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1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

1.1. Основание для проведения обследования

Основанием для проведения обследования строительных конструкций надземной части корпуса №220 технополиса «Химград» является договор № 38-10/06/07-10-П от 07.09.2010 года, заключенный между ООО «ПКБ «Казань» и ООО «Тасма-Инвест-Торг».
1.2. Перечень объектов обследования

	Объект обследования:
	Строительные конструкции надземной части корпуса №220 технополиса «Химград»

	Адрес месторасположения:
	420095, РТ, г. Казань, ул. Восстания, 100


1.3. Данные о заказчике

	Предприятие:
	ООО «Тасма-Инвест-Торг»

	Адрес:
	420095, г. Казань, ул. Восстания, 100

	Тел./факс:
	


1.4. Сведения об обследующей организации и 

лицензия на право проведения обследования

	Полное название организации:
	ООО «Проектно-конструкторское бюро «Казань»

	Сокращенное название:
	ООО «ПКБ  «Казань»

	Адрес:
	420108, РТ, г. Казань, ул. Учительская, д.2

	Тел./факс:
	(843)273-01-77

	Руководитель организации:
	Директор – А.Б. Антаков

	Номер свидетельства о допуске к работам, срок действия.
	Свидетельство № СРО-П-008-1659098423-24052010-152 выдано члену саморегулируемой организации Некоммерческое партнерство «Межрегиональная организация «Одъединение архитектурно-проектных организаций» в соответствии с протоколом № 44 от 24.05.2010г.

Срок действия свидетельства не ограничен
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1.5. Цель обследования

Целью обследования строительных конструкций надземной части корпуса №220 технополиса «Химград» является оценка их фактического технического состояния, в связи с планируемой перепланировкой и изменением функционального назначения здания - предполагается организация торгово-офисного центра.

1.6. Состав работ

Для достижения цели обследования в соответствии с техническим заданием были выполнены следующие работы:

· натурное обследование несущих и ограждающих строительных конструкций здания, в ходе которого выполнялось фотографирование выявленных дефектов, анализ причин их возникновения;

· сформулированы выводы, разработаны рекомендации по устранению выявленных дефектов и конструктивных недостатков, возможным вариантам использования и обустройства имеющихся площадей.
2. МЕТОДИКА ПРОВЕДЕНИЯ ОБСЛЕДОВАНИЯ

В соответствии с техническим заданием Заказчика при выполнении поставленных задач по обследованию конструкций здания были использованы методы визуального осмотра, измерительные приспособления.

Натурный осмотр конструкций и их элементов проводился визуально. Выявленные в процессе осмотра дефекты и повреждения фиксировались с указанием мест их расположения и характеристик. Существенные дефекты и повреждения фотографировались цифровой фотокамерой «SONY». 
Техническое состояние конструкций оценивалось по категориям работоспособности в соответствии с СП 13-102-2003 [1]:
Натурное обследование конструкций перекрытий здания проводилось 8-10 сентября 2010 года. 
3. КРАТКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОБСЛЕДОВАНИЯ

Объектом обследования являются строительные конструкции надземной части корпуса №220 технополиса «Химград» (рис. 1, 2). 
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Рис. 1. Общие виды здания – фасад в осях 1/А-В (а), фрагмент фасада 

в осях 14-23/А.
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Рис. 2. Общий вид помещений первого этажа в осях 2-4/А-Б (а) и 21-23/А-В (б). 

Здание состоит из трех, конструктивно отличиющихся, температурных блоков: в осях 1-4/А-В каркас по серии 1.020, в осях 5-15/А-В и 16-23/А-В каркас по серии 1.423, 1.462. Несущими элементами являются колонны, стропильные балки, ригели, пустотные и ребристые плиты перекрытий. Ограждающие конструкции – стеновые керамзитобетонные панели толщиной 200 мм и фрагменты каменной кладки толщиной 250 мм. Светопрозрачные конструкции - остекление в деревянных и стальных переплетах. Схематичный план здания приведен в Приложении 1. Для удобства описания введены обозначения осей. Здание не отапливается.

Ранее в осях 1-4 располагался административно-бытовой блок. В данный момент на первом этаже располагается арендующая организация, второй этаж не эксплуатируется. В осях 5-23 располагаются производственные площади. В осях 5-15/Б-В и 21-23/А-В имеются приямки глубиной до 2,47 м с частично демонтированным насосным оборудованием.


В осях 8-15/А-Б располагаются действующие трансформаторные подстанции.
4. СВЕДЕНИЯ О НАЛИЧИИ ТЕХНИЧЕСКОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ
По данным Заказчика техническая документация на здание отсутствует.

5. РЕЗУЛЬТАТЫ НАТУРНОГО ОБСЛЕДОВАНИЯ

Описание результатов выполнено по группам обследуемых конструкций и элементов здания.

5.1. НЕСУЩИЕ КОНСТРУКЦИИ КАРКАСОВ

В результате обследования несущих конструкций железобетонных каркасов температурных блоков здания установлено:

- существенные дефекты и повреждения, оказывающие влияние на эксплуатационную пригодность конструкций отсутствуют. Обнаружены коррозионные повреждения плит покрытия в осях 13-15/Б и 16-20/Б-В (рис. 3), возникшие из-за увлажнения конструкций дождевыми и талыми водами, приникающими через кровлю.
В зонах приямков в осях 5-15/Б-В и 21-23/А-В ходовые отметки и трапы выполнены стальными (рис. 4а). В осях 5-15/Б-В в центральной части пролета под отм. 0,000 имеется галерея из монолитного железобетона, выполненная для прокладки коммуникаций (рис. 4б).
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Рис. 3. Коррозионные повреждения рабочей арматуры продольных ребер плит покрытия в осях 13-15/Б (а) и 16-20/Б-В (б).
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Рис. 4. Приямок со стальным настилом (а) и железобетонная галерея (б) 

в осях 5-15/Б-В.
В осях 16-20/Б-В отметка междуэтажного перекрытия выполнена из стальных конструкций: каркас и настил из просечно-вытяжной сетки (рис. 5). Конструкции перекрытия обрамляют массивный железобетонный фундамент, ранее использовавшийся под оборудование, который может быть демонтирован.
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Рис. 5. Перекрытие в осях 16-20/Б-В из стальных конструкций и просечно-вытяжной сетки.
5.2. ОГРАЖДАЮЩИЕ КОНСТРУКЦИИ

Наружные ограждающие конструкции здания, включая остекление, не соответствуют современным теплотехническим требованиям [2]: толщина керамзитобетонных панелей 200 мм, а фрагментов каменной кладки 250 мм, деревянные переплеты остекления изношены (рис. 6). Кроме того, имеются многочисленные участки повреждений заделки межпанельных швов и коррозионные повреждения опорных узлов навесных панелей (рис. 7)
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Рис. 6. Толщина керамзитобетонных стеновых панелей 200 мм (а), износ деревянных и стальных переплетов остекления (б).
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Рис. 7. Повреждения заделки межпанельных швов (а) и коррозионные повреждения деталей опорных узлов панелей (б).

5.3. КОНСТРУКЦИИ ЛЕСТНИЧНЫХ КЛЕТОК

Оценка состояния конструкций лестничных клеток в осях 1-2/А-Б и 19-20/А-Б показала следующее:

- железобетонные конструкции маршей и площадок находятся в работоспособном состоянии без признаков силовых или коррозионных повреждений;

- из-за отсутствия отопления и недостаточной толщины стен имеются повреждения отделочных покрытий конденсатом (рис. 8).
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Рис. 8. Разрушение штукатурного слоя стен лестничной клетки в осях 19-20/А-Б.
5.4. КРОВЛЯ

В результате обследования кровли обнаружены множественные дефекты и повреждения, связанные с естественным износом материалов, браком и ошибками при производстве работ:

- имеются многочисленные повреждения кровельного ковра, в том числе в примыканиях к парапетам и воздуховодам (рис. 9);

- диаметр водоприемных воронок на кровле 50 мм (рис. 10);

- на части парапетов отсутствуют фартуки.
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Рис. 9. Повреждения кровли.

[image: image19.jpg]



Рис. 10. Водоприемная воронка кровли диаметром 50 мм.

5.5. ИНЖЕНЕРНОЕ ОСНАЩЕНИЕ

На момент проведения обследования в здании проводятся работы по демонтажу технологического оборудования и сопутствующих вентиляционных систем. Имеется система водяного отопления: приборы, разводка, но степень работоспособности указанных элементов следует определить в ходе ревизии и опрессовки.

Системы водоснабжения и канализации практически отсутствует – от водомерного узла, который в зимнее время замерзает, идет единственный отвод на санузел арендуемого первого этажа, а хоз-фекальная канализация полноценно не функционирует.

В помещениях здания имеются системы освещения, а в осях 5-15/Б-В, 16-20/Б-В и 21-23/А-В имеются подвесные кран-балки различной грузоподъемности.
6. АНАЛИЗ РЕЗУЛЬТАТОВ ОБСЛЕДОВАНИЯ

Обследование несущих и ограждающих конструкций здания показало отсутствие существенных дефектов и повреждений, препятствующих нормальной эксплуатации. Признаки неравномерных деформаций грунтов основания фундаментов так же отсутствуют. Тем не менее, в рамках планируемых преобразований, необходимо провести ряд мероприятий направленных на повышение эффективности объемно-планировочных решений и тепловой защиты здания.

Существующие приямки в осях 5-15/Б-В и 21-23/А-В могут быть перекрыты. При этом высота образующихся подвалов составит 2,0-2,2 м, а площади в осях 5-15 и 21-23 составит соответственно 540 и 140 м2. Кроме того, в осях 21-23 имеется возможность выполнить перекрытие на отм. +0,400-0,500, что даст полноценный подвал с высотой 2,5 м и нормируемые 3,0 м высоты торгового зала первого этажа.
Перекрытие из стальных конструкций в осях 16-20/Б-В не обладает необходимой огнестойкостью для торгово-офисных зданий, поэтому, как вариант, оно может быть демонтировано, а помещение присоединено к залу в осях 5-15/Б-В, или переделано в железобетонное с соответствующей степенью огнестойкости. Для этого, после очистки и обезжиривания под просечно-вытяжным настилом можно установить щитовую опалубку и отлить плиту толщиной 80-100 мм, армированием которой будет существующий металл. В этом случае огнезащитной обработке будут подлежать выступающие из бетона части стальных балок и стойки.

Возможность перепрофилирования производственного здания в торгово-офисный центр не ограничивается величинами действующих полезных временных нагрузок. Минимальная нормативная нагрузка для производственных зданий составляет 400 кг/м2 при той же величине для торговых площадей и 200 кг/м2 для административных (офисных). 
Для повышения энергетической эффективности здания необходимо запланировать и провести комплекс работ по ремонту кровельного покрытия и утеплению ограждающих конструкций с заменой заполнений оконных проемов. Кроме того, в осях 1-4/А-В и 21-23/А-В имеется возможность (необходимость) уменьшить площадь остекления.

7. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНАЯ ЧАСТЬ
7.1. Выводы

1. Выполнено обследование строительных конструкций надземной части корпуса №220 технополиса «Химград» по ул. Восстания, 100 г. Казань, в связи с планируемым перепрофилированием здания.
2. По совокупности видов, количества и характера дефектов и повреждений техническое состояние конструкций здания классифицируется как ограниченно работоспособное. 

3. Запланированное перепрофилирование здания возможно. 
4. Для восстановления эксплуатационных характеристик поврежденных конструкций и доведения нормируемых показателей ограждающих конструкций до необходимых величин следует произвести комплекс мероприятий, описанных в разделе Рекомендации. 

7.2 Рекомендации

1. Необходимо восстановить поврежденный защитный слой бетона плит покрытия в осях 13-15/Б и 16-20/Б-В.
Перечень работ включает в себя следующие операции: 

- удаление слоев или фрагментов поврежденного бетона;

- механическая очистка рабочей арматуры от продуктов коррозии и обработка преобразователем ржавчины «Орфон»;

- восстановление геометрии поврежденных элементов конструкций. Рекомендуется использовать ремонтные смеси серий «Ремстрим» или «Эмако».

2. Следует произвести ремонт всей поверхности кровли с заменой всей водосточной системы.

3. Для получения дополнительных площадей рекомендуется перекрыть имеющиеся приямки в осях 5-15/Б-В и 21-23/А-В. 

4. В случае необходимости междуэтажного перекрытия в осях 16-20/Б-В рекомендуется выполнить монолитную плиту с использованием существующего просечного настила в качестве арматуры.
5. Для приведения теплотехнических характеристик здания в соответствие нормируемым показателям необходимо выполнить утепление фасадов и замену заполнений оконных проемов. С учетом относительно высокой деформативности каркасных систем рекомендуется использовать навесные вентилируемые фасадные системы.
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