживающих 

в реконструируемых домах жителей (преобразо-

вание трехкомнатных квартир в одно-двух ком-

натные приводит к сокращению проживающих в 

одной квартире с 3 – 4 до 1 – 3 человек).  

Увеличение этажности зданий до 6 этажей 

возможно, но при этом необходимо предусмот-

реть установку пассажирских лифтов. Пример 

такого решения приведен на рис. 4: в одном 

случае при сохранении двух квартир на одной 

лестничной площадке удается получить две до-

статочно комфортные однокомнатные квартиры 

(рис. 4, левая часть), во втором – одну четырех-

комнатную квартиру (рис. 4, правая часть). 

Устройство лифта значительно удорожает и 

строительство нового жилья, и реконструкцию 

существующего. Другим способом увеличения 

общей и жилой площади дома является устройство 
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Рис. 3. Перепланировка с объединением двух секций 

 

мансарды над верхним этажом. 

Планировка мансардного этажа может быть 

практически такой же, как и у нижерасположен-

ных. В этом случае в мансарде располагаются 

дополнительные квартиры, в которые можно 

попасть с лестничной клетки. Если мансарда 

возводится над четвертым этажом, устройства 

лифта не требуется. Этот вариант экономичнее, 

чем надстройка полноценного этажа, так как 

конструкция мансарды более легкая, в некото-

рых случаях возможно устройство ее даже над 

эксплуатируемыми помещениями, что было вы-

полнено в г. Новокузнецке около десяти лет 

назад (жилой дом по ул. Грдины).  

При желании получить еще большее увели-

чения полезной площади дома есть возмож-

ность устройства на пятом (надстраиваемом) 

этаже двухуровневых квартир. Первый уро-

вень, с которого осуществляется вход в кварти-

ру, располагается на пятом этаже, при этом 

устройства лифта также не требуется. На пер-

вом этаже квартиры располагаются обычно

 

 
 

Рис. 4. Перепланировка с установкой пассажирских лифтов 
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Рис. 5. Планировки двухуровневых квартир 

 

помещения дневного пользования: общая ком-

ната, кухня, санитарные узлы (рис. 5). Второй 

уровень (этаж) квартиры – помещения личного 

пользования – спальни, кабинеты, библиотека и 

т.п. 

Подобный подход к перепланировке допуска-

ют и типовые пятиэтажные жилые дома массовой 

застройки 50 – 60-х годов XX века при условии, 

что они построены из кирпича или крупных бло-

ков. В этом случае в зданиях также могут быть 

демонтированы перегородки и выполнена пере-

планировка с сохранением в неприкосновенности 

несущего остова здания. Можно ожидать даже 

лучшего эффекта (по сравнению с приведенными 

примерами), так как корпуса типовых пятиэтаж-

ных домов имеют большую ширину (5,7 – 6,3 м), 

что позволяет сделать квартиры с более простор-

ными помещениями без объединения секций. 
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Рис. 6. Варианты перепланировки: 

а – существующая планировка типового этажа; б и в – планировка после модернизации с кухней, вынесенной в эркер и с увели-

чением кухни за счет эркера; г – без пристроек и с размещением кухни в бывших жилых помещениях 

 

 

Крупнопанельные здания аналогичных плани-

ровок, построенные в конце 60-х – начале 70-х 

годов, отличаются по конструктивному решению. 

Перепланировка с изменением размеров комнат 

там почти невозможна: в панельных зданиях ис-

пользуется перекрестно-стеновая конструктивная 

система, то есть все стены являются несущими. В 

этой ситуации некоторое улучшение планиро-

вочных параметров квартир достигается другими 

методами (рис. 6). Если размеры жилых комнат в 

подобных зданиях практически вписываются в 

нормативные стандарты, то вспомогательные по-

мещения имеют размеры, совершенно неудовле-

творяющие понятию «комфортное жилище». 

Между тем площади кухонь, прихожих, санитар-

ных узлов, кладовых в сумме могут достигать 

половины площади квартиры, позволяя добиться 

максимального удобства проживания [2]. На рис. 

6 показаны варианты перепланировок зданий с 

увеличением площади кухонь и санузлов либо за 

счет пристройки дополнительных объемов, либо 

за счет переноса кухонь в помещение комнат, 

что, естественно, приводит к уменьшению коли-

чества комнат в квартире, но улучшению каче-

ства этой квартиры. 

Выводы. Получение жилья высокого качества 

из старого жилого фонда возможно за счет пере-

планировки существующих зданий с одновремен-

ным решением вопросов технического усовер-

шенствования корпуса (утепление фасадов, замена 

окон, усиление – при необходимости – конструк-

ций и т.п.), что значительно экономичнее полного 

сноса устаревшего фонда и строительства на его 

месте новых зданий.  
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