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Исходные положения

1. Проект реконструкции во многом отличается от проектирования новых сооружений. Особенности существующего сооружения, его габариты, существующие несущие стены, проемы, детали и состояние здания предопределяют основное содержание разрабатываемого проекта. 
При проектировании надо изучить историю формирования объекта, провести анализ  градостроительной ситуации, учитывать окружающую застройку, ее этажность, проанализировать стилистику объекта, его пропорции, горизонтальные и вертикальные членения, масштабность.
2. Реконструируемое здание состоит из примыкающих друг к другу двух разновысотных строений, не является объектом культурного наследия, историческое здание. 

Время постройки - начало XX века, предположительно 1930-е годы. Объект реконструкции расположен в плотной городской застройке, в настоящее время является фоновым в исторической городской панораме.
Строение имеет в плане Г-образную форму, трехэтажное с подвальным этажом. Общая площадь здания – 2 250 м2.
3. В проекте необходимо  предложить вариант приспособления нежилого здания под бизнес-центр, с возможностью частичного сноса поздних пристроек и строительства нового объема на прилегающем участке.
Необходимо разработать единую концепцию архитектурно-планировочного и объемно-пространственного решения реконструируемого здания с учетом архитектурно-планировочных решений существующей застройки квартала и зданий, формирующих лицевой фронт вдоль набережной.
4. Архитектурно-строительные, объемно-планировочные, ландшафтно-рекреационные решения в проектной документации выполнить с учетом требований СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений», СП 118.13330.2012 «Общественные здания и сооружения» и СП 59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения»;

Устройство автостоянок и парковок выполнить в соответствии с СП 113.13330.2016.
5. Генеральный план должен учитывать сложившуюся градостроительную ситуацию, существующие красные линии застройки, наличие проездов, наличие существующих деревьев. Архитектурно-планировочное решение должно отвечать принципам функционального зонирования, рационального размещения объектов. 
Очень важно не просто спроектировать отдельно стоящее здание, а вписать архитектурный объект в окружающий контекст. 
Обязательный элемент современного бизнес-центра – паркинг. Количество мест на парковке определяется в зависимости от площади комплекса с учетом дополнительных мест для гостей, клиентов, партнеров. Крупные комплексы оснащаются подземными или наземными многоуровневыми паркингами встроенного или автономного типа. Для небольших объектов достаточно хорошо оборудованной открытой парковочной площадки с удобными въездами.   
Генеральный план должен включать:

· Ситуационный план с показом существующих зданий, улиц, проездов.

· Проектируемый объект (выделенная пристраиваемая часть здания).

· Систему проездов и подъездов, пешеходных дорожек и площадок.

· Парковка (парковочное место размером 2,5х5,5 м) 

· Зеленые насаждения (деревья, газоны, кустарники, цветочные посадки). 

Все расстояния между зданиями и планировочными элементами должны соответствовать нормативным (по  СП 42-13330-2016).
6. Данный проект предусматривает проектирование бизнес-центра.
Потребность в офисных зданиях и помещениях находится на стабильно высоком уровне. Современный и эргономичный офис – лучший способ произвести положительное впечатление на клиентов и партнёров.
Для небольших компаний приемлемым вариантом может стать аренда офиса в современном, хорошо оборудованном деловом центре средних масштабов. Многофункциональный комплекс рассчитан на большое количество арендаторов, у каждого из которых свое представление о комфорте и функциональности  рабочего пространства. Правильно спроектированный офисный центр сохраняет индивидуальность во многих аспектах, но при этом обладает значительной долей универсальности и соответствует требованиям различных категорий арендаторов.
Возможность быстро реагировать на изменения требований рынка является одним из важнейших условий успешной деятельности компаний. Важными задачами создания эффективных офисных пространств являются: следование технологическим инновациям и изменениям деловых отношений; обеспечение реорганизации рабочих групп, подстраивания рабочих зон под рабочий процесс. Гибкость и адаптивная способность бизнес-центров определяют их универсальность, обеспечивающую быстрые изменения с минимальными затратами - "устойчивость в будущем". 
Условно принципы планировки деловых центров можно разделить на три группы: тип открытого пространства, кабинетный тип, комбинированный тип. Рабочие помещения могут быть разделены на группы - кабинеты для руководства и персонала. Часть рабочих кабинетов может быть объединена для размещения сотрудников одной фирмы. Крупные компании, как правило, занимают один или несколько этажей.

Основной вид услуг бизнес-центров – предоставление различным организациям офисных и торговых помещений в аренду. Основными разновидностями этих услуг являются: предоставление в аренду малогабаритных офисов (в среднем до 50 кв.м.); аренда крупногабаритных помещений (до 200 кв.м. и больше); торговые помещения на первых этажах; конференц-залы; кафе; паркинг с арендой парковочных мест. 30-50 офисных помещений площадью от 15 до 50 м кв., размещенных на 2-3 этажах – таков идеальный образ бизнес-центра среднего российского города.

 В многофункциональных бизнес-центрах размещаются дополнительные функциональные помещения - выставочные площадки, конференц-залы, лекционные аудитории, библиотеки.  Обеспечивается возможность доступа ко всем помещениям для маломобильных групп населения. 
Входная зона состоит из вестибюля со стойкой администрации и помещением для охраны.  В максимальной доступности располагаются лифтовые зоны, лестницы, эскалаторы, санузлы общего пользования. Неотъемлемым элементом офисного комплекса служат предприятия общественного питания и зоны отдыха - спортивно-оздоровительные объекты, холлы, зимние сады.

Требования к проектированию офисных зданий. 

· В объемно-пространственном решении должна быть выявлена входная группа и хорошо опознаваемый вход в офисный центр.

· Все офисные помещения центра должны иметь высокую естественную освещённость;

· Высота потолков офисных помещений должна составлять не меньше 3 метров, коридоров – не меньше 2.7 метра;

· Ширина коридоров должна быть не менее 1,2 метра при длине не более 10 метров и не менее 1,5 метра при длине коридора более 10 метров;

· Выходы из пассажирских лифтов должны оборудоваться лифтовым холлом;

· Необходима организация 1-го парковочного места на 5 работающих;

· Используются преимущества каркасной конструктивной схемы, как наиболее гибкой;
· Офисный центр должен быть оборудован необходимыми средствами для маломобильных групп населения.
ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ К ПРОЕКТУ
Функциональное назначение реконструируемого объекта – офисное здание. 

Ориентировочное количество работающих – 300 чел. 

Полезная площадь (площадь офисных помещений) с учетом нового строительства – около 1800 м2. (6 м2/чел) 
Ориентировочный состав и площади помещений бизнес-центра
	№
	Название помещения
	Рекоменду-емая площадь, кв.м
	Количество помещений

	1.
	Входной тамбур 
	4-6
	2-3

	2.
	Помещение охраны

	18
	1

	3.
	Входной вестибюль со стойкой администрации, гардеробом
	30-100
	1

	4.
	Офисные помещения
	15-50
	по проекту

	5.
	Офисное пространство свободной планировки
	200-400
	по проекту

	6.
	Переговорные
	20-50
	3-5

	7.
	Конференц-залы
	50-100
	2-3

	8.
	Помещения отдыха

	15-20
	по проекту

	9.
	Ресторан, кафе
	20-150
	по проекту

	10
	Помещения кухни ресторана 
	100
	1

	11
	Помещения администрации (бухгалтерия, приемная, кабинет директора)
	20-30
	3-4

	12
	Помещение обслуживающего персонала с душем

	15
	2

	13
	Помещение архива
	20
	1

	14
	Помещения бытового обслуживания и торговли  (отделения банка, киоски и пр.)
	15-20
	1-4

	15
	Помещение оборудования связи (КРОСС, серверная
)
	15
	1

	16
	Санузлы

	20
	по расчету

	17
	Электрощитовая
, тепловой пункт и водомерный узел 
	15-20
	по 1

	18
	Технические помещения, кладовые
	5-10
	2-4


На объекте необходимо обустроить 2 лестничные клетки типа Л1 с шириной лестничного марша 1350 мм, размещённые в разных частях здания. 

Полезная площадь (площадь офисных помещений) должна составлять 
60-70% от общей площади здания. 

Возможно размещение дополнительных помещений: выставочных площадок, лекционных аудиторий, библиотек, зимних садов и пр.. 
Ход выполнения и состав проекта
Все стадии проекта выполняются на формате 100х60 см.
Клаузура. 
Выполняется в ручной графике. Отражает поиск принципиальной идеи проекта. Включает в себя: 

1.Генплан участка в М 1:500 с показом функциональных зон, подъездов, существующего здания, пристраиваемой части.
2. Планы этажей в М 1:100(200) с показом функционального зонирования.

3. Фасад в М 1:100.

4. Перспективный рисунок.
Фор-эскиз. 
Выполняется в ручной графике. Является уточнённой версией клаузуры. Включает в себя:

1. Генплан участка в М 1:500 с показом функциональных зон, подъездов, существующего здания, пристраиваемой части.
2. Планы этажей в М 1:100(200).

3. Два фасада в М 1:100.
4. Разрез в М 1:100.
5. Перспективный рисунок.
6. Развертка по улице в М 1:200.
7. Технико-экономические показатели.
8. Рабочий макет.
Эскиз.  Выполняется в свободной графике. Включает в себя весь состав окончательной подачи и рабочий макет. 

Окончательная подача. Выполняется в свободной графике, разрабатывается после обсуждения результатов эскизной стадии. 
Состав окончательной подачи:

1. Генплан участка в М 1:500 с показом функциональных зон, подъездов, существующего здания, пристраиваемой части.

2. Планы реконструкции с показом условными обозначениями (демонтируемые, сохраняемые, новые стены и т.д.) М 1:200(100).
3. Планы этажей в М 1:100(200).

4. Фасады проектируемого здания в М 1:100.
5. Разрез в М 1:100.
6. Развертка по улице М 1:400.

7. Технико-экономические показатели.

На планах этажей в главных помещениях выполнить расстановку мебели.
Все проекции должны быть подписаны с указанием масштаба. 
На проекциях планов, фасадов и разрезах должны быть нанесены оси и габаритные размеры. На планах у всех помещений должны быть проставлены площади  и номер/название помещения (соответствие названия помещения и номера должно быть отражено в ТЭП). 
Технико-экономические показатели

1. Площадь участка, площадь застройки. 

2. Общая площадь здания – это площадь застройки за вычетом площади всех стен, перегородок, проёмов в перекрытии, неотапливаемых помещений

3. Строительный объём здания – это объём всей отапливаемой части здания. Определяется умножением площади застройки на высоту от пола 1 этажа до верха утеплителя чердачного перекрытия.
Нормативная документация и литература:

1. СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений».

2. СП 118.13330.2012 «Общественные здания и сооружения».

3. СП 59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения».
4. Благовещенский Ф.А., Букина Е.Ф. Архитектурные конструкции: Учебник по спец. «Архитектура». – М.: Архитектура-С, 2007. 232 с., ил. ISBN 5-9647-0072-1.
Дополнительная документация, литература и материалы:
1. Градостроительный кодекс Российской Федерации.  
2. Гельфонд А.Л. Деловой центр как новый тип общественного здания. Монография. - Нижний Новгород - Н.Н.: - 2002. - 121с.

� Помещение охраны необходимо разместить при входном вестибюле. Помещение должно иметь естественное освещение и место отдыха дежурной смены





� Могут быть частью лестничного холла. Оборудуются местами отдыха, источником питьевой воды (кулер) и автоматами горячих напитков





� Комнаты для обслуживающего персонала, проведения технических работ и размещения оборудования должны обладать максимальной функциональностью, оставаясь незамеченными для арендаторов и посетителей.


� Ширина входной двери в помещение серверной должна составлять 1400 мм


� Необходимо разделить санузлы на мужской и женский


� В помещении электрощитовой необходимо предусмотреть выход непосредственно наружу
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