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Авторский коллектив 

Фамилия, И., О. Должность Участие в разделе Подписи 

Платов М.Ю. Генеральный 
директор 

Руководитель 
авторского 
коллектива 

 

Краус С.В. 
Главный 
инженер 
проекта 

участие в разработке 
разделов  

Шишков И.А. 
Главный 

архитектор 
проекта 

участие в разработке 
разделов  

 

Состав коллектива может дополняться участниками, внесшими 

авторский вклад в процесс разработки проектной документации. 
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3.1.1 Пояснительная записка 

3.1.1.1 Введение 

Проект реставрации и приспособления для современного использования 

объекта культурного наследия местного (муниципального) значения «Жилой 

дом», кон. XVIII в., расположенного по адресу: Калужская область, г. Калуга, 

пер. Баумана, д. 37/39, разработан на основании Договора №03/06Пр на 

выполнение работ по разработке проектной документации от 03.06.2024 между 

ООО «СЗ «КЗСМ» и ООО «Ландшафтная мастерская «Преображение» и Задания 

на проведение работ по сохранению объекта культурного наследия местного 

(муниципального) значения от 02.11.2023 № 06/23. 

Целью настоящей работы является разработка проектной документации на 

ремонт и приспособление объекта культурного наследия местного 

(муниципального) значения «Жилой дом», кон. XVIII в., расположенного по 

адресу: Калужская область, г. Калуга, пер. Баумана, д. 37/39. 

Проектная документация выполнена в соответствии с требованиями 

следующих документов: 

-№73-ФЗ от 25.06.2002 г. «Об объектах культурного наследия (памятниках 

истории и культуры) народов Российской федерации»; 

-Приказ МК РФ от 25 июня 2015 года №1840 «Об утверждении состава и 

порядка утверждения отчетной документации о выполнении работ по 

сохранению объекта культурного наследия, включенного в единый 

государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и 

культуры) народов Российской Федерации, или выявленного объекта 

культурного наследия, порядка приемки работ по сохранению объекта 

культурного наследия и подготовки акта приемки выполненных работ по 

сохранению объекта культурного наследия, включенного в единый 

государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и 

культуры) народов Российской Федерации, или выявленного объекта 

культурного наследия и его формы»; 
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- ГОСТ Р 55528-2013 «Состав и содержание научно-проектной 

документации по сохранению объектов культурного наследия». 

- ГОСТ 21.1101-2013 «Основные требования к проектной и рабочей 

документации». 

- СП 71.13330.2017 Изоляционные и отделочные покрытия. 

- СНиП 12-03-2001 Безопасность труда в строительстве. 

- СНиП 12-04-2002 Техника безопасности в строительстве. 

В состав работ входят: ремонт крыши здания, ремонт входной группы 

подвала. 

Градостроительные и объёмно-пространственные характеристики 

здания  

Градостроительная характеристика: здание, расположено на довольно 

активном склоне, на углу улиц Баумана и Космонавта Комарова, закрепляет 

своим объемом угол квартала и участвует в формировании однородной                          

1-2-х-этажной исторической застройки ул. Баумана. 

Объемно-пространственная композиция: прямоугольный в плане                           

2-этажный объем с полуподвалом в южной части, на нарастающем к югу цоколе, 

перекрытый вальмовой крышей со слуховым окном на северной вальме.  

Архитектурные, конструктивные, материаловедческие, 

планировочные характеристики 

Композиция и архитектурно-художественное оформление фасадов: 

- Симметричная композиция уличного восточного фасада; 

- Скромное оформление фасадов, состоящее из простого пояска в виде 

полочки, протянутого под верхними окнами, и венчающего антаблемента с 

высоким гладким фризом и карнизом, профиль которого включает прямой 

каблучок;  

Конструкции капитальных фундаментов, стен и опор сооружения: 

Материал капитальных стен – кирпич. 

Материал, характер и цвета отделки фасадных поверхностей: 
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 Поверхности наружных стен – окраска в светлый, возможно светло-

охристый цвет с побелкой деталей декора. 

3.1.1.2 Технико-экономические показатели 

№ п.п. Показатели Ед. изм Кол-во 

1. Площадь участка кв. м 253 

2. Площадь застройки кв. м 200,1 

3. Общая площадь здания кв. м 324,2 

4. Количество этажей эт. 3 (1 подвальный)  

5. Верхняя отметка м +11.375 

3.1.1.3 Краткая характеристика участка 

Рассматриваемый в данном проекте объект культурного наследия 

местного (муниципального) значения «Жилой дом», кон. XVIII в., 

расположенный по адресу: Калужская область, г. Калуга, пер. Баумана, д. 37/39 

расположен на земельном участке с кадастровым номером 40:26:000318:1317. 

Категория земель данного участка – земли населенных пунктов. Вид 

разрешенного использования – нежилое здание.  

3.1.1.4 Современное состояние памятника 

При обследовании в 2024 г. установлено, что техническое состояние 

согласно ГОСТ Р 55567-2013 оценивается как неудовлетворительное: нарушены 

требования действующих норм, но отсутствуют опасность обрушения и угроза 

безопасности людей. Требуется усиление и восстановление несущей 

способности поврежденных конструкций. Здание, ранее используемое как 

жилое, на момент обследования расселено и пустует.  

Сведений о развитии опасных природных процессов и техногенных 

воздействий не имеется. 

В настоящее время из-за неплотностей примыканий и сколов в кровельном 

покрытии, на стропильной системе, мауэрлате и обрешетке крыши наблюдаются 

следы замокания.  Необходимо провести ремонт крыши с учетом современных 

потребностей здания.  
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Помимо прочего, отсутствие организованного водостока, сыграло свою 

роль в ухудшении состояния фасадов. На данный момент на стенах и 

декоративных элементах здания наблюдаются значительные утраты 

штукатурного и окрасочного слоев. 

Из-за использования здания под жилые квартиры, внутренние перегородки 

пришли в неудовлетворительное состояние.  

В связи с расселением здания и планированием использовать его под 

офисные помещения, требуется выполнить перепланировку и демонтировать 

перегородки.  

Более подробно с состоянием конструкций здания и историей его 

изменений можно ознакомиться в альбоме 2007-2024-КНИ данного проекта. 

3.1.1.5 Комплексные научные исследования 

В связи с поставленной задачей по ремонту и приспособлению объекта 

культурного наследия для современного использования, были выполнены 

работы по натурному обследованию: 

1. Историко-архитектурные натурные исследования, включающие в себя 

обмеры существующих фасадов, планов и архитектурных элементов здания; 

2. Инженерно-технические исследования, включающие в себя визуальное 

обследование конструкций здания, сопровождающееся фотофиксацией. 

3.1.1.6 Проектные решения 

Проектом разработан перечень мероприятий, направленных на решение 

следующих основных задач:  

1. Ремонт и приспособление крыши здания под современное 

использование; 

2.   Ремонт стен и декоративных элементов фасадов: 

3. Ремонт и приспособление внутренних стен и перегородок под 

современное использование; 

4. Ремонт и приспособление под современное использование внутренних 

инженерных сетей. 
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Для проведения работ стоит использовать традиционные материалы, а 

также современные отделочные составы, обладающие высокими защитно-

декоративными свойствами и хорошо зарекомендовавшие себя в практике 

ремонтных работ. 

Это необходимо для поддержания в эксплуатационном состоянии объекта 

культурного наследия муниципального (местного) значения без значительного 

изменения его особенностей, составляющих предмет охраны. 

Ниже даны рекомендации по технологии производства ремонтных работ и 

указаны основные требования. 

Порядок производства работ 

До начала ремонтных работ на объекте должны быть закончены все виды 

подготовительных работ (проверка качества материалов, подготовка 

необходимых инструментов, инвентаря, и транспортных механизмов).  

На все работы составляют акты выполненных и скрытых работ согласно 

ГОСТ Р 59492-2021 «Сохранение объектов культурного наследия. Виды 

исполнительной документации и порядок ее оформления». 

Ремонтные работы ведутся в следующей последовательности: 

1. Ремонт и приспособление крыши здания под современное 

использование: 

 демонтаж существующего покрытия кровли из асбестоцементных листов; 

 демонтаж обрешетки; 

 демонтаж слухового окна; 

 демонтаж стропильной системы крыши; 

 устройство гидроизоляционного слоя под деревянные элементы, 

соприкасающиеся с кирпичной кладкой); 

 монтаж стропильной системы; 

 устройство контробрешетки, гидро-ветрозащитной мембраны, обрешетки и 

покрытия из оцинкованной стали; 
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 обработка всех деревянных элементов огнебиозащитными составами; 

 устройство фасонных элементов кровли; 

 устройство водосточной системы кровли; 

 устройство новых слуховых окон; 

 вывоз строительного мусора. 

2. Ремонт стен и декоративных элементов фасадов: 

 подготовка фасадов к отделочным работам: удаление старых штукатурных 

и окрасочных слоев;  

 проведение штукатурных и окрасочных работ; 

 ремонт оконных откосов снаружи здания; 

 замена отливов оконных проемов; 

 вывоз строительного мусора. 

3. Ремонт и приспособление внутренних стен и перегородок под 

современное использование: 

 демонтаж деревянных перегородок, находящихся в неудовлетворительном 

состоянии; 

 возведение перегородок в соответствии с новым назначением помещений; 

 проведение отделочных работ; 

 вывоз строительного мусора. 

Проведение работ должно выполняться специализированной 

организацией, которая гарантирует обеспечение соответствующего качества 

производства работ без нанесения ущерба зданию, являющемуся объектом 

культурного наследия муниципального (местного) значения. 

Рекомендации по производству работ по крыше здания 

При смене кровельного покрытия работы должны быть организованы так 

чтобы исключить возможность повреждения основания кровли. К демонтажу 

покрытия кровли разрешается приступать только при наличии на месте 
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необходимых материалов и только в сухие дни. Размеры демонтируемого 

участка должны рассчитываться так, чтобы к концу рабочей смены раскрытый 

участок кровли был покрыт новым материалом.  

До демонтажа покрытия кровли производится демонтаж телевизионных и 

радиоантенн, стоек радиовещания и прочих устройств линий связи. Снимается 

электропроводка. 

Допуск работников к выполнению кровельных и других работ на крыше 

здания производится в соответствии с нарядом-допуском после осмотра 

ответственным исполнителем работ или мастером совместно с бригадиром 

несущих конструкций крыши и ограждений, и определения их состояния и мер 

безопасности. 

Работы, выполняемые на высоте без защитных ограждений, производятся с 

применением удерживающих, позиционирующих, страховочных систем и (или) 

систем канатного доступа, при наличии спасательно-эвакуационных средств по 

наряду-допуску в соответствии технологическим картам или ППР на высоте. 

ППР подготавливается подрядной организацией, непосредственно 

выполняющей ремонтные работы на объекте.  

Для изготовления несущих конструкций крыши должны применяться 

пиломатериалы хвойных пород по ГОСТ 8486-86 с размерами по ГОСТ 24454-

80*Е. Древесина должна быть 2 сорта с расчетными характеристиками по СП 

64.13330.2010; влажность древесины должна быть не более 20%. Для устройства 

обрешетки кровли, контробрешетки использовать древесину 2-ого сорта. 

Защиту древесины от гниения и огнезащитную обработку производить в 

соответствии с требованиями СНиП 2.03.11-85* и СП 1.13130.2009. 

Все деревянные конструкции чердачной кровли должны быть 

антисептированы и окрашены огнезащитным составом для обеспечения 1-ой 

группы огнезащитной эффективности по НПБ251. 
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Соединения на гвоздях выполнять строительными гвоздями по                    

ГОСТ  4028-63*. Длина гвоздей должна быть не менее двукратной толщины 

одного из соединяемых элементов, имеющего наименьшую толщину сечения. 

Покрытие кровли выполнить из оцинкованной стали с полимерным 

покрытием. Соединение картин кровли по длинной стороне листов выполнять 

двойным стоячим фальцем, по короткой - двойным лежачим фальцем. Крепление 

картин к обрешетке выполнять кляммерами. Кляммеры крепятся с шагом 500 мм 

в зоне разреженной обрешетки, на коньке крыши, карнизе, фронтоне и 

примыканиях к выступающим над кровлей конструкциями - шаг кляммеров           

250 мм.  

Обрешетку под фальцевую кровлю выполнить из обрезных досок 150х50 мм 

с шагом 300 мм. Необходимо выполнить сплошную обрешетку по карнизным 

свесам шириной 1500 мм, на коньке по 500 мм по обоим скатам, в местах 

примыканий к слуховым окнам, вентканалам шириной 1000 мм. 

 Вентиляция крыши (чердачного помещения) должна осуществляться через 

коньки, хребты, карнизы и т.п. Вентиляция подкровельного пространства 

должна осуществляться через карнизные вентиляционные зазоры и конек 

кровли. 

При устройстве водосточной системы желоба располагают между 

водоприемными воронками с уклоном от 1:20 до 1:10. Работы начинают с 

установки крючьев - держателей желобов. Сборку картин желобов следует 

проводить в направлении от водоприемных воронок к водоразделу. При этом 

борта желобов должны соединяться между собой внахлестку с учетом 

направления стока воды, а верхняя кромка картин на карнизе должна быть 

расположена выше верха борта желоба. На водоразделе и при стыковании у 

воронки картины должны быть соединены двойным лежачим фальцем, а борта 

желобов на крючьях - саморезами. Верхнюю продольную кромку настенных 

желобов следует соединять с картинами рядового покрытия фальцевым швом. 

Воронка с водосточной трубой соединяется с помощью двух колен и отрезка 
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трубы. На отрезке трубы при помощи клещей «гофра» предварительно 

обжимают концы, после чего колено и трубы вставляют друг в друга. Для 

соединения труб между собой вставить их друг в друга с нахлестом 100 мм. К 

вертикальному элементу металлического каркаса фасадной системы крепят 

держатели трубы из расчета: один держатель на один метр трубы. Трубы 

отрезают до необходимой длины, вставляют их в держатели и фиксируют с 

помощью клиновидных замков держателя. Рекомендуется дополнительно 

зафиксировать замок саморезом к трубе через технологическое отверстие. Внизу 

трубы крепят сливное колено (расстояние до отмостки - 300 мм).  

Все размеры конструкций и деталей необходимо уточнить по месту при 

изготовлении и монтаже.  

Рекомендации по ремонту стен и декоративных элементов фасадов 

Расчистку стен цоколя и фасада от штукатурных слоев необходимо 

производить вручную, бережно, не повреждая поверхность кладки, в местах 

растрескивания, бухтения штукатурного слоя.  

Отбивку отставшей штукатурки проводят на небольшом участке, затем 

последовательно расширяют отбитую площадь легкими ударами молотка или 

мастерка во все стороны до тех пор, пока не дойдут до крепко держащихся частей 

штукатурки. 

Расчистку поверхности штукатурного слоя от лакокрасочных слоев 

выполнить биоразлагаемой пастообразной смывкой Remmers AGE. 

Перед использованием смывки грубые загрязнения удалить с поверхности 

механически. Граничащие элементы конструкции и материалы, не 

предназначенные для очистки, защитить от контакта с очищающей пастой (с 

помощью полиэтиленовой пленки или малярного скотча). 

Время воздействия и степень очищающего эффекта зависит от основания, 

типа удаляемых материалов, условий окружающей среды и толщины покрытий. 

Следует уточнить совместимость Remmers AGE с основанием, необходимое 

время реакции и расход на пробном участке. 
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Обильно и равномерно нанести желеобразный состав на поверхность, 

подлежащую очистке, кистью, щеткой, валиком (не использовать инструменты 

с искусственной щетиной) или аппаратом безвоздушного распыления. 

Выдержать материал на поверхности в течение нужного времени, определенного 

на опытном участке. Не допускать высыхание очистителя. Время воздействия 

можно продлить, укрыв обработанную поверхность полиэтиленовой пленкой. 

Разбухшие окрасочные слои удалить с помощью подходящего инструмента. 

Инструменты промыть водой сразу после использования. 

Поверхность кирпичной кладки перед началом штукатурных работ должна 

быть твердой, сухой, очищенной от веществ, препятствующих нормальному 

сцеплению, таких как пыль, грязь, органические загрязнения, отслаивающие 

элементы старой ветхой штукатурки, извести, набелов. 

Штукатурные работы на фасадах разрешается выполнять при температуре 

воздуха не ниже +5°С и относительной влажности не выше 70%. Перед 

нанесением штукатурных растворов, шпатлевки и окраски фасада производится 

обеспыливание поверхности. Перед нанесением штукатурного слоя кирпичную 

кладку тщательно смачивают водой. 

В чистую емкость для приготовления раствора залить воду и всыпать 

сухую смесь. Тщательно перемешать строительным миксером в течение ~ 3 

минут до однородного состояния и получения рабочей консистенции. 

Нанести продукт соответствующим инструментом в качестве контактного 

слоя. 

Для предотвращения появления в стенах трещин необходимо выполнить 

армирование наружных штукатурных слоев рулонной сеткой для их усиления.  

Армирующий нижний слой штукатурки выполняют по проекту в 

следующей последовательности: 

- укладывают рядовую штукатурную фасадную сетку; 

- разбивают поверхность стены на захватки;     
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- рулоны штукатурной фасадной сетки перед наклейкой размечают и 

нарезают под размеры захваток, обеспечивая соблюдение величины нахлеста 

сетки при наклейке не менее 10 см; 

- наносят ровный и гладкий слой штукатурного состава толщиной 3-4 мм 

по площади захватки;      

- в местах инженерных выходов, термошвов, оконных и дверных проемов 

сетку утапливают в раствор с помощью терки, не допуская складок; 

- после нанесения первого слоя штукатурки, на него накладывают лист 

фасадной штукатурной сетки, который следует утопить в раствор с помощью 

терки, не допуская складок; 

Поверхность стены у углов оконных и дверных проемов армируют 

дополнительными полосами сеток размером 200x300 мм, которые 

устанавливают до нанесения базового армирующего слоя. 

Финишный слой наносится "свежее по свежему". 

Поверхность заглаживается гладким шпателем. После схватывания 

выполняется последующая обработка поверхности. 

Восстановление тянутых декоративных элементов производить с 

использованием тяг, выполненных по существующим деталям без дефектов. 

Тяги декоративных штукатурок выполняют шаблонами с двойной оковкой 

профильной доски.   

Перед нанесением раствора основание смочить до матово-влажного 

состояния. Нанести адгезионный слой раствора шпаклеванием с вдавливанием в 

кладку. Затем нанести основной слой раствора и плавно протянуть шаблон. 

Окрашивание штукатурной поверхности включает в себя следующие 

операции: 

Грунтование штукатурной поверхности в 1-2 захода. Нанесение грунта 

производится валиком или безвоздушным распылителем в 1-2 захода; время 

сушки грунта 20 часов при температуре +20°С и относительной влажности 

воздуха 60%. 
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Нанесение краски с целью дополнительного выравнивания поверхности по 

структуре и впитывающей способности, производится кистью, валиком или 

безвоздушным распылителем в один слой. Время сушки не менее 12 часов при 

температуре +20°С и относительной влажности воздуха 60%. 

Краска-заполнитель должна быть отколерована в требуемый цвет согласно 

графической части данного проекта. 

Окраска поверхности фасада осуществляется кистью, валиком или 

безвоздушным распылителем – в 2 слоя. Нанесение последующего слоя краски 

производят только после того, как полностью высохнет предыдущий слой. 

Краска, положенная толстым слоем, после высыхания может потрескаться, 

и на ее поверхности могут появиться морщины. Кроме того, во время ее 

нанесения возможно образование подтеков, которые после высыхания образуют 

на поверхности неровности и бугры. 

Полное высушивание окрасочной системы происходит после 2-3 суток. 

Рекомендации по ремонту и приспособлению внутренних стен и 

перегородок под современное использование 

Перед тем как приступить к работам по разборке перегородок, следует 

осуществить следующие мероприятия:  

- тщательно осмотреть перекрытия нижележащего этажа для определения 

их надежности на случай обрушения на них разбираемых конструкций;  

- укрепить в случае необходимости перекрытия нижележащего этажа 

временными прогонами и стойками; 

- преградить доступ в помещение под местом разборки глухими или 

сетчатыми ограждениями с предупредительными плакатами о запрещении 

прохода людей. 

Разборка перегородки начинается с удаления обоев и отбивки штукатурки 

с двух сторон с вручную с помощью ломиков и молотков на длинной ручке. 

Работы ведут с легких инвентарных подмостей, а затем в процессе труда 

перемешает их по фронту работы. После отбивки штукатурки производят отрыв 
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штукатурной драни, снятие верхней или нижней обвязки и разборку досок. 

Отдирание штукатурной дранки производят, загоняя острие ломика-гвоздодера 

между штукатуркой и досками на плоскости перегородки. В тех местах, где 

сохранившаяся после отбивки штукатурки дранка перекрывает стыки досок 

перегородки, её перерубают топором вдоль стыка. 

Перегородку с помощью ломиков освобождают от креплений к стенам, 

перекрытиям и другим перегородкам. При этом снимают прибитые к 

перегородкам плинтусы и галтели, бруски верхней обвязки и закрепы. 

Отрывание бруска верхней обвязки от перегородки стоя на подмостях, 

производят следующим образом: заводя снизу острие лома-гвоздодера между 

досками перегородки и бруском обвязки, нажимают по направлению от себя на 

другой конец гвоздодера, действуя им как рычагом. Отрывание бруска верхней 

обвязки от потолка производят также ломиком-гвоздодером, заводя острие его 

лапы между потолком и бруском и отжимая гвоздодер от себя. Оторвав брусок 

верхней обвязки, отдирают от пола и перегородки брусок нижней обвязки с той 

же стороны перегородки, действуя гвоздодером таким же образом, как и при 

отрыве бруска верхней обвязки.  Перегородки до снятия крепления с помощью 

ломиков и разделяют на два-три блока и выносят из здания.  

При разборке каркасно-обшивной, засыпной перегородки предварительно 

снимают часть обшивки внизу и убирают засыпку. Затем с помощью ломиков 

срывают остальные доски обшивки. После снятия обшивки разбирают каркас. 

Для разборки вертикальных досок каркаса перегородки переходят в 

смежную комнату по другую сторону перегородки и ударами обуха топора (или 

молотка) отбивают каждую доску в сторону снятых брусков обвязки. Отбив все 

вертикальные доски перегородки, рабочий ломом-гвоздодером отрывает 

оставшиеся бруски обвязки от потолка и пола. 

После удаления перегородок убирают оставшиеся после разборки 

разрушенную штукатурку и другой строительный мусор. 
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После выполняют возведение новых перегородок в соответствии с 

запланированным функциональным назначением здания, и последующую 

отделку образованных помещений. 

 

Остатки инженерных сетей (водоснабжение, канализация, отопление, 

электроснабжение) демонтируются. 

После выполняется монтаж новых инженерных сетей в соответствии с 

запланированным функциональным назначением здания.  

Подключение внутренних инженерных сетей производится к 

существующим вводам внутри здания. 

 

3.1.1.7 Приложения к пояснительной записке 

Копия Задания на проведение работ по сохранению объекта культурного 
наследия местного (муниципального) значения №06/23 от 02.11.2023г.    

 

Ремонт и приспособление внутренних инженерных сетей под
современное использование
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3.1.1.7 Приложения к пояснительной записке 

Копия Задания на проведение работ по сохранению объекта культурного 
наследия местного (муниципального) значения №06/23 от 02.11.2023г.    
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Копия Приказа Управления по охране объектов культурного наследия 

Калужской области №30 от 11.03.2011 года о включении в единый 

государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и 

культуры) народов Российской Федерации выявленного объекта культурного 

наследия «Жилой дом», XVIII в.   
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Архитектурные и объемно-планировочные
решения













Конструктивные решения
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