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АКТ  

осмотра технического состояния  помещений  объекта культурного  наследия 

регионального значения  (памятника истории и культуры)  

  

  

Ленинградская обл.,  Выборгский район,  

 г. Выборг,  ул. Северный Вал,  д.  3, кв. № 4                                                   «26» января 2022 г.  

                                                                     

Мы, нижеподписавшиеся: 

-  представитель собственника:  Савина Яна Олеговна  на основании доверенности 77 АГ 

7616819 от 19.10.2021 г.;  

- представитель лицензированной проектной организации; 

  ООО «Спецпроектреставрация-Выборг» - директор  Хватова Жанна Акпаровна, составили 

настоящий акт в том, что  указанного числа нами  произведен  технический осмотр помещений               

кв. № 4, расположенных в объекте культурного наследия регионального значения  (памятника 

истории и культуры)  "Жилой  дом",    расположенного  по   адресу: Ленинградская   область,  

Выборгский   район,    г. Выборг,   ул. Северный Вал, д.  3. 

  

В результате осмотра объекта культурного наследия  установлено:  

1. Общее состояние памятника: (дается краткая характеристика объекта культурного 

наследия в целом, справка о датах и истории его сооружения). 

 

    Здание расположено в историческом центре г. Выборга (в квартале №5 на земельном участке 

№3) в бывшем городском районе Линнойтус по генплану города 1861/1939 гг., рядом с 

Абовским мостом, соединяющим город с Замковым островом. 

    Строение каменное,  в плане сложной конфигурации, состоит из нескольких разновременных 

(корпусов) XVII-XIX вв. жилого и другого различного назначения, объединённых в единый 

объём. Здание расположено на сложном скальном рельефе с перепадом высот до 7 м, имеет два 

внутренних дворика – верхний и нижний, соединяющихся гранитной лестницей. В нижнем 

дворике сохранился выступающий фрагмент скалы. 

     Первое строение, жилой дом Борхарда, было построено в 1650-е гг. в западной угловой части 

участка. Оно положило начало формированию застройки Ратушной площади и набережной, 

расположенной напротив Замка. С начала XVIII в. до 1786 г. жилым домом вместе со 

служебными постройками владела семья Векрутов. В конце XVIII в. дом отошел казне, в нем 
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размещалась таможня. В 1837 г. здание перепродали и перестроили в классицистическом стиле 

по проекту К. Лесцига. В 1897 г. здание реконструировалось и расширилось с объединением 

части объектов по проекту Э. Диппеля. Изменилась стилевая характеристика фасадов – 

эклектика с ретроспективной стилизацией северного ренессанса. В нач. XX в. в здании 

располагался отель «Мельблом», в 1920-1930-х гг. – окружной штаб  щюцкера. 

    Во время боевых действий 1939-1944 гг. здание было повреждено, частично был утрачен 

декор.  После войны в нем размещаются военные медицинские учреждения.  

    В 1980-х гг. по уличным фасадам были выполнены ремонтно-реставрационные работы. 

    Здание является объектом культурного наследия  регионального значения по решению    

Леноблисполкома № 325 от 27.07. 1987 г.     

    В 1990 г. здание было повреждено пожаром, расселено и оставалось заброшенным до 

середины 2000-х гг.  

    В 2008 г. были проведены ремонтно-реставрационные работы с реконструкцией и 

возведением новых дворовых объемов на месте утраченных исторических строений.  

    По приказу Комитета по Культуре Ленинградской области № 01-03/18-531 от 20.12.2018 г.  

были установлены границы и предмет охраны объекта культурного наследия  регионального 

значения «Жилой дом» по адресу: Ленинградская область, Выборгский муниципальный район, 

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3. 

2. Состояние внешних архитектурных и конструктивных элементов памятника 

 (см. фото 1-6):  

а) Общее  состояние:  в целом состояние - удовлетворительное (незначительные трещины и 

утраты по штукатурного слоя по лицевым фасадам); 

б) Фундаменты: по скальному основанию бутовые ленточные, состояние удовлетворительное; 

в) Цоколи и отмостки около них: 

- цоколь: вдоль уличного фасада – облицовка тесанными гранитными камнями с 

грубообработанной поверхностью, вдоль дворовых фасадов - облицовка серо-розовым 

гранитными блоками с обработкой поверхности под «бучарду», состояние удовлетворительное; 

- отмостки: со стороны северо-западной стороны тротуарная плитка,  состояние 

удовлетворительное, по юго-западной стороне булыжник; 

г) Стены наружные: исторические кирпичные и валунные на известковом растворе – состояние 

удовлетворительное; 

д) Крыша (стропила, обрешетка, кровля, водосточные желоба и трубы:  
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- крыша сложной конфигурации с мансардным этажом, выполнена при реконструкции 2008 г. 

Стропила не обследовались, покрытие металлическое, фальцевое –  общее состояние 

удовлетворительное; 

- наружные водоотводные конструкции: - водосточные трубы, сливы оконных проемов, 

покрытия тяг и других выступающих за плоскость стены элементов  металлические зеленого 

цвета - состояние удовлетворительное (фрагментарно покрытия над тягами выполнены с 

отклонениями от норматива);   

з)  Внешнее декоративное убранство (облицовка, окраска, разные украшения, карнизы, 

колонны, пилястры, лепнина, скульптура, живопись на фасадах):  

-  отделка стен:  штукатурка гладкая, наблюдаются вертикальные волосяные трещины; 

- окраска стен: основная поверхность окрашена в розово-бежевый цвет, элементы декора в 

белый; 

-  монументальная живопись: отсутствует;  

- карнизы, тяги: декоративные карнизы, межэтажные и подоконные тяги простого профиля 

выполнены в штукатурке – состояние неудовлетворительное (на фрагментах Ю-З фасада, 

соответствующего помещениям Заказчика, наблюдаются трещины и утраты штукатурного 

слоя);  

- другие декоративные элементы: классические наличники оконных и дверных проемов, 

выполнены в штукатурке, наблюдаются волосяные трещины; 

-  лепные детали: над оконными проемами тяга 2-го этажа поясок из  лепных квадратных 

вставок с растительным орнаментом – состояние  неудовлетворительное (наблюдаются 

трещины в стыках вставок).  По два угловых  оконных проема, 3-го этажа, выходящие на юго-

западную и северо-западную стороны, обрамлены классическими наличниками, с подоконными 

и надоконными лепными вставками различного  характера и рисунка – часть находится в не 

удовлетворительном состоянии (два окна юго-западного фасада). Аналогичные лепные 

декоративные вставки  расположены над и под окнами эркера- состояние удовлетворительное. 

3. Состояние внутренних архитектурных, конструктивных и декоративных элементов 

памятника (помещений кв. № 4 см. фото 7-16): 

а)  Общее состояние: удовлетворительное; 

б) Перекрытия (плоские): выполнены из сборных, мелкоразмерных плит БПР по металлическим 

двутавровым балкам. Межэтажные перекрытия не оштукатурены, местами видны следы 

коррозии и высолов; 
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в) Стены внутренние: кирпичные на известково-песчаном  растворе – состояние 

удовлетворительное, оштукатурены цементным раствором (наблюдаются трещины по 

штукатурному слою,  и видны места оставшиеся от ранее демонтированных перегородок). По 

стенам, в местах расположения канализационных стояков, видны вспучивания штукатурного 

слоя, разводы и следы протечек, от вышележащей квартиры.(Помещение 8 и Помещение 5)  

Наружные стены уличных фасадов изнутри дополнены газобетонными блоками толщиной 100 

мм;  

г) Полы: бетонные; 

д) Потолки: отделка отсутствует; 

е) Дверные и оконные проемы, их заполнения (фото 1-6): 

-оконные и дверные проемы: оконные  проемы и часть дверных - исторические, часть дверных 

проемов пробита в 2008 г, часть исторических дверных проемов заложена; 

-окна: деревянные, с фасадной стороны окрашены в зеленый цвет, со стороны помещений в 

белый. Историческая расстекловка восстановлена. В верхних откосах наблюдается вспучивание 

штукатурки, местами обрушена, местами покрыта грибком; 

-двери:  входная дверь в квартиру современная – состояние удовлетворительное, остальные 

двери  отсутствуют; 

ж) лестницы: общего пользования - бетонная с добавлением мраморной крошки (реставрация 

2008 г.) - состояние удовлетворительное; 

з) печи: отсутствуют (утрачены). 

и) инженерные коммуникации:  

- электроснабжение,  отопление, холодное  и горячее водоснабжение и канализация: 

подключены к наружным сетям; 

-газоснабжение: отсутствует;  

4. Сад, парк, двор, ворота, ограда (характеристика территории памятника): 

- характер покрытия – со стороны улицы по Северному Валу тротуарная плитка – состояние 

удовлетворительное (ровное, без трещин). Со стороны двора территория покрыта бетонной 

брусчаткой. Со стороны пл. Старой Ратуши, булыжник.  

Выводы:  

     В квартире № 4 для более комфортного проживания необходимо выполнить перепланировку 

помещений, выстроить межкомнатные перегородки, раскрыть дверной проем в стене между 

помещением 4 и помещением 7.  
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       Все  работы   проводить в соответствии с Приказом № 01-03/18-531 от 21.12.18 г. и 

Приложением 2 к приказу, при обязательном сохранении предмета охраны и  на основании  

Задания № 04-05/21-122 от 27.12.2022 г.  на проведение работ по сохранению  объекта 

культурного наследия  регионального значения (памятника истории и культуры) народов 

Российской Федерации.  

 

АКТ степени (процента) утрат первоначального физического облика   

помещений квартиры № 4 

 

№№ 

пп  

Наименование  

архитектурно-конструктивных элементов  
Ед. 

изм., 

колво  

Утраты и 
износ  

элементов, 

%  

Объем  

к рес- 

тавра- 

ции, %  

Примечание   

1  2  3  4  5  6  

  Помещения квартиры № 4          

1.1.  Стены  (кирпичные на известково-

песчаном растворе)  

  0  0    

2.1.  Перекрытия сборные из мелкоразмерных 

плит БПР по металлическим балкам   

  0  0    

3.1.  Перегородки    100  100  По проекту  

4.1.  Отделка помещений          

4.1.1  Стены (штукатурка)    50  100  По проекту  

4.1.2.  Полы    0 100  По проекту  

4.1.3.  Потолки (штукатурка)    0 100  По проекту  

 

(Расчет составила архитектор I  категории Хватова Ж.А.)  

  

Представитель  Собственника Лебедевой Т.А. 

на основании доверенности 77 АГ 7616819  

от 19.10.2021 г                                                            _______________________    Савина Я.О.         

                                             

Представители лицензированной  проектной 

организации:  

Директор ООО "Спецпроектреставрация-Выборг "             

                                                                                  _________________________Хватова Ж.А.   



Общество с ограниченной ответственностью «Спецпроектреставрация-Выборг» 55 

__________________________________________________________________________ 

 

____________________________________________________________________________________ 
"Жилой  дом",                                                                                     Акт  определения влияния предполагаемых к 

Ленинградская область, Выборгский район,                                  проведению видов работ на конструктивные и                      

г. Выборг,  ул. Северный Вал, д. 3, кв. № 4                                     другие характеристики надежности и                

                                                                                                            безопасности объекта культурного наследия          

         

                                                                      АКТ 

определения влияния предполагаемых к проведению видов работ на конструктивные и 

другие характеристики надежности и безопасности помещений объекта культурного 

наследия регионального значения (памятника истории и культуры)  

народов Российской Федерации 

« 26 »  январь  2022 г. 

 

Мы, нижеподписавшиеся, представители проектной организации  ООО 

"Спецпроектреставрация - Выборг" Лицензия на осуществление деятельности по 

сохранению объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов 

Российской Федерации   № РФ МК 03504 от 30.05.2016 г. приказ № 384 от 04.04. 2019 г. 

составили настоящий акт на предмет определения влияния предполагаемых к проведению 

видов работ на конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности 

объекта культурного наследия (памятника истории и культуры) народов Российской 

Федерации: 

  объект культурного наследия регионального значения  

"Жилой дом" (помещения кв. № 4) 

(Историко-культурное значение и наименование объекта культурного наследия) 

по адресу:  

Российская Федерация, Ленинградская область, Выборгский район, 

(Республика, область, район) 

г. Выборг 
(город) 

  ул. Северный Вал д. 3 лит.   Кв.  4 

В результате осмотра объекта культурного наследия установлено: 

1. Общее состояние памятника:  

Здание расположено в историческом центре г. Выборга (в квартале № 5 на земельном 

участке №3) в бывшем городском районе Линнойтус по генплану города 1861/1939 гг., 

рядом с Абовским мостом.  Здание каменное, в плане сложной конфигурации, состоит из 

нескольких разновременных (корпусов) ХVII-XIX вв. жилого и другого различного  

назначения, объединённых в единый объём. Объект расположен на сложном скальном 

рельефе с перепадом высот до 7 м, имеет два внутренних дворика – верхний и нижний, 

соединяющихся гранитной лестницей. В нижнем дворике сохранился выступающий 

фрагмент скалы.  

Первое строение, жилой дом Борхарда, было построено в 1650-е гг. в западной угловой 

части участка. Оно положило начало формированию застройки Ратушной площади и 

набережной, расположенной напротив Замка.  

 В начала ХVIII в.  жилой дом вместе со служебными постройками выкупил Юхан 

Векрут. После разорения сына купца  Векрута в 1786 г.  дом отошел казне, в нем 

размещалась таможня.  

 В 1840-е  гг. объект был перестроен  по проекту архитектора К. Лесцига. Фасады 

жилого дома изменили свой облик и приобрели классицистические черты.   

  В 1891 г. здание реконструировалось, его  юго-западный объем и два соседних склада 

были объединены в единое строение по проекту архитектора  Э. Диппеля. Изменилась 

стилевая характеристика лицевых фасадов – эклектика с ретроспективной стилизацией 

северного ренессанса. В нач. ХХ в. в здании располагался отель «Мельблом», в 1920-1930-

х гг. – окружной штаб  щюцкора. 
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      Во время боевых действий 1939-1944 гг. здание получил незначительные 

повреждения, коснувшиеся частичной утраты кровли, купола ризалита, элементов декора, 

заполнений окон и дверей.  

      После войны, в конце 1950-х гг. был проведен капитальный ремонт здания с частичной 

перепланировкой помещений для размещения военных медицинских учреждений. 

      В 1980-х гг. по уличным фасадам объекта были выполнены ремонтно-

реставрационные работы.  

       В 1990 г. здание было повреждено пожаром и оставалось заброшенным до середины 

2000-х гг. В 2007 г. были проведены ремонтно-реставрационные работы с реконструкцией 

и возведением новых дворовых объемов на месте утраченных исторических строений. 

Здание было приспособлено под жилой дом с просторными квартирами.  

      По приказу Комитета по Культуре Ленинградской области № 01-03/18-531 от 

20.12.2018 г.  были установлены границы и предмет охраны объекта культурного наследия  

регионального значения «Жилой дом» по адресу: Ленинградская область, Выборгский 

муниципальный район, г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3. 

(дается краткая характеристика объекта культурного наследия в целом, справка о датах и 

истории его сооружения) 

 

2. Состояние внешних архитектурных и конструктивных элементов памятника: 

а) Общее состояние: 

в целом  состояние удовлетворительное; 

б) Фундаменты (материал, конструкция, состояние, связи): 

по скальному основанию бутовые ленточные, состояние удовлетворительное; 

в) Цоколи и отмостки около них:  

-цоколи: вдоль уличного фасада – облицовка тесанными гранитными камнями с 

грубообработанной поверхностью, вдоль дворовых фасадов - облицовка серо-розовым 

гранитными блоками с обработкой поверхности под «бучарду» - состояние 

удовлетворительное. 

-отмостки: со стороны северо-западной стороны тротуарная плитка,  состояние 

удовлетворительное, по юго-западной стороне булыжник. 

 

г) Стены наружные (материал, конструкция, состояние, связи):  

исторические кирпичные и валунные, наружные стены из тесанных гранитных камней, с 

кладкой до первого этажа;   

д) Крыша (стропила, обрешетка, кровля, водосточные желоба и трубы):  

- крыша сложной конфигурации с мансардным этажом, выполнена при реконструкции 

2008 г. Стропила не обследовались, покрытие металлическое, фальцевое - общее 

состояние удовлетворительное;  

- наружные водоотводные конструкции: - водосточные трубы, сливы оконных проемов, 

покрытия тяг и других выступающих за плоскость стены элементов  металлические 

зеленого цвета - состояние удовлетворительное (фрагментарно покрытия над тягами 

выполнены с отклонениями от норматива);   

 

е) Внешнее декоративное убранство (облицовка, окраска, разные украшения, карнизы, 

колонны, пилястры, лепнина, скульптура, живопись на фасадах):  

-  отделка стен: штукатурка гладкая, наблюдаются вертикальные волосяные трещины; 

- окраска стен: основная поверхность окрашена в розово-бежевый цвет, элементы декора в 
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белый; 

-   монументальная живопись: отсутствует; 

-  карнизы, тяги: декоративные карнизы, межэтажные и подоконные тяги выполнены в 

штукатурке - состояние не удовлетворительное (наблюдаются трещины и утраты 

штукатурного слоя);  

-  лепные детали: декоративные  наличники  с подоконными и надоконными вставками 

различного  характера и рисунка - состояние удовлетворительное. 

 

3. Состояние внутренних архитектурных, конструктивных и декоративных 

элементов памятника:  

а) Общее состояние:  

Состояние удовлетворительное; 

б) Перекрытия (плоские): 

выполнены из сборных, мелкоразмерных плит БПР по металлическим двутавровым 

балкам. Межэтажные перекрытия не оштукатурены - состояние удовлетворительное; 

в) Стены внутренние (материал, конструкция, состояние, связи): 

кирпичные на известково-песчаном  растворе – состояние удовлетворительное, 

оштукатурены цементным раствором (наблюдаются трещины по штукатурному слою,  и 

видны места оставшиеся от ранее демонтированных перегородок). По стенам, в местах 

расположения канализационных стояков, видны вспучивания штукатурного слоя, разводы 

и следы протечек, от вышележащей квартиры (Помещение 8 и Помещение 5) .  Наружные 

стены лицевых фасадов изнутри дополнены газобетонными блоками толщиной 100 мм; 

г) Дверные и оконные проемы и их заполнения:  

- оконные и дверные проемы: оконные  проемы и часть дверных - исторические, часть 

дверных проемов пробита в 2008 г, часть исторических дверных проемов заложена; 

- окна: деревянные, с фасадной стороны окрашены в зеленый цвет, со стороны 

помещений в белый. Историческая расстекловка восстановлена. В верхних откосах 

наблюдается вспучивание штукатурки, местами обрушена, местами покрыта грибком; 

- двери: входная дверь в квартиру современная –состояние удовлетворительное, 

остальные двери  отсутствуют; 

к) Лестницы и крыльца:  

общего пользования бетонная с добавлением мраморной крошки (реставрация 2008 г.) - 

состояние удовлетворительное; 

 

4. Живопись (монументальная, станковая, материал): 

отсутствует; 

 

5. Виды работ, предполагаемые к выполнению на объекте культурного наследия 

   При ремонте помещений квартиры № 4 под современное использование предполагаются 

к выполнению следующие виды работ: 

-   раскрыть исторический дверной проем между помещением 4 и помещением 7; 

-   удалить растрескавшуюся цементную штукатурку со стен и откосов оконных проемов; 

- обработать поверхности оконных проемов противогрибковым составом, покрыть 

грунтовкой;  

-   обработать металлические балки потолочного перекрытия (потолок 3-го этажа) 

    антикоррозийными составами; 

-   оштукатурить стены изнутри помещений известково-песчаным раствором; 
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-   оштукатурить потолок цементно-песчаным раствором; 

-   выполнить  новые трехслойные перегородки из влагостойких  ГКЛ по металлокаркасу с 

    заполнением пустот негорючим утеплителем Rockwool лайт батс, толщ. 180 мм. 

 -  в местах повышенной влажности сделать гидроизоляционное покрытие в 2 слоя 

    (завести на стены на высоту 20 см);   

-   установить межкомнатные внутренние двери; 

-   подключить к существующим сетям новое санитарно-техническое и бытовое 

    оборудование.    

 

II. Выводы:  

Предполагаемые к выполнению указанные виды работ  не оказывают  влияние на 

конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности данного объекта 

культурного наследия (памятника истории и культуры) народов Российской Федерации. 

 

III. Подписи сторон: 

Представители проектной 

организации: 
 

      

Директор ООО  

"Спецпроектреставрация- 

__________________  Хватова Жанна Акпаровна  

 Выборг" 
(Подпись)  (Ф.И.О. полностью) 
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Раздел II.  Комплексные научные исследования 

 

Том I.  Историко-архивные  и библиографические исследования. 

Краткая историческая справка. 
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ИСТОРИКО-АРХИВНЫЕ  И  БИБЛИОГРАФИЧЕСКИЕ  ИССЛЕДОВАНИЯ 

 

КРАТКАЯ  ИСТОРИЧЕСКАЯ  СПРАВКА 

 

ВВЕДЕНИЕ 

Исследуемый объект «Жилой дом» расположен в историческом центре г. Выборга на 

межевом участке № 2 квартала № 5 бывшего городского района Линнойтус (согласно 

генплану города 1861 г.) по адресу: ул. Северный вал, д. 3. 

 

ИСТОРИЯ  ФОРМИРОВАНИЯ  КВАРТАЛА,  УЧАСТКОВ  И  ИХ  ЗАСТРОЙКИ 

История формирования территории квартала, его застройки и участка, на котором 

находится исследуемый объект, начинается в первой половине XIV века в результате 

быстрого роста торгово-ремесленного значения Выборга.  

Юго-восточнее острова с воздвигнутым на нем в конце XIII века Замком, ядром 

будущего Выборга, располагалcя скалистый и крутой мыс, который постепенно стал 

заселяться и застраиваться. Вначале поселение размещалось по берегам его северо-

западной части. Были определены градоформирующие факторы: проложены основные 

планировочные оси - главные дороги, построены собор, Доминиканский – Черных братьев 

и Францисканский – Серых Братьев монастыри, устроена гавань. Первые улицы были 

узкими и извилистыми, изгибались вверх и вниз по холмам. Купцы занимали места 

поблизости гавани.1 

В 1403 году Выборг получил статус города. Началось интенсивное развитие 

городской застройки вдоль Карельской дороги, где была сосредоточена основная 

торговля, связанная с сухопутным путем.2 Вдоль нее селились иностранные купцы, 

вследствие чего эта улица позднее стала называться Немецкой (Карьяпортинкату, совр. 

ул. Прогонная). На одной из высоких точек скальной возвышенности города, на горе 

Клокбергет была построена первая деревянная ратуша со сторожевой башней.3  

В 1470-е годы Выборг стал пограничным городом Шведского королевства. Он 

вместе с застройкой и двумя монастырями по указу правителя страны и наместника 

города Эрика Аксельсона Тотта был обнесен каменными оборонительными стенами по 

                                                 
1 Руут Й. История города Выборга до 1617 г..Том 1. 2-ое изд. (пер. с финск. Куликовой Г.П., ред. Мильчика 

М.И.).  Стр. 28.  МК РСФСР. Объединение «Росреставрация» ЛФ ПИ РПИК «Спецпроектреставрация».   
2 Историческая записка. Проект зон охраны. Предпроектные исследования (Р.П. Исследование 

градостроительной истории города XIII- первой трети XX вв.,  Том I., Ленинград, 1985 г. 
3 Ulla-Riita, Mihail Miltsik. Viipuri. Vanha Suomen Paakaupunki. 1993. West Point, Rauma // Мильчик М.И. 

Урбанистическая история Выборга. Возникновение Выборга и дорегулярный период его развития. Стр. 125. 
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периметру всего мыса. Территория, окруженная фортификационными укреплениями, 

стала называться Каменным городом (илл. 1). Выборг стал городом-крепостью. 

Его планировочная структура носила нерегулярный характер и имела черты 

радиально-кольцевой. Внешним кольцом были каменные городские стены, внутреннее 

кольцо составляли 2 улицы, отходившие в противоположные стороны от предмостовой 

площади: Восточная (Саксалайсгатан, совр. Северный вал, переходящий в ул. Прогонную) 

и Западная, ведущая к порту и проходившая вдоль морской стороны городских стен (совр. 

Южный вал) (илл. 1).4 Внутри города были разбиты 3 основные улицы, остальные 

располагались в хаотичном порядке. Застройка, развивалась с учетом скалистого рельефа 

и расположения существовавших доминант. Городским центром был Кафедральный 

собор, окруженный Соборной площадью. Дома с дворами строились деревянными.5 

Территория рассматриваемого квартала находилась севернее Соборной площади, 

открытой в сторону Замка и переходящей в предмостовую площадь. Вторая Ратушная 

площадь находилась на горе Клокбергет - мало застроенной точке мыса. Она переходила в 

площадь, расположенную перед монастырем Черных братьев. Еще одна площадь 

располагалась с северной стороны перед монастырем Серых братьев. 

Вдоль северо-восточной стороны площади, обращенной в сторону моста к Замку, 

были построены вытянутые в плане здания торгового назначения.6 Их расположение 

частично попадало на территорию исследуемого участка (илл.1). Были определены 

направления улиц, ставшие в дальнейшем границами современного квартала. К северо-

востоку от Кафедрального собора проходила ул. Карьяпортсгатан (позднее Кюркиогатан 

(шв. Церковная) или Пииспангатен (шв. Епископская), совр. ул. Подгорная). С севера 

вдоль крепостной стены находилась улица, предшественник совр. Северного вала. 

Направление совр. ул. Крепостной с северо-запада на юго-восток было определено 

расположением торговых зданий. 

Вся территория в пределах городских стен была застроена, но план города до 1640-х 

годов не полностью отражал расположение застройки. Выявлены сведения, что уже в 

1620-х годах место нового здания Ратуши было определено на территории участка № 1, в 

западной части современного квартала. Средневековая Ратуша, располагавшаяся на горе 

Клокбергет, потеряла свое значение, и была заменена на новую, построенную на низком 

месте перед предмостовой площадью. Здание было деревянным двухэтажным. В 1628 

                                                 
4 Ulla-Riita, Mihail Miltsik. Viipuri. Vanha Suomen Paakaupunki. 1993. West Point, Rauma // Мильчик М.И. 

Урбанистическая история Выборга. Возникновение Выборга и дорегулярный период его развития. Стр. 125-

126. 
5 Там же. Стр. 64, 149. 
6 Историческая записка. Проект зон охраны. Предпроектные исследования (Р.П. Исследование 

градостроительной истории города XIII- первой трети XX вв.,  Том I., Ленинград, 1985 г. 



62 

 

году оно сгорело. С начала 1640-х годов началось строительство нового каменного здания 

Ратуши, которое длилось около 40 лет.7  

С 1560-х по начало 1590-х годов по указу короля Эрика XIV велось строительство 

новых фортификационных сооружений того времени для защиты города с северо-востока 

и юго-востока - Рогатой крепости (Горнверка). Территория между старыми 

обветшавшими и новыми крепостными стенами назвали Земляным городом.   

Облик застройки внутри города в XVI – начале XVII веков представлял собой 

беспорядочно расположенные и поставленные впритык друг к другу дома с массивными 

каменными нижними ярусами с хозяйственными помещениями и деревянными жилыми 

верхними этажами. Между домами извивались узкие улицы шириной 4-7 м, переулки и 

тупики. Плотность и беспорядочность застройки приводили к многочисленным пожарам.8  

Попытки упорядочить планировку Выборга и провести санитарные меры были 

предприняты в 1540-х годах. Указ короля 1545 года предписывал расширить поперечные 

улицы путем переноса домов и отнести все постройки от городской стены минимум на 6 

м, замостить камнем улицы, снести все бани и устроить отхожие места в земле. 

В 1555 году король Густав Ваза приказал перенести скотные дворы и свинарники за 

пределы городских стен, засыпать ямы и удалить нечистоты. Но указ выполнялся в 

замедленных темпах. В 1569 году король Юхан III предоставил городу новые привилегии 

с тем, чтобы в течение 10 лет деревянные дома были заменены на каменные строения. К 

1575 году новые каменные здания в городе так и не были построены.9   

В последующие годы деревянная застройка неоднократно уничтожалась в результате 

пожаров 1575, 1594, 1612 и 1618 годов. Герцогом Карлом в 1602 году были снова 

подтверждены привилегии, данные городу ранее, и в противопожарных целях 

предписывалось ввести специальный надзор и расширить улицы до 8,4 м, а переулки до 

7,2 м. После сокрушительных пожаров новые дома стали строить или целиком 

каменными, или же деревянными на каменных подвалах.10  

После новых пожаров 1620 и 1628 годов потребовалась необходимость разработки 

нового генерального плана города с урегулированием его планировочной структуры. По 

                                                 
7 Юхани О.В. Виисте. Старый уютный Выборг. Издательство "А.О. Вернер Сёдерстрём осакеюхтиё". 

Порвоо, 1948 г., 3-е издание, стр. 26.  
8 Карельский перешеек. Страницы истории. Книга первая. Спб, Изд. «Остров» 2017 // Милашин П.А. 

Парадоксы Выборгской топонимики // Выборгская топонимическая история. Стр. 238. 
9 Лагус, стр. 35, 64; Руут, I (1-ое изд.), стр. 145-147. 

10 Историческая записка. Проект зон охраны. Предпроектные исследования (Р.П. Исследование 

градостроительной истории города XIII- первой трети XX вв.,  Том I., Ленинград, 1985 г. стр. 10-11. 
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указу генерал-губернатора Финляндии П. Брахе регулярный план г. Выборга был 

разработан инженером А. Торстенсоном и землемером А. Стренгом в 1640 году.11,12   

Согласно нему Каменный город был разделен на прямоугольные кварталы. Улицы 

проводились прямолинейно, почти без учета рельефа. Основу уличной сети составили 4 

главные улицы, проходившие вдоль мыса с северо-запада на юго-восток. Направление ул. 

Немецкой сохранила новая Карьяпортинсгатан (Карьяпортинкату), упиравшаяся в 

Главные ворота у Круглой башни. Направление Верхней (Ovre gatan) улицы сохранила 

Большая улица (Дроттнингсгатан (ул. Королевы), Konungs gatan,13 совр. ул. Крепостная), 

шедшая от Абовского моста к стенам Новой крепости. Параллельно последней были 

пробиты ул. Вактторнс (проходила мимо старой Ратуши и упиралась в городскую стену 

недалеко от башни Св. Андреаса (совр. ул. Сторожевой башни) и Клокстернгатан 

(проходившая мимо Доминиканского монастыря и упиравшаяся в стену у башни Ратуши 

(совр. ул. Выборгская).14 При осуществлении новой планировки, часть направлений 

старых улиц была сохранена. Часть сохранившихся до сегодняшнего времени зданий 

обозначают направления улиц дорегулярного плана города.  

Были установлены требования к новой застройке, в которых говорилось о 

презентабельности внешнего облика города и соблюдении противопожарной 

безопасности. Владельцам участков, расположенных рядом с Ратушной площадью и 

Кафедральным собором, вменялось в обязанность возводить только каменные здания, 

строительство деревянных домов запрещалось.15    

Современный квартал начал приобретать свои более четкие плановые габариты и 

очертания в 1650-х годах. Перед Абовским мостом была спроектирована открывающаяся 

в сторону Замка новая конфигурация Ратушной площади, близкая к современной.16 От нее 

взяла свое начало в юго-восточном направлении ул. Дроттнинсгатан (Конунгсгатан, 

Катаринанкату (Екатерининская), Линнанкату, ул. Крепостная). Юго-восточной границей 

квартала стала выпрямленная ул. Пиископгатан (совр. ул. Подгорная). Ломаная линия 

улицы с севера повторяла направление крепостной стены (совр. Северный вал) (илл. 3, 4).  

Ратушная площадь обустраивалась со всей пышностью. Ратуша стала важным 

градоформирующим объектом площади. Около нее селилась городская верхушка, которой 

                                                 
11 Историческая записка. Проект зон охраны. Предпроектные исследования (Р.П. Исследование 

градостроительной истории города XIII- первой трети XX вв.,  Том I., Ленинград, 1985 г. 
12 Юхани О.В. Виисте. Старый уютный Выборг. Издательство "А.О. Вернер Сёдерстрём осакеюхтиё". 

Порвоо, 1948 г., 3-е издание, стр. 26.  
13   Карельский перешеек. Страницы истории. Книга первая. Спб, Изд. «Остров» 2017 // Милашин П.А. 

Парадоксы Выборгской топонимики. Стр. 235 
14 Ulla-Riita, Mihail Miltsik. Viipuri. Vanha Suomen Paakaupunki. 1993. West Point, Rauma // Мильчик М.И. 

Урбанистическая история Выборга. Возникновение Выборга и дорегулярный период его развития. Стр. 127. 
15 Лагус, стр. 107-108. 
16 Волкова Л.Г. СПб. Изд. «Остров». 2011. // Площадь старой Ратуши. Стр. 72. 
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обязывалось ставить только «каменные дома для украшения города». Таким образом, был 

определен социальный характер расселений жителей в городе. Вдоль новых улиц 

селились прибывшие влиятельные коммерсанты.17 Новая Карьяпортинкату (бывш. 

Немецкая, ул. Прогонная) была оживленной торговой улицей. В ее начале находилась 

Малая таможня, там же жили бургомистры и ратманы. На ул. Пииспанкату (Епископская, 

ул. Подгорная) были построены дома купцов Борхарда и Гроэля (ул. Подгорная, 10, 12); 

на противоположной стороне улицы стоял дом Выборгского епископа (ул. Подгорная, 9). 

В северо-западной части квартала располагались небольшие одно-, и двухэтажные жилые 

дома с высокими щипцами и черепичными крышами (илл. 1, 2, 6).  

Новое каменное двухэтажное здание Ратуши, построенное на месте сгоревшего в 

1643 году, ограничило площадь с юго-востока. Северо-восточная граница площади была 

обозначена жилым двухэтажным каменным строением, построенным в 1650-е годы 

купцом А. Борхардом (часть исследуемого здания, илл. 13).18 В его объем тогда вошел 

каменный двухэтажный жилой дом начала XIV века (илл. 14).19 Внутри самого квартала в 

хаотичном порядке размещались одно,- и двухэтажные каменные жилые дома.  

Здания в квартале пострадали при пожаре в 1678 году. Эти пожары периодически 

повторялись и наносили большой урон постройке города в течение XVII и XVIII веков.  

В начале XVIII века Выборг и земли вокруг него по итогам Северной войны вошли в 

состав Российской империи. Город стал российской пограничной крепостью. Выборг стал 

быстро заселяться. В городе размещались русские солдаты инженерных гарнизонов, 

селились чиновники, мелкие торговцы, маркитанты, купцы.20 

Начались работы по восстановлению разрушенной застройки и крепостных стен, 

вокруг самого города стали возникать новые пригороды (форштадты).21 Планировка 

древнего города не претерпела особых изменений. Разрушенное при осаде 1710 года 

здание Ратуши было восстановлено под магистрат (городское управление) и суд.22  

После разорения купца Борхарда в начале XVIII века его дом использовался под 

склад. Затем он вместе с другими постройками на участке под № 66 был выкуплен 

крупным дельцом Ю. Векрутом. В середине века здание было перестроено и расширено 

по юго-западной границе; фасады видоизменены с сохранением ступенчатого фронтона 

                                                 
17 Там же. 
18 Местоположение совр. дома по ул. Северный вал, 3. 
19 Страницы Выборгской истории. Сборник статей. Книга вторая. Выборг. 2004 г. // Ретроспективный анализ 

застройки участка по ул. Северный вал, 3 (М.А. Дементьева, И.А. Хаустова «Историческая справка и 

графические реконструкции. Выборг. Северный вал, 3»). Стр. 467-468. 
20 Ulla-Riita, Mihail Miltsik. Viipuri. Vanha Suomen Paakaupunki. 1993. West Point, Rauma // Мильчик М.И. 

Урбанистическая история Выборга. Возникновение Выборга и дорегулярный период его развития. Стр. 150. 
21 В 1710 г. по оси ул. Дроттнисгатан в Средней стене старых крепостных сооружений были пробиты ворота. 

Тем самым, совр. ул. Крепостная стала продолжением направления крепостного моста. 
22 Кепп Е.Е. Архитектурные памятники Выборга. Лениздат. 1977 г., стр. 153-155. 
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торцевого фасада. В это же время к дому был пристроен дополнительный служебный 

корпус в уровне верхнего двора (илл. 3, 14). Соседний двухэтажный дом, расположенный 

на участке № 66 и выходивший торцом в сторону Замка, был перестроен под лавку.23  

После разорения семьи Векрута жилой дом перешел к магистрату. С 1786 года по 

1840 год в нем размещалась таможня.  

Застройка в этой части города продолжала периодически подвергаться пожарам. 

Пожар 1793 года в пределах Главной крепости разрушил все деревянные строения и 

превратил в руины многие каменные здания. На Ратушной площади пострадали здание 

Ратуши и исследуемый дом. В дальнейшем они были отремонтированы (илл. 4).  

В 1794 году был разработан новый генеральный план по развитию городской 

застройки и расширению города в восточном и юго-восточном направлениях.24 Но его 

осуществлению препятствовали укрепления Рогатой крепости. Часть зданий в 

рассматриваемом квартале была перестроена (илл. 5). 

С 1840 года владельцем юго-западной части существующего здания был генерал-

лейтенант П. фон Э. Ридданен.25 При нем по проекту архитектора К. Лесцига были 

изменены фасады (илл. 33).26 В середине XIX века здесь размещался отель «Выборг».27 В 

1860 году дом был выкуплен купцом (консулом) Й. Спарро.28 В дальнейшем изменения 

коснулись лишь пристроек к нему дворовых строений и частичного изменения лицевого 

юго-западного фасада (илл. 34, 36).29  

Соседний дом (вошедший затем в объем исследуемого дома), владельцем которого с 

начала XIX века и до 1860 года являлась семья Яниша, а затем семья Хакманов, также 

перестраивался (изменялись облики фасадов, проводились перепланировки (илл. 14, 

35)30,31,32 Фасады обоих зданий получили классицистическое оформление (илл. 15 – 18). 

9(21) февраля 1861 г. был утвержден новый генеральный план Выборга (автор 

землемер Б. Нюмальм), предусматривавший объединение старого города и новых районов  

                                                 
23 Страницы Выборгской истории. Сборник статей. Книга вторая. Выборг. 2004 г. // Ретроспективный анализ 

застройки участка по ул. Северный вал, 3 (М.А. Дементьева, И.А. Хаустова «Историческая справка и 

графические реконструкции. Выборг. Северный вал, 3»). Стр. 467-468. 
24 ЦГВИА, ф. 349, оп. 7, № 169. 
25 Ruuth, IV, S.236   
26 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 21.   
27 Неувонен П., Пёюхья Т., Мутсонен Т. Архитектурный словарь Выборг. «СН» Выборг. 2006. Стр. 55. 
28 Ruuth, IV, S.236  // Страницы Выборгской истории. Сборник статей. Книга вторая. Выборг. 2004 г. // 

Ретроспективный анализ застройки участка по ул. Северный вал, 3 (М.А. Дементьева, И.А. Хаустова 

«Историческая справка и графические реконструкции. Выборг. Северный вал, 3»). Стр. 470. 
29 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), листы 23, 20.   
30 Ruuth, IV, S.236. 
31 Страницы Выборгской истории. Сборник статей. Книга вторая. Выборг. 2004 г. // Ретроспективный анализ 

застройки участка по ул. Северный вал, 3 (М.А. Дементьева, И.А. Хаустова «Историческая справка и 

графические реконструкции. Выборг. Северный вал, 3»). Стр. 470. 
32 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 22.   
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застройки в единую градостроительную композицию на основе общих планировочных 

осей, срытие части фортификационных укреплений Рогатой крепости, расширение города 

к северо-востоку, востоку и юго-востоку, регулярную перепланировку старой части 

города и унификацию плановых габаритов кварталов и земельных участков.  

Территория старого города (бывш. Главной крепости) была расширена к юго-востоку 

за счет срытия «крепостных верков». В ее площадь была включена территория, 

занимаемая ранее валами, бастионами, рвами и равелинами. Здесь образовался район 

Линнойтус. Плановые габариты квартала, в котором находится исследуемое здание, были 

сохранены с незначительными изменениями северо-западной границы (илл. 7, 8). Внутри 

него поменялись габариты некоторых участков (илл. 8). За исследуемым участком 

сохранился номер 2, но внутренние границы между ним и юго-восточным участком № 3, 

на котором находился жилой дом Борхарда, не были размежеваны (илл. 8). Дворы обоих 

участков имели сообщение между собой вплоть до 1940-х годов (илл. 9, 10, 11). 

В районе Линнойтус шло бурное строительство, многие здания перестраивались. 

Ратуша в 1897 году была перестроена и приспособлена под Выборгский историко-

этнографический музей (ул. Крепостная, 2).  

В том же году владельцем исследуемого участка стал советник верховного суда Н. 

Перандер. При нем по проекту архитектора Э. Диппеля юго-западный объем 

существующего здания и два соседних дома, которые с 1885 года были приспособлены 

под склады, объединили в единое строение. Дворовые корпуса были достроены. Фасады 

дома были решены в духе эклектики (илл. 38 – 42).33 В начале ХХ века в здании 

разместился отель «Мельблон». В 1915 году  владельцем жилой части  числился капитан 

Милвит. Дворовые постройки продолжали использоваться как складские.34 В 1920-1930-х 

годах в доме находился окружной штаб щюцкора.35 

Перестроенные здание исторического музея и исследуемый жилой дом стали 

важными градоформирующими объектами в данном средовом районе и одними из 

главных акцентов в панораме города, просматриваемые  со стороны Замка и Крепостного 

пролива. В 1908 году перед зданием музея на Ратушной площади был установлен 

памятник основателю Выборга Торгельсу Кнутссону (илл. 19, 21). 

Таким образом, вокруг Ратушной площади к концу XIX века сформировался 

архитектурный ансамбль, состоящий из зданий, построенных в духе эклектики: с юго-

востока площадь замыкало здание Городского музея, с северо-востока – существующий 

дом. С юго-запада площадь была ограничена ул. Екатерининской, на противоположной 

                                                 
33 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), листы 26 - 30. 
34 Ruuth, IV, S. 237 
35 Неувонен П., Пёюхья Т., Мустонен Т. Архитектурный словарь Выборг. «СН» Выборг. 2006. Стр. 55-56. 
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стороне которой располагалось одноэтажное здание Гауптвахты XVIII века. Южный угол 

площади, на противоположной стороне улицы, замыкал четырехэтажный жилой дом 1886 

года постройки, в основу которого вошел средневековый двухэтажный дом.36  

 

Во время боевых действий 1939-1940 годов здание городского музея получило 

значительные повреждения. В исследуемом доме частично были повреждены крыша, 

элементы декора, окна и двери (илл. 23 – 26).37 Он был отремонтирован в 1940 году. В 

начале боевых действий 1941 года оба здания снова были повреждены. В 1942-1943 годах 

было отремонтировано большое количество зданий.38 При этом Городской музей и 

существующее здание оставались в поврежденном состоянии. В июне 1944 года 

некоторые каменные дома в квартале получили новые повреждения. Были полностью 

разрушены бывшие дома купцов Борхарда и Гроэля (ул. Подгорная, 10 и 12 (илл. 12). 

В 1945 году начались работы по восстановлению городской застройки. Они велись с 

нарушениями и отставанием от разработанного плана. К концу 1940-х годов основные 

работы по восстановлению коммунального хозяйства города были завершены, но около 

100 многоэтажных каменных зданий еще требовали реконструкции. К ним относились и 

здания по ул. Северный вал, 3, и Крепостной, 2.39 В полуразрушенном виде оба дома 

стояли до конца 1950-х годов (илл. 27).  

Новые работы по реконструкции, восстановлению и новому строительству начались 

в городе с 1954 года. После капитального ремонта здание бывшего городского музея, 

объединенное с домом по ул. Крепостной, 4, было приспособлено под многоквартирный 

жилой дом. Исследуемое здание отремонтировали без восстановления утраченных 

завершений щипцов и фронтонов (илл. 28). Нижний этаж использовался под медицинские 

службы КЭЧ, верхние этажи сохранили жилую функцию.40  

В 1979-1981 годах выполнена реставрация фасадов исследуемого дома с 

восстановлением утраченных элементов (илл. 29, 30). В 1990 году здание было расселено 

(илл. 31). 

                                                 
36 Жилой дом по ул. Крепостной, 1. 

37 Архив SA-KUVA (Фотоархив Сил Обороны Финляндии) 

38 Jouni Kallioniemi. Viipuri. Suursodassa 1939-1944. Kirjaveteraanit Oy. Porvoo. 1950. S. 194. 
39 Фотографическая память/Valokuvamuistoja. Выборг в фотографиях 1940-60-х годов. 2019. Выборгский 

объединенный музей-заповедник. Мельнов А.В., Мошник Ю.И. Стр. 19-20. 
40 Страницы Выборгской истории. Сборник статей. Книга вторая. Выборг. 2004 г. // Ретроспективный анализ 

застройки участка по ул. Северный вал, 3 (М.А. Дементьева, И.А. Хаустова «Историческая справка и 

графические реконструкции. Выборг. Северный вал, 3»). Стр. 471. 
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В 2007 году оно подверглось реконструкции с пристройкой новых дворовых 

высотных объемов. В начале 2000-х годов восстановлены жилые дома по ул. Подгорной, 

10 и 12. В настоящее время в современном квартале сохранились все исторические 

каменные здания, но их объемно-пространственная и планировочная структура искажена. 

Внутреннее пространство участков также получило планировочные изменения. 

 

ИСТОРИЯ  РАЗВИТИЯ  ЗДАНИЯ   ПО  УЛ.  СЕВЕРНЫЙ  ВАЛ, 3 

Дом, вошедший в объем существующего здания был двухъярусным и построен, 

приблизительно, в  начале XIV века (илл. 1, 13).  

Новое каменное здание, в основу которого вошел прежний дом, было построено в 

1650-е годы купцом Антони Борхардом (илл. 2, 6, 14). Это был большой, прямоугольный в 

плане, двухэтажный дом с полуподвалом. Торцевой северо-западный фасад, обращенный 

в сторону замка, имел по 3 больших лучковых окна на 2 верхних ярусах, один маленький 

в полуподвале и завершался высоким ступенчатым щипцом с окном. Юго-западный фасад 

перед Ратушной площадью имел семь идентичных окон на верхних ярусах и ступенчатый, 

меньший по размеру, щипец по центральной оси. Сбоку к нему было пристроено высокое 

крыльцо, ведущее в жилую часть дома; вход в полуподвал располагался с левой стороны 

фасада. Задний торцевой фасад завершался идентичным высоким ступенчатым щипцом. 

Соседний двухъярусный небольшой дом, расположенный на том же участке, и выходящий 

торцевым фасадом в сторону Замка, также имел идентичные по конфигурации проемы и 

ступенчатый щипец. Оба здания завершались высокими крышами, покрытыми 

керамической черепицей. Эти дома в дальнейшем вошли в объем исследуемого объекта.  

После разорения купца Борхарда в начале XVIII века дом некоторое время  

находился без нового хозяина, и в нем размещался склад. Затем он вместе с другой 

постройкой на участке, обозначенным в то время под № 66, был выкуплен крупным 

дельцом и владельцем многих домов, лесопилен, смолокурни и флотилии Юханом 

Векрутом. В середине века здание было расширено до конца юго-западной границы более 

узким новым объемом, завершаясь в уровне верхнего двора служебным корпусом с 

кухней и конюшней, и получило Г-образную плановую конфигурацию (илл. 3). Фасады 

приобрели новое оформление. Правая, пристроенная часть юго-западного лицевого 

фасада в 4 оси была отделена от фасада старого объема сохранившейся стеной с щипцом. 

Лучковые оконные проемы двух верхних жилых этажей были заменены на 

прямоугольные; щипец на боковом фасаде был разобран; ступени щипцов на торцевых 
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фасадах получили полукруглые конфигурации (илл. 14).41 Соседний двухэтажный дом, 

расположенный на том же участке и перестроенный под лавку, получил идентичное 

архитектурное оформление фасадов.  

После разорения сына купца Векрута дом был передан казне и перешел к магистрату. 

С 1786 года в нем размещалась таможня. В то время в каменную застройку участка № 66 

входили бывшее «Хоромное строение купца Векрута», лавка и во дворе амбар и погреб.42  

С 1840 года владельцем юго-западной части существующего здания был генерал-

лейтенант Пол фон Эттер Ридданен.43 Соседние дома на участке, порядковый номер 

которого был изменен на № 2 в 1820-х годах (илл. 8), принадлежали с начала XIX века 

семье купца Яниша. При новом хозяине по проекту архитектора К. Лесцига фасады 

жилого дома изменили свой облик и приобрели классицистические черты (илл. 32, 33).44 

Прямоугольные проемы 2-го жилого этажа старого объема здания были увеличены по 

высоте, и завершались треугольными и прямыми сандриками; углы обрели рустовку; 

ступенчатый щипец торцевого фасада заменили на низкий треугольный фронтон; вход в 

этот объем расположился по 7-ой оси, вход с высоким крыльцом в пристроенную часть – 

по 10-ой оси (илл. 18). В середине XIX века в здании недолго размещался отель 

«Выборг».45 Фасад соседнего каменного склада также был видоизменен (илл. 16, 17).  

В 1860 году жилой дом приобрел купец (в дальн. консул) Йохан Спарро (Спаров). 

Соседняя застройка на участке принадлежала семье меценатов Хакманов до 1885 года.46 К 

жилому дому со стороны двора были пристроены хозяйственные помещения, а в 1874 

году деревянная конюшня Хакманов была перестроена в каменный склад (илл. 34, 35).47 

В 1890 году по проекту архитектора Брунольфа Бломквиста маленькие 

средневековые лучковые оконные проемы полуподвала в левой части юго-западного 

фасада и дверной проем между ними были увеличены по высоте и получили клинчатые 

перемычки (илл. 36). Проемы полуподвала на северо-западном фасаде сохранили свои 

малые габариты, но также стали прямоугольными.48 В следующем году внутри здания  

проводились незначительные перепланировки и замена части печей (илл. 37).49 

                                                 
41 Страницы Выборгской истории. Сборник статей. Книга вторая. Выборг. 2004 г. // Ретроспективный анализ 

застройки участка по ул. Северный вал, 3 (М.А. Дементьева, И.А. Хаустова «Историческая справка и 

графические реконструкции. Выборг. Северный вал, 3»). Стр. 467-468. 
42 План города Выборга с показанием владельческих участков и строений на них. 1768 г. 
43 Ruuth, IV, S.236   
44 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 21.   
45 Неувонен П., Пёюхья Т., Мутсонен Т. Архитектурный словарь Выборг. «СН» Выборг. 2006. Стр. 55. 
46 Ruuth, IV, S.236  // Страницы Выборгской истории. Сборник статей. Книга вторая. Выборг. 2004 г. // 

Ретроспективный анализ застройки участка по ул. Северный вал, 3 (М.А. Дементьева, И.А. Хаустова 

«Историческая справка и графические реконструкции. Выборг. Северный вал, 3»). Стр. 470. 
47 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), листы 22, 23.   
48 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 20.   
49 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 18.   
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В 1891 году участок № 2 приобрел советник верховного суда Нильс Перандер. По 

проекту архитектора Эдварда Диппеля юго-западный объем существующего здания и два 

соседних склада были объединены в единое строение. Со стороны двора они были 

дополнены новыми пристройками (илл. 9, 38, 39, 40).50 Уличные фасады нового здания 

приобрели новые стилистические черты в духе эклектики, в основу которых легла 

архитектура северо-немецкого и голландского ренессанса (илл. 41, 42).51  

На юго-западном фасаде по 6-ой и 7-ой оси появился полукруглый ризалит с 

куполообразной крышей, с левой стороны, по 3-ей оси, на северо-западном фасаде был 

возведен трехгранный эркер с пирамидальной крышей. Угловая западная часть дома с 

обеих сторон, а также правая сторона юго-западного фасада были оформлены высокими, 

различной формы фронтонами с декоративными завершениями в виде пинаклей, фиалов и 

малых фронтонов. Все три прежних яруса были разделены по вертикали межэтажными 

декоративными карнизами. Северо-западный объем дома, кроме левой части в 2 оси,  был 

надстроен четвертым ярусом. Оконные проемы получили оформление в различных 

стилях, часть из них была декорирована над-, и подоконными рельефными вставками. 

Высокая крыша здания имела сложную конфигурацию (илл. 19, 21). 

В начале ХХ века в здании находился отель «Мельблон». На 1-ом этаже в юго-

западной части размещался магазин (илл. 20). В 1915 году дом числился за капитаном 

Милвитом. Постройки со стороны двора использовались под склады.52 В 1920-1930-х 

годах в доме находился окружной штаб щюцкора.53  

Застройка на исследуемом участке, появившаяся в конце XIX века, сохранялась в 

неизменном виде до 1939 года (илл. 10, 11). Сведений об изменениях внутренней 

планировочной структуры не выявлено. 

Во время боевых действий 1939-1940 годов исследуемый дом получил 

незначительные повреждения, коснувшиеся частичной утраты кровли, купола ризалита, 

элементов декора, заполнений окон и дверей. В мирный промежуток времени, в 1940 году, 

здание было отремонтировано; утраченные завершения щипцов восстановили с 

искажениями (илл. 22).54 Летом 1941 года здание снова получило небольшие повреждения 

(илл. 24 – 26). В 1942-1943 годах внутри дома проводились ремонтные работы.55 

                                                 
50 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), листы 26, 27, 28.   
51 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), листы 29, 30. 
52 Ruuth, IV, S. 237 
53 Неувонен П., Пёюхья Т., Мутсонен Т. Архитектурный словарь Выборг. «СН» Выборг. 2006. Стр. 55-56. 

54 Архив SA-KUVA (Фотоархив Сил Обороны Финляндии) 

55 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), листы 24, 25. 
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В полуразрушенном виде оно находились до конца 1950-х годов (илл. 27). Затем  в 

нем был проведен капитальный ремонт с частичной перепланировкой помещений и 

закладкой некоторых проемов. Фасады были отремонтированы без восстановления 

утраченных завершений щипцов и фронтонов (илл. 28). После ремонта нижний этаж 

заняло военно-медицинское ведомство КЭЧ, в нем размещались аптекарские склады, 

амбулатория. На верхних этажах проживали офицеры.56  

В 1979-1981 годах была выполнена реставрация фасадов дома и восстановление 

утраченных декоративных элементов (илл. 29, 30). В 1990 году, после пожара, в 

результате которого были повреждены часть деревянных конструкций стропильной 

системы, перекрытий, заполнений проемов,57 здание было расселено. На протяжении 

длительного времени, до 2000-х годов, конструкции здания постепенно разрушались. 

Большая часть сохранившихся после войны интерьеров была утрачена (илл. 31). Основная 

планировочная структура помещений, появившаяся в начале XVIII века, была сохранена. 

В 2002 году в доме были проведены научно-исследовательские работы.58 По проекту 

в 2007 году дом был реконструирован, к нему добавились новые объемы со стороны 

двора. Здание было приспособлено под жилой дом с просторными квартирами. Тем 

самым, здание в существующем новом виде приобрело объем, включающий в себя 

постройки, возведенные в различные строительные этапы. 

Согласно Решению Леноблисполкома № 325 от 27.07.1987 г. здание по ул. Северный 

вал, 3, было отнесено к памятникам истории и культуры местного значения под 

следующим наименованием «Жилой дом», 1650 г. – первый корпус, 1840 г. – перестройка, 

1897 г. – перестройка».  

В 2002 г. согласно Федеральному закону об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации № 73-ФЗ от 25.06.2002 

г. исследуемый объект отнесен к объектам культурного наследия регионального значения. 

В 2006 году на здание было оформлено охранное обязательство.59 Согласно приказу 

Комитета по культуре Ленинградской области № 01-03/18-531 от 20.12.2018 г. были 

установлены границы и предмет охраны объекта культурного наследия.60 

 

                                                 
56 Страницы Выборгской истории. Сборник статей. Книга вторая. Выборг. 2004 г. // Ретроспективный анализ 

застройки участка по ул. Северный вал, 3 (М.А. Дементьева, И.А. Хаустова «Историческая справка и 

графические реконструкции. Выборг. Северный вал, 3»). Стр. 471. 

 
57 Инженерное обследование здание ЗАО «ИТС КАД». 2002 г. 
58 Там же. 
59 Охранное обязательство № 267/903 от 07.04.2006 г. на объект культурного наследия «Дом жилой, 1650 г., 

XVIII в., 1840, 1897 гг.» Комплекс, Ленинградская область, г. Выборг, ул. Северный вал, д. 3. 
60 Приказ Комитета по культуре Ленинградской области № 01-03/18-531 от 20.12.2018 г. «Об установлении 

границ территории и  предмета охраны объекта культурного наследия регионального значения «Жилой дом» 

по адресу: Ленинградская область, Выборгский муниципальный район, г. Выборг, ул. Северный вал, 3. 
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ПОМЕЩЕНИЯ  КВАРТИРЫ  №  4 

 

Помещения квартиры № 4 расположены в западной части исследуемого здания на 3-

ем этаже. 

Изначально они входили в площадь просторной квартиры, располагавшейся в юго-

западной части существующего объема здания, построенного в середине XVIII века. 

Планы здания на то время не обнаружены. Самый ранний выявленный план относится к 

1891 году (илл. 37), на котором зафиксирована замена печей.61 На чертеже отражены лишь 

фрагменты поэтажных планов, касающихся лишь северо-западной части существовавшего 

дома. Пространство в этой части квартиры было разделено на 4 просторных жилых 

помещения двумя капитальными стенами. Планировка помещений отражает анфиладную 

структуру. По внутренним углам трех помещений были установлены печи. Угловое 

западное помещение освещалось двумя оконными проемами, обращенными в сторону 

Ратушной площади и одним, расположенным в торцевой стене. По непонятным причинам 

последний проем не отражен на фрагменте плана, но его существование до 1891 года 

подтверждают реконструкция здания на 1780 год и фотографии торцевого фасада здания 

1880-х годов (илл. 14, 15, 16, 17). Угловое северное помещение освещалось двумя 

проемами, один из которых выходил в сторону Замка, второй – в сторону двора. 

Следующий чертеж, отражающий более полное представление о планировке 

существовавшей квартиры, относится к 1897 году (илл. 40).62 При перестройке жилого 

дома с соединением его в единый объем с новыми пристроенными корпусами, в данной 

части квартиры одна из поперечных стен, разделявших помещения, была разобрана. 

Конфигурация двух крайних помещений в северо-западной части квартиры была 

сохранена. Вход в квартиру осуществлялся со стороны лестничной клетки нового жилого 

северного корпуса. Он был устроен на месте прежде существовавшего оконного проема. 

Оконный проем в северном угловом помещении по ранее наружной северо-восточной 

стене был заменен на два окна. Дверной проем в поперечной стене, разделявшей крайние 

помещения, был смещен влево. Окна на наружной юго-западной стене сохранили свое 

первоначальное расположение. Эти изменения выявлены в результате сравнения 

фрагмента плана 3-го этажа от 1891 года и плана 3-го этажа от 1897 года. 

Далее последний план полностью отражает планировку всей квартиры (илл. 40). Она 

была разделена на 2 части: жилую и служебную. Планировка квартиры была анфиладной. 

В северо-западной части первоначального объема здания располагались жилые 

                                                 
61 Чертеж новой печи. Фрагменты планов 1-го, 2-го и 3-го этажей. Владелец - наследник Дж. Спарро 1891 г. 

Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 18.  
62 Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 27. 
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помещения, включавшие прихожую с гардеробом, парадный центральный зал, по 

сторонам от него две гостиные и детская, и коридоры; в юго-восточном объеме здания, 

пристроенном в середине XVIII века, в дворовой части размещались кухня с подсобными 

помещениями и кладовыми, ванная комната, туалет, в уличной части 3 комнаты (спальни 

и жилые комнаты прислуги. Парадный зал был расширен за счет демонтажа капитальной 

стены и был отделен от входной зоны деревянной перегородкой. Гостиная, расположенная 

справа от зала получила дополнительную площадь за счет устройства полукруглого 

эркера и также была отделена от коридора, ведущего в кухню, деревянной перегородкой. 

Все жилые помещения отапливались печами, расположенными по углам, правая гостиная 

отапливалась печью, встроенной в перегородку. Расположение оконных проемов по всему 

юго-западному фасаду были сохранено.  

Схематический план 3-го этажа 1980 года (илл. 43) зафиксировал изменения в 

планировке квартиры, произошедшие при послевоенном ремонте. Помещения прежней 

квартиры были разделены на две самостоятельных квартиры за счет закладки всех трех 

дверных проемов в поперечной стене. Основная планировочная структура помещений 

была сохранена с некоторыми изменениями. Северо-западная часть довоенной квартиры 

сохранилась в первоначальном объеме здания как квартира № 4 (исследуемые 

помещения). В площадь юго-восточной квартиры вошли все остальные помещения. 

В квартире № 4 перегородки между залом и входной зоной, а также между правой 

гостиной и прежним коридором, были заменены на капитальные стены. Зал был разделен 

деревянными перегородками на три помещения: две комнаты и коридор, ведущий в 

правую часть квартиры через новый проем, пробитый в поперечной капитальной стене. 

Старый проем в этой стене, соединявший ранее гардеробную с коридором в кухню, был 

заложен. Правая гостиная также была разделена перегородкой на 2 части. Угловые печи 

были разобраны, на их месте в некоторых стенах сохранились вентиляционные каналы.  

После пожара   1990 г. жильцы  всех квартир в доме были расселены. 

Дальнейший, имеющийся в наличии, схематический план 3-го этажа, выполненный в 

2002-2003 годах, показал новые изменения в планировке исследуемой квартиры (илл. 44). 

При ремонте здания в 1981 году капитальная стена снова была заменена на перегородку 

(возможно на плане 1980 года капитальная стена была показана ошибочно). Перегородки 

в зале и правой гостиной были разобраны. Планировка квартиры включала в себя 

прихожую с подсобным помещением, разделенных деревянной перегородкой; большую 

гостиную, две сохранившихся жилых комнаты слева, жилую комнату справа и кухню. 

План фиксирует, что один из первоначальных проемов в правой комнате в поперечной 
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стене, разделяющей 2 квартиры, а также проем в поперечной стене между 2 помещениями 

выше, заложены частично, а не полностью, как это отражено на плане 1980 года. 

План 2006 года зафиксировал практически ту же планировку помещений, что и на 

плане 2002 года. Единственным отличием является частичная закладка дверного проема в 

поперечной стене между двумя квартирами (илл. 45). 

При реконструкции здания в 2007 году в квартире была изменена входная зона. Ее 

площадь уменьшилась за счет вычленения части помещений в виде ниши, отнесенной к 

площадке существующей лестничной клетки. Вход в квартиру был смещен путем 

возведения новой капитальной стены в этой части. В результате в прежней входной зоне 

был выделен небольшой коридор, справа от него расположился совмещенный санузел. 

Конфигурация двух помещений с левой стороны сохранилась прежняя. В капитальной 

стене между крайним западным помещением и бывшим залом был пробит новый проем. 

Сам зал был разделен на три помещения новыми перегородками – двумя смежными 

комнатами и коридором. Помещение с эркером также было разделено на три части. В 

средней продольной капитальной стене были устроены новые проемы. Таким образом, 

система планировки исследуемой квартиры изменилась на коридорную. 

При реконструкции дома капитальные внутренние стены в результате их 

неудовлетворительного состояния частично были заменены на новые конструкции из 

пенобетонных блоков. Деревянные перекрытия были заменены на новые железобетонные 

плиты, установленные на металлические балки. 

В дальнейшем, перегородки в зале и в правом от него помещении были разобраны. В 

настоящее время помещения квартиры разделены только капитальными стенами. 

В 2020 году квартира № 4 находится в собственности гражданки Токаревой Татьяны 

Алексеевны.63 (Лебедевой Татьяны Алексеевны – в соответствии со свидетельством о 

заключении брака от 20.08.2021 г.)  Квартира не благоустроена. Стены и потолки без 

отделки (только часть стен оштукатурена); бетонные полы без покрытия; санитарные 

приборы отсутствуют. Помещения отапливаются радиаторами центрального отопления. 

 

Архитектор I категории                                               Куваева Ю.П. 

 

 

 

 

 

 

                                                 
63 Выписка из ЕГРН от 22.10.2020 г. 
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Илл. 1. План г. Выборга около 1640-х гг.  

(дорегулярная планировочная структура города), совмещенный с планом 1923 г.  

 

                               1 – «Главная крепость» г. Выборга («Каменный город») 

 

                               2 – планировка города до 1640-х гг. 

 

                               3 – планировка города 1861 г.  

 

                               4 - границы современного квартала  

 

                               5 – местоположение здания «Жилой дом», ул. Северный вал, 3 

 

                               6 – местоположение Здания городского музея (здание бывшей Ратуши),  

                                     ул. Крепостная, 2  
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Средневековый дом, входящий в объем существующего  

исследуемого здания по ул. Северный вал, 3                      Ратуша                 

 

 

 
 

 

Илл. 2. Выборг в начале XVIII в. Фрагмент гравюры 1709 г. Из каталога Э. Дальберга. 

Изд. 1716 г. 
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Илл. 3. План города Выборга с ближайшими окрестностями. 1756 г. Фрагмент. 

 

                                         1 – «Главная крепость» г. Выборга  

 

                                         2 – планировка города согласно регулярному плану 1640 г. 

 

                                         3 – средневековые дома, вошедшие в объем существующего  

                                               исследуемого здания по ул. Северный вал, 3 

                                         4 - Ратуша 
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Илл. 4. План центральной части г. Выборга после пожара. 1793 г. Фрагмент. 

(Планъ Губернскому Городу Выборгу с показанiем спасенных от приключившегося 

 въ 21 день 1793 года нещастного пожара). 

 

                                      1 – планировка города согласно регулярному плану 1640 г. 

                                      2 -  Екатерининская улица (совр. ул. Крепостная) 

                                      3 -  Епископская улица (совр. ул. Подгорная) 

                                      4 – Северный вал 

                                      5 – Ратуша 

                                      6 – Жилые дома, вошедшие в объем существующего исследуемого  

                                            здания 
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Илл. 5. План Губернского и Приморонаго съ портомъ Города Выборга съ его 

предместiями, сочиненный въ 1799 году. Фрагмент.  

 

 

1 – Ратуша 

2 – Жилые дома, вошедшие в объем существующего исследуемого здания 
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                                      Здание Ратуши          Жилые дома в объеме существующего здания  

 

 
 

 

Илл. 6. Вид на г. Выборг и Замок. XVII – XVIII вв. Фрагмент Атласа Мордвинова.  

            РГАВМФ. Ф. 3/1, оп. 23, № 853, л. XIV 
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                                 1            4                                                          5 

 

 

 
 

 

                           2                   3 

 

Илл. 7. Генеральный план г. Выборга. 1860 г.  Фрагмент.  

 

1 – Жилой дом Дж. Спарро 

 

2 - Ратуша (с 1658 г. – Ратуша, после 1797 г. – временно «постойный дом»,  

       с 1897 г. – Выборгский музей, с 1958 г. – Жилой дом) 

 

3  –  Катаринанкату (совр. ул. Крепостная) 

 

4 – Стораволлгатан (совр. ул. Северный вал) 

 

5 – Посканкату (совр. ул. Подгорная) 
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                                        3                              1 

                                                                                                                     1 

 
                                             4                              2 

 

Илл. 8. Генеральный план г. Выборга. 1861 г. Фрагмент. 

             (План города Выборга съ предложенiем о новомъ устройствъ прежняго  

            СПетербургского  форштата и пространства лежащего между онымъ и     

            кръпостью  составленнымъ по случию  поступленiя большой части кръпостныхъ  

            верковъ въ распоряженiе города для срытiя). 

 

                                               IV – район Линнойтус  

 

                                                 1 – планировка города согласно новому  

                                                       генеральному плану города 1861 г. 

                                                 2 – сохранившаяся часть крепости 16 в. 

 

                                                 3 - границы современного квартала  

 

                                                 4  - исследуемый участок № 2 
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                                             1 

 

 
 

                              2  

 

Илл. 9. План г. Выборга. 1900 г.  Фрагмент. 

 

1 – Жилой дом Парандера (исследуемое здание) 

 

2 – Ратуша (с 1658 г. – Ратуша, после 1797 г. – временно «постойный дом»,  

       с 1897 г. – Выборгский музей, с 1958 г. – Жилой дом), совр. ул. Крепостная, 2 
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                                            1 

 

 

 
 

      Илл. 10. План г. Выборга. 1939 г. Фрагмент.  

 

 

                           Каменные дома 

 

            

                           Деревянные дома 

 

1 – Исследуемое здание 
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                                                                                        3                                          4 

                                                                                                         

 
                                          7          5              6                   1          2          

                                                        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                           7          5           6                    1         2 

 

Илл. 11. Застройка квартала № 5 городского района Линнойтус.  Фрагмент генплана. 

Реконструкция на 1939 г. (Проект «Виртуальный Выборг» под рук. Ю.Ланкинена. Высшая 

профессиональная школа Тампере-Политех (г. Тампере)). 

                                    1 – Здание городского музея, 1898 г. (ул. Крепостная, 2) 

                                    2 – Линнанкату (совр. ул. Крепостная) 

                                    3 – Похъёисвалли (совр. Северный вал) 

                                    4 – Пииспанкату (совр. ул. Подгорная) 

                                    5 – Torkkel Knuutinpojantori 

                                         (площадь Торккеля Кнутссона, совр. Ратушная площадь) 

                                    6 – памятник Торккелю Кнутссону  

                                    7 – Жилой дом (ул. Северный вал, 3), исследуемое здание 

 



89 

 

                                           Исследуемое здание 

 

 
 

Илл. 12. План г. Выборга. 1944  г. Фрагмент.  

 

                   Здания, разрушенные на 70 % и подлежащие ремонту 

 

                     Здания, поврежденные в 1940 г. и запланированные на ремонт  в 1944 г. 

 

                   Здания, неповрежденные или поврежденные менее чем на 5 % и    

                    отремонтированные к концу 1942 г. 

                

                    Здания, полностью разрушенные 
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Илл. 13. Графическая реконструкция первоосновы дома, вошедшего в объем 

существующего здания, на XIV-XVI вв.  
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Илл. 14. Графические реконструкции существовавших домов, вошедшие в объем 

существующего здания по ул. Северный вал, 3.  

Верхняя реконструкция на 1680 г. – Жилой дом Борхарда  

Нижняя реконструкция на 1780 г. – Жилой дом Векрута. 
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Илл. 15. Жилой дом консула Дж. Спарро и  Старая ратуша на Ратушной площади.  

              Фото (копия) 1886 г.  

 

  
 

Илл. 16. Жилой дом консула Дж. Спарро и  Старая ратуша на Ратушной площади. Фото 

(копия)  1880-е гг.   
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Илл. 17. Вид на Жилой дом консула Дж. Спарро. Фото (копия) 1880-е гг.  

 

 
 

Илл. 18. Жилой дом Дж. Спарро на Ратушной площади. С правой стороны – здание 

Ратуши. Фото (копия) 1890 г.  
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Илл. 19. Жилой дом Парандера на Ратушной площади. Фото (копия) 1900 г. 

 
 

Илл. 20. Жилой дом Парандера на Ратушной площади. Фото (копия) 1910 г. 
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Илл. 21. Вид застройки начала Похйойсвалли и Ратушной площади. Фото (копия) 1939 г.  

 
 

Илл. 22. Исследуемое здание. Фото (копия)  30.01.1942 г.  
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Илл. 23. Исследуемое здание. Фото (копия) 30.08.1942 г. Архив SA-KUVA (Фотоархив 

Сил Обороны Финляндии) 

 

 

Илл. 24. Вид на город с башни Олафа. Фрагмент фото (копия) 1942  г. Архив SA-KUVA 

(Фотоархив Сил Обороны Финляндии) 
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Илл. 25. Исследуемое здание. Фото (копия) 1942 г. Архив SA-KUVA (Фотоархив Сил 

Обороны Финляндии) 
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Илл. 26. Исследуемое здание. Фото (копия) 30.08.1942  г. Архив SA-KUVA 

(Фотоархив Сил Обороны Финляндии) 

 
 

Илл. 27. Исследуемое здание (Северный вал, 3) и здание бывшего Выборгского 

исторического музея. Фото (копия) из альбома Viipuri Tänään, 138 Kuvaa. 1954 г.  
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Илл. 28. Общий вид здания. Фото (копия) 1968 г.  

 

 

 
 

Илл. 29. Северо-западный фасад здания. Фото (копия) Ю. Ланкинена 1988 г.  
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 Илл. 30. Юго-западный фасад здания. Фото (копия) Ю. Ланкинена 1988 г. 

 

 
 

Илл. 31. Общий вид здания. Фото (копия) Ю. Ланкинена 1993 г.  
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Илл. 32.   Фрагмент юго-западного лицевого фасада здания таможни на участке № 2.1837 

г. Арх. К. Лесциг. Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат),  

лист 17.  

http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
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Илл. 33. Чертеж плана и фасада жилого дома, принадлежащего герр Генерал-лейтенанту 

Полю фон Эттеру Ридданену. 1844 г. Провинциальный архив Миккели (ММА; 

Выборгский магистрат), лист 21.   
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Илл. 34. План места № 2 в крепости г. Выборга, принадлежащего господину Консулу И. 

Спарро, с показанием проектной краской вновь предполагаемых построить каменных 

сараев с железной крышей, на месте ныне существующих деревянных и пристройки к 

жилому дому. Арх. В. фон Карм. Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский 

магистрат), лист 23.   
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Илл. 35. План участка № 2. 27 октября 1874 г. Арх. Фр. Оденвалл. Провинциальный 

архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 22.   
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Илл. 36. Юго-западный лицевой фасад здания. Проект изменения. Владелец: наследник 

консула Дж. Спарро. 1890 г.  Арх. Бр. Бломквист. Провинциальный архив Миккели 

(ММА; Выборгский магистрат), лист 20.   

http://digi.narc.fi/digi/slistaus.ka?ay=186787
http://digi.narc.fi/digi/slistaus.ka?ay=186787


106 

 

 
 

Илл. 37.  Чертеж новой печи. Фрагменты планов 1-го, 2-го и 3-го этажей. Владелец - 

наследник Дж. Спарро 1891 г. Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский 

магистрат), лист 18.   

 

 

http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
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Илл. 38.  План подвала и поперечный разрез здания. Владелец: Советник 

апелляционного суда Н. Перандерин (Парандин).  1897 г. Арх. Э. Диппель. 

Провинциальный архив Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 26.   

 

http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
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Илл. 39.   Планы 1-го и 2-го этажей здания. Владелец: Советник апелляционного суда Н. 

Перандерин (Парандин).  1897 г. Арх. Э. Диппель. Провинциальный архив Миккели 

(ММА; Выборгский магистрат), лист 28. 

http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
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Илл. 40.  План 3-го этажа здания. Владелец: Советник апелляционного суда Н. 

Перандерин (Парандин).  1897 г. Арх. Э. Диппель. Провинциальный архив Миккели 

(ММА; Выборгский магистрат), лист 27. 

 

 

                              - помещения квартиры № 4 

http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
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Илл. 41.  Юго-западный лицевой фасад здания. Владелец: Советник апелляционного 

суда Н. Перандерин (Парандин).  1897 г. Арх. Э. Диппель. Провинциальный архив 

Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 29. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
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Илл. 42.   Северо-западный лицевой фасад здания. Владелец: Советник апелляционного 

суда Н. Перандерин (Парандин).  1897 г. Арх. Э. Диппель. Провинциальный архив 

Миккели (ММА; Выборгский магистрат), лист 30. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
http://digi.narc.fi/digi/dosearch.ka?sartun=205747.KA
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Илл. 43. Картограмма 3-го этажа здания с учетом натурных исследований. (План здания 

из архива КЭЧ Выборгского района). Проектный институт «Ленгражданпроект». 1980 г. 

                                - помещения квартиры № 4 
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Илл. 44. Схематический обмер. 2002 г. Фрагмент плана 3-го этажа. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Илл. 45. Фрагмент плана 3-го этажа (из охранного обязательства 2006 г.) 
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Илл. 46. План квартиры на 3-ем этаже из технического паспорта. 
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Раздел II.  Комплексные научные исследования 

Том II.  Натурные исследования  
Фотофиксация. Архитектурный обмер. 
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                                  ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ  ЗАПИСКА              

      Натурные исследования по сохранению объекта  культурного   наследия   

регионального значения   «Жилой дом», расположенного по адресу: 

Ленинградская область, Выборгский район, г. Выборг, ул. Северный Вал,  д. 3, 

кв. № 4,  выполнены   специалистами     ООО  «Спецпроектреставрация - 

Выборг»  на основании  Договора № 29-2021 от 15.11.21 г., Задания на 

проведение работ по сохранению объекта культурного наследия  № 04-05/21-

122 от 27.12.2021 г. и  Разрешения на проведение работ по сохранению объекта 

культурного наследия  № 05-02/22-05 от 25.01.2022 г.        

     

Здание расположено в историческом центре г. Выборга (в квартале № 5 на 

земельном участке №3) в бывшем городском районе Линнойтус по генплану 

города 1861/1939 гг., рядом с Абовским мостом.  Здание каменное, сложной в 

плане конфигурации, состоит из нескольких разновременных (корпусов) ХVII-

XIX вв. жилого и другого различного  назначения, объединённых в единый 

объём. Объект расположен на сложном скальном рельефе с перепадом высот 

до 7 м, имеет два внутренних дворика – верхний и нижний, соединяющихся 

гранитной лестницей. В нижнем дворике сохранился выступающий фрагмент 

скалы.  

Первое строение, жилой дом Борхарда, было построено в 1650-е гг. в 

западной угловой части участка. Оно положило начало формированию 

застройки Ратушной площади и набережной, расположенной напротив Замка.  

 В начала ХVIII в.  жилой дом вместе со служебными постройками выкупил 

Юхан Векрут. После разорения сына купца  Векрута в 1786 г.  дом отошел 

казне, в нем размещалась таможня.  
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 В 1840-е  гг. объект был перестроен  по проекту архитектора К. Лесцига. 

Фасады жилого дома изменили свой облик и приобрели классицистические 

черты.   

  В 1891 г. здание реконструировалось, его  юго-западный объем и два соседних 

склада были объединены в единое строение по проекту архитектора  Э. 

Диппеля. Изменилась стилевая характеристика лицевых фасадов – эклектика с 

ретроспективной стилизацией северного ренессанса. В нач. ХХ в. в здании 

располагался отель «Мельблом», в 1920-1930-х гг. – окружной штаб  щюцкора. 

      Во время боевых действий 1939-1944 гг. здание получило незначительные 

повреждения, коснувшиеся частичной утраты кровли, купола ризалита, 

элементов декора, заполнений окон и дверей.  

      После войны в конце 1950-х годах был проведен капитальный ремонт 

здания с частичной перепланировкой помещений для размещения военных 

медицинских учреждений. 

      В 1980-х гг. по уличным фасадам объекта были выполнены ремонтно-

реставрационные работы. В 1990 г. здание было повреждено пожаром и 

оставалось заброшенным до середины 2000-х гг.  

       В 2007 г. были проведены реставрационные и реконструктивные 

мероприятия с возведением новых дворовых объемов на месте утраченных 

исторических строений. Здание было приспособлено под жилой дом с 

просторными квартирами.  

 

Существующее положение по помещениям кв. № 4, фото 1–16:     

     Общее состояние помещений квартиры удовлетворительное. Перекрытия  

плоские, выполнены из сборных, мелкоразмерных плит БПР по металлическим 
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двутавровым балкам, оштукатуренным цементно-песчаным раствором. 

Существовавшие кирпичные перегородки демонтированы. 

     Межэтажное перекрытие не оштукатурено - состояние  местами не 

удовлетворительное. На нижней поверхности плит  перекрытия видны следы 

от разобранных перегородок (металлические балки, в местах соприкосновения 

с разобранными перегородками, не оштукатурены). Выполнена цементно-

песчаная выравнивающая стяжка  под финишную отделку пола.  

    Стены исторические  кирпичные на известково-песчаном растворе, кроме 

стен по осям Б, 3  и стены лифтовой шахты между осями А и Б – состояние 

удовлетворительное, оштукатурены цементным раствором (наблюдаются 

трещины по штукатурному слою и видны следы от демонтированных 

перегородок). По стенам, в местах расположения канализационных стояков, 

видны вспучивания штукатурного слоя, разводы и следы протечек, от 

вышележащей квартиры № 6 (Помещение 8 и Помещение 5). 

    В несущей  стене по оси 2 выявлен заложенный исторический дверной проем 

(см. Зондаж 1, лист № 08339, что подтверждается историко-архивными  и 

библиографическими исследованиями  Раздел II. Том 1.  Краткая историческая 

справка илл. 39, 40). Предположительно, проем был заложен при послевоенном 

ремонте на всю толщину стены. 

   Наружные стены по осям 5 и Г изнутри дополнены кладкой из газобетонных 

блоков толщиной 100 мм; существующие оконные проемы исторические, 

дверные проемы: часть проемов историческая, часть проемов пробита по 

проекту   2008 г. при реконструкции жилого дома, часть исторических проемов 

заложена;  

-  окна: заполнения  проемов деревянные, с фасадной стороны окрашены в 

зеленый цвет, со стороны помещений в белый. Сохранена историческая 
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Ленинградская обл., Выборгский район, г. Выборг,                     Пояснительная записка     

ул. Северный Вал, д. 3, кв. № 4          

                               

расстекловка. В верхних откосах вспучена штукатурка, местами обрушена, 

местами покрыта грибком; 

- двери: входная дверь в квартиру № 4 современная – состояние удовлетвори- 

тельное, остальные межкомнатные  двери  отсутствуют; 

     В нижележащей квартире № 2 сделан косметический ремонт, трещины по 

потолку и стенам, после обследования не обнаружены.    

В вышележащую квартиру №6, в доступе  было отказано.   

     По помещениям квартиры выполнено «Техническое заключение по 

результатам общего визуального обследования конструкций части жилого 

дома по адресу: Ленинградская область, Выборгский район, г. Выборг, ул.   

Северный Вал, д. 3, кв. № 4» Раздел I. Том III.      

    

Выводы:       

     В соответствии с «Техническим заключением по результатам общего 

визуального обследования конструкций части жилого дома по адресу: 

Ленинградская область, Выборгский район, г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, 

кв. № 4», а так же натурными исследованиями с  обмерами и  фотофиксацией, 

позволяют выполнить «Проектную документацию  по ремонту,  

перепланировке  и переустройству  помещений кв. № 4».         

 

Архитектор                                                                 Андреева  И.В.     



      СХЕМА  ФОТОФИКСАЦИИ
 ФРАГМЕНТ  ПЛАНА 3-го ЭТАЖА  (кв. № 4) 
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ФОТОФИКСАЦИЯ                                                                                                      фото 1, 2 

Ленинградская обл.,  

Выборгский муниципальный район,                                             дата съемки:   ноябрь 2021г. 

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. 4                                     автор съемки: Андреева И.В. 

"Жилой дом"  

 
 

Фото 1. Общий вид здания с Крепостной улицы. 

 

 
 

Фото 2. Лицевой  фасад здания по ул. Северный Вал. 

Вид с  северо-запада. 
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ФОТОФИКСАЦИЯ                                                                                                фото 3, 4 

Ленинградская обл.,  

Выборгский муниципальный район,                                           дата съемки:   ноябрь 2021 г. 

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. 4                                       автор съемки: Андреева И.В. 

"Жилой дом"  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Фото 3. Фрагмент лицевого  фасада здания по ул. Северный Вал 

(соответствующий помещениям Заказчика). 

 

 
 

Фото 4. Общий вид лицевого фасада здания,  

     выходящего на площадь Старой Ратуши. Юго-Западная сторона. 
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ФОТОФИКСАЦИЯ                                                                                                фото 5, 6 

Ленинградская обл.,  

Выборгский муниципальный район,                                           дата съемки:   ноябрь 2021 г. 

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. 4                                       автор съемки: Андреева И.В. 

"Жилой дом" 

 

 
 

Фото 5. Фрагмент лицевого фасада здания, выходящего на площадь Старой Ратуши  

(соответствующий помещениям Заказчика). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Фото 6. Фрагмент дворового фасада здания,   

               соответствующий помещениям   

              Заказчика. Вид с северо-востока. 
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ФОТОФИКСАЦИЯ                                                                                               фото 7, 8 

Ленинградская обл.,  

Выборгский муниципальный район,                                             дата съемки:   ноябрь 2021г. 

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. 4                                       автор съемки: Андреева И.В. 

"Жилой дом"  

 

 

 
 

Фото 7. Общий вид помещения № 3. На юго-западную сторону. 

 

 

 

Фото 8.   Общий вид помещения № 3. На северо-западную сторону. 
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ФОТОФИКСАЦИЯ                                                                                               фото 9, 10 

Ленинградская обл.,  

Выборгский муниципальный район,                                             дата съемки:   ноябрь 2021г. 

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. 4                                       автор съемки: Андреева И.В. 

"Жилой дом"  

 

 
 

Фото 9. Общий вид помещения № 4 с северо-западной стороны. 

                                                                                    

 
 

Фото 10. Общий вид помещения № 4 с юго-восточной стороны. 
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ФОТОФИКСАЦИЯ                                                                                               фото 11, 12 

Ленинградская обл.,  

Выборгский муниципальный район,                                             дата съемки:   ноябрь 2021г. 

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. 4                                       автор съемки: Андреева И.В. 

"Жилой дом"  

 
 

Фото 11. Фрагмент  помещения № 4. Входная группа 

 

 
 

Фото 12.  Помещение № 6. Санузел. Окно с видом во дворик. 
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ФОТОФИКСАЦИЯ                                                                                               фото 13, 14 

Ленинградская обл.,  

Выборгский муниципальный район,                                             дата съемки:   ноябрь 2021г. 

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. 4                                     автор съемки: Андреева И.В. 

"Жилой дом"  

 

 
 

Фото 13. Фрагмент  помещения № 7. Вид на разобранные перегородки санузла. 

 

 

 
 

 

Фото 14. Общий вид помещения № 7. Вид с северо-восточной стороны. 
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ФОТОФИКСАЦИЯ                                                                                                фото 15, 16 

Ленинградская обл.,  

Выборгский муниципальный район,                                             дата съемки:   ноябрь 2021г. 

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. 4                                     автор съемки: Андреева И.В. 

"Жилой дом"  

 

 
   

Фото 15. Общий вид помещения № 7. Вид с юго-западной стороны. 

 

 
 

Фото 16. Фрагмент потолка помещения № 7. Вид с северо-западной  стороны. 



СИТУАЦИОННАЯ СХЕМА ВЕДОМОСТЬ  ОСНОВНОГО КОМПЛЕКТА ЧЕРТЕЖЕЙ 

Лист                                                                   НАИМЕНОВАНИЕ                                                                      инв. №   

1.   Замковый остров.
2.   Рыночная площадь
3.   Спасо-Преображенский собор
4.   Ж/д  вокзал
5.   Красная площадь
6.   Исследуемое помещение в  объекте культурного наследия
      регионального значения "Жилой дом", по адресу: Ленинградская обл.,
      Выборгский район, г.Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. № 4.
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Общие данные                                                                                                     № 083361.

В  Ы  Б  О  Р  Г  С  К А  Я         У Л И Ц А

   Стадия       Лист      Листов
        НИ              1               4                 

ООО
"Спецпроектреставрация-

Выборг"

  Изм.    Кол.    Лист    № док.  Подпись   Дата

                                                                     2022г.
  Директор        Хватова Ж.А.

  ГАП                Хватова Ж.А.
 Архитектор     Андреева И.В.

Общие данные

К  Р  Е  П О  С  Т  Н  А  Я            У Л.  
6 1.  В настоящем разделе проекта выполнены архитектурные обмеры помещений кв. № 4   объекта 

     культурного наследия регионального значения  "Жилой дом", по  адресу: Ленинградская 
     область, Выборгский район,  г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3.
2.  Обмеры выполнены сотрудниками ООО "Спецпроектреставрация - Выборг" на основании
     договора  № 29-2021 от 15.11.2021 г., задания на проведение работ по сохранению объекта 
     культурного наследия регионального значения (памятника истории и культуры) народов 
     Российской Федерации  № 04-05/21-122 от 27.12.2021 г., разрешения на проведение работ по 
     сохранению объекта культурного наследия (памятника истории и культуры) народов 
     Российской Федерации № 05-02/22-05 от 25.01.2022 г.
3.  Данные обмеры входят в состав натурных исследований и позволяют выполнить следующие 

разделы проекта.
4.  Размеры даны в мм, отметки в м. 
5.  За отм. + 0.000 принята отметка полов в помещении 1.
6.  Обмеры выполнены при помощи металлической рулетки и лазерной рулетки "Leica DISTO" 
      tm classic 5/ classic 5a.

Натурные исследования:

2.         Фрагмент плана 3-го этажа (кв. № 4)                                                                № 08337

3.         Сечение I - I                                                                                                         № 08338

"Жилой дом", 
Ленинградская обл., Выборгский район, г. Выборг, 

ул. Северный Вал, д. 3, кв. №4 

                                           № 08336

C
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                                                                            Шифр: 29-2021   
Заказчик:                                                          гр. Лебедева Т.А

4.         Зондаж 1                                                                                                              № 08339

Проектная документация по сохранению ОКН  
(ремонт и приспособление  помещений  кв. № 4 

под современное использование ) 
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   Стадия
  Изм.    Кол.    Лист    № док.  Подпись   Дата
                                                                     2022 г.
 Директор        Хватова Ж.А. 

  ГАП               Хватова Ж.А.
 Архитектор    Андреева И.В

      Лист        Листов
         НИ             2               4
                                           № 08337

ООО
"Спецпроектреставрация-

Выборг"

                                                                                 Шифр: 29 - 2021
   Заказчик: гр. Лебедева Т.А

Фрагмент плана 3-го этажа (кв. № 4) 

"Жилой дом", 
Ленинградская обл., Выборгский район, г. Выборг, 

ул. Северный Вал , д. 3, кв. № 4 

                     ФРАГМЕНТ  ПЛАНА 3-го ЭТАЖА (кв. № 4) 
масштаб  1:50
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ЭКСПЛИКАЦИЯ ПОМЕЩЕНИЙ:

 Наименование помещений         S м2      

Итого помещения квартиры до                      
перепланировки

    

 
 3,00    

  211,50    

 
 27,90     
 32,00     
 60,65     
 2,90     

 15,45     
69,60    

1.        Прихожая      

2.        Помещение 1  
  
3.        Помещение 2  

4.        Помещение 3  

5.        Хоз. комната

6.        Совмещенный санузел 

7.        Помещение 4

УСЛОВНЫЕ  ОБОЗНАЧЕНИЯ:
- исторические капитальные стены 

- закладки проемов из кирпича  

I

- исторические капитальные стены с прикладом
  из газобетонных блоков, толщ. 100 мм 

- разобранные поздние перегородки

I

зондаж 1

УКАЗАНИЯ:
1. Сечение  I - I см. лист № 08338.
2. Зондаж 1 см. лист № 08339.

кв. № 4

 В Ø 150мм

ХВ,ГВ Ø 20 мм

стояк В Ø 150мм

стояк К Ø 100мм
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масштаб   1:50

- существующие короба из ГКЛ по металлокаркасу
   (зашивка инженерных коммуникаций)  
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- поздние кирпичные стены  

Проектная документация по сохранению ОКН  
(ремонт и приспособление  помещений  кв. № 4 

под современное использование ) 



   Стадия
  Изм.    Кол.    Лист    № док.  Подпись   Дата

                                                                     2022 г.
 Директор        Хватова Ж.А. 

  ГАП               Хватова Ж.А.
 Архитектор    Андреева И.В

      Лист        Листов
        НИ              3               4
                                           № 08338

ООО
"Спецпроектреставрация-

Выборг"

                                                                                 Шифр: 29 - 2021
   Заказчик: гр. Лебедева Т.А

Сечение I - I 

"Жилой дом", 
Ленинградская обл., Выборгский район, г. Выборг, 

ул. Северный Вал , д. 3, кв. № 4 

                           СЕЧЕНИЕ  I-I  
масштаб  1:50

Г Б А

   2.080

   0.745

   2.810

   3.880

   2.715

   3.915

   0.485

   2.145

  + 0.000  + 0.000   + 0.000

УСЛОВНЫЕ  ОБОЗНАЧЕНИЯ:

- исторические капитальные стены 

- историческая капитальная стена с прикладом
  из гозобетонных блоков, толщ. 100 мм 

Утеплитель  Rockwool Лайт баттс                           - 200* мм

УКАЗАНИЯ:

1. Данный лист рассматривать совместно с листом № 08337.
2. Перекрытия находятся в удовлетворительном состоянии  вскрытий не производилось.
    Конструкция дана предположительно.

0                    1                    2                   3                   4                    5 м

масштаб   1:50

Плиты БПР 110У по нижнему поясу металл. балок - 50 мм

Армированная цементно-песчаная стяжка 
по профнастилу (h-75 мм)                                        - 130* мм

Финишное покрытие                                                 - 15* мм

Утеплитель  Rockwool Лайт баттс                           - 200* мм
Плиты БПР 110У по нижнему поясу металл. балок - 50 мм

Армированная цементно-песчаная стяжка 
по профнастилу (h-75 мм)                                        - 130* мм

Выравнивающая цементно-песчаная стяжка             - 30 мм

Выравнивающая цементно-песчаная стяжка          - 30 мм                                            

Штукатурка                                                                   - 20 мм

- существующие короба из ГКЛ по металлокаркасу
   (зашивка инженерных коммуникаций)  

Проектная документация по сохранению ОКН  
(ремонт и приспособление  помещений  кв. № 4 

под современное использование ) 
- поздняя кирпичная стена  



АКТ   ОБСЛЕДОВАНИЯ                                                     27 января 2022 г.

1. ОПИСАНИЕ  МЕСТА ОБСЛЕДОВАНИЯ:

2. НАБЛЮДЕНИЯ  ПРИ  ОБСЛЕДОВАНИИ:

3. ВЫВОДЫ:

4. ВИД  ФИКСАЦИИ:                                                     фотографический, графический

ИСПОЛНИТЕЛЬ:                                         архитектор - реставратор        Андреева И.В.

                                                                               

                                                         масштаб 1:20

ЗОНДАЖ  1
масштаб 1 : 20

СХЕМА  РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБСЛЕДОВАНИЯ                            

                             ФОТОФИКСАЦИЯ                          

     После снятия штукатурного слоя  обследование показало:
- основная кладка стены по оси 2 выполнена из полнотелого глиняного кирпича 
(260х125х80 мм) терракотового цвета на светло - желтом известковом растворе;
- закладка дверного проема  шириной 1200* мм выполнена  из темно - красного 
глиняного кирпича (240х110х70 мм) на белом известковом растворе, заподлицо с 
плоскостью стены. Предположительно на всю толщину стены. Закладка 
оштукатурена цементным раствором;
- при обследовании исторического заложенного проёма перемычки не выявлено.

     В  процессе  выполнения  натурных исследований по помещениям кв. № 4
в  объекте  культурного наследия регионального значения "Жилой дом", 
расположенного  по адресу: Ленинградская область, Выборгский  район,  
ул. Северный Вал, д. 3,  был выполнен  зондаж-1 , в месте размещения 
исторического дверного проема в стене по оси 2 со стороны помещений 4 и 7.

-  известковый раствор

  УСЛОВНЫЕ  ОБОЗНАЧЕНИЯ:

-  кирпичная кладка

-  цементный раствор 

Зондаж 1 

масштаб  1:20

   Стадия
    Н.И.            4               4

ООО
"Спецпроектреставрация-

Выборг"

  Изм.    Кол.    Лист    № док.  Подпись   Дата
                                                                     2022г.
 Директор        Хватова Ж.А. 

  ГАП               Хватова Ж.А.

     Лист      Листов

                                           № 08339
  Выполнил     Андреева И.В.

0       20     40    60     80      1м

+ 0.000   С Е Ч Е Н И Е  1-1
масштаб 1: 20

1 1

                                                                            Шифр: 29-2021   
Заказчик:                                                          гр. Лебедева Т.А

-  кирпичная закладка проема

ЛК-1

1 2 3 4 5

7

ЛШ

зондаж 1

кв.№ 4

1 2

3
4

5
6

ул
.  

С
ев

ер
ны

й 
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ал

площадь  Старой  Ратуши

ФРАГМЕНТ ПЛАНА 3-го ЭТАЖА (кв. № 4)

С

7201200

57
0

Г

7201200

2

850

  3.880

9551200

4

7

Вид со стороны пом. 4

"Жилой дом", 
Ленинградская обл., Выборгский район, г. Выборг, 

ул. Северный Вал, д. 3, кв. №4 
Проектная документация по сохранению ОКН  
(ремонт и приспособление  помещений  кв. № 4 

под современное использование ) 

22
00

    Выполненный зондаж показал:
    Дверной проем исторический, был зафиксирован  в 1897 г.,  на проектных 
чертежах  арх.  Э. Диппеля. Предположительно, дверной  проем был заложен при 
послевоенном ремонте и на  схематическом плане  1980 г.  не зафиксирован.
     Состояние кладки стены удовлетворительное.
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Раздел II.  Комплексные научные исследования 

 

ТОМ III.  ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
по результатам  общего визуального обследования конструкций части  

жилого дома  по  адресу: Ленинградская обл., Выборгский район,  

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. № 4 
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 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ  

1. ВВЕДЕНИЕ 

      Настоящее обследование выполнено в составе проектной документации 

на проведение работ по сохранению объекта культурного наследия, 

выполненной специалистами ООО «Спецпроектреставрация-Выборг» на 

основании  Договора  № 29-21 от  15.11.21, № 04-05/21-122 от 27.12.2022 г. и 

Разрешения на проведение работ по сохранению объекта культурного 

наследия  № 05-02/22-05 от 25.01.22 г (научно-исследовательские и 

изыскательские работы) в связи с ремонтом и перепланировкой помещений 

квартиры Заказчика. 

       Обследуемые помещения квартиры Заказчика (кв. № 4) находятся  на           

3-м этаже  объекта культурного наследия регионального значения «Жилой 

дом», расположенного по адресу: Ленинградская область, Выборгский район,         

г. Выборг, ул. Северный Вал, д. 3, кв. № 4. 

       Целью настоящего обследования является определение технической 

возможности  перепланировки помещений квартиры Заказчика: 

    - определение технического состояния несущих конструкций части   

      здания,  в которой расположена кв. № 4; 

    - определение  технической  возможности перепланировки помещений в  

       соответствии с архитектурным разделом проекта и выдача общих  

       рекомендаций на выполнение этих работ. 

 

В процессе обследования выполнены следующие  работы: 

    -  изучение исходной документации; 

    -  визуальное обследование конструкций с вскрытием отдельных     

       участков, выявление дефектов и повреждений по внешним признакам;    

    - обработка, оценка и анализ результатов обследования; 

    - сравнение результатов с действующими нормативно-техническими  

       требованиями; 

    - выводы и рекомендации. 

 

Обследовались  конструкции,  доступные  к  осмотру:  

    • помещения кв. № 4 (3-й этаж);  

    • помещения кв № 2, расположенные под кв. № 4 (2-й этаж);  

    • помещения лестничной клетки, где расположена кв. № 4;  
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    • наружные стены части здания, в которой расположены  обследуемые 

      помещения кв № 4. 

Исходная документация: 

    1. Технический паспорт на кв. № 4. 

    2. Выкопировка БТИ  планов этажей, представленная  Заказчиком. 

    3. Обмерные  чертежи  кв. № 4, выполненные в натурном исследовании   

        Архитектурного  раздела данного проекта. 

    4. Проект ранее выполненной перепланировки помещений квартиры № 4  

        отсутствует. 

Все исследования, оценка и анализ результатов выполнены в соответствии с 

действующими нормативными документами и Государственными 

стандартами РФ: 

         ● ГОСТ Р 55567-2013  «Порядок организации и ведения инженерно-  

            технических  исследований  на объектах культурного наследия» 

         ●  СП 13-102-2003  «Правила обследования несущих строительных   

             конструкций  зданий и сооружений».   

         ● «Пособия по обследованию строительных конструкций зданий» АО  

              «ЦНИИпромзданий» 

         ●  СП13330.2012 Актуализированная редакция СНиП II-22-81*  

             «Каменные  и  армокаменные  конструкции». 

         ●  СП 63.13330.2012  Актуализированная редакция СНиП 2.03.01-84*  

            «Бетонные и  железобетонные конструкции». 

         ●  СП 20.13330.2011 Актуализированная редакция СНиП 2.01.07-85.  

             «Нагрузки  и воздействия». 

         ●  СП 70.13330.2012 Актуализированная редакция СНиП 3.03.01-87  

             «Несущие и ограждающие конструкции».      

     Общее техническое состояние конструкций зданий в соответствии с  

ГОСТ Р 55567-2013 классифицируется как исправное, работоспособное, 

ограниченно работоспособное, недопустимое, аварийное.      

    Согласно СП13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных 

конструкций зданий и сооружений», общее визуальное обследование  

выполняется для определения технического состояния основных 

конструкций здания с выдачей  общих рекомендаций.  В рамках общего 

визуального обследования дефекты и повреждения конструкций 

определяются по внешним признакам  без выполнения поверочных расчетов  

несущих конструкций.  
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2. ХАРАКТЕРИСТИКА ЗДАНИЯ 

      Здание с исследуемой квартирой Заказчика располагается в историческом 

центре г. Выборга.  

      Каменное 4-х этажное здание, сложной конфигурации в плане,  

расположено  по  красной линии ул. Северный Вал. Первоначальное 

назначение здания: жилой дом.  Перекрытия выполнены из сборных, 

мелкоразмерных плит БПР по металлическим двутавровым балкам. 

Межэтажные перекрытия не оштукатурены, состояние удовлетворительное. 

Крыша скатная, с организованным водостоком. Под зданием имеется 

цокольный этаж, подземный паркинг. Пространственная жесткость здания 

должна обеспечиваться перевязкой кирпичной кладки на пересечениях 

продольных стен с поперечными стенами  и узлами сопряжения поэтажных 

металлических балок рам и перекрытий с продольными стенами, что должно 

обеспечивать совместную работу вертикальных несущих конструкций  и 

горизонтальных дисков перекрытий. 

 

Основные конструкции здания: 

 ●  Наружные стены   кирпичные, общая толщина 590÷610мм,  отделка стен  

      со стороны  фасадов – гладкая штукатурка с покраской,  со  

      стороны помещений –  дополнены кладкой из газобетонных блоков. 

      Кладка стен выполнена из полнотелого глиняного  кирпича на  

      известково-песчаном растворе. 

 ●  Внутренние  стены  кирпичные, общая  толщина  420÷500 мм, отделка – 

     штукатурка. Кладка стен выполнена из полнотелого глиняного  

      кирпича на  известково-песчаном растворе. 

●  Перекрытие над 3-м этажом – выполнены из сборных, мелкоразмерных 

плит БПР по металлическим двутавровым балкам.  

 ●  Покрытие – безраспорная   наслонная стропильная система. Водоотвод  

      организованный. Покрытие кровли – кровельное железо по деревянной  

      обрешетке.  

 ●  Цоколь – облицовка тесанными гранитными камнями с 

грубообработанной поверхностью, вдоль дворовых фасадов - облицовка 

серо-розовым гранитными блоками с обработкой поверхности под 

«бучарду», состояние удовлетворительное. 

 ●  Фундаменты – не обследовались. 

Здание оборудовано инженерными коммуникациями от городских сетей: 

водоснабжение, водоотведение, теплоснабжение,  электроснабжение. 
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3. ВИЗУАЛЬНОЕ ОБСЛЕДОВАНИЕ 

3.1.  Помещения  квартиры Заказчика (кв. № 4).  

   В квартире № 4 предыдущим собственником были выполнены 

демонтажные работы перегородок.  

Для освидетельствования конструкций стен и  перекрытия  были вскрыты: 

   - зашивки стен; 

 

                                           Результаты вскрытий 

 

В несущей стене по оси 2, заложенный дверной проем обнаружен, 

перемычка отсутсвует.  

 

 

                    

         

 

 а) Межкомнатные перегородки отсутствуют 
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  б) Цементно-песчаная выравнивающая стяжка  под  

      финишную отделку. 
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в) нижняя поверхность перекрытий    

      - выявлены трещины в штукатурке вдоль несущих металлических балок,    

      - на нижней поверхности монолитной бетонной плиты перекрытия  

        трещин  не выявлено,      

      - металлические балки  имеют точечную коррозию.             

 

 

     При обследовании квартиры Заказчика, трещин в несущих конструкциях 

не обнаружено. Для проведения обследования квартиры верхнего этажа, в 

доступе было отказано.  

Основные несущие конструкции в удовлетворительном состоянии, не 

требующем ремонта и усиления. 

 

3.2. Помещения  квартиры под кв. Заказчика (кв. № 2).  

Помещение нижней квартиры с косметическим ремонтом, в 

удовлетворительном состоянии.  
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3.3.  Помещения  квартиры над кв. Заказчика (кв. № 6). 

 В местах расположения сан.узлов над жилым помещением кв.№4, есть 

видимые протечки и подтеки.  В доступе для проведения осмотра 

перекрытий, и фотофиксации, собственником отказано. 
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    3.4.  Наружные стены здания. 

           (соответствующие помещениям  Заказчика) 

Отделка стен: штукатурка гладкая, наблюдаются вертикальные волосяные 

трещины; 

Основная поверхность окрашена в розово-бежевый цвет, элементы декора в 

белый; 

Карнизы, тяги: декоративные карнизы, межэтажные и подоконные тяги 

выполнены в штукатурке - состояние не удовлетворительное (наблюдаются 

трещины и утраты штукатурного слоя); Декоративные  наличники  с 

подоконными и надоконными вставками различного  характера и рисунка - 

состояние удовлетворительное.     

  3.5. Фундаменты 

Скальное основание, выравнивание основания выполнено  валунным камнем 

и колотым гранитом - состояние удовлетворительное. 

 

 

4. ВЫВОДЫ 

1.   На основании анализа выполненного визуального обследования в 

соответствии с СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих  

строительных конструкций зданий и сооружений» и ГОСТ 55567-2013 

можно сделать следующие выводы:  

        а) состояние несущих стен здания  в  обследуемой квартире   

            Заказчика (№ 4) является  работоспособным; 

        б) состояние перекрытия под обследуемой квартирой Заказчика  (№ 4)  

            является   работоспособным; 

        в) состояние перекрытия над обследуемой квартирой Заказчика   

- не обследовалось; 

        Работоспособное состояние - категория технического состояния, при 

которой некоторые из численно оцениваемых контролируемых параметров 

не отвечают требованиям проекта, норм и стандартов, но имеющиеся 

нарушения требований, например, по деформативности, а в железобетоне и 

по трещиностойкости, в данных конкретных условиях эксплуатации не 

приводят к нарушению работоспособности, и несущая способность 

конструкций, с учетом влияния имеющихся дефектов и повреждений, 

обеспечивается. 

 

2.  Техническая возможность перепланировки  занимаемых  кв. № 4 

помещений имеется. В процессе перепланировки возможно выполнение 
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следующих работ в соответствии с листом 2 Архитектурного раздела 

проекта: 

- раскрытие и оборудование дверного проема;    

- в случае монтажа перегородок устройство новых  из ГКЛ по 

металлическому каркасу с заполнением минераловатными плитами.  

 При выполнении ремонтных и перепланировочных работ в  помещениях   

кв. № 4 следует: 

 Не допускать динамических нагрузок на существующие конструкции 

здания, работы  вести специальным оборудованием, пилами с 

алмазными дисками и вручную. 

 В процессе ремонтных работ не допускать превышение допустимых 

нагрузок на 1м² перекрытия – 150 кг/м² для жилых помещений в 

соответствии с СП 20.13330.2011 «Нагрузки и воздействия». 

 Все работы выполнять в соответствии с требованиями  СП 70.13330.12 

«Несущие и ограждающие конструкции». 

 

  Выполнение строительных работ должна осуществлять 

организация, имеющая лицензию и опыт проведения подобных работ 

в существующем и эксплуатируемом здании. Все строительные 

работы выполняются только после получения разрешения в 

соответствующих организациях. 

 

 

 
 

     Инженер-конструктор                                         Лобанова  И.А.    

 
 

 

 

 


