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МЕТОДОЛОГІЧНІ АСПЕКТИ РЕКОНСТРУКЦІЇ ТА ВІДНОВЛЕННЯ  

ФУНДАМЕНТІВ ПРИ РЕВІТАЛІЗАЦІЇ БУДІВЕЛЬ 

В статті розглянуто практику реконструкції існуючих промислових і цивільних будівель, що представляють 

собою історичну та архітектурну цінність. Спорудження, які реконструюються, найчастіше, вже вписані в 

історично сформовану забудову та вимагають індивідуального підходу та нестандартних рішень. Аналіз те-

хнічного стану існуючих конструкцій будівель по результатах обстеження, показує, що дефекти, які з'яви-

лися під час тривалого терміну експлуатації мають, в основному, несучі конструкції в тому числі фундаме-

нти, стіни і перекриття підвальних приміщень, цокольних поверхів. 

Труднощі при дослідженні надійності будівель пов'язані з використанням різних матеріалів за фізичними та 

структурним властивостям. Стабільність показників якості та ефективності функціонування будівлі в ці-

лому, залежить від надійності конструкцій та систем. 

При виконанні ремонтно-відновлювальних робіт підземної частини будівель для збільшення термінів їх екс-

плуатації виконують комплекс заходів, головними з яких є: посилення та відновлення конструкцій, водоз-

ниження - улаштування дренажних систем, а також проведення гідроізоляційних робіт. 
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Актуальність. У багатьох містах України зберіглася велика кількість будівель, що 

представляють собою історичну та архітектурну цінність. 

Більшість цих будівель, побудовано в кінці ХІХ і в ХХ ст. та тривалий час піддава-

лися експлуатації, несприятливого впливу навколишнього середовища, життєдіяльності 

людини, стихії. Це призвело до пошкодження та руйнування цілого ряду конструкцій, в 

тому числі фундаментів, стін і перекриттів підвальних приміщень, цокольних поверхів. 

Будинки, що втратили можливість експлуатації, мають ветхий вигляд, високий фізичний 

та моральний знос, називають приміщеннями «вільного призначення», тобто ті, що мо-

жуть бути використаними для інших цілей.  

Якщо ж функціональне призначення зазначено, але воно не підходить для подальшої 

експлуатації будівель - необхідно провести часткову реконструкцію або повне віднов-

лення з наступною зміною функціонального призначення. 

Основна частина. Проведення натурних обстежень будівель та споруд обов'язково 

передує проектним і будівельним роботам при реконструкції [7]. Метою обстежень є оці-

нка технічного стану будівельної частини споруди, напружено-деформованого стану не-

сучих і огороджувальних конструкцій, виявлення реальних умов експлуатації з урахуван-

ням їх мінливості, оцінка ресурсів працездатності, пошук технічних резервів несучих кон-

струкцій та їх систем [12, 13]. 

Методологічні аспекти певними доступними  та відомими способами дозволяють ви-

рішувати  практичні завдання по реконструкції існуючих будівель. Фізичний знос будівель 

та споруд, як один з інтегральних показників, одержуваних у результаті обстежень, визна-

чає рівень рентабельності робіт з реконструкції. Якщо величина фізичного зносу переви-

щує 70%, реконструкція вважається нерентабельною. Однак це не відноситься до об'єктів, 

що мають історичне або архітектурне значення [3]. 

Реконструкція будівлі виконується в тих випадках, коли необхідна зміна функціона-

льного призначення об'єкта (реконструкція промислової будівлі в торговий центр) або, 

якщо стан об'єкта непридатний для експлуатації, або будівля морально застаріла. В тих 
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випадках, коли потрібна зміна обсягів, або габаритів об'єкта, необхідна надбудова повер-

хів, перебудова будівлі [6].  

В тих обставинах, коли будівля зберегла свою якість, але втратила зовнішній вигляд, 

реконструкція є альтернативою демонтажу. Також вона може стати оптимальним рішенням у 

ситуації, коли потрібно змінити внутрішній простір, а експлуатація старої будівлі, що вимагає 

постійного ремонту та веде до невиправданих витрат. Крім цього при реконструкції може 

здійснюватися зміцнення, відновлення та часткове зведення нового фундаменту [9]. 

Виконання робіт з реконструкції, модернізації та зміні функціонального призначення 

будівель вимагають капітальних вкладень істотно менше, ніж при новому будівництві, а 

окупність в 2 ... 2,5 рази швидше. Було визначено, що при виконанні робіт з реконструкції 

будівель витрати праці на 25 - 50% вище ніж при новому будівництві, а загальні витрати 

часу на реконструкцію в 1,5 ... 2 рази менше.  

За останні роки міська забудова, що склалася в індустріальних міст часто зазнає змін: 

промислові будівлі часто перебудовуються в громадські (наприклад, заводські цехи - в ро-

зважальні чи торгові центри, кіно, палаци та ін.). Це вимагає проведення робіт з реконс-

трукції, або підсиленню фундаментів [10, 11]. 

Неодноразові аварії водопровідних мереж, в результаті яких зволожувалися грунти 

основ фундаментів, багаторазові перебудови будівель, облаштування їх різними каналами, 

отворами, прорізами - все це істотно послаблювало несучу здатність фундаментів і стін 

будівель, що давно експлуатуються (табл.1).  

При виконанні ремонтно-відновлювальних робіт підземної частини будівель для збі-

льшення термінів їх експлуатації виконують комплекс заходів, головними з яких є: поси-

лення та відновлення конструкцій, водозниження - улаштування дренажних систем, а та-

кож проведення гідроізоляційних робіт. 

Відомо, що подібні проблеми виникають при неправильній експлуатації будівель і 

замочуванні грунтів в основі фундаментів, почергове та часте заморожування та відта-

вання конструкцій фундаментів, підтоплення території на яких розташовано будівлі, аварії 

мереж водовідведення та водопостачання, хімічний вплив, поява цвілі та висолив [2,4,6]. 

Складність обстеження надійності всіх конструкцій та систем будівель полягає в числен-

них факторах, що визначають надійність.  

Труднощі при дослідженні надійності будівель пов'язані з використанням різних мате-

ріалів за фізичними та структурним властивостям. Стабільність показників якості та ефекти-

вності функціонування будівлі в цілому, залежить від надійності конструкцій та систем [9]. 

Для ремонту та відновлення фундаментів застосовують такі широко відомі організа-

ційно-технологічні методи: 

1. Обстеження підземної частини будівлі з метою визначення розмірів конструкції, 

матеріалу, його міцності, глибини закладення фундаментів, стану гідроізоляції, а також 

типу грунтів в основі. 

2. Розвантаження фундаментів. Тобто збільшення несучої площі фундаменту та зме-

ншення тиску на кожен квадратний метр площі основи будівлі. 

Перед початком робіт необхідно вжити заходів щодо забезпечення стійкості будівлі 

та запобігання конструкцій від можливих деформацій, тобто виконати часткове, або повне 

розвантаження фундаментів. 

Часткове розвантаження виконують шляхом установки тимчасових дерев'яних опор, 

а також дерев'яних та металевих підкосів. 

Для установки тимчасових дерев'яних опор в підвалі або на першому поверсі, на ві-

дстані 1,5-2 м від стіни укладають опорні подушки, на них розміщують опорний брус, на 

який встановлюють дерев'яні стійки. 

Повне розвантаження фундаментів здійснюють за допомогою металевих балок 

(рандбалок), що закладають  в кладку стіни, а також за допомогою поперечних металевих, 
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або залізобетонних балок. Відновлення та посилення цегляних та бутових фундаментів 

передбачає виконання таких робіт: розшивання тріщин; перекладка окремих ділянок фун-

даментів; цементація; улаштування обойми зі сталевого профілю з подальшим оштукату-

рюванням по сітці; улаштування затискачів з бетонуванням [ 9]. 

Таблиця 1 – Причини пошкоджень фундаментів 

№ 

з/п 
Пошкодження Схеми ушкоджень Причини пошкоджень 

1 
Розшарування кла-

дки фундаменту 

 

-відсутність перев'язки кам'яної 

кладки; 

-втрата міцності розчину кладки 

(довга експлуатація, замочування, 

агресивна дія середовища); 

-збільшення навантаження на фун-

дамент (надбудова, заміна несучих 

конструкцій). 

2 

Руйнування біч-

них поверхонь фу-

ндаментів 

 

- вплив агресивного середовища 

(витік виробничих хімічних речо-

вин, підняття РГВ); 

-відсутність захисних гідроізоля-

ційних покриттів; 

3 
Розрив фундаме-

нту на висоті 

 

- морозне здимання при неправи-

льному улаштуванні  фундаменту 

(використання для засипки пазух 

грунту, що змерзає, підтоплення 

при піднятті РГВ, замочування). 

4 

Тріщини в плит-

ний частини фун-

даменту 

 

-перевантаження фундаменту (на-

дбудова, заміна несучих конструк-

цій або надбудова будівлі); 

-недостатня площа перерізу робо-

чої арматури 

5 
Неприпустимі де-

формації основи 

 

недостатня опорна площа підошви 

фундаменту; 

-аварійне замочування грунтів, пе-

ревантаження фундаментів; 

-наявність в основі сильно стиска-

ються грунт. 

6 

Деформація фун-

даментної стіни 

будівлі 

 

-втрата міцності цегляної  

кладки фундаментної стіни; 

-додаткова завантаження поверхні 

основи в безпосередній близькості 

від будівлі; 

- морозне здимання грунту. 
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3. Реконструкція та підсилення фундаментів при модернізації та загальної реконс-

трукції будівель включає наступні технологічні способи: спочатку з обох сторін оголюють 

фундамент до його підошви. З кладки видаляють роздроблені та відшаровані камені, а трі-

щини розшивають, розчищають та промивають. Камені, що потрібно видалити, замінюють 

новими, які підбирають за  розмірами та встановлюють на цементно-піщаний розчин. Трі-

щини в кладці заповнюють пластичним цементно-піщаним розчином марки 50, відновлю-

ють гідроізоляцію та виконують зворотне засипання з пошаровим трамбуванням. 

Перекладку окремих ділянок фундаменту виконують в такій послідовності: викону-

ють повне розвантаження фундаменту, його отривку, розбирають стару кладку та викону-

ють нову цегляну кладку. Допускається одночасне виконання робіт на захватках, віддале-

них одна від одної на відстань не менше 4 - 6 м. Спочатку перекладають найбільш ослаб-

лені ділянки, а роботи на сусідніх захватках виконують з технологічною перервою від 7 до 

10 днів.  

Підсилення фундаментів, викладених з бутового каменю, бутобетонної кладки та це-

гли виконують шляхом цементації або силікатизації кладки, зміцнення окремих каменів 

(цеглин) кладки та за допомогою залізобетонних обойм [16]. 

При підвищенні міцності фундаменту методом цементації з обох його сторін в ша-

ховому порядку відривають шурфи розміром 1×1 м з кроком 1-2 м для кладки з валунів. 

Для бутових фундаментів відривають траншеї шириною 1м. У тілі фундаменту просверд-

люють отвори (зазвичай в швах кладки), в них встановлюють ін'єктори з кроком: 1-2 м - 

для кладки з валунів; та 0,2 - 0,25 м - для кладки з бутового каменю. Склад цементно-

піщаного розчину складає відповідно 1:1; 1:1,5; та 1:1; 1:2. 

Цементація кладки проводиться шляхом нагнітання в порожнечі фундаменту через 

ін'єкційні трубки цементно-піщаного розчину складу 1:1; 1:2 під тиском 0,2 -1 МПа одно-

часно з цементацією основи. 

При силікатизації нагнітання робочого розчину по одному ін'єктору виконують в два 

етапи: спочатку нагнітають розчин Si2O3, а потім розчин хлористого кальцію. Технологічна 

перерва при їх нагнітанні не повинна перевищувати 6 годин. Розчин Si2O3 нагнітають до пов-

ного насичення тіла фундаментів, підвищуючи тиск від 0,05 до 0,4 МПа. Нагнітання розчину 

CaCl2 здійснюється при початковому тиску 0,4 МПа з підвищенням до 0,5 МПа [5]. 

Улаштування залізобетонних обойм виконують в тих випадках, коли на окремих ді-

лянках фундаменту міцність кладки нижчих шарів менше міцності шарів, що розташовано 

зверху. Роботи виконують по захватках довжиною 2 -2,5 м. Залізобетонні обойми влашто-

вують з одного або з двох сторін. Способи влаштуванням обойм можуть бути різні. При 

влаштуванні двосторонньої залізобетонної обойми в тілі фундаменту в шаховому порядку 

через 1-1,5 м просвердлюють наскрізні поперечні отвори. Потім з обох сторін встановлю-

ють арматурні сітки з розмірами осередків від 100×100 до 150×150мм з арматурної сталі 

діаметром 12-20 мм [10,11]. 

При влаштуванні односторонньої залізобетонної обойми поперечні арматурні стер-

жні закладають в раніше просвердлені гнізда в тілі фундаменту на цементно-піщаному ро-

зчині,  а до них кріплять арматурні сітки, після цього укладають бетонну суміш. 

Збільшити одночасно несучу здатність фундаменту та основи можливо шляхом вла-

штування паль. Їх застосування дозволяє проводити роботи з посилення фундаменту без 

розробки траншей та порушення структури грунту в основі при цьому використовують 

буроін'єкційні (коренеподібні) палі, які передають значну частину навантаження на більш 

щільні шари грунту [10, 1]. 

Розширення підошви фундаменту виконують банкетами з бутового мурування або з 

монолітного бетону та залізобетону, банкети балочного типу, а також за допомогою моно-

літних та збірних залізобетонних подушок. 
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Улаштування банкет з бутового мурування виконується рідко через велику трудомі-

сткість робіт. Найчастіше застосовують одно- та двосторонні банкети з монолітного бе-

тону та залізобетону. Конструкція банкет залежить від способу їх зв'язку з існуючим фун-

даментом і схем передачі навантаження від споруди на посилений фундамент. 

Найбільшого поширення набули банкети, де передача навантаження від споруди 

здійснюється за допомогою опорних балок. Збільшення площі обпирання фундаментів 

може здійснюватися за допомогою збірних залізобетонних відливів, сталевих тяжів і но-

вих залізобетонних плит для спирання фундаментів. При розширенні підошви фундаменту 

шляхом підводки монолітних або збірних залізобетонних плит з-під нього в межах захва-

тки довжиною 1,5 - 2 м видаляють грунт. До недоліків цього способу належать: великий 

обсяг земляних робіт і значні витрати ручної праці. Всі перераховані вище способи відно-

влення та посилення фундаментів при модернізації будівель зведені в таблицю 2. 

Таблиця 2 – Способи відновлення фундаментів 

№з/п Ескізи Методи відновлення фундаментів 

1 

 

Розвантаження фундаментів 

2 

 

Часткове розвантаження фундаментів за допо-

могою тимчасових опор 

3 

 

Повне розвантаження фундаментів за допомо-

гою рандбалок і поперечних балок 

4 

 

Посилення бутових фундаментів залізобетон-

ною обоймою: а – двосторонньою, б -односто-

ронньою 

5 

 

Улаштування буроін'єкційних паль 

6 

 

Збільшення ширини підошви фундаменту а) пі-

дведенням залізобетонних плит, б) улаштуван-

ням монолітної залізобетонної подушки 

7 

 

Посилення фундаменту монолітними бетон-

ними бенкетами 

8 

 

Збільшення площі опертя фундаменту допомо-

гою залізобетонних відливів 

9 

 

Збільшення глибини залягання фундаменту ок-

ремими блоками і без розвантаження 
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У більшості випадків існуючі стіни підземної частини розглянутих нами будівель ви-

конують функції фундаментів. Тому при виконанні робіт з перебудови, відновлення та ре-

конструкції доцільніше їх розглядати як фундаменти будівель. Необхідність в посиленні 

та реконструкції фундаментів конструкцій підземної частини будівель виникає при суку-

пності несприятливих умов, що викликають їх часткові пошкодження або деформації кон-

струкцій. 

У зарубіжній та вітчизняній практиці відомо багато прикладів, які наочно демонстру-

ють специфіку будівельних робіт в умовах перепрофілювання будівель. 

Так в м. Харкові по вулиці Костомарівська, 13 було обстежено двоповерхову буді-

влю, яка підлягає реконструкції та перепрофілюванню. Будівля являє собою однопід'їзд-

ний житловий будинок готельного типу, побудований та введений в експлуатацію на по-

чатку минулого століття.  

Реконструкція даної будівлі включає в себе зміну його функціонального призначення 

під розміщення офісних приміщень, а також надбудову додаткового поверху. До непов-

ного переліку основного комплексу будівельних робіт по реконструкції даної будівлі мо-

жна віднести: роботи по посиленню існуючих фундаментів і проведення робіт із влашту-

вання монолітних залізобетонних фундаментів під запроектований металевий каркас бу-

дівлі. На даному об'єкті стрічкові фундаменти під поздовжні та поперечні зовнішні та вну-

трішні стіни були виконані з обпаленої червоної керамічної цегли М75 на цементно-піща-

ному розчині М300 з повним її заповненням і з перев'язкою швів. 

Як посилення існуючих стрічкових фундаментів конструкторами і проектувальни-

ками було передбачено влаштування монолітної залізобетонної плити підлоги, яка зво-

диться, по принципу шпонки, в штраби цегляних стін по всьому периметру будівлі. 

Керуючись проаналізованою проектною та конструктивною документацією, по від-

новленню та реконструкції будівлі готельного типу по вул. Костомаровская 13, можна зро-

бити висновок про те, що використання інноваційних організаційно-технологічних рішень 

відповідно до затвердженої проектної документації, дозволяє збільшити несучу здатність 

її основних конструктивних елементів, модернізувати будівлю, підвищити час її експлуа-

тації, збільшити загальну площу за рахунок прибудови та використання підземного прос-

тору, підвищити теплозахисні якості огороджувальних конструкцій та забезпечити новий 

архітектурний вигляд будівлі 

Висновки. Аналіз декількох задач технологічного характеру та літературних джерел, 

дозволяє зробити висновок про те, що перепрофілювання та модернізація будівель під об'єкти 

соціальної сфери вимагає розробки та впровадження нових організаційно-технологічних рі-

шень по реконструкції та відновленню фундаментів. Що в результаті дає можливість підви-

щити довговічність конструкцій і збільшити тривалість експлуатації всієї будівлі. 
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Karzhynerova T. METHODOLOGICAL ASPECTS OF RECONSTRUCTION AND RESTORATION OF 

FOUNDATIONS DURING BUILDING REVITALIZATION. The article considers the practice of reconstruc-

tion of existing industrial and civil buildings that are of historical and architectural value. Reconstructed buildings, 

most often, are already inscribed in the historically formed building and require an individual approach and non-

standard solutions. Analysis of the technical condition of existing structures of buildings according to the results of 

the survey shows that the defects that appeared during the long service life have mainly load-bearing structures, 

including foundations, walls and ceilings of basements, basements. Difficulties in studying the reliability of buildings 

are associated with the use of different materials for physical and structural properties. The stability of quality and 

efficiency of the building as a whole depends on the reliability of structures and systems. When performing repair 

and restoration works of the underground part of buildings to increase their service life, a set of measures is per-

formed, the main of which are: strengthening and restoration of structures, lowering - arrangement of drainage sys-

tems, as well as waterproofing works. 

Keywords: reconstruction, technical condition, constructions, inspection, modernization, engineering equipment, 

bearing capacity, foundations, underground part, repair and restoration works. 

 


