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Рассматриваются возможности архитектурно-планировочного решения мансардных надстроек 

при реконструкции существующих зданий. Конструктивные особенности морально устаревших панель-

ных жилых домов формируют определенные требования к планировочным решениям мансардных этажей. 

Значительное сокращение сроков реконструкции как жилых, так и общественных зданий возможно при 

использовании крупноразмерных конструкций, имеющих высокий уровень заводской готовности. Устрой-

ство мансард с применением запатентованных объемных структурных блоков позволяет также реали-

зовать принцип свободной планировки мансарды. Наклонные стержневые элементы, являющиеся ча-

стью конструкции объемного структурного блока, можно использовать как основу в комбинации «кон-

струкция – мебель». Единство внутреннего пространства квартиры обеспечивается за счет «прозрач-

ности» несущих конструкций – опорных стержневых элементов. 

 
Введение. Сегодня реконструкция здания – одно из актуальных направлений в строительно-

ремонтной деятельности [1, 2]. Это комплекс строительных работ и организационно-технических меро-

приятий, направленных на изменение основных технико-экономических показателей здания и улучше-

ние его функционирования.  

Устойчивое развитие городской среды на современном этапе безусловно связано с проблемой ре-

конструкции крупнопанельной жилой застройки прошлого столетия. Поэтому поиск возможных спосо-

бов реконструкции старого жилого фонда с целью продления срока его службы и соответствия условий 

проживания современным требованиям особенно актуален, тем более что эти дома сохранили значи-

тельный запас прочности и высокую капитальность. 

Согласно Указу от 18.12.2007 № 657 «О некоторых вопросах реконструкции жилых домов» преду-

сматривается возможность надстройки жилых (нежилых) помещений при проведении капитального ре-

монта реконструируемого дома и предлагается схема действий заказчиков (застройщиков) и местных 

исполнительных и распорядительных органов при мансардном строительстве. 

В процессе длительной эксплуатации жилая застройка, как известно, приобрела не только многие 

физические дефекты, но и морально устарела, перестав удовлетворять современным потребительским 

качествам, предъявляемым к жилью. Физический износ обусловливается снижением прочностных 

свойств и устойчивости конструкции, ухудшением состояния инженерно-технических систем отопления, 

водоснабжения, вентиляции, канализации, электрооборудования в результате воздействия природно-

климатических факторов и жизнедеятельности человека. Изменение нормативов и требований к плани-

ровке жилых и вспомогательных помещений, учет достижений технического прогресса в строительстве и 

эксплуатации жилья приводит к ситуации, когда дом, находящийся в удовлетворительном состоянии, 

становится, согласно новым требованиям и потребностям населения, непригодным для жилья и должен 

подвергнуться реконструкции. Это и есть так называемый моральный износ здания. Реконструкция по-

зволяет переоборудовать жилые и хозяйственные помещения соответственно современным нормам, тре-

бованиям и развивающимся потребностям населения 3 . 

Основная часть. Современная международная практика возведения мансард подтверждает эко-

номическую целесообразность такого типа строительства, так как существенно снижаются, а при рекон-

струкции существующих зданий вообще исключаются затраты на устройство фундаментов и конструк-

ций нулевого цикла, внешних инженерных сетей и благоустройство прилегающих территорий.  

Строительство мансардных этажей должно ускорить решение жилищной программы, улучшить 

архитектурный ансамбль застройки города в целом, оживить рынок жилья и способствовать стабильно-

сти в экономике проектного и строительного сектора, в сфере производства строительных материалов и 

конструкций, а также повысить эксплуатационные качества домов. 

При этом одновременно могут решаться следующие задачи: 

1) увеличение плотности старой жилой застройки кварталов в 1,5…2 раза за счет строительства 

жилья на свободных территориях и реконструкции пятиэтажных (малоэтажных) домов, уширения базы 
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зданий с 12 до 16…20 м (ширококорпусные дома) там, где позволяют местные условия при соблюдении 

требований по инсоляции, обеспеченности населения объектами социальной инфраструктуры; 

2) придание старому жилому фонду современных потребительских качеств и продление его жиз-

ненного цикла; 

3) проведение тепловой модернизации существующих жилых домов (снижения эксплуатацион-

ных издержек на содержание кровли, холодных чердаков, уменьшения энергопотерь в здании); 

4) реконструкция изношенных внутриквартальных инженерно-транспортных коммуникаций; 

5) поиск наиболее перспективного и экономичного пути реконструкции, путем сооружения над-

строек и мансардных этажей с целью увеличения объемов нового жилья при снижении себестоимости 

его строительства. 

Цель работы – разработка архитектурно-конструктивных решений мансардных крыш, отвечаю-

щих современным эстетическим и технико-экономическим требованиям. 

Выбор определенного способа реконструкции здания диктуется его физическим состоянием, мо-

ральным старением, расположением здания в жилом массиве, его историческим и ландшафтным окру-

жением и, наконец, теми целями, которые предполагается решить в процессе реконструкции.  

Устройство мансардных этажей как при строительстве совершенно новых объектов, так и при ре-

конструкции существующего жилого фонда – одно из лучших и приемлемых решений жилищной про-

блемы по соотношению цена/качество. 

Развитие техники и технологии производства работ, появление современных эффективных мате-

риалов открыли новые возможности жилищного строительства. Многие страны Центральной и Восточ-

ной Европы интенсивно и в массовом порядке осуществляли мансардное строительство, реконструируя 

таким образом жилье периода массового домостроения. Вместе с тем опыт строительства мансард вы-

явил ряд недостатков такого подхода к реконструкции жилья. Стоимость 1 м
2
 вновь возводимого жилья 

(в мансардах) в большинстве своем была выше стоимости жилой площади в новых домах. При мансард-

ном строительстве, как правило, неэффективно используются возможности уплотнения жилой застройки, 

затрудненно привлечение внебюджетных средств на проведение ремонтно-реконструктивных мероприя-

тий. Эти обстоятельства явились причиной поиска более рациональных организационно-технических и 

технологических решений реконструкции жилой застройки. 

В соответствии с поручениями, изложенными в постановлении Совета Министров [1], в областях 

республики и г. Минске утверждены региональные программы строительства мансардных этажей, соста-

вившие комплексную республиканскую программу. Определены конкретные адреса надстроек (по неко-

торым начато проектирование), уточняются пути инвестирования строительства. 

Как правило, надстройка мансардных этажей сопровождается улучшением теплотехнических 

свойств ограждающих конструкций существующего здания, что в конечном итоге приводит к снижению 

расхода тепла и экономии энергоресурсов. Для мансард применяются только высокотехнологичные, лѐг-

кие изделия и материалы, что позволяет выполнить работы быстро, не нарушая уклад жизни в доме. 

Весьма перспективным направлением в архитектуре и строительстве в предстоящие годы может 

также стать реконструкция общественных зданий с изменением их функционального назначения. Уста-

новлено, что, несмотря на длительный период эксплуатации (30…40 лет), основная масса таких зданий 

находится в удовлетворительном состоянии. Многие из них обладают достаточным ресурсом, и с эконо-

мической точки зрения их целесообразно сохранять и реконструировать. На современном этапе концеп-

туальной основой реконструкции жилых и общественных зданий массовой застройки являются разра-

ботка и создание высокоиндустриальных гибких технологий, которые базируются на использовании 

принципиально новых объемных элементов заводского производства. Такие решения позволяют превра-

тить технологический процесс реконструкции в монтажно-сборочный цикл и многократно сократить 

продолжительность работ и затраты на строительство.  

Конструкции для надстройки мансард должны обладать высоким уровнем заводской готовности, 

транспортной и монтажной технологичностью. То есть для устройства мансард рекомендуется выбирать 

легкие конструкции и материалы, поскольку, с одной стороны, следует максимально облегчить их транс-

портировку на этаж, с другой – собственный вес конструкций должен быть минимальным с учетом той 

нагрузки, которая будет перенесена на уже существующее здание. Это возможно, если конструкции ман-

сардных настроек проектировать из эффективных конструкционных материалов: тонкостенного холод-

ногнутого металлического профиля или древесины. Использование тяжѐлых каменных и бетонных мате-

риалов для создания мансардного этажа на реконструируемом здании не рекомендуется. 

Основными достоинствами стержневых конструкций из металла и дерева, по сравнению с конст-

рукциями из других материалов, являются их надежность, легкость, индустриальность, а также простота 

ремонта и обслуживания. Стальные конструкции изготавливают на заводах, оснащенных специальным 

оборудованием, а монтаж производят с использованием высокопроизводительной техники. Все это ис-

ключает или до минимума сокращает тяжелый ручной труд. Кроме этого, металлокаркасные сверхлегкие 
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конструкции из холоднокатаной стали позволяют повышать этажность здания без усиления фундамен-

тов, не выселяя жильцов и не ухудшая прочностные показатели здания. 

На основе проведенного анализа конструктивных решений устройства мансард предлагается 

конструкция рядового объемного структурного блока (рис. 1), на заявку конструктивного решения ко-

торого получен патент [4]. Запатентованы также варианты угловых внутренних и наружных объемных 
блоков (рис. 2) из металлопрофиля для устройства мансардного этажа в зданиях различной конфигура-

ции [5 – 7]. Выбор того или иного варианта будет зависеть от организации системы отведения дождевых 

вод с кровли, от функционального назначения подкровельного пространства и от архитектурного реше-

ния фасада здания. 

 

 
 

Рис. 1. Конструкция объемного структурного блока  

(авторская разработка, патент № 4184) 

 

 

 
а) б) 

 

Рис. 2. Угловые объемные структурные блоки:  
а – наружный блок; б – внутренний блок 

(авторская разработка, патенты № 5243 и № 5244) 
 

Объемные структурные блоки состоят из сборных стержневых элементов, выполненных из метал-

лического профиля, имеющего открытую или замкнутую трубчатую форму сечения. Гнутые профили 

производят из металлической ленты или полосы толщиной от 1 до 8 мм. По индивидуальным заказам и 

техническим условиям металлургических заводов можно получить гнутые профили самых разнообразных 

форм. Наиболее употребительны равнополочные и неравнополочные уголки, швеллеры, тавровые, квад-

ратного и прямоугольного сечения, зетовые, дающие экономию металла до 10 %. 
Использование объемных структурных блоков позволяет выполнять надстройку мансарды в жилых 

и общественных зданиях с шириной корпуса до 12 м (рис. 3). Конструкция из объемных структурных бло-

ков обеспечивает свободную планировку помещений и возможность реализации пространства помещений 

за счет уменьшения площади «мертвых зон», увеличение пространства помещений зависит от изменения 

уклона скатов крыши. При ломаной форме ее нижней части придают крутой уклон, угол примерно в 

60...70°, а верхней – угол в пределах 15…30°. Чем больше угол в нижней части мансарды, тем больше ис-

пользуемая площадь помещения. Высота жилых помещений в чистоте должна быть не менее 2,5 м. 
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Рис. 3. Система, состоящая из двух объемных структурных блоков 
 

Планировку мансардного этажа можно решить двумя способами. Первый способ – покомнатной 

(или ячеистой) планировки, второй – принцип свободной планировки.  

В нашем случае поставлена задача разработки оптимального архитектурно-планировочного решения 

квартир в мансардах из структурных объемных блоков над панельными жилыми домами серии 1-464, где 

размещение кухонь и санузлов исходя из планировочного решения возможно в четырех местах, ввиду 

расположения санитарно-технических блоков базового варианта. Поэтому кухни размещаем с учетом 

меридиональной ориентации на западной стороне, с восточной стороны – туалет, ванную комнату и дру-

гие жилые помещения (рис. 4). Особое внимание при этом уделено зонированию квартир. Планы квартир 
разработаны с учетом деления на две функциональные зоны, первая зона шумная (кухня и общая комната), 

а вторая зона – тихая, ночная (ванная и спальни). Все помещения, кроме санузлов и ванных комнат, 

имеют достаточный уровень освещенности и отвечают санитарно-техническим требованиям. 
 

 
 

Рис. 4. План мансардного этажа из объемных структурных блоков 
 

Благодаря использованию блоков мы получили свободное, хорошо трансформируемое простран-

ство квартиры, конфигурация которого может быть изменена в связи с потребностями проживающих. 

Опорные стержни структурных объемных блоков играют эстетически привлекательную роль в ин-

терьере квартиры. Являясь архитектурно-конструктивной доминантой интерьера, они не мешают обзору 

и не препятствуют передвижению по квартире (рис. 5). Опорные точки стержней располагаются в центре 

гостиной комнаты, вблизи кухни, либо совмещены с перегородкой.  

Оригинально решено пространство гостиной и кухни – оно общее. Зона кухни открыта в сторону 

гостиной. Наличие различных ниш, наклонных плоскостей потолка и стен позволяет применять подвес-

ные или встроенные предметы мебели, как, например, полки, откидные кровати, двухъярусные детские 

кровати, выдвижные шкафы, секретеры и т.д. 

Окна могут располагаться в плоскостях крыши или иметь вертикальное расположение. Световые 

проемы в плоскостях крыши пропускают на 40 % больше света, чем вертикально расположенные, поэто-
му такие окна привлекают особое внимание жителей тех районов, где световой день короток. При этом 

окна могут располагаться в любом месте кровли – у самого пола или, наоборот, под потолком. Послед-

ние создают своеобразные световые потоки. Такое решение станет чрезвычайно интересным, например, 

для ванной комнаты. 
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Рис. 5. Интерьер квартиры мансардного этажа из объемных структурных блоков 

 

Заключение. Разработаны одноуровневые структурные объемные блоки, обеспечивающие над-

стройку мансард жилых и общественных зданий с шириной корпуса до 12 м. При этом габаритные раз-

меры блоков принимаются в соответствии с шагом и пролѐтом несущих стен. 

В результате проведенной работы можно сделать следующие выводы: 

1) благодаря применению структурных объемных блоков возможно осуществление принципа гиб-

кой планировки мансардного этажа; 

2) проведенная оптимизация конструктивных решений объемных блоков способствует снижению 

расхода металла и увеличению надежности конструктивных элементов;  
3) использование комбинированных конструкций из металла, теплоизоляционных материалов и 

гипсокартонных плит способствует снижению общей массы конструкции, повышению тепло- и звуко-

изоляционных показателей; 

4) архитектурно-планировочные решения мансардных этажей из структурных объѐмных блоков 

способствуют повышению комфортности проживания и позволяют формировать выразительный совре-

менный силуэт городской застройки. 
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