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Жизненный цикл жилых многоэтажных зданий, с одной

стороны, является частью циклов более высокого уровня и

оказывает влияние на окружающую среду, с другой – вклю-

чает в себя следующие этапы (рис. 1):

– возведение (подготовка и обеспечение, проектирова-

ние, строительство);

– эксплуатация (содержание, предупредительный и ка-

питальный ремонт, реконструкция);

– ликвидация (демонтаж, утилизация).

Проектирование и строительство жилых многоэтажных

зданий с прогнозируемым по эффективности жизненным цик-

лом заключается в разработке модели (m) жизненного цикла,

которая включает множество эффективных конструктивно-

технологических решений, принимаемых на этапе возведения

(ЭКТРвозв), эксплуатации (ЭКТРэкспл), ликвидации (ЭКТРликв):

m ЭЖЦ : {ЭКТР} � max.

Эффективность конструктивно-технологических реше-

ний оценивается прогнозированием различными методами

затрат на стадиях подготовки и обеспечения (Zподг), проек-

тирования (Zпр), строительства (Zстр), содержания (Zсод), ре-

монта (Zрем), реконструкции (Zрек), демонтажа (Zдем), утили-

зации отходов (Zутил).

Оценку эффективности жизненного цикла жилых мно-

гоэтажных зданий (ЭЖЦ) можно проводить двумя способа-

ми (рис. 2).

Модель первого способа оценки эффективности заклю-

чается в прогнозировании эффектов и затрат на этапе воз-

ведения: на стадиях подготовки и обеспечения, проектиро-

вания, строительства; на этапе эксплуатации; на стадии со-

держания и может отображаться в виде

m ЭЖЦ 1 : ЭКТРвозв1 � ЭКТРэкспл1 � ЭКТРликв1 � min,

так как

ЭКТРвозв1 = Zподг + Zпр + Zстр;

ЭКТРэкспл1 = Zсод;

ЭКТРликв1 = 0,

где затраты на содержание, как правило, принимаются рав-

ными затратам на отопление здания.

При оценке эффективности жизненного цикла жилых

многоэтажных зданий по первому способу не учитываются

отдаленные во времени затраты на предупредительный и

капитальный ремонты, реконструкцию, ликвидацию объек-

та, что отражает стремление рынка к получению быстрой

прибыли, т. е. рассчитываются экономические эффекты

для застройщика, инвестора, подрядчика. Оценка эффек-

тивности завышается за счет экономии на долгосрочных

инвестициях в решение будущих проблем, являющихся

следствием принимаемых решений на этапе возведения.

Применение в проектно-строительной практике первого

способа оценки эффективности приводит к тому, что жиз-

ненный цикл жилых многоэтажных зданий изначально про-

ектируется неэффективным.

Темп научно-технического прогресса, в том числе созда-

ние новых строительных материалов, изделий, конструкций,

технологий и пр., опережает прогнозирование результатов их

внедрения и создает проблемы на эксплуатационном и лик-

видационном этапах, которые остаются неучтенными при

разработке проектно-строительной документации. Такой под-

ход в условиях современных масштабов строительства жи-

лых многоэтажных зданий приводит к выбору решений, несо-

вершенных с социально-экологической точки зрения, к необ-

ратимым изменениям окружающей среды и в конечном итоге

к ухудшению качества жизни будущих поколений. Это поло-

жение является неприемлемым для организационно-техноло-
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Предложена методика оценки эффективности жизненного цикла жилых многоэтажных зданий. Проведен

системный анализ затрат и эффектов этапов жизненного цикла.

Рис. 2. Распределение эффектов и затрат по этапам жизненного
цикла жилых многоэтажных зданий в зависимости от выбранно�
го способа оценки

Рис. 1. Взаимосвязь жизненного цикла жилых многоэтажных зда�
ний с глобальными циклами развития экономики и окружающей
средой
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гического и организационно-экономического планирования,

так как дает неполные исходные данные для расчетов и нару-

шает объективно важные причинно-следственные связи в

системе «жизненный цикл жилых многоэтажных зданий –

макроэкономический цикл развития страны – окружающая

среда». В современных условиях необходимы технико-эконо-

мические обоснования эффективности жизненного цикла

жилых многоэтажных зданий, включающие анализ эффектов

и затрат, характеризующий законченный виток развития от

проектного замысла до ликвидации, т. е. до начала строи-

тельства здания необходимо представлять, как будут осу-

ществляться ремонт, реконструкция, ликвидация, как умень-

шить и/или исключить негативное влияние на окружающую

среду ликвидационного этапа (рис. 3).

Прогрессивным является второй способ оценки эффек-

тивности жизненного цикла жилых многоэтажных зданий,

при котором осуществляется переход к системному анали-

зу эффективности конструктивно-технологических реше-

ний для этапов возведения, эксплуатации, ликвидации, т. е.

в формальном выражении:

m ЭЖЦ 2 : ЭКТРвозв2 � ЭКТРэкспл2 � ЭКТРликв2 � max.

При оценке эффективности по второму способу прогно-

зируются затраты на этапе эксплуатации, где кроме затрат

на содержание включаются затраты на ремонт и рекон-

струкцию, а также этап ликвидации с соответствующими

затратами, в том числе на демонтаж, утилизацию отходов:

ЭКТРвозв2 = Zподг + Zпр + Zстр;

ЭКТРэкспл2 = Zсод + Zрем + Zрек;

ЭКТРликв2 = Zдем + Zутил.

Согласно второму способу оценки эффективности жиз-

ненного цикла жилых многоэтажных зданий прогнозируемые

эффекты и затраты на эксплуатационный и ликвидационный

этапы становятся обязательной составляющей инвестицион-

но-строительных проектов, а выводы об эффективности

конструктивно-технологических решений, принимаемых в

проектно-строительной документации и праве на реализа-

цию, делаются только при условии, что эффект от эксплуата-

ции превышает затраты на возведение и ликвидацию. Второй

способ оценки эффективности жизненного цикла жилых мно-

гоэтажных зданий предполагает проектирование технологии

и организации стадий эксплуатационного и ликвидационного

этапов совместно с возведением. При этом прогнозируются

сроки физического и морального старения объемно-планиро-

вочных и конструктивно-технологических решений, обосно-

вываются связанные с этим сроки ремонта, реконструкции и

ликвидации, разрабатываются соответствующие технологии.

Проведение оценки жизненного цикла жилых много-

этажных зданий с расчетом параметров эффективности

конструктивно-технологических решений на всех этапах по-

вышает инновационную восприимчивость и адаптационный

ресурс объектов, обеспечивает как народнохозяйственное

значение, заключающееся в сохранении природных мине-

рально-сырьевых, топливно-энергетических ресурсов, за

счет рациональных объемно-планировочных, конструктив-

ных, технологических и др. решений, так и частное значе-

ние для организаций жилищно-хозяйственного комплекса

за счет повышения технологичности, снижения материало-

емкости, трудоемкости, продолжительности, стоимости ра-

бот по ремонту, реконструкции, ликвидации. Проектирова-

ние эффективного жизненного цикла жилых многоэтажных

зданий может обеспечиваться возможностями современ-

ных информационных технологий и методами организаци-

онно-технологического анализа.
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В настоящее время многих горожан в первую очередь

интересует не престижность, а экология жилья. Экологию

жилища образуют три составляющие: экология района; эко-

логия дома и прилегающей территории; экология квартиры.

Кроме традиционных источников загрязнения – промыш-

ленных предприятий и автотранспорта городская территория

имеет геопатогенные зоны (ГПЗ) и участки с повышенным

уровнем радиоактивности, которые требуют тщательного

изучения. ГПЗ – участок земли, длительное пребывание на

котором приводит к заболеваниям человека, животных, рас-

тений, к деградации физических объектов (разрушению зда-

ний, ухудшению работы теле- и радиоприемников и т. д.).

Площадь таких участков составляет 5–10% от общей площа-

ди Земли. Формы и размеры ГПЗ чрезвычайно разнообраз-

ны – прямые линии, полосы, овальные пятна размерами от

единиц сантиметров до сотен метров и более [1].

Уровень радиоактивности в жилом помещении зависит

от вида применяемых строительных материалов: в кирпич-

ном, железобетонном, шлакоблочном доме он всегда в не-

сколько раз выше, чем в деревянном. Газовая плита привно-

сит в дом не только токсичные газы NOx, CO и другие, вклю-

чая канцерогены, но и радиоактивные газы. Поэтому уро-

вень радиоактивности на кухне при работающей газовой

плите может существенно превосходить фоновый.

Изучение ГПЗ и уровня радиоактивности в городских

условиях актуально в связи с увеличением концентрации

населения в крупных городах, появлением огромных жилых

массивов с чрезмерной плотностью застройки [2].

К сожалению, этими вопросами градостроительная наука

занимается мало, а ведь в стародавние времена, прежде чем

построить дом, на этом месте целый год пасли овец и после

обследования внутренностей животных принимали решение

о строительстве дома. Тем не менее работы по оценке эколо-

гичности городских территорий все-таки ведутся. Так, цент-

ром экологической политики России разработана методика

оценки здоровья, основывающаяся на изучении стабильнос-

ти развития растений. Оценка стабильности развития расте-

ний позволяет судить о синергетном  воздействии на живые

организмы, в том числе на растения. Особенностью подхода

является то, что для оценки здоровья экосистем используют-

ся не экосистемные и популяционные параметры, а показате-

ли состояния организмов разных видов [3].

Вопрос оценки экологичности жилья является в настоящее

время актуальным. Это подтверждают и опросы общественного

мнения: более половины будущих новоселов выбирают жилье с

прозрачными экологическими характеристиками и готовы за-

платить за документальное подтверждение экологии жилища.

Экономическая теория выработала и использует три ос-

новных метода оценки объектов недвижимости: продаж,

затратный и капитализации дохода.

При оценке жилья в крупных городах России в основном

используется сравнительный подход. Суть сравнительного

подхода сводится к следующему. Предполагается, что це-

на, за которую конкретная собственность продана, отража-

ет равновесие спроса и предложения, и если условия на

рынке недвижимости существенно не изменились, то ана-

логичный по своим характеристикам объект может быть

оценен на том же уровне. Поскольку нет абсолютно одина-

ковых по своим характеристикам объектов недвижимости,

в цену продаж вносятся коррективы, определяемые отличи-

ем отдельных параметров оцениваемого объекта от приня-

того за базу [4].

Нередко коррективы в цену продаж вносятся без учета ре-

альных условий, влияющих на здоровье людей и их долголетие.

Улучшение здоровья может привести к повышению эконо-

мической эффективности в национальных масштабах, поэто-

му, с одной стороны, отдельно взятый гражданин должен до-

плачивать за экологически чистые жилье и землю, с другой –

государство должно разрабатывать и принимать меры к

сохранению или созданию экологически чистой среды обита-

ния и производственной деятельности человека [5].

С этой целью автором предлагается расчетный метод

оценки жилья. При разработке этого метода учитывались

следующие факторы: характеристика жилья; характеристи-

ка земельной собственности; местоположение жилья; эко-

логические условия местности.

Характеристика жилья.

Сметная стоимость жилья (Ссм) включает не только за-

траты на строительство, но и ряд весовых коэффициентов,

которые учитывают капитальность постройки, амортизацию

жилья, этаж расположения жилья, вид из окна, социальный

статус соседей, криминогенную обстановку в районе и т. д.

Характеристика земельной собственности

Стоимость земли (Сз), на которой располагается жилье,

должна включать не только затраты на отчуждение земель

под строительство, но и ряд весовых коэффициентов, учи-

тывающих экологические условия местности: геохимичес-

кий состав почвы, химический состав грунтовых вод и поверх-

ностных вод и снежного покрова, степень озеленения, бли-

зость заповедников, санаториев, курортной зоны и т. д.;

степень освоения близлежащей территории: наличие тор-

говых и культурных центров и т. д.; качество услуг, предо-

ставляемых местной администрацией: дороги, школы, до-

школьные учреждения, общественный транспорт, почта и
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Расчетный метод оценки жилья
Автором установлена зависимость стоимости жилья от факторов, характеризующих жилье, земельную

собственность, местоположение жилья и экологические условия микрорайона, где оно располагается. 

Эта зависимость может применяться  при составлении экологического паспорта квартиры. Предложенный

метод позволяет более обоснованно подходить к организации оценки и налогообложения жилья.
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связь, состояние правоохранительной, медицинской и про-

тивопожарной служб и т. д.

Местоположение жилья

Местоположение жилья характеризуется коэффициен-

том (К), который определяется по формуле:

,                            (1)

где К – коэффициент местоположения; Rmax – максималь-

ное расстояние от геометрического центра города до окра-

ины; e – расстояние от жилья до геометрического центра

города.

Экологические условия местности

При расположении жилья в лучших экологических усло-

виях можно прогнозировать уменьшение частоты заболе-

ваемости населения, увеличение продолжительности жиз-

ни людей, повышение их работоспособности, а в итоге

рост национального дохода.

Предлагается рассчитывать доплату за «экологически

чистое» жилье по следующей формуле:

, (2)

где Сэ – доплата за «экологически чистое» жилье; N – ва-

ловый внутренний продукт; З – затраты на финансирова-

ние здравоохранения по бюджету; С – выплаты из фонда

социального страхования и социального обеспечения по

профилактике заболеваний; Нтр – численность трудоспо-

собного населения страны; Н – численность населения

страны; – средняя частота заболеваемости горожан;

Чз – средняя частота заболеваемости жителей микрорай-

она, где находится жилье; tз – средняя продолжительность

болезни горожанина; l – число мужчин в семье; m – число

женщин в семье; Вмi
– возраст i-го трудоспособного мужчи-

ны, въезжающего в жилище; Вмj
– возраст j-й трудоспособ-

ной женщины, въезжающей в жилище; Пвм и Пвж – порог

пенсионного возраста мужчин и женщин cоответственно.

Кроме того, представляется целесообразным ввести в

расчетную формулу степенной показатель долголетия (n),

который определяется по формуле:

,                                      (3)

где n – степенной показатель долголетия;  Рж – средняя

продолжительность ж изни жителей микрорайона, где нахо-

дится жилье; – средняя продолжительность жизни горо-

жан.

Учитывая вышеизложенное, окончательно предлагает-

ся формула для определения стоимости жилья с учетом его

местоположения в городе и экологических условий микро-

района, в котором оно находится:

(4),

где Скв – стоимость жилья; К – коэффициент местоположе-

ния жилья; Ссм – сметная стоимость жилья с учетом весо-

вых коэффициентов; Сз – стоимость земельной собствен-

ности с учетом весовых коэффициентов; Сэ – доплата за

«экологически чистое» жилье; n – степенной показатель

долголетия.

Таким образом, установлена зависимость стоимости

жилья от факторов, характеризующих жилье, земельную

собственность, местоположение жилья и экологические

условия микрорайона, где оно располагается. Эта зависи-

мость может применяться  при составлении экологического

паспорта квартиры.

Предложенный метод позволяет более обоснованно

подходить к организации оценки и налогообложения

жилья.

Анализ показал, что расчетный метод может быть при-

менен для экспертизы проектных решений. Может случить-

ся и так, что при строительстве жилых домов в неблагопри-

ятных экологических условиях цена жилья будет меньше

его сметной стоимости.

Список литературы

1. Рудник В.А. Влияние зон геологической Земли на среду

обитания // Вестник РАН. 1966. Т. 66. № 8. С. 713–719.

2. Перцик Е.Н. Среда человека: предвидимое будущее.

М.: Мысль, 1990. С. 365.

3. TAGETES PATULA L. (ASTERACEAE) – систематическое

изучение стабильности развития // Вопросы биологии,

экологии, химии и методики обучения: Сб. научн. ста-

тей. Вып. 10. Саратов: СГУ, 2008. С. 40–42.

4. Жилищный справочник. Законодательные акты и граж-

данско-правовые документы / Сост. В.Н. Иванов. М.:

Цитадель, 1996. С. 583.

5. Инвестиции в здравоохранение. Всемирный банк. Меж-

дународный банк реконструкции и развития. Отчет 

о мировом развитии. 1993.

n
эзсмкв )ССС(КС ++=

Рж

ж

ж

Р

Р
n=

Чз

⎥
⎥
⎥
⎥
⎥

⎦

⎤

⎢
⎢
⎢
⎢
⎢

⎣

⎡

+

−+−

×+−
++

=

∑ ∑
∑ ∑

= =

= =
l

1i

m

1j
jжiм

l

1i

m

1j
jжвжiмвм

ззз2

тр
э

ВВ

)ВП()ВП((

)m(t)ЧЧ(
Н365

Н)СЗN(
C l

5,2e
R

5,1
К 2

max
2

+−=



03’200960

Экономика
и управление

Научно5технический 
и производственный журнал

www.rifsm.ru

Общерыночная ситуация свидетельствует, что стоимость

товара не всегда соответствует его качеству, особенно

в условиях неустойчивости рынков конкретных товаров, ес-

тественного или искусственного ажиотажного спроса, отсут-

ствия реальной конкуренции. Поэтому качество товара

должно иметь конкретную количественную характеристику,

которую можно соотнести, сопоставить, сравнить с ценой то-

вара. Для этого необходимы численные параметры качества

товара, например для автомобиля: мощность двигателя, рас-

ход топлива и др. Подобной системой показателей малоэтаж-

ные дома не располагают, а без нее невозможно определить

их потребительские индексы, т. е. сопоставить цену и качество.

При выборе показателей качества малоэтажного дома

необходимо исходить из простой формулировки, которой

следуют все покупатели: долго и удобно жить в собствен-

ном красивом доме. Следовательно, качество малоэтажно-

го дома может быть оценено несколькими показателями:

долговечность, т. е. срок безопасной службы дома; комфорт-

ность (количество и площадь комнат; зонирование помеще-

ний; экология стройматериалов; тепло-, звукозащита и др.);

архитектурная выразительность дома. Последний показа-

тель имеет явный субъективно-вкусовой характер и не мо-

жет относиться к объективным потребительским парамет-

рам дома, хотя при прочих равных условиях может иметь

решающее значение для конкретного покупателя. А вот

показатель эксплуатационных затрат времени и средств

(стоимость коммунальных услуг, ремонтов и т. п.) очень

важен для большинства покупателей.

Качество любого малоэтажного дома может быть оце-

нено тремя основными показателями – долговечностью,

комфортностью, удобством эксплуатации. При этом каж-

дый из этих показателей оценивается совокупностью

свойств, характеризующих основной показатель и изме-

ряемых различными методами (расчетными, экспертными

и др.), а общая оценка качества дома должна учитывать

значимость каждого из основных показателей.

На основе исследований, проведенных специалистами

«МП «ДОМ», типологическое многообразие малоэтажных до-

мов может быть структурировано по четырем группам качества.

Первую группу образуют кирпично-каменные и бревен-

чато-брусчатые малоэтажные дома с наиболее высокой

оценкой качества. Ко второй и третьей группам относятся

панельно-каркасные и монолитные дома, дома из оцилинд-

рованных бревен и др. Четвертую группу с наименьшей

оценкой качества составляют щитовые и глинобитные дома. 

Система количественных оценок качества типов мало-

этажных домов, по сути, определяет их типологические

рейтинги, которые могут представлять практический инте-

рес как для покупателей домов, так и для производителей

и строителей. Но основная значимость этих рейтингов зак-

лючается в возможности использования их для количест-

венной оценки соотношения цены и качества дома, т. е. для

определения потребительских индексов малоэтажных

домов (Ип). Определение Ип заключается в вычислении и

анализе отношения ценового параметра дома (Ц) к величи-

не его типологического рейтинга (Рт).

Типологические рейтинги домов подвержены влиянию

региональных, сезонных и др. факторов меньше, чем цены,

и поэтому могут считаться относительно стабильными и

долговременно применяемыми для определенных типов

малоэтажных домов. При явном изменении параметров ка-

чества какого-либо типа дома, например при увеличении

или снижении срока его службы или при заметном измене-

нии показателей комфортности дома, его типологический

рейтинг должен быть уточнен.

Ценовые параметры малоэтажных домов по целому ряду

причин различны, а основным параметром цены является це-

на 1 м2 общей площади дома. Этот параметр зависит от трех

основных факторов: размера и стоимости земельного участ-

ка, цены самого жилого здания, т. е. его «коробки», и стои-

мости систем жизнеобеспечения дома (инженерная инфра-

структура, оборудование, приборы и др.). Общеизвестно, что

стоимость земельного участка изменяется по регионам и их

территориям, зависит от обустроенности, транспортной до-

ступности, близости к городам. Системы жизнеобеспечения

также имеют разноуровневые характеристикп и могут силь-

но влиять на ценовые параметры всего дома. Относительно

стабильной может считаться только стоимость самого жило-

го здания, определяемая в основном ценой стеновых матери-

алов и конструкций (кирпич, бревно или брус, панель и др.),

вид которых и определяет типологию малоэтажных домов.

Тем самым обеспечивается зависимость Ип только от типо-

логических параметров качества и цены дома.

Методика определения Ип локально апробирована по

основным типам домов, предлагавшимся к продаже в ве-

сенне-летний период 2008 г. на территориях Центрального

и Северо-Западного федеральных округов РФ. Были со-

браны, обобщены и проанализированы сведения о цене 1 м2

общей площади «коробок» малоэтажных домов преимуще-

ственно в секторе доступного и массового индивидуально-

го домостроения. Пригородное малоэтажное жилищное

строительство и строительство элитарных домов и поселе-

ний в данном исследовании практически не рассматрива-

лось. Поэтому средняя цена 1 м2 общей площади «короб-

ки» разных типов малоэтажных домов находилась в диапа-

зоне 15–50 тыс. р.

УДК 711.643

В.В. КИСЛЫЙ, канд. техн. наук, директор фирмы «МП «ДОМ», 
г. Балабаново Калужской области

Малоэтажный дом: соотношение цены и качества
Развивающийся рынок малоэтажного домостроения характеризуется многообразием типов домов и дина-

мичным диапазоном цен. Поэтому покупателям бывает непросто принять решение, соответствующее опти-

мальному соотношению цены и качества дома. Для такого решения необходимо знание количественных

оценок этого соотношения, именуемых потребительскими индексами.
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На основе средних ценовых параметров основных типов

домов и соответствующих значений типологического рей-

тинга, находящихся в диапазоне от 4,8–4,6 балла (для ка-

менно-кирпичных и бревенчато-брусчатых домов) до

2,4 балла (для щитовых домов), были определены количе-

ственные характеристики Ип по этим типам домов. Потре-

бительский индекс показывает условную стоимость едини-

цы качества дома конкретного типа. Например, при цене

1 м2 общей площади «коробки» дома 30 тыс. р. и Рт =

4 балла получаем 7,5 тыс. р./балл, что удобнее считать без-

размерной характеристикой Ип.

На основании расчетов сформировано три группы ма-

лоэтажных домов. В таблице показано, что в каждой груп-

пе типы домов могут характеризоваться индексами, опре-

деляющими место конкретного типа дома в данной группе.

Детальный анализ данных таблицы и общей ситуации

с ценообразованием на рынке малоэтажных домов позво-

ляет сделать ряд выводов и сформулировать некоторые

предложения.

Соотношение цены и качества как важнейший инстру-

мент рынка малоэтажных домов и основной критерий для их

покупателей может иметь количественную характеристику

по каждому типу дома.

Потребительские индексы обосновывают и акцентируют

преимущества традиционных для большинства регионов

России типов малоэтажных домов на основе древесины.

Система потребительских индексов позволяет более

обоснованно формировать спрос на малоэтажные дома,

структурировать и развивать их производство.

Значения потребительских индексов могут существенно

скорректировать сложившиеся представления о достоин-

ствах определенных типов домов (преимущественно на

основе активной рекламы производителей и продавцов

домов). В частности, декларируемый приоритет каркасно-

панельного домостроения не имеет подтверждения в систе-

ме полученных потребительских индексов. Быстровозводи-

мость таких домов, акцентируемая как важнейшее их каче-

ство, не является определяющей для покупателей этих до-

мов и не имеет ощутимого влияния на их типологический

рейтинг, но за счет цены весьма существенно понижает по-

требительский индекс, что относит такие дома в низшую

группу. Приоритет быстровозводимости домов может быть

оправданным лишь в условиях ликвидации последствий

чрезвычайных ситуаций.

Практическая значимость потребительских индексов и

необходимость в них будут увеличиваться по мере расши-

рения рынка доступного малоэтажного жилища и развития

индивидуального домостроения.

Потребительские индексы могут и должны быть

фактором усиления конкуренции на рынке малоэтажных

домов, если их значения будут регулярно определяться и

будут доступными покупателям домов (в соответствии

с Федеральным законом № 171-ФЗ «О защите прав по-

требителей»).

Введение в практику рынков малоэтажных домов Ип

объективно повлияет на улучшение качества домов, т. е. на

повышение типологического рейтинга, на снижение цены

через минимизацию затрат на производство и строитель-

ство и исключение спекулятивной нормы прибыли. Но это

предполагает нормальный баланс предложения и спроса на

региональных рынках. 

Потребительские индексы могут учитываться, оцени-

ваться и стимулироваться при сертификации (подтвержде-

нии соответствия) малоэтажных домов.

Развитие и использование системы потребительских

индексов должно учитывать региональные особенности ма-

лоэтажного домостроения; базироваться на единой феде-

ральной методике определения, анализе и открытости по-

требительских индексов и постоянно совершенствоваться

за счет обратной связи с рынками и потребительскими

сообществами, учета других факторов, определяющих це-

ну и качество малоэтажного дома.

Группы малоэтажных домов Типы домов Потребительский индекс Индекс типа дома

А

Бревенчатые из оцилиндрованного бревна

Бревенчатые из естественного бревна

Брусчатые из цельного бруса

4–7

А1

А2

А3 

В

Брусчатые из клееного бруса

Монолитные

Кирпичные

Каменные

7–10

В1

В2

В3

В4

С

Щитовые

Панельные

Каркасные

10–13

С1

С2

С3
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Переход к рыночной экономике существенно изменил

инвестиционную политику в области строительного произ-

водства [1].

От того, насколько удачно выбраны архитектурно-пла-

нировочные и конструктивные параметры дома, в какой ме-

ре они соответствуют его функциональному назначению и

технологическим возможностям строительной фирмы, бу-

дет зависеть эффективность использования вкладывае-

мых денежных средств.

Здание представляет собой систему, состоящую из взаи-

мосвязанных, взаимозависимых и взаимодополняющих под-

систем, в совокупности обеспечивающих предназначение зда-

ния и его функционирования в течение заданного срока служ-

бы [1, 2]. Для любых зданий таких подсистем три: строитель-

ная, жизнеобеспечивающая (инженерная) и технологическая.

Рассматривая здание как совокупность этих систем 

в их взаимозависимости, можно наиболее полно оценить

качество проектного решения.

Исследования в области экономической теории, прове-

денные Б.С. Вайнштейном, И.Д. Вихревым, И.Г. Галкиным,

П.Б. Горбушиным, В.М. Дидковским, А.И. Ионасом,

Я.А. Рекитаром, Э.А. Наргизяном, В.С. Нагинской,

Т.С. Хачатуровым и др., позволили создать методику оцен-

ки эффективности вложений при плановой экономике.

Эта методика широко использовалась в научно-исследова-

тельской и проектно-экспериментальной деятельности СССР.

При оценке конкретных проектов, как правило, фигурировала

стоимость объекта и расчетная продолжительность его возве-

дения. Такая практика оценки проектных решений малоэтаж-

ных жилых зданий сохранилась и в настоящее время.

Чем меньше величина затрат для возведения объекта

при соблюдении заданной комфортности, тем лучше счита-

ется качество проекта.

В подавляющем большинстве случаев затраты исчисля-

ются только на строительство, что вполне отвечает интере-

сам строительных фирм. Финансовый интерес инвесторов

и подрядчиков заканчивается, как только объект переходит

в собственность к потребителю.

Между тем средства потребителя требуются не только

на строительство (единовременные затраты, Сед), но и на

последующую эксплуатацию (эксплуатационные затраты,

Сэ) жилого дома.

При этом нужно иметь в виду, что для многих элементов

и систем, входящих в состав дома, существует зависи-

мость: чем выше единовременные затраты, тем меньше

эксплуатационные расходы (рис. 1).

На графике единовременные затраты выражаются че-

рез сметную стоимость как:

Сед = К1 · Ссм, (1)

где: Ссм – сметная стоимость строительства дома, тыс. р.;

К1 – поправочный коэффициент, определяемый для иссле-

дуемого параметра;

Текущие затраты равны:

Стек = К2 · Сэ, (2)

где Сэ – ежегодные эксплуатационные затраты, тыс. р.; 

К2 – поправочный коэффициент, определяемый для иссле-

дуемого параметра.

Прямое суммирование затрат Сед и Стек невозможно,

поскольку они носят различный временной характер. В эко-

номической практике обычно прибегают к приведению раз-

новременных затрат к одному временному показателю,

например к моменту сдачи объекта в эксплуатацию, т. е. к

завершению инвестирования. Процесс приведения носит

название «дисконтирование», а его результат – приведен-

ные затраты (П).

, (3)

где: Е – показатель дисконта, 1/год; t – номер текущего го-

да; i = 1,2,….30.

Зависимость показателя П от исследуемого параметра

имеет явно выраженный минимум (рис. 1), которому соот-

ветствует рациональное значение искомого параметра.

П = Сед + Стек  ( )∑
+ itЕ1

1

УДК 69:301

Г.Н. ГОДУНОВА, инженер, 
Московский институт коммунального хозяйства и строительства

Методы экономической оценки качества 
проектных решений малоэтажных жилых зданий

Жизненный цикл любого проекта включает в качестве одной из стадий разработку проектно-сметной доку-

ментации. Именно на этой стадии окончательно формируются основные технические параметры будущего

здания. В статье приводится анализ расчета величины единовременных и текущих затрат на выбор рацио-

нального проекта малоэтажного жилого дома.
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Рис. 1. Соотношение единовременных и текущих затрат: 1 – Сед;
2 – Стек; 3 – П
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При пользовании показателем эффективности П возникает

проблема выбора величины дисконта Е.

В период плановой социалистической экономики дис-

конт принимался равным отраслевым коэффициентам эф-

фективности капитальных вложений, или величине, обрат-

ной сроку окупаемости Е = 1/Т. В этот период величина

Е находилась в пределах 0,08–0,15.

С некоторой условностью при достаточно стабильной эко-

номике величина дисконта может приниматься равной ставке

банковского долгосрочного кредита. Соответствующие зна-

чения для развитых стран находятся в пределах 0,5–19,4%,

при этом величина кредитной ставки составляет 0,7–19,1%

(краткосрочный) и 1,5–16,4% (при долгосрочном кредите.).

В России существует лишь ставка краткосрочного кре-

дита, составляющая в среднем 0,28%. В сложившейся ситу-

ации представляет интерес исследование влияния величи-

ны дисконта Е на показатель эффективности приведенных

затрат П. График величины в зависимости от

времени Т при различных значениях Е приведен на рис. 2.

Для удобства сравнения значения суммы даны в долях

от величины , соответствующей 30-летнему сроку 

эксплуатации при Е = 0.

Зависимость ,

где tp – срок эксплуатации, равный 30 годам, приведенная

на рис. 3, позволяет заключить, что вводить в расчет значе-

ние t более чем 5–6 лет не имеет практического смысла,

поскольку расходы за пределами указанного срока не ока-

зывают влияния на результаты расчетов. 

Если состав единовременных затрат достаточно хорошо из-

вестен, то номенклатура эксплуатационных расходов нуждается

в уточнении применительно к условиям эксплуатации малоэтаж-

ных жилых зданий (коттеджей). В общем случае к ним относят-

ся затраты на коммунальные услуги, текущий ремонт, амортиза-

ционные отчисления, санитарно-гигиенические работы.

Исследования ряда авторов показывают, что наиболее

весомую часть эксплуатационных расходов составляют за-

траты на коммунальные услуги, связанные с использовани-

ем тепловой энергии [1, 2, 4].

Учет соотношений затрат на стадии проектирования

обеспечит возможность заранее определить объемы фи-

нансирования на разных фазах строительства и эксплуата-

ции, что в свою очередь позволит эффективно использо-

вать инвестиционные вложения в сферу строительства ма-

лоэтажных зданий.
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Инвестиционно-строительная деятельность представля-

ет собой процесс привлечения и использования финансо-

вых средств, организации строительства и возведения зда-

ний. С активизацией деятельности инвесторов и застрой-

щиков увеличивается потребность в контроле стоимости

строительства.

Сметная стоимость строительных работ определяется с

применением системы утвержденных в установленном по-

рядке экономически обоснованных норм и нормативов, а

также инженерных и экономических расчетов, отражающих

повышение организационно-технологического уровня стро-

ительного производства, использования новой техники и

других факторов. На основе сметной документации форми-

руются договорные цены, определяется предельная цена

предмета конкурсных торгов. Разработке сметной докумен-

тации предшествуют детальные планово-экономические

расчеты. Однако на практике нередки случаи, когда размер

инвестиций значительно превышает проектную сметную

стоимость строительства, что негативно сказывается как

на деятельности подрядных организаций, так и на размере

прибыли инвесторов.

На сегодняшний день рыночная цена (цена реализации

за 1 м2) объектов жилищного строительства превышает его

сметную себестоимость в 2–2,5 раза. На цену влияет стои-

мость участка, востребованность жилья на рынке недвижи-

мости, прибыль инвестора и ряд других факторов. Ситуа-

цию усложняют также отсутствие генеральных планов, из-

ношенность инженерных сетей, оборудования, недостаток

площадок под массовую застройку [1]. 

Доходы и расходы инвесторов, заказчиков, строитель-

ных компаний связаны с реализацией строительных проек-

тов. В основе их деятельности лежит бюджет проекта,

представляющий собой сводный сметный расчет стоимос-

ти строительства объекта – смету расходов на реализацию

инвестиционно-строительного проекта. Поэтому сметная

себестоимость является одним из основных показателей,

влияющих на рыночную цену строящегося объекта.

При оценке участия в инвестиционно-строительном про-

екте важно располагать данными о ценности финансовых

средств во времени. Так как строительство зданий нераз-

рывно связано с инвестициями, с момента вложения де-

нежных средств до получения доходов проходит определен-

ное время. Решение о строительстве объекта принимается

инвестором с учетом возможных рисков, инфляции, неоп-

ределенности, а также возможности альтернативного ис-

пользования финансовых средств [2].

Основные способы определения стоимости строитель-

ства на дату ввода объекта в эксплуатацию следующие:

– отслеживание динамики роста стоимости строитель-

ства на основании собственных данных по построенным

объектам в предыдущие годы (по актам рабочих и приемоч-

ных комиссий и т. п.);

– использование результатов анализа экспертов и ана-

литиков (региональные центры по ценообразованию в стро-

ительстве, управления статистики и т. п.);

– применение расчетов, основанных на временно
/

й

оценке финансовых (денежных) потоков.

Качество оценки инвестиций первым и вторым способа-

ми невысоко, так как строящиеся объекты характеризуют-

ся различными объемно-планировочными и конструктивны-

ми решениями, организационно-технологическими услови-

ями производства работ и т. п.

Для расчета реальной стоимости строительства объекта

возможно использование временно
/

й оценки денежных по-

токов, наиболее полно учитывающей инвестиционно-строи-

тельные риски. Прогнозирование денежных потоков на

строительство объекта является одним из наименее изучен-

ных вопросов. Ключевой вопрос прогнозирования – опреде-

ление темпов роста стоимости строительства в период воз-

ведения здания. 

В качестве финансового потока рассматривают плате-

жи заказчика подрядной организации за выполненные

строительно-монтажные работы в отчетном периоде по ка-

лендарному графику. Величину таких потоков следует счи-

тать прямым счетом, методами компаундирования и дис-

контирования [3] отдельных платежей к требуемому момен-

ту времени исходя из конкретных параметров.

Строительство объектов продолжается месяцы, а по

крупным объектам – годы, что определяет его специфику.

При определении сметной стоимости важными показателя-

ми являются нормы задела строительства, которые учиты-

ваются по месяцам нарастающим итогом в процентах смет-

ной стоимости по СНиП 1.04.03.–85* «Нормы продолжи-

тельности строительства и задела в строительстве предп-

риятий, зданий и сооружений». На основании этих данных

разрабатываются графики финансирования строительства.

Расчет стоимости строительства объекта описанным

выше способом начинают с пересчета текущей сметной
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Управление стоимостью строительства
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эффективной системы управления стоимостью строительства является актуальной задачей. При

использовании методов, предусматривающих дисконтирование и компаундирование денежных потоков,

увеличивается ставка дисконта относительно ее безрисковой величины. Эти методы применяются для

приведения к сопоставимому виду финансовых результатов, получаемых за разные отрезки времени.
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стоимости этапов в реальные платежи будущих периодов

по формуле:

Cfn=Ctn · (1 + dn/100)Tn , (1)

где Cfn – будущая стоимость n-го этапа на дату оплаты

выполненных работ; Ctn – текущая сметная стоимость n-го

этапа, принимаемая по календарному графику строитель-

ства; dn – процентная ставка удорожания стоимости строи-

тельства для n-го этапа, принимаемая равной прогнозному

ежемесячному индексу изменения сметной стоимости пря-

мых затрат с учетом договорного риска; Тn – время от мо-

мента заключения инвестиционного контракта (перечисле-

ния аванса) и окончания n-го этапа работ.

Договорная стоимость (цена инвестиционного контрак-

та) в текущих ценах определяется компаундированием на

дату оценки фактических платежей будущих периодов по

формуле:

C=ΣCtn=ΣCfn · (1 + r/100)Tn , (2)

где C – объем капитальных вложений в строительство (на дату

ввода объекта в эксплуатацию); r – ставка дохода на инвес-

тиции, %.

Рассмотрим распространенный в практике договор-

ных отношений заказчика с генподрядной организацией

контракт, имеющий фиксированную цену на дату прове-

дения инвестиционного конкурса, 30% авансовый пла-

теж и поэтапную (в конце каждого месяца) оплату работ

в соответствии с календарным графиком на примере

строительства кирпичного жилого дома общей пло-

щадью 3000 м2. 

Нормативная продолжительность строительства объек-

та составляет 8 месяцев, нормы задела строительства по

месяцам приведены в СНиП 1.04.03–85*. Авансовый пла-

теж учитывается снижением стоимости этапов выполнен-

ных работ пропорционально их объему. 

В таблице приведен расчет общей сметной себестои-

мости строительства объекта по формулам (1) и (2) в це-

нах по состоянию на III квартал 2008 г. (текущая стоимость)

для условий строительства в Орловской области и оценка

сметной себестоимости строительно-монтажных работ,

входящих в сводный сметный расчет стоимости строитель-

ства. Полученная стоимость строительства здания в ценах

на дату ввода объекта в эксплуатацию не учитывает при-

быль девелопера, затраты на проектно-изыскательские

работы, цену земельного участка, подключение инженер-

ных коммуникаций и прочие затраты, которые влияют на

конечную цену реализации (за 1м2) объекта жилищного

строительства, поскольку не являются предметом рас-

смотрения данной статьи.

Анализ показателей таблицы позволяет сделать вывод,

что в случае увеличения продолжительности в нарушение

нормативных сроков общая сметная себестоимость строи-

тельства объекта может возрасти от 8% и выше. Сокраще-

ние сроков строительства будет способствовать уменьше-

нию общей себестоимости строительства.

Таким образом, при организации работ на объекте под-

рядной организации важно рационально планировать про-

должительность выполнения строительно-монтажных ра-

бот и  освоение финансовых средств. Простои производи-

теля работ по организационно-техническим причинам и

другим непредвиденным факторам приводят к превыше-

нию фактических сроков строительства над плановыми и

Наименование показателей
Единица

измерения
Всего

Аванс

30%
Норма задела в строительстве по месяцам, % сметной стоимости

0 1 2 3 4 5 6 7 8

Объемы  финансирования

строительства
% 100 30 4 7 15 18 14 6 3 3

Текущая сметная стоимость

строительства Ctn – строительно-

монтажные работы по сводному

сметному расчету

тыс.р. 112476,23 33742,87 4499,05 7873,34 16871,43 20245,72 15746,67 6748,57 3374,29 3374,29

Время от момента заключения

договора (перечисление аванса) 

и окончания n-го этапа

строительства

месяц 8 0 1 2 3 4 5 6 7 8

Прогнозный индекс удорожания

стоимости строительства в месяц

с учетом договорного риска

% – – 3,23 3,23 3,23 3,23 3,23 3,23 3,23 3,23

Коэффициент удорожания

стоимости строительства 

с учетом договорного риска

– – 1 1,032 1,066 1,1 1,136 1,172 1,21 1,249 1,29

Реальные платежи 

будущих периодов Cfn
тыс. р. 123520,82 33742,87 4644,37 8390,17 18559,65 22990,95 18459,43 8166,71 4215,26 4351,41

Ставка дохода на инвестиции 

в месяц 
% – – 2,55 2,55 2,55 2,55 2,55 2,55 2,55 2,55

Коэффициент компаундирования – – 1 1,026 1,052 1,078 1,106 1,134 1,163 1,193 1,223

Стоимость строительства (на дату

ввода объекта в эксплуатацию)
тыс. р. 133557,45 33742,87 4762,8 8823,52 20015,98 25427,26 20936,14 9498,63 5027,75 5322,5
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недополучению прибыли строительной организацией от

объема выполненных работ. При простое строительная орга-

низация не осваивает объемов строительно-монтажных ра-

бот и поэтому не получает прибыли от сдачи очередного эта-

па работ. Кроме того, расходы, необходимые для выполнения

работ, уже произведены. За превышение утвержденных сро-

ков строительства в инвестиционных контрактах (договорах

строительного подряда) предусмотрены штрафные санкции.

С другой стороны, при возведении зданий появляются

технические и технологические решения, которые не могут

быть предусмотрены заранее, в силу обстоятельств, сло-

жившихся на строительной площадке. Предложения о вне-

сении изменений в проектно-сметную документацию вно-

сятся генподрядчиком. Все изменения подлежат согласова-

нию с заказчиком, проектной организацией и в необходи-

мых случаях с организацией, отвечающей за эксплуатацию

объекта. При этом заказчик обязан поставить в извест-

ность о проведении намечаемых мероприятий инвестора и

получить согласие на их проведение.

Рациональные предложения по снижению себестои-

мости строительства заключаются не только в применении

инновационных решений, но и в анализе известных мето-

дов производства работ, применяемых материалов и

конструкций. 

Существует мнение, что экономия в одной локальной

смете удешевляет стоимость, а в целом по объекту может

потребовать такого изменения технологии производства

работ, которое в конечном итоге приведет к увеличению

стоимости строительства в целом по сводному сметному

расчету. Для недопущения подобных ситуаций проводят-

ся анализ и экспертиза.

Стремление подрядных организаций как можно качест-

веннее, дешевле и быстрее сдать объект заказчику и ин-

вестору должно стимулироваться.

В соответствии со ст. 710 Гражданского кодекса Рос-

сийской Федерации (ч. II) экономия, достигнутая действия-

ми подрядчика, должна оставаться в его распоряжении. Од-

нако экономию целесообразно распределять на основании

дополнительного соглашения к основному договору между

генподрядчиком, заказчиком, инвестором. Тогда интерес к

экономии появится у всех участников строительства.

На практике такое решение возможно лишь для част-

ных инвестиций. 

Поэтому необходимо учитывать динамику цен за весь

период реализации инвестиционного контракта и коррек-

тировать физические объемы работ в связи с требования-

ми технического прогресса по актуализации проектных

решений.

Таким образом, управление стоимостью строительства

является важной задачей для всех участников инвестици-

онно-строительного процесса.
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Геологическое образование инженеров-строителей тради-

ционно считается неотъемлемой частью профессиональной

подготовки. Содержание и форма этого образования послед-

ние десять лет испытывают постепенную деградацию. Мини-

стерство высшего образования и науки РФ регулярно устраи-

вает проверку остаточных геологических знаний студентов

строительных специальностей по вопросам, очень далеким от

действительных потребностей специалиста в области совре-

менного строительства. С этими вопросами с большим тру-

дом справляются сами преподаватели геологического цикла,

а количество студентов, ответивших самостоятельно на

основной перечень вопросов, не превышает 20–25%. 

Учебные курсы высшего инженерного образования мож-

но разделить на три уровня. Первый имеет чисто ознакоми-

тельный характер, второй направлен на формирование

аксиоматических знаний теоретического характера, третий

должен сформировать практические знания. Сбалансиро-

ванные учебные программы по отдельным специальностям

должны содержать все три направления, а практические

умения можно сформировать только в ходе самостоятель-

ной работы при достаточном количестве учебного времени. 

В СПбГАСУ геологические знания для основной спе-

циальности «Гражданское и промышленное строительство»

в настоящее время сосредоточены в единственном курсе

«Инженерная геология и гидрогеология» объемом 17 ч. лек-

ционных и 17 ч. практических (лабораторных) занятий. В та-

ком объеме этот курс по сути бессистемен. Игнорируется

тот факт, что инженерная геология – самый молодой раздел

геологических знаний со своим весьма специфическим ме-

тодологическим арсеналом, это лишь верхушка всей пира-

миды геологических знаний, которые имеют мировоззрен-

ческое значение для любого культурного человека. 

В указанных временных рамках каждому преподавате-

лю приходится самому решать, каким образом строить лек-

ционный курс и на чем сосредоточить внимание обучаю-

щихся. Дефицит времени заставляет преподавателя опус-

кать рассмотрение самой структуры инженерно-геологи-

ческого знания и его неразрывной связи с фундаментальны-

ми геологическими курсами, такими как кристаллография,

минералогия, петрография, структурная геология, истори-

ческая геология, геоморфология, четвертичная геология и

т. д., – всего того, что помогает строить научное объяснение

и извлекать из него практические следствия. В ходе такого

обучения закладывается основное противоречие – разрыв

связи рациональных технических решений и природной гео-

логической обстановки, неумение необходимого и достаточ-

ного геологического анализа. В отечественной практике

практическое знание геологии свелось к знаниям инженера-

ми-строителями нескольких нормативных таблиц показа-

телей свойств грунтов, в лучшем случае привязанных к ре-

гиональным нормативным документам.

Можно понять, почему в настоящее время наблюдается

ожесточенное сопротивление многих специалистов-строи-

телей отмене обязательного использования нормативных

документов и переходу на саморегулирование всего строи-

тельного процесса. За пределами этих документов лежит

неизвестная область, которая пугает любого специалиста,

ответственного за приняние решений в фундаментострое-

нии. Саморегулирование как живой творческий процесс

потребует от всего инженерного корпуса прежде всего рас-

ширения поля взаимосогласованных исследований механи-

ки грунтов, геологии и инженерной практики. Чтобы реали-

зовать такое расширение, необходимо на вузовском уровне

закладывать умение аналитически осмысливать сложные

природные явления и отходить от нормативных решений.

Нельзя допускать, чтобы весь образовательный геологи-

ческий процесс строителей загонялся в рамки норматив-

ных документов. На фоне всеобщего усложнения строи-

тельства количество просчетов и аварий в фундаменто-

строении неминуемо растет. Формальными решениями

подменяется весь комплекс мастерства и необходимых

знаний в области строительства оснований сооружений. 

Можно ли только в рамках курса инженерной геологии

реализовать углубление геологического образования строи-

телей? В объеме, отведенном на данный учебный курс,

однозначно нет. Сегодняшний курс инженерной геологии и

гидрогеологии для строительных специальностей надо до-

полнять факультативным курсом или расширять как мини-

мум вдвое. Само геологическое образование строителей

следует строить в рамках курса не просто инженерной геоло-

гии, а геологии, инженерной геологии и гидрогеологии. 

В любом случае в начале курса необходимо ознакомить

студентов строительных специальностей со структурой ин-

женерно-геологического знания, с основными разделами ин-

женерной геологии и тем научным и практическим багажом,

который сейчас сосредоточен в этих разделах (рисунок).

Каждый из трех основных разделов инженерной гео-

логии представляет собой развернутое учение об опре-
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деленной стороне геологической среды. Именно геологи-

ческой среды жизнедеятельности человека, а не земной

коры или земных недр, что справедливо лишь в задачах

поиска, разведки и эксплуатации месторождений иско-

паемых. 

Грунтоведение – учение о формировании состава и

свойств грунтов; инженерная геодинамика – учение о меха-

низмах геологических процессов и способах управления

ими; региональная инженерная геология разрабатывает

пространственно-временные аспекты формирования и по-

ведения геологической среды. Все разделы инженерной

геологии объединены общей методологической базой.

В каждом из перечисленных разделов можно привести

определенные достижения и разработки, позволяющие

рассматривать инженерно-геологическое изучение как но-

вый срез геологической действительности, затрагивающий

техногенные и природные составляющие.

В приведенной структуре помимо основных естествен-

но-научных разделов и их стыковых областей необходимо

обратить внимание на инженерно-геологическую синерге-

тику, в рамках которой должны формироваться общие пра-

вила построения и оптимизации процесса инженерных

изысканий с учетом требований со стороны различных ви-

дов строительства, применения соответствующей техники,

приборов и методик, правил взаимодействия с другими

участниками строительного процесса, соблюдения крите-

риев надежности, точности и своевременности инженерно-

геологической информации.

После рассмотрения структуры инженерно-геологиче-

ского знания можно переходить к практическим наработ-

кам инженерной геологии, опирающимся на определенные

теоретические положения. Невозможно говорить о поро-

дах, не показывая современные возможности изучения и

представления строения минерального вещества. Невоз-

можно построить научно обоснованную классификацию

гранулометрических фракций без обращения к закону

Стокса. Неправомочным будет применение нормативной

классификации грунтов, если нарушены общепринятые

правила логики построения классификаций. Проблемных

вопросов накопилось много, но их дальнейшая разработка

сдерживается именно нормативными требованиями, кото-

рые их игнорируют или предлагают паллиативные решения.

Очень важно сформировать у специалиста-строителя

четкие представления о структуре геологического простран-

ства, а для этого следует показать реальные структурно-

тектонические формы геологических тел, от чего зависят

планировочные решения и компоновка сооружений.

Ущербным будет описание процесса формирования речных

террас, если при этом нет наглядной демонстрации такого

рода организации земной поверхности.

Особенно важна наглядность и визуализация информа-

ции в области инженерной геодинамики. Невозможно гово-

рить о геологических процессах и явлениях с помощью

мела в руках преподавателя, тем более демонстрировать

современные технологии управления свойствами грунтов,

минимизации ущерба от геологических процессов.

В области региональной инженерной геологии следует

указать на громадную роль компьютерных графических

технологий, позволяющих самым наглядным образом

представить инженерно-геологическую структуру любой

строительной площадки. Применение изыскателями все

более сложных графических технологий для обработки

фактических данных должно сопровождаться их понимани-

ем и контролем со стороны инженеров-строителей.

Если в вузе нет ни одной специализированной аудитории

с возможностью донести до каждого студента (в том числе

для потока в 50–100 человек) визуализированную информа-

цию, то процесс обучения легко превратить в формальное

ознакомление с фактами, которые принципиально не могут

быть усвоены аудиторией на уровне знания или умения. 

Применение информационных технологий в геологиче-

ском образовании требует особого разговора, ибо здесь

скрыты значительные резервы для повышения контроля

и качества образования. Внедрение интерактивных

программ лабораторных (практических) работ по инженер-

ной геологии, когда от каждого студента потребуется уме-

ние решить определенную приборно-методическую задачу

и получить конкретный результат, поможет, во-первых, со-

кратить зависимость соответствующих кафедр от наличия

большого количества реальных приборов; во-вторых, конт-

роль и правильность выполнения работы будут осущест-

вляться самим исполнителем в пошаговом режиме. 

Для улучшения качества геологического образования

студентов-строителей СПбГАСУ необходимо:

– системно перестроить учебные программы и увеличить

количество часов на курс «Геология, инженерная геоло-

гия и гидрогеология», чтобы достаточно полным обра-

зом раскрыть содержание основных разделов (2 часа

лекций и 2 часа практических занятий в неделю); 

– пересмотреть соотношение часов между практически-

ми занятиями по механике грунтов и инженерной геоло-

гии, оставляя за последней лабораторные работы по

определению показателей состава и физических

свойств грунтов (гранулометрический состав, плотность,

влажность и т. п.); соответственно изучение механиче-

ских свойств сосредоточить в курсе механики грунтов;

– разработать интерактивные программы для выполне-

ния лабораторных работ и расчетных задач, например

расчет водопритоков в горные выработки;

– в учебную программу включить прохождение учебной

практики по полевым методам исследования свойств

грунтов и организовать собственную учебную базу или по

кооперации с другими вузами аналогичного профиля;

– проводить проверку знаний в виде устного или письмен-

ного экзамена по основным разделам курса.

Указанные направления должны быть поддержаны со-

кращением численности студентов в аудиторных потоках,

организацией специализированных аудиторий, достойным

финансированием со стороны государства.

Структура инженерно�геологического знания
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Города-заводы составляют значительную часть архи-

тектурно-градостроительного наследия Южного Урала. Ос-

нованные в середине XVIII в., многие из них так и не стали

крупными поселениями. Анализ сохранившихся генераль-

ных планов, памятников и описаний небольших южно-

уральских заводов позволяет выявить их архитектурно-гра-

достроительные особенности.

Верхне-Кыштымский завод был построен в 1757 г.

Н.Н. Демидовым. По описанию Ивана Лепехина в XVIII в.,

«на Верхнем заводе стояли две приземистые, похожие на

самовар домны и несколько фабрик, сложенных из кирпича

и покрытых чугунными досками. Три молотовых фабрики

имели 12 молотов, девять из них действовали, а три были

запасными» [1].

Центром поселения являлась территория самого завода

и предзаводская площадь с усадьбой владельца. Селитьба

веером сходилась к заводу. В ее массиве наметились три

основные композиционные оси, также ориентированые на

заводскую территорию. Из них основной являлась улица

Каслинская (современная К. Маркса), которая сохранилась

как значительная ось поселения по настоящее время. В

планировке жилых массивов отсутствовала регулярность,

что объяснялось особенностями рельефа – наличием забо-

лоченной территории, изрезанной линией берега пруда и

извилистым характером реки Кыштым (рис. 1). Природные

элементы – заводской пруд и остров были активно включе-

ны в объемно-пространственную композицию города.

Остров и ведущий к нему мост придавали центру Кыштыма

живописность, а расположенная там церковь являлась од-

ной из высотных доминант города. Другая активная доми-

нанта городского пространства – завод. Центральным эле-

ментом предзаводской площади являлась усадьба Никиты

Никитича Демидова, расположенная на возвышенном бе-

регу заводского пруда [2].

В первой половине XIX в. завод разросся. Этот город яв-

лялся примером интересной художественной разработки

генерального плана с учетом сложного рельефа и несколь-

ких водных пространств. Анализ генерального плана

1846 г. показывает значительное расширение города во

всех четырех направлениях. Селитебная территория окру-

жила завод, сформировались кварталы на противополож-

ном берегу пруда и мощный массив вокруг заводского пру-

да на юго-востоке. Планировка кварталов выглядит более

упорядоченной, чем по генплану XVIII в., но отвечающей

конфигурации пруда, реки и озера (рис. 2). Преобладала

прямоугольная форма кварталов, удлиненная вдоль пруда

и реки. В западной части на противоположной заводу сто-

роне пруда кварталы были небольшие, квадратные. Оста-

лась основная композиционная ось (улица Каслинская),

направленная на завод. Наметилась новая перпендикуляр-

ная ей ось всего поселения. На пересечении этих осей

сформировался второстепенный центр, на территории ко-

торого впоследствии расположится новая церковь (еще не

указанная в плане 1846 г.). В каждом из селитебных масси-
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Рис. 1. План Кыштыма конца XVIII в. Рис. 2. План Кыштыма 1846 г.
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вов остались и свои второстепенные композиционные оси.

В планировке были выгодно подчеркнуты живописные при-

родные особенности территории города. В наиболее инте-

ресных для восприятия местах были поставлены значитель-

ные здания. На острове – церковь, на возвышенном берегу

пруда – дом заводовладельца с усадьбой, по оси моста в

перспективе улицы – большой заводской корпус. Завод, на

территорию которого была ориентирована основная компо-

зиционная ось поселения, остался наиболее значительной

композиционной доминантой. Наличие церквей, особняка и

мостов в сочетании с рельефом и водой придавало плани-

ровке живописность.

Усадьбу Н.Н. Демидова в Кыштыме можно считать наи-

более сохранившимся памятником жилой архитектуры

XVIII в. на Южном Урале (рис. 3). В настоящее время в этом

здании находится Краеведческий музей. Усадьба располо-

жена на высоком берегу заводского пруда. С севера к ней

примыкает территория завода. Центральный дом при

Н.Н. Демидове был одноэтажным и имел два флигеля со сто-

рожевыми башнями, образующими курдонер, закрытый ог-

радой и решетками с воротами в центре. Во флигелях распо-

лагались подсобные помещения. Башни сохранились и в оп-

ределенной мере позволяют судить об архитектуре дома за-

водчика XVIII в. (рис. 4). Они венчали флигели и фланкиро-

вали вход в усадьбу со стороны предзаводской площади.

Башни кирпичные восьмигранной формы с шатровым завер-

шением и фигурным шпилем. Углы восьмерика декорирова-

ны плоскими лопатками в два яруса. Горизонтальные тяги

между ярусами лопаток и мощный венчающий карниз имеют

ступенчатый профиль из полочек. Вблизи горизонтальных

тяг лопатки усилены выступами, напоминающими базы пи-

лястр, а в уровне горизонтальных тяг – выступы, напомина-

ющие капители. Под венчающим карнизом проходит лента

орнамента из ступенчатых треугольников (сосулек), харак-

терного для Урала. Стены башен прорезаны проемами с

выступающими наличниками сложной формы и без налич-

ников, а также плоскими полуциркульными нишами.

Ворота усадьбы представляют собой трехпролетную ар-

ку. Более широкий центральный пролет с завершением по-

луциркульной формы имеет плоский выступ на щеке арки,

переходящий в лопатку с пьедесталом. В пьедестале нахо-

дится плоская ниша. Боковые пролеты арки над полуцир-

кульным арочным проемом с профилированным архиволь-

том декорированы плоской нишей во всю ширину пролета

и слегка заглубленным треугольным фронтоном. Все три

пролета имеют завершения в виде фигурных столбиков и

декоративные решетки в верхней части проема. Софит ар-

ки центрального пролета упирается в плоскую лопатку с за-

вершением в виде пилястры (рис. 5).

С 1804 г. усадьба принадлежала П.Г. Демидову,

племяннику предыдущего владельца. В 1809 г. он продал

завод купцу первой гильдии Льву Ивановичу Расторгуеву,

который перестроил главный дом под руководством архи-

тектора Михаила Павловича Малахова в первой трети

XIX в. В середине XIX в. в центре города появилась камен-

ная и полукаменная жилая застройка. В целом ансамбль

центра города практически сложился в этот период.

Главный дом усадьбы, так называемый Белый дом,

является одним из самых интересных памятником класси-

цизма на Южном Урале. Он расположен на главной оси

комплекса и занимает наиболее высокую точку участка.

Главный (восточный) фасад ориентирован на предзавод-

скую площадь. В соответствии с классической схемой он

имеет центральный и два боковых ризалита (рис. 6). Цент-

ральный ризалит украшен четырехколонным портиком

большого коринфского ордера на аркаде, который увенчан

сильно вынесенным карнизом с простыми модульонами и

трехступенчатым аттиком, декорированным в центре

филенкой с гирляндами. Портик оформляет третий этаж

и мезонин дворца. Аркада портика соответствует первым

двум этажам. За портиком расположены два балкона

(в уровнях третьего этажа и мезонина) с ограждением в ви-

де чугунной решетки. Аркада портика трехпролетная. Арки

с профилированными архивольтами, боковые – полуцир-

кульные, центральная – лучковая. Эти арки опираются на

прямо-угольные столбы с плоским рустом, пьедесталами и

профилированными карнизиками. Применен портик с вытя-

нутыми пилонами и узкие арки. Использование в центре по

оси входа широкой лучковой арки, равной по высоте нахо-

дящимся рядом, в дальнейшем становится характерным

для М.П. Малахова. Интересно сочетание в одной построй-

ке фронтона, венчающего портик со стороны пруда, и сту-

пенчатого аттика, завершающего крышу мезонина над

центральным портиком.

Боковые ризалиты главного фасада включают русто-

ванный первый этаж с горизонтальной тягой, отделенный

карнизом от верхних двух этажей. Верхняя часть декориро-

вана портиком из четырех тосканских полуколонн с антаб-

Рис. 3. План усадьбы Демидова–Расторгуе�
ва в Кыштыме

Рис. 4. Северная башня усадьбы 
Демидова

Рис. 5. Ворота усадьбы Демидова
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лементом и треугольным фронтоном, разорванным в цент-

ре арочным сводом. Фронтон и карниз имеют сложный про-

филь и сухарики. Между колоннами и в первом этаже рас-

положены прямоугольные и полуциркульные ниши, образо-

вавшиеся от закладки окон. В центре два окна и боковые

входы. В уровне третьего этажа находятся лоджии с чугун-

ным ограждением (рис. 7).

Западный фасад дома выходит на заводской пруд. Он

имеет ризалит в центре. Третий этаж и мезонин оформля-

ют пилястры коринфского ордера с антаблементом и тре-

угольным фронтоном. В первом и втором этажах располо-

жена галерея с колоннадой тосканского ордера. Боковые

части фасада не имеют ризалитов, но декорированы тоска-

нским ордером с антаблементом в два яруса.

В целом ордерные формы этого памятника отличаются

некоторым упрощением деталей. Главный дом усадьбы

Расторгуева характерен для зрелого периода творчества

М.П. Малахова. В его архитектурном решении можно про-

следить типичные приемы мастера: крупный масштаб, ме-

зонин, портик большого ордера на аркадах (включающий

мезонин), глубокие филенки.

Катав-Ивановский завод также расположен в живопис-

ном месте. «Катав-Ивановскому заводу соседственны бы-

ли самые высочайшие зауральские хребты, из которых

ближайший верстах в тридцати отстоял» [1]. В XVIII в. по

описанию П.И. Рычкова, «…на нем для плавки чугуна две

домны… Покупных крестьян поселено 370 дворов. Церковь

во имя Иоанна Крестителя» [3].

На литографии с изображением завода сразу после ос-

нования это небольшой поселок с тремя параллельными

улицами и перпендикулярными им переулками (рис. 8). Се-

литебный массив был только один, расположенный вдоль

пруда. На предзаводской площади находилась церковь [1].

В начале XIX в. Катав-Ивановский завод заметно растет

и благоустраивается. По описанию И.И. Лепехина, «завод

Катав-Ивановский построен … в Туркменской башкирской

волости на покупной у башкирцев земле, на речке Катав,

которая выходит из горы Чеберги, неподалеку от Емантау,

и соединяется в 25 верстах ниже завода с рекою Юрюза-

нем. Завод сей также обнесен деревянным заплотом с баш-

нями и раскатами, на которых поставлены пушки. На оном

одна каменная доменная с двумя домнами… Все заводское

строение деревянное, включая церковь и доменную. Но ны-

не все фабрики заложены кирпичные» [1].

Наиболее заметными сооружениями центра поселения

были церковь Иоанна Предтечи и усадьба заводчика. Дом

владельца завода – это наиболее интересный пример ха-

рактерной для Южного Урала разновидности классическо-

го стиля с элементами народной и барочной архитектуры.

Особую прелесть главному фасаду придают детали из чугу-

на, декорированные очень пышно.

Усадьба Белосельских-Белозерских в Катав-Ивановске,

которые владели заводом свыше ста лет, была построена в

1829 г. В настоящее время сохранился только ее главный

дом с хозяйственным пристроем, который был возведен по-

сле пожара 1883 г. Князь А.М. Белосельский-Белозерский,

за которого вышла замуж внучка одного из первых владель-

цев завода купца И.С. Мясникова, был хорошо образован-

ным человеком. Он состоял членом Петербургской академии

наук, Академии художеств и других российских и зарубеж-

ных академий. В 1809 г. он передал свое южно-уральское

имение с Катавским и Юрюзаньским заводами сыну Эсперу

Александровичу, который и построил этот дом (рис. 9).

Двухэтажный особняк был расположен на Никольской

улице, имел сад за основным корпусом. Главный фасад ак-

центирован широким сильно выступающим центральным

ризалитом с аркадой в первом этаже. Аркада состоит из

трех звездчатых арок с невысокой стрелой, опирающихся

на колонны из металла, и двух таких же арок в боковых час-

тях ризалита. Колонны имеют вместо капители сильно рас-

крепованную абаку, состоящую из полочек. База колонны

включает два вала, на стволе также имеются горизонталь-

ные ремешки в верхней и нижней части. Между этими поя-

сами ствол колонны имеет каннелюры. Арки выделены

скромными архивольтами. Первый этаж ризалита отделен

от второго двумя профилированными горизонтальными тя-

гами, верхняя из которых проходит в уровне низа окон вто-

рого этажа. Эти окна имеют прямоугольную форму, между

ними расположены полуколонны, похожие на колонны арка-

ды, но с несколькими ремешками. Полуколонны соединены

полуциркульными накладными арками, образующими вмес-

те своеобразные ниши для окон. Внутри ниш окна декориро-

ваны поверху еще двумя полуциркульными накладными ни-

шами. Поверху ризалит, как и весь фасад, завершен метоп-

ным фризом и сильно выступающим профилированным

карнизом. Боковые плоскости второго этажа ризалита укра-

шены лучковой накладной аркой. В первом этаже за арка-

дой в основной плоскости фасада расположены окна и

Рис. 6. Центральный ризалит глав�
ного фасада дома Расторгуевых

Рис. 7. Боковой ризалит главного фаса�
да дома Расторгуевых

Рис. 8. Литография Катав�Ивановского завода
XVIII века
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дверь с полуциркульным завершением. Между ними канне-

лированные пилястры. У двери проем прямоугольной фор-

мы с тимпаном. Плоскости главного фасада, фланкирую-

щие ризалит, имеют прямоугольные окна с плоскими налич-

никами в обрамлении витых колонн, на которые опираются

накладные профилированные арки. На остальных частях

главного фасада и на боковых фасадах здания колонки

имеют витой ствол. С востока к зданию пристроен более

поздний корпус со значительно более скромным декором. В

настоящее время в особняке расположен музей.

Церковь Иоанна Предтечи в Катав-Ивановске была

построена в 20-х гг. XIX в. (рис. 10). Необычный тип храма

был выбран по желанию Белосельских-Белозерских. В це-

лом здание относится к зрелому классицизму с элементами

барокко в декоре. До разрушения и перестройки в 1929 г.

это была трехнефная базилика с ротондальным заверше-

нием. Западный фасад имел две колокольни, фланкиро-

вавшие классический дорический четырехколонный портик

с фронтоном. Декор первого и второго ярусов колоколен

почти совпадает с колокольней Троицкой церкви в Ка-

менск-Уральском (1793–1806 гг.). Нижний ярус колокольни

в Троицкой церкви немного ниже, поэтому ниша без полу-

циркульного завершения и применены полуколонны, а не

пилястры. Это позволяет сделать предположение, что рабо-

тали одни и те же мастера. Хотя автор Троицкой церкви то-

же неустановлен. В настоящее время облик церкви Иоанна

Предтечи сильно искажен перестройкой, но анализ фото-

графий начала ХХ в. позволяет сделать вывод, что храм

был очень необычен для региона и являлся одним из самых

интересных памятников классицизма.

В месте расположения города-завода Миньяр речка

Миньяр впадает в более полноводный, разделяющийся на

два рукава Сим. По свидетельствам XIX в., поселок был

«расположен на гористом месте при слиянии реки Миньяр

с рекой Сим. Все селение окружено лесом и высокими го-

рами. Заводским прудом и канавою оно разделено на две

неравные части» [4].

Генеральный план Миньярского завода 1826 г. – пример

регулярного поселка, имевшего два параллельных сели-

тебных массива с востока и запада от заводской террито-

рии (рис. 11). Больший (западный) массив состоял из пря-

моугольных кварталов, разделенных перпендикулярными

улицами. Второй жилой массив включал всего несколько

кварталов. Ось плотины выходила на центральную пло-

щадь, которая была расположена около меньшего массива

селитьбы. Площадь занимала мыс, глубоко входивший в

акваторию пруда. Центром ансамбля площади, включавше-

го господский двор и контору, являлась ротондальная Вве-

денская церковь [5].

Небольшой господский дом типичен для Южного Урала

(рис. 12). Это одноэтажное здание с мезонином, решенное в

классическом стиле. Дом построен из кирпича и оштукату-

рен. Треугольный фронтон мезонина зашит деревом. В нем

имеется полукруглое окно. Углы мезонина акцентированы

штукатуркой под руст, под карнизом проходит горизонталь-

ная тяга. В центре находится широкое окно прямоугольной

формы. Здание имеет вальмовую крышу. На главном фаса-

де в центре располагается вход с крыльцом. По бокам входа

находятся высокие прямоугольные ниши и широкие прямо-

угольные окна. Под карнизом дом опоясывает горизонталь-

ная тяга. (Фотографии и описание этого памятника относят-

ся к 2004 г.; в настоящее время памятник уже утрачен.)

Свято-Введенская церковь была построена в 1819 г. и

сохранилась до настоящего времени (рис. 13). Она кирпич-

ная, оштукатуренная. Композиционно включает ротондаль-

ную часть, прямоугольную часть (трапезную и приделы) и

колокольню, расположенные последовательно. Колокольня

имеет в основании квадрат со слегка скошенными север-

ным и южным углами. Она пристроена к одноярусному ос-

новному объему (трапезной), который в плане является

прямоугольником со скругленными углами.

Города-заводы представляли собой особый тип поселе-

ния. Расположенные, как правило, не на крутом берегу, а

на пониженных территориях, они включали в свою структу-

ру пруд и несудоходную реку. Наличие пруда и реки приво-

дило к потере замкнутости застройки и визуальной связи

ее с окружающим ландшафтом.

Ансамбли центров городов-заводов чаще всего состоя-

ли из территории самого завода, церкви, господского дома

и конторы. Значительная часть памятников до наших дней

не сохранилась. В настоящее время они продолжают разру-

шаться, часто несмотря на статус памятника архитектуры.

Лучше всего сохранились те здания, в которых расположи-

лись городские музеи, как в Кыштыме или Катав-Иванов-

ске. Существующие на Южном Урале памятники первой

половины XIX в. решены в классической стилистике. Стиле-

вая архитектура на Южном Урале появилась во второй тре-

ти XVIII в. в результате русской колонизации региона.

Рис. 9. Особняк Белосель�
ских�Белозерских

Рис. 10. Ротонда церкви Иоанна
Предтечи

Рис. 11. План Миньярского завода 1826 г.
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Рис. 12. Господский дом в Миньяре Рис. 13. Церковь в Миньяре

Памятников барокко в регионе не сохранилось. Ведущим

архитектурным стилем стал классицизм. В выборе стилис-

тики важнейшую роль играли вкусы заказчика, которые за-

частую оказывались важнее мнения зодчего.

В памятниках классицизма прослеживается смешение

классических и фольклорных элементов декора. Характер-

но также упрощение рисунка ордера, например профилей

карнизов; применение необычных эклектичных декоратив-

ных элементов вместо ордерных форм, например раскре-

пованные плиты вместо капителей в особняке Белосель-

ских-Белозерских, горизонтальные пояски на стволах ко-

лонн, модульоны неклассического типа; использование

внешних мотивов древнерусской архитектуры например

ниш и наличников; применение местных материалов – чугу-

на, камня-плитняка и других.
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Среди многочисленных проблем современного градо-

строительства проблема сохранения исторического насле-

дия занимает одно из ведущих мест. В 1930–1950-е гг. на

всей территории России были разрушены тысячи культовых

сооружений, многие из которых являлись яркими памятни-

ками архитектуры. В центральных городах в настоящее вре-

мя восстановлению архитектурного наследия уделяется

больше внимания, а в малых городах и сельских населен-

ных пунктах подвергшиеся разрушению в годы советской

власти храмы заброшены и продолжают разрушаться. 

Состояние памятников архитектуры Русского Севера в

бассейне р. Шексны по берегам Волго-Балтийского канала

в пределах Вологодской области  вызывает серьезные опа-

сения. Раньше эту территорию называли Северной Фиваи-

дой из-за большого количества монастырей и высокого

уровня духовной жизни. Здесь насчитывалось более двад-

цати монастырей, в большом количестве каменные храмы

строились в сельских населенных пунктах. Всего с конца

XV в. до начала XX в. на данной территории было построено

более трехсот храмов из глиняного кирпича [1]. Наиболее

известными из них в настоящее время являются постройки

Кирилло-Белозерского монастыря, храмы Ферапонтова мо-

настыря с росписями  XV в., древние здания г. Белозерска.

Строительство каменных зданий на Русском Севере на-

чалось в конце XV в. Первые каменные здания были возве-

дены именно в рассматриваемом регионе. Это собор Рождест-

ва Богородицы в Ферапонтовом монастыре (1490 г.) и Успен-

ский собор Кирилло-Белозерского монастыря (1497 г.).

Первоначально для строительства зданий использовали

привозной кирпич (из Твери и других городов). Каменщиков

для возведения храмов присылали по царскому указу из

Ростова, Ярославля и т. д. Наиболее интенсивное каменное

строительство в данном регионе началось во второй поло-

вине XVIII в. С этого времени использовались в основном

местные материалы – кирпич и известь. По архивным доку-

ментам, рядом с будущей постройкой устраивали печи для

обжига кирпича и извести, а также давали распоряжения

местным крестьянам вырабатывать кирпич. В конце XIX –

начале XX в. по обоим берегам р. Шексны располагалось

большое количество кустарных мастерских по производ-

ству кирпича, так как в этом районе имелись значительные

запасы качественных глин. Об использовании местного ма-

териала можно судить и по размерам кирпича. Так, в Москве

и Санкт-Петербурге с начала XVIII в. применялся «петров-

ский» кирпич размером в сырце 280�140�70 мм [2]. На рас-

сматриваемой территории в это время использовался кир-

пич размером 300–310�130–140�80–85 мм (близкий к «го-

судареву» кирпичу, характерному для Москвы второй поло-

вины XVI в.), а кирпич, приближенный по размерам к «петро-

вскому», появился только в 1790-х гг. Кирпич, близкий по

размерам к современному (250�120�65 мм), в центральных

городах начинает применяться с 1770-х гг. [2], а в рассматри-

ваемом регионе – только во второй половине XIX в. Хотя не

исключено, что для строительства зданий храмов использо-

вался и привозной кирпич, особенно в южной части Черепо-

вецкого района (рис.1), а также на территории смежного с

ним Шекснинского района, где отмечено использование про-

фильного кирпича высокого качества (рис. 2).

В годы советской власти произошло массовое закрытие

православных храмов. На рассматриваемой территории 310

зданий храмов из 313 использовались под музеи, клубы, шко-

лы, промышленные предприятия  или же были разрушены.

Некоторые храмы позднее были взорваны и затоплены вода-

ми Рыбинского водохранилища, созданного в конце 1930-х гг.

УДК 711.168

Е.В. БЕЛАНОВСКАЯ, канд. техн. наук, В.С. ГРЫЗЛОВ, д�р техн.наук,  
Череповецкий государственный университет

Проблемы восстановления каменных памятников
архитектуры Русского Севера

Приведены результаты натурных обследований памятников архитектуры Вологодской области,

выполненных из глиняного кирпича, классификация зданий по степени разрушения основных несущих

конструкций, а также сделан вывод о возможности восстановления данных зданий.

Рис. 1. Примеры использования профильного кирпича в храмах южной части Череповецкого района: а – Троицкая церковь в с. Дмитриевское
(1835 г.); б – церковь Рождества Христова в с. Мякса (1785 г.);  в – фрагмент стены Михайло�Архангельской церкви в с. Архангельское (1809 г.)

а б в
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В это время оказался затопленным и Леушинский Иоанно-

Предтеченский монастырь (рис. 3), расположенный на терри-

тории Череповецкого района, один из крупнейших и извест-

нейших в России женских монастырей начала XX в. 

С 1990-х гг. в городах и крупных монастырских комплек-

сах проводятся восстановительные работы, хотя и не в пол-

ном объеме, в частности реставрируются здания в гг. Чере-

повце и Белозерске. Ансамбль Кирилло-Белозерского монас-

тыря восстановлен московскими реставраторами под руковод-

ством С.Б. Куликова, а также реставрируются здания Фера-

понтова и Горицкого монастырей. Сейчас они используются

как музеи, которые ежегодно посещают миллионы туристов,

путешествующих по Волго-Балтийскому каналу. 

Проводимая на данной территории работа по восстанов-

лению памятников архитектуры охватывает лишь малую

часть от общего их количества. В настоящее время более

ста каменных храмов в этом регионе являются полностью

разрушенными, 106 храмов заброшены и продолжают раз-

рушаться. В 2007–2008 гг. были проведены натурные обсле-

дования 99 из 106 заброшенных храмов. Целью исследова-

ния было выявить степень сохранности данных сооружений

и внести предложения по их возможному восстановлению.

Классификация зданий по степени разрушения основных

несущих конструкций, выполненных из глиняного кирпича,

производилась согласно МДС 11–17–2004 «Правила обсле-

дования зданий, сооружений и комплексов богослужебного и

вспомогательного назначения» и «Методике определения

физического износа гражданских зданий». Были проведены

натурные обследования более 100 заброшенных церквей

Вологодской области. Примерно у 80 % обследованных зда-

ний (рис. 4) сохранность кирпичной кладки более 50%. Лишь

в 20% случаев сохранность несущих конструкций из кирпича

составила менее 50% (рис. 5), т. е. большинство из забро-

шенных зданий храмов еще можно восстановить.

Рис. 4. Примеры заброшенных храмов в Вологодской обл., сохранность несущих конструкций в которых составляет 80–95% : а – Тро�
ицкая монастырская церковь в с. Дмитриевское, Череповецкий р�н (1835 г.); б – Благовещенская церковь в с. Едома, Шекснинский р�н
(1866 г.); в, г – внешний вид и сохранившаяся роспись Воскресенской церкви в с. Рукино, Кирилловский р�н (1882 г.)

Рис. 2. Примеры использования профильного кирпича в храмах Шекснинского района: а – церковь Рождества Богородицы в с. Чуровское
(1765 г.); б – Николо�Казанская Устьеугольская церковь в пос. Шексна (1787 г.)

Рис. 3. Леушинский монастырь: а – фото нач. XX в.; б – фото 50�х гг. XX в.

а б

ба

а б в г
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В некоторых сельских населенных пунктах в последнее

время начались реставрационные работы по восстановле-

нию заброшенных церквей, хотя качество работ часто

недостаточно высокое. Восстановительные работы в селах

производятся либо на средства крупных промышленных

предприятий области, либо на средства церкви, или же по

инициативе и усилиями местных жителей. Например, Ильин-

ская церковь в пос. Абаканово  реконструирована на сред-

ства ОАО «Аммофос» (г. Череповец). Николаевская церковь

в с. Сизьма (Шекснинский р-н), Воскресенская церковь в

с. Шишовка (Череповецкий р-н) восстановлены усилиями

местных жителей. Государство не осуществляет должного

финансирования таких работ, хотя некоторые здания явля-

ются уникальными памятниками русского зодчества. 

После восстановления церквей деревни и села возрож-

даются и оживают, начинают строиться новые дома, проис-

ходит приток населения. В настоящее время на территории

Череповецкого, Кирилловского, Белозерского, Шекснинс-

кого, Вашкинского и Кадуйского районов Вологодской об-

ласти проживает приблизительно 500 тыс. человек. Коли-

чество действующих храмов не более 15. В настоящее

время имеется большая потребность в зданиях действую-

щих храмов. В то же время существуют заброшенные зда-

ния каменных церквей с сохранностью несущих конструк-

ций более 50%, которые еще можно и нужно стремиться

восстановить.   
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Рис. 5. Примеры заброшенных храмов, степень сохранности несущих конструкций в которых составляет менее 50%: 1 – Борисоглеб�
ская церковь в с. Плишкино, Череповецкий р�н (1844 г.); 2 – церковь Вознесения в с. Горка, Шекснинский р�н (1854 г.)
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Открыл совещание пол-

номочный представитель

Президента РФ в Централь-

ном федеральном округе

(ЦФО) Г.С. Полтавченко, ко-

торый  отметил, что малоэ-

тажное строительство явля-

ется перспективным направ-

лением развития экономики

РФ. Компании этого сектора

развивались без существен-

ного вложения иностранного

капитала и не имеют боль-

ших кредитов в отличие от

компаний, строящих многоэ-

тажные дома. При нормативно-правовой и финансовой подде-

ржке федерального центра и регионов, умелом использовании

возможностей федеральных фондов поддержка малоэтажно-

го строительства может стать направлением антикризисной

политики. В ЦФО остро стоит проблема ликвидации аварийно-

го жилищного фонда, которая не снята даже в регионах с ли-

дирующими в докризисный период показателями ввода жилья. 

Г.С. Полтавченко напомнил, что согласно указу Прези-

дента РФ «Об обеспечении жильем ветеранов Великой Оте-

чественной войны 1941–1945 годов» от 7.05.2008 г. все вете-

раны военных действий должны быть обеспечены жильем к

1.05.2010 г. В то же время многим ветеранам приходится от-

казываться от социальной выплаты на приобретение жилья,

которую невозможно реализовать без доплаты собственных

средств из-за несоответствия нормативной цены квадратно-

го метра жилья и его реальной рыночной стоимости. Кроме

того, установленный норматив в 22 м2 на одного человека

заведомо меньше, чем стандартная однокомнатная кварти-

ра, поэтому существующий механизм решения данной соци-

альной задачи нуждается в корректировке. В регионах Цент-

рального федерального округа в улучшении жилищных ус-

ловий нуждаются свыше 6,25 тыс. ветеранов. В 2008–2009 гг.

на решение их жилищных проблем регионам ЦФО выделено

почти 4 млрд р. из федерального бюджета. Только несколько

регионов округа подтвердили, что этих средств будет доста-

точно для обеспечения жильем данной категории граждан.

Министр регионального развития РФ В.Ф. Басаргин сооб-

щил, что в 2009 г. в российских регионах должно быть постро-

ено 54 млн м2 жилья, что на 10 млн меньше, чем было сдано в

2008 г. Было отмечено, что принято решение не сокращать

квоты по жилью для увольняемых и уволенных военнослужа-

щих, пострадавших во время аварий на радиационных объек-

тах, для переселенцев или выезжающих с территории Крайне-

го Севера. Установленные Министерством регионального

развития РФ (Приказ № 303 «О нормативе стоимости 1 м2 об-

щей площади жилья на первое полугодие 2009 г. и средней

рыночной стоимости 1 м2 общей площади жилья по субъектам

Российской Федерации на первый квартал 2009 г.»  от

26.12.2008 г.) нормативы стоимости 1 м2 жилья по субъектам

РФ на первое полугодие 2009 г., пересматриваться не будут. В

докладе было показано, что необходимо сохранить доступ-

ность ипотечных кредитов. Ставка более 15% годовых являет-

ся блокирующей, и население не идет на кредитование.

В докладе генерального  директора Фонда ЖКХ

К.Г. Цицина показано, что при решении проблем аварийного

жилья особое внимание нужно уделить малоэтажному строи-

тельству, отличительной чертой которого являются короткий

цикл возведения зданий, низкая себестоимость, адаптация

проектов под местные стро-

ительные материалы, а так-

же возможность создания

дополнительных рабочих

мест. Было отмечено, что

комплексная застройка  тер-

риторий существенно сни-

жает расходы на оплату

подключения объекта жи-

лищного строительства к ин-

женерным коммуникациям,

а установка общедомовых и

поквартирных приборов уче-

та снижает стоимость опла-

ты услуг ЖКХ на 20%.

Использование потенциала 
малоэтажного строительства 
при реализации 
региональных адресных программ 
по переселению граждан

Использование потенциала 
малоэтажного строительства 
при реализации 
региональных адресных программ 
по переселению граждан

5 марта 2009 г. в Доме Правительства Московской обл. (г. Красногорск) состоялось совещание по вопросу

использования потенциала малоэтажного строительства для реализации региональных адресных программ

по переселению граждан из аварийного жилищного фонда с привлечением средств Фонда содействия

реформированию ЖКХ и Федерального фонда содействия развитию жилищного строительства

Г.С. Полтавченко

А.А. Браверман
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Руководитель Федерального фонда содействия разви-

тию жилищного строительства А.А. Браверман отметил,

что 60% всех изымаемых федеральных земель будут

направлены на цели малоэтажного строительства. Кроме

того, при оказании инвестиционной поддержки проектам

Фонд при прочих равных условиях будет выбирать в качест-

ве приоритетных именно проекты малоэтажной застройки.

Подробно были разъяснены особенности работы Фонда с

земельными участками, которые находятся в федеральной

собственности и не были доступными для субъектов. 

В соответствии с утвержденной схемой регионы

представляют Фонду свои предложения по таким земель-

ным участкам. Фонд рассматривает их согласно установ-

ленным процедурам и затем выносит на рассмотрение

правительственной комиссии. По итогам заседания комис-

сии может быть принято одно из трех возможных решений

по земельному участку. Во-первых, полномочия по его уп-

равлению могут быть оставлены за Российской Федераци-

ей для использования участка в федеральных нуждах

(таких участков не более 5–10%). Во-вторых, предполага-

ется передача участка в управление субъекту Федерации

на 3 года при наличии схемы территориального планирова-

ния, плана развития инфраструктуры и плана землеполь-

зования и застройки. Через 3 года у региона возникает

возможность продать участок на аукционе, причем сред-

ства в соотношении 1:1 направляются в бюджет субъекта и

муниципального образования, на территории которого рас-

положен участок. Третьим вариантом использования

участка земли может стать его передача в Фонд содей-

ствия развитию жилищного строительства. В этом случае

Фонд за счет собственных средств создает необходимую

инфраструктуру, осуществляет составление всей докумен-

тации, после чего также может выставить на аукцион сам

земельный участок или право на его аренду. Это делается

в том числе и для решения проблемы вовлечения в оборот

земель для малоэтажного строительства. С 1.12.2008 г.

Фонду даны дополнительные функции, связанные с воз-

можностью инвестирования средств в незавершенное

строительство, в том числе малоэтажного жилья. При этом

будет выработан стандарт отбора таких объектов для ин-

вестирования. Речь идет только о жилье экономического

класса без дольщиков, кроме случаев, подпадающих под

Федеральный закон № 214-ФЗ. Лучше всего ситуация с

предложениями субъектов по земельным участкам в ЦФО

у Белгородской области. Ею представлено уже 10 участ-

ков, причем все они являются приоритетными. Москва и

Московская область пока не представили информацию ни

по одному участку. 

Президент НАМИКС Е.Л. Николаева, рассказала об

опыте регионов по переселению граждан из аварийного

фонда в малоэтажные многоквартирные дома. 

В докладе предложено проработать механизмы включе-

ния малоэтажного строительства в распределении средств

как по Федеральному закону № 185-Ф3 «О фонде содей-

ствия реформированию жилищно-коммунального хозяй-

ства», так и по Федеральному закону  № 225-Ф3 «О внесе-

нии изменений в Федеральный закон «О Фонде содействия

реформированию жилищно-коммунального хозяйства и от-

дельные законодательные акты Российской Федерации».

Более того, НАМИКС предлагает установить лимиты по вы-

купу малоэтажного жилья для переселения граждан из ава-

рийного фонда за счет Фонда ЖКХ в размере не менее

30–40%.  Осложняет использование средств ЖКХ норма

Федерального закона № 185-Ф3, согласно которой строи-

тельная готовность объектов, на которые выделяются день-

ги, должна быть не менее 70%. Учитывая современные тех-

нологии малоэтажного строительства, позволяющие возво-

дить дома в срок от недели до 6 месяцев, предложено при

строительстве малоэтажных (до трех этажей включительно)

многоквартирных домов финансирование осуществлять с

нулевого цикла.

Было отмечено, что согласно Жилищному кодексу РФ,

гражданам, переселяемым из аварийного фонда,  необхо-

димо предоставлять жилье в том же населенном пункте.

В Госдуму внесено предложение о снятии этой нормы

Жилищного кодекса РФ: у граждан должна быть возмож-

ность переезда в собственный малоэтажный дом за чер-

той города.

Предложено отобрать несколько пилотных проектов на

территории ЦФО для отработки механизма использования

малоэтажных домов для переселения граждан из аварий-

ного жилья. Фонд ЖКХ совместно с НАМИКС составит банк

типовых проектов малоэтажной застройки по современным

технологиям, которые соответствуют социальным нормам

распределения жилья.

В рамках совещания состоялась презентация проектов

малоэтажной застройки. Продукцию ЗАО «Плитспичпром»

(г. Балабаново Калужской обл.) представил В.Г. Шпаковский.

Он рассказал, что технология каркасно-панельного домо-

строения является перспективной для малоэтажного строи-

тельства. Срок изготовления дома площадью 150–200 м2

в заводских условиях 2–3 дня. При наличии коммуникаций

и фундамента дом «под ключ» будет готов за 7–10 рабочих

дней. Стоимость 1 м2 комплекта домов с монтажем без

фундамента и инфраструктуры 14–18 тыс. р.

О строительстве монолитного жилья с использованием

неснимаемой пенополистирольной опалубки рассказал

генеральный директор ООО «Лидер» С.П. Ивашкевич.

Основные преимущества данной технологии характеризу-

ются снижением трудовых затрат: расход бетона сокраща-

ется на 35–40%, арматуры на 25–30%. Сроки строитель-

ства можно сократить в 1,5–2 раза. Стоимость 1 м2 жилья

составляет 20–22 тыс. р.

Е.Л. Николаева (слева) отвечает на вопросы научного редактора
журнала «Жилищное строительство» Л.В. Сапачевой
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Более 50 лет назад компания КНАУФ – европей-

ский лидер в производстве строительных материалов,

на своем заводе в Ипхофене (Германия) запустила в серий-

ное производство абсолютно новый для германского рынка

продукт – КНАУФ-лист (гипсокартонный лист). Вскоре этот

уникальный материал для внутренней отделки приобрел

большую популярность и завоевал весь рынок Европы.

С 1993 г. группа КНАУФ наладила производство КНАУФ-

листов и в России. В настоящее время они производятся на

пяти российских заводах в Московской и Тульской облас-

тях, в Санкт-Петербурге, Краснодарском и Пермском краях.

КНАУФ-листы выпускаются в различном исполнении:

стандартные, влагостойкие и огнестойкие и различной тол-

щины. При всем их многообразии в процессе производства

в России соблюдаются самые строгие требования к качест-

ву, предъявляемые фирмой КНАУФ. Благодаря способнос-

ти создавать в помещении комфортный микроклимат и вы-

соким эксплуатационным свойствам КНАУФ-листы нашли

широкое применение для всех видов внутренней отделки. В

настоящее время воплощение многих архитектурных идей

уже без них невозможно представить.

Однако технология не стоит на месте. Совершенствуют-

ся и методы строительства. Благодаря инновационным раз-

работкам появилось новое поколение КНАУФ-листов для

наружных работ, которые внедряются в практику каркасно-

го домостроения. Компания КНАУФ в конце 2008 г. на заво-

де в Санкт-Петербурге произвела опытную партию гипсо-

картонных КНАУФ-листов (торговая марка «КНАУФ-лист

фасадный»), предназначенных для наружной отделки.

«КНАУФ-лист фасадный» представляет собой гипсо-

картонный лист толщиной 12,5 мм с гипсовым сердечни-

ком, оклеенным специальным картоном. Картонное покры-

тие лицевой стороны листа пропитано специальным соста-

вом, который препятствует проникновению влаги в гипсо-

вый сердечник. «КНАУФ-лист фасадный» прост в отделке и

обладает высокой устойчивостью к влиянию окружающей

среды и сопротивляемостью к появлению плесени. Масса

такого листа составляет 9,5 кг/м2, длина от 2700 до 3000

мм, ширина – 1200 мм. «КНАУФ-лист фасадный» рекомен-

Конструкция стены каркасного типа с применением
«КНАУФ�листа фасадного

Полость каркаса заполняют минераловатным утеп�

лителем, который устанавливается враспор между

стойками каркаса. Внутренняя обшивка выполняется из

КНАУФ�листов или КНАУФ�суперлистов, под которые

устраивают пароизоляционный слой. С наружной сторо�

ны каркаса установлен слой из листов «КНАУФ�лист

фасадный». Наружную обшивку из гипсокартонных листов

облицовывают любыми декоративными фасадными

материалами (евровагонка, кирпич и др.). Наружная

декоративно�защитная обшивка крепится к обрешетке,

которая закреплена к основному несущему каркасу, что

обеспечивает пространственную жесткость каркаса.

Между защитной и наружной обшивками создается воз�

душный зазор. Проникающая между облицовками влага

должна свободно отводиться.

«КНАУФ-лист фасадный» 
для каркасного домостроения

 
  

1.Деревянный каркас 
2.Минераловатный утеплитель 
3. Пароизоляция 
4. Внутренняя отделка: КНАУФ-лист 

или КНАУФ- суперлист
 

5. КНАУФ- лист фасадный 
6. Обрешетка из деревянных брусков 
7. Облицовочный материал (вагонка) 
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Применение фасадных КНАУФ�листов в каркасном домостро�
ении в Германии
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дуется для применения в качестве ветрозащитного слоя в

строительных конструкциях каркасного типа на деревянном

или стальном каркасе.

История каркасного домостроения насчитывает не одну

сотню лет. Но только в XX в. этот метод строительства стал

лидировать в мировой стройиндустрии. Интенсивное раз-

витие каркасной технологии связано прежде всего с широ-

ким применением гипсокартонных листов.

По своим характеристикам каркасный дом с примене-

нием гипсокартонных листов ничем не уступает кирпичным

и деревянным домам. По некоторым параметрам он даже

превосходит их. Благодаря применению эффективного теп-

лоизоляционного материала соответствующей толщины

стена такого дома по теплоизоляции сравнима с кирпичной

стеной. Каркасный дом достаточно легкий и не требует

массивного фундамента, а возведение его не занимает

много времени и обходится намного дешевле. Одним из на-

иболее существенных преимуществ такого дома является

его экологичность. Стены такого дома, благодаря экологи-

чески чистому природному материалу гипсу, «дышат», пог-

лощая излишнюю влагу из воздуха и возвращая ее обрат-

но по мере снижения влажности.

Это перспективное направление в строительстве завое-

вало широкую популярность во всем мире – около 80%

частного жилья приходится на каркасное строительство.

Относительная легкость конструкций, небольшой срок мон-

тажа, свобода планировочных решений, энергоэффектив-

ность и экономичность – все это делает каркасный дом вы-

годным решением.

Ольга Покидова

Дмитрий Рублевский

Монография  «Керамика вокруг нас»
Авторы Салахов А.М., Салахова Р.А.
В книге представлена керамика как искусство и как продукт тонкой технологии. Показано, что свойства керамических
изделий определяются химическим, минералогическим и гранулометрическим составом исходных компонентов, а также
технологическими параметрами их переработки. Проведено сравнение микроструктуры и минералогического состава раз-
личных видов обожженных керамических изделий, изготовленных как несколько веков назад, так и в наши дни. Проведе-
ны аналогии и выявлены закономерности, позволяющие оптимизировать технологию производства.

Монография  «Производство деревянных клееных конструкций».
Автор заслуженный деятель науки России, доктор техн. наук Л.М. Ковальчук.
В книге рассмотрены основные вопросы технологии изготовления ДКК, показаны области их применения, описаны ма-
териалы для их изготовления. Особое внимание уделено вопросам оценки качества, методам испытаний, приемке
и сертификации клееных конструкций. В книге приведен полный перечень отечественных и зарубежных норматив-
ных документов, регламентирующих производство и применение ДКК.

Альбом «Малоэтажные дома. Примеры проектных решений»
Авторы – академик РААСН Л.В. Хихлуха, канд. архитектуры Н.М. Согомонян, архитекторы Ю.В. Лопаткин, И.Л. Хихлуха.
Альбом включает разделы: «Односемейные жилые дома», «Многосемейные жилые дома», «Эстетические качества
жилища», «Градостроительные группы». Предназначен для архитекторов, специалистов, занятых вопросами жилищ-
ного строительства, для органов исполнительной власти в области архитектуры и строительства, а также для частных
застройщиков; может быть использован как методическое пособие для студентов вузов.

«Керамические пигменты» 
Авторы – Масленникова Г.Н., Пищ И.В.
Рассмотрены физико-химические основы синтеза пигментов: термодинамическое обоснование реакций, теория
цветности, современные методы синтеза пигментов, их классификация, методы оценки качества. Приведены сведения
по технологии пигментов и красок различных цветов и кристаллических структур.

В издательстве «Стройматериалы» Вы можете приобрести специальную литературу

Заказать литературу можно через редакцию, направив заявку произвольной формы по факсу (495) 976-22-08, 976-20-36

с п е ц и а л ь н а я  л и т е р а т у р а
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Согласно Федеральному закону №131-ФЗ от

06.10. 2003 г. «Об общих принципах организации местного

самоуправления в РФ» вся страна живет либо в городских

округах, либо в муниципальных районах. Эти единицы ад-

министративного устройства делятся на сельские или горо-

дские поселения, к которым относятся земли. Основопола-

гающий на сегодняшний день строительный документ –

Градостроительный кодекс не дает классификации насе-

ленных мест, а лишь понятие «территория» населенного

пункта. 

На первый взгляд представляется, что практика адми-

нистративного управления, так же как и регулирования гра-

достроительной деятельности, не нуждается в подробной,

детальной классификации ни собственно населенных пунк-

тов, ни их групп. На самом деле принятие обоснованных и

долгосрочных решений, касающихся жизнедеятельности на

любой территории, невозможно без понимания процессов,

на ней протекающих. 

Первый бросающийся в глаза фактор, по которому мож-

но сгруппировать населенные пункты – это их величина.

Самая естественная классификация, которая предполага-

ет общность черт в населенных пунктах одного типа, – их

размер. По такому принципу создана принятая и в настоя-

щее время действующая классификация СНиП 2.07.01-89*

«Градостроительство. Планировка и застройка городских и

сельских поселений», где наряду с численностью населен-

ного пункта определяющим фактором оказывается преоб-

ладающая занятость его жителей. Именно она позволяет

отнести населенный пункт с численностью населения, на-

пример 8 тыс. человек, к группе малых городов (поселков

городского типа) или крупнейших сел. 

С нарастанием фактора функции населенного места, его

роли в окружающем расселении, а также с усилением вни-

мания к нему сформировалось явление и отражающее его

понятие агломерации – плотно заселенной (застроенной)

местности, на которой находятся (и взаимодействуют) насе-

ленные пункты разного ранга и межселенные территории, на

которых тоже протекают градостроительные процессы. Гра-

достроительными можно их назвать потому, что согласно

Градостроительному кодексу теперь проектирование и стро-

ительство даже в чистом поле именуется градостроительной

деятельностью.

Пока что понятие «агломерация» не оформлено ни в за-

конодательном плане, ни в административно-хозяйствен-

ной практике, ни в обыденном сознании. Хотя представле-

ние, адекватно отражающее реальную сложность взаимо-

действия города с близлежащими населенными пунктами и

окружающими их землями, уже сложилось. Субъекты гра-

достроительной деятельности реализуют агломерационные

качества планировочного пространства и развивают их,

специально об этом не заботясь.

В современном научном знании понятие «агломерация»

играет важную роль при градостроительном, экономичес-

ком, экологическом, социальном и т. п. описаниях матери-

ально-пространственной реальности. Необходимо оно и для

прогноза будущего, в котором разовьются не только типы аг-

ломераций, но и появятся (уже появляются) еще более слож-

ные планировочные скопления, преемственные от агломера-

ций. В 1970-е г., еще до акцентирования внимания  на терри-

ториях, а не на населенных пунктах, градостроительной сис-

темой называли Москву и Московскую агломерацию [1].

Агломерации точнее было бы охарактеризовать как

сельско-городские системы, поскольку межселенные тер-

ритории, в разной степени урбанизированные и субурбани-

зированные, играют важнейшую роль наряду с урбанисти-

ческими ядрами. В любом случае городскую или сельско-

городскую систему можно трактовать как градостроитель-

ную систему, в соответствии с действующим Градострои-

тельным кодексом РФ. 

В материально-географическом плане город с пригоро-

дами и ближайшим сельским окружением – практически то

же самое, что агломерация, они одинаково смотрятся на то-

поплане, но жизнедеятельность, протекающая в них, не-

сколько разнится. Агломерационные связи между планиро-

вочными элементами гораздо активнее, чем городские и

пригородные связи между почти такими же элементами.

Прежде всего именно в коммуникационно-транспортном

отношении жители  агломерации начинают вести себя ина-

че, чем просто горожане и жители пригородов: меняется их

пространственный менталитет. Москва превратилась из ав-

тономного, хоть и столичного, города в агломерацию, когда

стало нормой ежедневно ездить на работу не только на го-

родском, но и на пригородном транспорте. Московская об-

ласть целиком получила агломерационное качество, когда

москвичи стали приобретать дачи по всей ее территории,

даже в соседних субъектах РФ, создавая тем самым посто-

янные, хотя и преимущественно сезонные, связи на том

пространстве, которое уже можно характеризовать как аг-

УДК 711.41

Е.А. АХМЕДОВА, д�р архитектуры, И.Н. ЯКОВЛЕВ, канд. архитектуры,
Самарский государственный архитектурно�строительный университет 

Современные проблемы агломерационной стадии
развития российских городов

Уточняется значение понятия «агломерация» и анализируется его использование в практике современного

градостроительного проектирования и управления. Обобщаются пространственно-планировочные

проблемы крупных российских городов, обусловленные переходом от индустриально-городской стадии

развития к агломерационной.  В качестве исходного материала для исследования используется практика

разработки градостроительной документации в Самарской области последних лет.
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ломерационное. Таков обыденный срез градостроительно-

го явления, но кроме него существуют хозяйственные, про-

изводственные, социально-культурные и т. п. аспекты, ко-

торые приводят к такому же планировочному результату.

Разнообразные связи между населенными пунктами и

территориями, их окружающими, существовали всегда. В

советской градостроительной школе 1960–70-х гг. понима-

ние взаимосвязанности планировочного развития городов

выразилось в формировании понятия групповой системы

населенных мест (ГСНМ). При всей похожести ГСНМ и агло-

мерации последняя является более высокой ступенью гра-

достроительного развития как скопление городских посе-

лений, объединенных интенсивными многообразными свя-

зями в сложную динамическую систему [2].

Самый простой случай образования агломераций – когда

близко расположенные города срастаются. При всей очевид-

ности ситуации уже здесь опыт показывает многовариант-

ность процесса. Не обязательно города срастаются непосред-

ственно соприкасаясь территориями. Вполне правомерна си-

туация, когда  застроенные территории не соприкасаются, но

тем не менее два города объединяются в агломерацию: дис-

персность в планировке городов чаще всего создают непри-

касаемые природные массивы – зеленые зоны. 

Второй случай образования агломераций наиболее ти-

пичен для современного российского расселения с редко

расположенными крупными городами: главный город раз-

растается, включая в ареал своих постоянных связей со-

седние населенные пункты, субурбанизированные террито-

рии, в свою очередь создавая планировочные образования

с неполной функциональной структурой. Единство градо-

строительной системы распадается с каждым территори-

альным скачком, потом медленно восстанавливается по

мере врастания окраинных новостроек в целостный орга-

низм. 

Третий вариант восходит ко второму: крупный город

создает полнофункциональные новые города или города-

спутники, своим рождением обязанные метрополии и вмес-

те с ней функционирующие. Отличительной от предыдуще-

го особенностью этого варианта является влияние подоб-

ного развития на структуру централитета.  Планировочные

города-спутники вытягивают общегородские центральные

зоны вслед за собой, а создание полноценного «центра» –

процесс длительный, сложный и часто выходящий за пре-

делы собственно строительства. 

Четвертый вариант самый простой планировочно, но

наиболее сложный с точки зрения состояния центральной

среды. Речь идет об объединении мелких населенных

пунктов между собой, а не вокруг урбанизационного ядра.

Сумма деревень не есть город, какое бы по численности

общее население ни сложилось. Даже если построить ин-

дустриальный комбинат и окружить его жилищными по-

селками, это еще не город, а жилая зона комбината. Тем

не менее планировочное явление срастания небольших и

относительно равновеликих населенных мест в градостро-

ительную целостность есть и получило название «малая

агломерация» [3].

При рассмотрении первых трех вариантов бросается в

глаза величина градостроительной системы. По численнос-

ти и плотности населения, по характеру планировочных

связей и по многим другим показателям типичным приме-

ром агломерации является высокоурбанизированная зона в

среднем течении Волги, в центральной части Самарской

области. Самарский субъект расселения РФ дает пример

агломерирования, который планировочно можно отнести к

первым трем рассмотренным выше случаям. Во-первых, по

численности населения двух самых крупных городов – Са-

мары (более 1 млн чел.) и Тольятти (около 1 млн чел.) район

концентрации городов в пределах области можно отнести к

первому варианту агломерирования. Во-вторых, наличие

на этой же территории больших и средних гг. Сызрани, Ки-

неля, Октябрьска и Жигулевска – ко второму случаю. В-

третьих, у городов, формирующих структуру расселения на

данной территории, всегда возникали города-спутники.

Этот ряд начинали всевозможные слободы XVII–XIX вв.,

продолжали соцгорода и соцпоселки в XX в., заканчивает

новый г. Новокуйбышевск – спутник Самары (рис. 1).

Суммарное население территории, которое можно на-

звать агломерационным, составляет около 2,5 млн чел.

Сложившееся градостроительное скопление является агло-

мерацией, которая называется агломерация Самарской Лу-

ки. Сейчас в мире около 300 агломераций-миллионеров с

численностью населения более 1 млн человек, среди них

закономерно по показателю численности населения нахо-

дится агломерация Самарской Луки. 

Однако для возникновения агломерационного состоя-

ния нужна не просто критическая масса населения, но и его

концентрация в пространстве, высокая плотность населе-

ния на конкретной территории. Хотя в наиболее урбанизи-

рованных зонах планеты плотность населения доходит до

500–600 чел. на км2 общей площади, в сопоставимых по

территории с субъектами РФ небольших западноевропейс-

ких странах она немногим более 200 чел. на км2, что гораз-

до выше 9 чел. на км2 по России. Для Московской области

плотность населения 350 чел. на км2 [4]. Для Самарской об-

ласти плотность населения 58 чел. на км2: 3,2 млн человек

проживают на 53,6 тыс. км2. 

Что же касается плотности населения в первоначальных

агломерациях, то разброс высокий. Немецкие планировщики

считают «критической» плотность населения в пределах го-

родской агломерации 1000–1500, польские – 800–2000 чел.

на км2; в [2] предложен норматив территории (для промыш-

ленных районов) на одного жителя 3–3,5 тыс. м2. С экологи-

ческой точки зрения плотность населения на территории аг-

ломерации не должна быть выше 300 чел. на км2.

Самара в границах современной городской черты зани-

мает площадь 460 км2. Современное население на этой

площади 1,15 млн чел., следовательно, плотность населе-

ния составляет 2504 чел. на км2. Вполне правомерно гово-

рить об агломерационных процессах, если внутригород-

скую плотность примем 2500 чел. на км2, а агломерацион-

ную – 1000 и 500 чел. на км2.

На рис. 2, а показана центральная часть современной

Самарской области на открытой подоснове карты

Самарской обл. (М 1:500000). Более темной графикой вы-

делены территории в границах городских черт и нанесена

квадратная сетка с ячейкой примерно 10�10 км. Таким об-

разом, площадь условной единицы составляет 100 км2 или

10000 га. Графически смоделируем занятые городским на-

селением условные квадраты и их примерное размещение

в ячейках сетки (рис. 2, б). При плотности 2500 чел. на км2

все население городов агломерации Самарская Лука (око-

ло 2,5 млн чел.) займет 10 таких квадратов. При плотности

населения 1000 чел. на км2 условных квадратов понадо-

бится 25, т. е. 2500 км2 (рис. 2, в). Если рассматривать аг-
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ломерационные процессы при наименее напряженной

плотности 500 чел. на км2, то охваченная территория сос-

тавит примерно 5000 км2, что составит 9,3% от современ-

ной территории Самарской обл. в 53,6 тыс. км2. В условных

графических моделях площадь будет соответствовать 50

ячейкам сетки 10�10 км (рис. 2, г).

Вокруг Самарской Луки протекают агломерационные

процессы с параметрами, типичными для аналогичных гра-

достроительных систем. В настоящее время Самарская об-

ластная система расселения и агломерация Самарской Лу-

ки находятся в состоянии активного градостроительного

развития и одновременно испытывают сложности с увязкой

этой деятельности, осуществляемой различными субъекта-

ми. Все современные проблемы, характерные для российс-

кой градостроительной практики и теории начала XXI в., яр-

ко проявились при разработке территориально-планировоч-

ной документации для Самарской области и ее городов. 

Случайно (при поверхностном взгляде на администра-

тивные решения по финансированию планировочных работ),

но и вполне закономерно (по логике становления норматив-

но-правовой базы регулирования градостроительной дея-

тельности) совпало, что почти одновременно соответствую-

щие заказчики в первое десятилетие начавшегося столетия

выделили средства для разработки генеральных планов (или

«концепций генпланов») для гг. Самары, Тольятти, Новокуй-

бышевска, Сызрани; часть этих работ сопровождалась вы-

полнением проектных (предпроектных) материалов по при-

городным зонам; проведены научно-исследовательские и те-

матические проработки в областном масштабе, завершив-

шиеся выполнением и утверждением в 2007 г. «Схемы тер-

риториального планирования Самарской области». Гене-

ральный план областного центра прошел утверждение толь-

ко в начале 2008 г.

С одной стороны, можно гордиться усилиями архитек-

турно-градостроительного цеха, выполнившего значитель-

ный объем работ с высоким профессиональным качеством,

а также доказавшего властям и обществу необходимость

своевременного выполнения данной градостроительной

документации. С другой стороны, непредвзятая оценка и

анализ выполненного материала показывают, что имеют

место существенные проблемы в проектировании и управ-

лении градостроительной деятельностью. Самарская обла-

стная система расселения и ее города, прежде всего обла-

стной центр Самара, достаточно типичные для российской

градостроительной практики примеры, чтобы на их основе

делать выводы, формулировать проблемы и искать пути их

решения для других субъектов Федерации и крупных (круп-

нейших) городов. 

Рис. 1. Планировочно автономные элементы города: а – центральный градостроительный узел; б – поселение�спутник (фотоснимки
выполнены А.А. Востровым с параплана)

б

а
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Как показывает обобщенный анализ, основа российско-

го расселения – крупные города после пятнадцатилетнего

периода болезненных социально-экономических реформ,

связанных с коренной перестройкой сферы собственности,

изменением правовых основ градостроительной деятель-

ности, землеустройства и землепользования, вступили в

новый этап развития, которому можно дать следующую ха-

рактеристику:

– центробежные силы в городах в основном разрушили

иерархическую планировочную структуру и строгое функ-

циональное зонирование города, присущее социалистичес-

кому периоду его развития, и таким образом создали пред-

посылки для формирования новой планировочной структу-

ры города постсоветского периода;

– экономическая экспансия рынка при отсутствии стро-

гого градостроительного регулирования привела к функци-

ональной «чересполосице» в городской среде, повышению

интенсивности освоения  городских градостроительных ре-

зервов (прирельсовых пространств, территорий санитарно-

защитных зон предприятий и др.), что значительно измени-

ло центрально-геометрический подход к оценке привлека-

тельности городского пространства;

– отсутствие заказа на строительство крупных общест-

венных зданий культурного назначения привело к функцио-

нальному переструктурированию городских центров, к об-

ветшанию крупных театральных, библиотечных, спортив-

ных и иных общественных комплексов, с одной стороны, и

с другой – к опережающему строительству торгово-развле-

кательных сооружений; кроме этого, общегородские цент-

ры стали активно наполняться деловыми функциями, поя-

вились предпосылки для формирования деловой активнос-

ти, однако, оптимальная для российских нестоличных горо-

дов увязка этого процесса с архитектурно-планировочными

структурами пока глубоко не исследована;

– в промышленные зоны городов, сложившиеся в пери-

од социалистического строительства, внесены многие

функции (жилые, коммунально-складские, общественно-

торговые, спортивные и др., существенно изменившие как

структуру землепользования, так и функциональную струк-

туру этих зон, постепенно превратившие их в полифункци-

ональные территориальные комплексы;

– жилые районы и микрорайоны массового жилищного

строительства низкого архитектурно-художественного ка-

чества постепенно утрачивают привлекательность в каче-

стве мест постоянного проживания горожан, уступая много-

этажному квартирному жилью высокостандартного типа и

коттеджному; в то же время повсеместно наблюдается не-

контролируемое преобразование существующих садово-

дачных массивов и баз отдыха во фрагменты индивидуаль-

ного жилья без создания необходимой социально-культур-

ной, общественно-бытовой, инженерной и транспортной

инфраструктуры;

– со становлением открытой рыночной экономики резко

возросший уровень автомобилизации оказался неожидан-

ным для улично-дорожной городской сети; транспортно-до-

рожные проблемы резко обострились; напряжение как в

центральных зонах, так и на внутригородских магистралях,

а также в точках въездов (выездов) выросло в разы;

– с обвалом планового коммунального хозяйства одной

из основных проблем стало устаревание инженерных сетей

и жилищного фонда, а также высокая затратность их ре-

монта и поддержания в эксплуатируемом состоянии; по-

прежнему низкий уровень городского благоустройства и

ландшафтной организации характерен для 99% современ-

ных городских территорий в России, что особенно заметно

на фоне появляющихся островков городской среды с благо-

устройством «европейского» уровня;

– наметились положительные сдвиги в бережном ис-

пользовании историко-природной подосновы дальнейшего

развития городов: с введением рыночных механизмов по-

лучили возможность разрешения экологические вопросы в

виде строгого введения и соблюдения экономических санк-

ций к предприятиям-загрязнителям;  историческим общест-

венным центрам многих российских городов придан статус
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Рис. 2. Схема определения площадей, относимых к агломерационным, в центральной части Самарской обл. при распределении
2,5 млн чел.: а – в границах современных городских черт (выделены черным); б – то же, преобразованы в условные единицы
площадей 10�10 км; в – с плотностью 1000 чел. на км2 на территории 2500 км2 (25 усл. ед.); г – с плотностью 500 чел. на км2

на территории 5000 км2 (50 усл. ед.). Цифрами обозначены города: 1 – Самара; 2 – Тольятти; 3 – Сызрань; 4 – Новокуйбышевск;
5 – Кинель; 6 –Чапаевск; 7 – Жигулевск; 8 – Октябрьск.
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центральных исторических планировочных зон (ЦИПЗ) с

особым режимом градостроительного регулирования и

преимущественной реконструкции.

Конечно, здесь перечислены далеко не все проблемы

современного российского города, а затронуты только те

вопросы, решение которых может быть отнесено к архитек-

турно-градостроительной сфере. Кроме того, в каждом

конкретном городе есть своя специфика, которая порожда-

ет градостроительные нюансы. Однако как ни странно, вы-

шеперечисленные аспекты проявляются во всех – крупней-

ших и средних, исторических и новых городах. Например,

транспортно-дорожный коллапс приближается как в Сама-

ре (1 151,8 тыс. жителей) и Тольятти (717, 3 тыс.), так и в

Сызрани (184,6 тыс.) и Новокуйбышевске (113, 9 тыс. жите-

лей) [5]. Крайняя стагнация инженерных сетей характерна

для исторических Самары (основана в 1586 г.) и Сызрани

(1683 г.), но испытывают аналогичные проблемы и г. Ново-

куйбышевск (1957 г.) и новый г.Тольятти. Соответственно

пути преодоления проблем каждым городом несколько

различны, но принципиально схожи. 

Собственно планировочными являются следующие пер-

воочередные задачи новых генеральных планов, т. е. пути

решения проблем крупных (крупнейших) городов: 

– распределение пространственного (территориально-

го) потенциала роста города с учетом фактической город-

ской экспансии во внешнюю зону, а также внутригородских

ресурсов (уплотнение, реконструкция существующего жи-

лого фонда);

– обоснование возможных мест размещения и объемов

строительства новых объектов, поддерживающих и разви-

вающих функцию общегородского центра;

– развитие городских дорог и улиц, создание современ-

ной и развивающейся на перспективу транспортно-комму-

никационной сети, комплексно увязанной с пригородными

и междугородними сообщениями;

– формирование новой пространственной структуры

мест трудовой занятости населения: обоснованный вынос

предприятий из центра, размещение инвестиционно-техно-

логических зон перспективного направления, создание

центров деловой активности; 

– вопросы реконструкции существующих застроенных

территорий с проработкой инженерной, транспортной, эко-

логической и экономической составляющих, в том числе

разработка стратегии реконструкции и нового строитель-

ства в районах исторического ядра с уточнением и коррек-

цией историко-охранных аспектов.

Примерно так формулируются современные задачи для

городов Самарской области, и представляется, что именно

они являются актуальными для всех регионов РФ. В качест-

ве идеальных прототипов такой будущей структуры рос-

сийскими учеными-градостроителями рассматриваются

многоядерные сетевые структуры с высокой плотностью

транспортно-коммуникационного каркаса и высокоурбани-

зированными многофункциональными узлами городской

структуры.

Основные направления выявленной проблематики –

развитие, усложнение, причем развитие, не только связан-

ное с территориальным ростом, и усложнение не только ко-

личественное, а скорее качественное. В современных рос-

сийских городах наблюдается не просто уход от формы, со-

ответствовавшей централизованно-плановому индустри-

альному хозяйству, а переход градостроительной системы

от стадии индустриально-развитого города к агломерацион-

ной стадии. В таблице приведены проблемы городского раз-

вития, связанные с переходом в агломерационную фазу.

Функционально-планировочное усложнение проявляет-

ся во многих аспектах развития от индустриально-город-

ской к агломерационной стадии, но именно оно и порожда-

ет новое качество.  Включение во внутригородскую транс-

портно-коммуникационную систему пригородных, а подчас

и протяженных загородных маршрутов, появление новых

разновидностей коммуникаций, особая градостроительная

активность в пересадочных узлах ведут к замене понятия

«улично-дорожная сеть» на «инфраструктурный транспо-

ртно-планировочный каркас». 

Усиление внимания горожанина к территориальному

окружению своего жилища сформулировано как переход

приоритета от квартиры к дому. Многоквартирный дом на-

чинает рассматриваться с точки зрения не только качества

жилых ячеек, но и наличия благоустроенного двора, озеле-

нения. В русле этой тенденции совершенно понятным ста-

новится тяготение жителя города к отдельному придомово-

му участку, огромный интерес к блокированной и коттедж-

ной застройке, хотя до конца прошедшего столетия мы го-

ворили об индивидуальном строительстве, связывая его

преимущественно с сельской местностью.  

Важнейшие изменения происходят в зонах города, ко-

торые пока называются производственными; функцио-

нальную принадлежность территорий уже надо связывать

не с производственной, а скорее с деловой занятостью. В

комплексы должны включаться не только промышленные

гиганты, но и наряду с ними предприятия малого бизнеса. 

Таким образом, реальным градостроительным процес-

сам часто не соответствует все еще во многом сохраняю-

щийся подход к системам расселения как к рубрицирован-

ным структурам – самостоятельным городам и самодоста-

точным селам. Исходя из этого современные градострои-

тельные проблемы во многом связаны с тем, что наше пла-

нировочное мышление отстает от уровня, который задается

понятием «агломерация». Городские узлы расселения не мо-

гут далее развиваться как «города – огороженные». Между

тем агломерационное видение должно как можно раньше

войти в современную практику, поскольку мировой урбани-

зационный процесс устойчиво движется уже к новой фазе,

соответствующей постиндустриальной стадии развития хо-

зяйства и общества, в которой соответственно появятся бо-

лее сложные и взаимосвязанные послеагломерационные яв-

ления.
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Современные быстроменяющиеся экономические и со-

циальные тенденции в развитии общества обусловливают

потребность в рациональном и быстром изменении форм

архитектурно-градостроительного обеспечения всех функ-

циональных процессов. Частые принципиальные измене-

ния в характере использования зданий и комплексов требу-

ют гибких объемно-планировочных решений. Поэтому пе-

ред проектировщиками встает задача обеспечения воз-

можности создания планировочными средствами универ-

сальных пространств, которые в процессе эксплуатации

могут быть адаптированы к максимально возможному

спектру типов деятельности.

В настоящее время, когда роль архитектурной среды

в общем уровне качества жизни человека как с точки зрения

экономического обеспечения благосостояния, так и с точки

зрения возможностей реализации потребностей индиви-

дуума постоянно возрастает, необходимо рассматривать

стратегию развития застройки с точки зрения обеспечения

поливариантности ее функционирования. Поливариантность

в первую очередь предполагает ее многофункциональность

не только в пространстве, но и во времени.

При проектировании зданий и комплексов это достига-

ется в первую очередь принятием объемно-планировочных

и конструктивных решений, позволяющих образовывать

единые внутренние пространства многофункциональных

комплексов на основе применения ячейково-зальной (для

многоэтажных зданий) и зальной структур. В этом случае

жесткие узлы вертикальных коммуникаций выносят на пе-

риферию основных пространств (по периметру) с целью

обеспечения возможности создания единых нерасчленен-

ных помещений, которые в случае необходимости могут

быть разделены путем устройства перегородок [1, 2]. При-

чем если ячейково-зальные в большинстве случаев прояв-

ляют функцию универсальности в плоскости, то зальные

способны проявлять ее и в пространстве.

Однако некоторая типологическая обособленность

большого набора проектируемых и строящихся зданий

обусловливала для каждого свои объемно-планировоч-

ные и конструктивные приемы универсализации внутрен-

них пространств. И если в промышленности на основе

применения зальной и ячейково-зальной структуры наме-

тилась определенная тенденция универсализации не

только по внутриотраслевому, но и по межотраслевому

принципу, то в гражданском строительстве этот процесс

только начинается. Перспектива диктует необходимость

разработки основ универсализации пространств на меж-

типологическом уровне.

Если в производстве наблюдается тенденция его рас-

средоточения по городской территории (развитие малого

бизнеса), то в обслуживающей сфере существует тенден-

ция концентрации этих объектов, что обусловливается эко-

номическими, в первую очередь маркетинговыми, сообра-

жениями, а также желанием населения минимизировать

затраты времени на получение необходимых бытовых услуг

и рекреации [3].

Построенные крупные торговые комплексы, например,

поначалу диверсифицируют свои пространства размеще-

нием объектов общественного питания, выставочных за-

лов. Затем постепенно появляются объекты транспортного

обслуживания, ателье, интернет-кафе. Такие комплексы

все больше начинают проявлять себя как городское про-

странство, где например, можно сидеть в кафе, бродить по

магазинам, посещать развлекательные заведения и т. д.

В Иванове самый крупный такой комплекс расположился

в корпусах бывшей ткацкой фабрики. Популярность подоб-

ных комплексов растет у молодежи и молодых семей, осо-

бенно в средней и северной полосе, где располагающая

к длительным прогулкам погода на открытом воздухе длит-

ся не более 4–5 месяцев в году.

Современное жилищное строительство уже также не-

мыслимо без некоторых объектов сферы обслуживания и

в первую очередь без объектов транспортной инфраструк-

туры – стоянок, а в будущем и мелких ремонтных мастер-

ских при жилых комплексах. Все чаще рядом с ними или не-

посредственно в них размещают спортивные заведения,

мелкие производственные объекты, не оказывающие вред-

ного воздействия на окружающую среду (швейные, пище-

вые и т. п.), офисно-деловые, а также объекты торгового и

образовательного назначения.

Таким образом, к зданиям все больше будут предъяв-

лять требования по обеспечению многофункциональности,

а затем и поливариантности пространства, и это касается

в том числе и жилых объектов. В связи с этим возникает не-

обходимость определения рядов универсальных межтипо-

УДК 711.41

А.В. СНИТКО, канд. архитектуры, Ивановская государственная 
сельскохозяйственная академия им. академика Д.К. Беляева

Перспективы обеспечения 
поливариантности использования застройки

Тенденция увеличения количества многофункциональных комплексов и зданий в общем объеме проектиро-

вания и строительства продиктована современными социальными и технологическими процессами разви-

тия общества. Однако перспектива требует реализации в них такого важного принципа, как постоянное со-

ответствие быстроменяющимся во времени функциональным и технологическим процессам, причем не

только внутри одной типологической группы, но и на межтипологическом уровне. Аналогичные требования

все больше предъявляются и к функционированию городских пространств. Предлагаются принципы дости-

жения данных требований.



Научно5технический 
и производственный журнал

Градостроительство
и архитектура

3’20090 033www.rifsm.ru

логических планировочно-конструктивных ячеек и их муль-

типлицированных групп по планировочным, санитарно-ги-

гиеническим и конструктивным признакам. Основным

принципом определения этих рядов является формирова-

ние типологических групп объектов, отвечающих одинако-

вым или близким требованиям к геометрическим размерам

(планировка и высота пространств), санитарно-гигиеничес-

ким параметрам (освещенность, инсоляция), несущей спо-

собности конструкций. Это позволит сформировать не-

сколько групп объектов как гражданского, так и промыш-

ленного характера, обладающих общими характеристика-

ми по архитектурно-строительным параметрам ячеек и их

мультиплицированных групп.

Создаваемые на таких основах здания и комплексы

смогут удовлетворять широкому спектру различных функ-

циональных требований, а предлагаемый принцип их объ-

емно-планировочного формирования позволит отодвинуть,

а может быть, и вообще отменить срок их морального уста-

ревания.

Одновременно с этим внутри многофункциональных

комплексов возрастает роль коммуникативных пространств.

В основном они носят линейный характер и должны являть-

ся структурообразующими пространствами многофункцио-

нальных комплексов, обеспечивая обязательную возмож-

ную взаимосвязь между различными операционными про-

странствами. В то же время они должны иметь (в случае 

необходимости) возможность разрыва этих связей в каком-

либо месте, не нарушая в то же самое время общей комму-

никативности комплекса. И здесь можно провести некую 

параллель с градостроительством, где важным требова-

нием стабильности функционирования города является 

создание его структурных градостроительных резервов

с возможностью дублирования элементов коммуникации.

В соответствии со стратегией обеспечения поливариант-

ности использования застройки целесообразно внести неко-

торые коррективы и в принципиальные положения формиро-

вания функциональной структуры городских территорий.

Существующая в настоящее время стратификация го-

родских территорий на три принципиальные зоны – про-

мышленную, селитебную и ландшафтно-рекреационную

в большинстве случаев уже не обладает той «чистотой»

схемы, которая казалась вполне логичной на протяжении

более полувека. Активно включается в оборот понятие «ин-

тегрированная планировочная структура», отражающее

многофункциональность использования пространства. Од-

нако на их уровне отдельные пространства также рассмат-

риваются как территории, обладающие закрепленной за

ними определенной функцией. Правила землепользования,

разрабатываемые для городов, отражающие определен-

ный вид использования городских кварталов или их частей,

устанавливаемые в земельно-кадастровой документации

виды разрешенного использования земельных участков

все-таки исходят из принципа заранее определяемой их

функции. Традиционно выделяют зоны многоэтажной жи-

лой, малоэтажной жилой, жилой усадебной, общественно-

деловой, учебно-воспитательной, административной, спор-

тивно-оздоровительной, производственной и т. д. застрой-

ки, что все-таки предполагает четкое ее использование.

В части регламентации функционального использова-

ния территорий целесообразнее было бы взять на вооруже-

ние принцип «заранее ограничительного» их содержания.

Например, не определять заранее, что данный городской

участок должен использоваться для общественно-деловых

целей, а что данный участок запрещается использовать для

размещения промышленных предприятий I–III классов

вредности, лечебно-профилактических учреждений, инди-

видуального жилищного строительства. Все остальные

функции разрешены. Таким образом, данная территория

реально может быть использована поливариантно как

в пространстве, так и во времени.

Исходя из таких соображений может быть реально осу-

ществима концепция смешанной застройки, интегрирован-

ная планировочная структура, многофункциональные ком-

плексы и пространства одновременно с четким недопуще-

нием вредного воздействия одних объектов на другие и

разнообразным их соседством.

В СанПиН 2.2.1/2.2.2.1200–03 указывается, что объек-

ты, вредное воздействие которых на окружающую среду

не превышает 0,1 ПДК, не требуют санитарно-защитных

зон и могут размещаться в структуре застройки [4]. Огра-

ничения в использовании территорий могут определяться

рядом факторов, среди которых наибольшее значение бу-

дут иметь экологические (вредные воздействия некоторых

производств), планировочно-транспортные (обеспечение

грузо- и пассажирооборота), а также историко-охранные

(ограничения в использовании исторических объектов и

территорий).

Это позволит сформировать несколько групп объектов

как гражданского, так и промышленного характера, обла-

дающих общими характеристиками архитектурно-строи-

тельных параметров и их мультиплицированных групп.
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Город Магнитогорск Челябинской

области основан в 1929 г. и по замыс-

лу архитекторов должен был стать

первым образцовым городом, пол-

ностью удовлетворяющим нуждам

современности, как это представля-

лось в начале ХХ века.

Происходившие в то время в стра-

не политические события значитель-

но повлияли на примененные при

строительстве города градострои-

тельные и архитектурные решения.

Предполагалось, что единственно

верным способом проживания насе-

ления должны стать коммуны, следо-

вательно, требовалось строить дома-

общежития, обладающие минималь-

ной инженерной инфраструктурой.

В настоящее время данная жилая

застройка считается в значительной

мере морально устаревшей и для

продолжения нормальной эксплуата-

ции должна быть подвергнута рекон-

струкции (рис. 1).

Кроме того, город столкнулся с но-

вой для него проблемой. Здания,

построенные в тот период, приблизи-

лись к своему нормативному сроку

эксплуатации, и в настоящее время

требуется комплексная оценка техни-

ческого состояния зданий, оценка

возможности продления срока эксплу-

атации зданий.

Существующая в городе програм-

ма реконструкции жилой застройки не

является комплексной. Фактически

все действия по реконструкции сво-

дятся к сносу зданий и сооружений,

представляющих опасность для жизни

и здоровья граждан. На месте снесен-

ных зданий проводится точечная за-

стройка, при этом какие-либо

действия по сохранению историческо-

го облика города не предпринимают-

ся. Для того чтобы от сноса отдельных

зданий перейти к комплексной рекон-

струкции застройки, прежде всего,

требуется проведение соответствую-

щих исследований.

При проведении данных исследо-

ваний были поставлены следующие

задачи.

1. Определение фактического

конструктивного решения зданий жи-

лой застройки 30–50-х гг. ХХ в. путем

проведения натурных замеров. В на-

стоящее время значительная часть

строительной документации на здания

рассматриваемого периода является

утерянной.

2. Выявление наиболее характер-

ных дефектов и повреждений строи-

тельных конструкций зданий путем

проведения натурных обследований. 

3. Анализ полученных данных и

выдача рекомендаций по дальнейшей

эксплуатации зданий. Определение

необходимости проведения усиления

строительных конструкций и оценка

возможности проведения реконструк-

ции зданий.

Для обследования были выбраны

двух- и трехэтажные жилые здания

кварталов 1, 2а, 3, 7а, 13, 14а, нахо-

дящихся в правобережной части Ле-

нинского района города.

Конструктивная система зданий

стеновая с продольными и попереч-

УДК 711.1

М.В. РОМАНОВ, канд. техн. наук, 
Ю.В. ТИХОНОВА, инженер, К.Е. ШАХМАЕВА, инженер, 

Магнитогорский государственный технический университет им. Г.И. Носова

Обследование технического состояния 
жилой застройки 1930–50%х гг. 

г. Магнитогорска

В ходе проведенного авторами статьи комплексного обследования технического состояния жилой застрой-

ки г. Магнитогорска 1930–50-х гг. ХХ в. были выявлены наиболее характерные дефекты и повреждения жи-

лых зданий, произведена их классификация и даны рекомендации по дальнейшей безопасной эксплуата-

ции зданий.

Рис. 1. Общий вид застройки 30–50�х гг.
г. Магнитогорска

Рис. 2. Разрушение штукатурного слоя на�
ружной стены в месте замачивания ат�
мосферными осадками

Рис. 3. Разрушение каменной кладки на�
ружной стены здания в месте расположе�
ния ванной комнаты



Научно5технический 
и производственный журнал

Материалы
и конструкции

3’20090 035www.rifsm.ru

ными несущими стенами либо непол-

ный каркас с наружными несущими

стенами. Фундаменты под наружные

несущие стены бутобетонные лен-

точные на цементно-песчаном раство-

ре глубиной заложения до 2,5 м и

столбчатые – под колонны. Верти-

кальные несущие конструкции здания –

наружные стены, выполненные из

шлакобетонных блоков, чередующих-

ся с рядами красного керамического

кирпича на сложном растворе (2–4 ря-

да блоков чередуются с двумя рядами

кирпича). Внутренними опорами явля-

ются колонны сечением 380�380 мм и

510�510 мм из красного керамичес-

кого кирпича на цементно-песчаном

растворе. В качестве наружной отдел-

ки стен использована простая штука-

турка. Перегородки деревянные щи-

товые с последующей отделкой шту-

катуркой. Перекрытия устроены из

мелкоразмерных железобетонных

плит, уложенных по металлическим

балкам. Крыша четырехскатная.

Стропила деревянные сборные, опи-

рающиеся на несущие наружные и

внутренние стены, соединены встык

на косой врубке. Кровля выполнена

из волнистых асбоцементных листов

по дощатой обрешетке. Остекление

оконных проемов двойное с раздель-

ными деревянными переплетами. 

Полы в жилых комнатах дощатые,

в других помещениях и на лестничных

клетках мозаичные из керамической

плитки.

В ходе проведенного обследова-

ния были выявлены следующие основ-

ные повреждения зданий.

1. Разрушение штукатурного слоя

наружных стен в местах их замачива-

ния атмосферными осадками, с от-

слоением штукатурки и образова-

нием трещин в штукатурном слое ши-

риной раскрытия до 10 мм (рис. 2).

В местах обнажения ограждающих

конструкций происходит разрушение

материала наружных стен на глубину

до 20 мм. Основными причинами воз-

никновения данного вида поврежде-

ний являются разрушение свесов

кровли, нарушение организованного

водоотвода и выход из строя отмост-

ки, а также исчерпание ресурса мате-

риала штукатурки.

2. Отслоение штукатурки и разру-

шение материала наружных стен на

глубину до 20 мм в местах расположе-

ния помещений с повышенной влаж-

ностью воздуха (кухни и санузлы)

(рис. 3). Причиной возникновения по-

вреждения является исчерпание мо-

розостойкости конструкции в резуль-

тате периодической конденсации во-

дяного пара в толще стены.

3. Осадочные трещины в наруж-

ных стенах шириной раскрытия до

2–3 мм (рис. 4). Трещины расположе-

ны, как правило, в верхних частях

здания и у оконных проемов. Основ-

ной причиной возникновения по-

вреждения является неравномерная

осадка основания зданий в ходе

эксплуатации (замачивание основа-

ния из-за протечек инженерных ком-

муникаций и т. п.). Такие трещины не

представляют опасности для проч-

ности и устойчивости здания, един-

ственное их вредное воздействие –

снижение теплозащиты и герметич-

ности конструкций.

4. Разрушение защитного слоя бе-

тона балконных плит на глубину до

20 мм с обнажением и коррозией ар-

матуры (рис. 5). Причина появления

повреждения – регулярное замачива-

Рис. 4. Осадочные трещины в наружных стенах зданий

Рис. 5. Разрушение защитного слоя бетона
балконных плит

Рис. 6. Гниение, частичное разрушение де�
ревянных стропил

Рис. 7. Разрушение вентиляционных ка�
налов
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ние конструкций балконов из-за нару-

шения водоотвода с поверхности бал-

конных плит.

5. Гниение и частичное разруше-

ние деревянных стропил (рис. 6).

Основная причина – нарушение гер-

метичности кровли, в результате чего

происходит регулярное замачивание

конструкций стропил. Также нужно

отметить, что деревянные конструк-

ции кровли обследуемой застройки на

данный момент исчерпали свой нор-

мативный срок эксплуатации.

6. Разрушение верхних участков

вентиляционных каналов, выходящих

на крышу (рис. 7). Основной причиной

возникновения данного повреждения

является коррозионное воздействие

атмосферной влаги и эксплуатацион-

ной среды.

На основании полученных резуль-

татов можно сделать вывод, что

основными причинами возникновения

повреждений в здании является воз-

действие эксплуатационной среды,

а также долгий срок эксплуатации

конструкций зданий.

При обследовании жилых зданий

были выявленные следующие основ-

ные дефекты.

1. Фактическая звукоизоляция по-

мещений не удовлетворяет современ-

ным требованиям [1].

2. Теплоизоляция наружных стен

не удовлетворяет требованиям 

СП 23-101–2004 [2].

3. Отметка чистого пола первого

этажа отдельных зданий находится на

уровне дневной поверхности земли,

что не соответствует современным

требованиям нормативной документа-

ции (требуется возвышение уровня

чистого пола на высоту не менее

150 мм от уровня земли).

4. Планировочные решения зданий

морально устарели и не отвечают сов-

ременным требованиям комфорта.

5. Жилые помещения части зда-

ний расположены в цокольных этажах,

что категорически запрещается

действующими нормами [1].

6. Малая площадь оконных про-

емов недостаточна для освещения и

инсоляции помещения. Так, отноше-

ние площади светового проема к пло-

щади пола жилой комнаты составляет

1:10 при нормативном значении 1:8.

Дефекты, связанные с нарушения-

ми на стадии проектирования и монта-

жа, отсутствуют.

Анализ выявленных дефектов и по-

вреждений показал, что в зданиях за-

стройки 30–50-х гг. отсутствуют дефек-

ты и повреждения, которые могли бы

привести к уменьшению несущей спо-

собности строительных конструкций

либо к существенному уменьшению на-

дежности и долговечности здания.

Все выявленные повреждения

легко устраняются при проведении

текущего ремонта. Для устранения

выявленных дефектов может потре-

боваться реконструкция и частичное

усиление тепло- и звукоизоляции

существующих конструкций. В целом

фактическое техническое состояние

зданий позволяет выполнить их рекон-

струкцию и перепланировку под теку-

щие нужды без каких-либо серьезных

ограничений.
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Пожаростойкость оконного остекления, то есть способ-

ность противостоять растрескиванию и обрушению являет-

ся важным фактором, влияющим на динамику развития по-

жара. Это связано с тем, что при разрушении остекления

происходит резкий притока воздуха в зону горения и пожар

начинает интенсивно развиваться с выделением большого

количества тепла, дыма и токсичных продуктов горения.

При вскрытии оконного остекления в помещении, как пра-

вило, происходит объемное воспламенение (объемная

вспышка), при которой пожар мгновенно охватывает все

помещение и происходит быстрое выгорание всей пожар-

ной нагрузки. Поэтому повышение пожароустойчивости

оконного остекления позволит значительно замедлить ин-

тенсивное развитие пожара и повысить безопасность лю-

дей в здании. Достижение этой цели требует решения двух

взаимосвязанных задач: 

– изучения поведения стекла в условиях пожара и раз-

работка методики прогнозирования его разрушения;

– обоснования необходимой и достаточной пожаро-

устойчивости остекления, основанной на обеспечении

предельно допустимой степени риска с точки зрения обес-

печения безопасности людей и предотвращения развития

пожара.

Разнообразие зданий по функциональному назначе-

нию, объемно-планировочным и конструктивным решениям

обусловливает актуальность разработки научно-обосно-

ванного метода определения необходимой и достаточной

пожароустойчивости и соответственно требуемого предела

огнестойкости стеклоконструкций [1].

Необходимая пожароустойчивость остекления в здании

определяется требуемым уровнем безопасности людей и

защиты материальных ценностей, температурным режи-

мом пожара в помещении и фактическим временем прибы-

тия пожарных подразделений. С этой точки зрения можно

считать, что пожароустойчивость достаточная, если сохра-

няется целостность остекления до завершения эвакуации

людей и начала активных действий пожарных подразделе-

ний по спасанию людей и тушению пожара.

Условие безопасности по аналогии с огнестойкостью

можно представить:

Пу(ф) � Пу(тр),                                   (1)

где Пу(ф) – фактическая пожароустойчивость стеклокон-

струкции, определяемая временем от начала пожара до мо-

мента потери целостности, мин;

Пу(тр) – требуемая пожароустойчивость стеклоконструк-

ции, определяемая необходимым временем эвакуации лю-

дей из здания и временем прибытия пожарных подразделе-

ний, мин.

Фактическая пожароустойчивость стеклоконструкций

складывается из:

Пу(ф)=траст + твс,                                 (2)

где траст – время от начала пожара до растрескивания ос-

текления, мин;

твс – время выпадения фрагментов стекла из плоскости,

мин.

В выражении (2) время выпадения стекла (твс) зависит

от многих факторов, различных по своей природе. Это

площадь стеклоконструкции, толщина стекла, качество

стекла, условий закрепления стекла, ориентация в

пространстве. Значительную роль могут играть внешние

факторы: ветровая нагрузка, разница температур внутри

и снаружи помещения, попадание влаги на нагретую пове-

рхность, динамические воздействия и др. Исходя из этого

точно спрогнозировать момент выпадения стекла доста-

точно сложно, поэтому значение твс можно определить по

результатам экспериментальных исследований, приняв

усредненную величину времени от начала растрескивания

до начала обрушения, то есть начала выпадения фрагмен-

тов стекла.

Проведенные экспериментальные исследования пока-

зали, что траст прежде всего зависит от предела прочнос-

ти стекла и динамики нарастания внутренних напряже-

ний, которые определяются режимом теплового воздей-

ствия и геометрическими размерами (площади и толщи-

ны) стекла [2].

В настоящее время известны некоторые методики

расчета и прогнозирования разрушения остекления окон

при пожаре. В 1994 г. A.A. Joshi и P.J. Pagni [3] предложи-

ли методику, основанную на учете разности концентра-

ции внутренних напряжений в плоскости и по краям

(кромкам) листа, из-за разности температур между сред-

ней частью стекла и закрытыми рамой краями:

α ΔТ=σb /Е  ,                                      (3)

где ΔТ – критическая  разница температур между краями и

центром стекла;

α – коэффициент линейного теплового расширения;

σb – предел прочности стекла на растяжение;

Е – модуль Юнга.
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Исследователем M.J. Skelli получены эксперименталь-

ные данные по разрушению стекла при нагреве [4]. Пожар-

ной нагрузкой служила горючая жидкость в поддонах. Экс-

перименты показали, что зависимость (3) справедлива для

расчета теплового разрушения стекла. 

В работе американских ученых Bernard R. Cuzzillo 

и P.J. Pagni [5] предложен метод расчета пожаростойкос-

ти оконного остекления. Описано разрушение как оди-

нарного, так и двойного стекла, показано, что причиной

разрушения стекла является механическое напряжение,

которое возникает вследствие неравномерности прогре-

ва стекла по площади и по толщине. В работе также рас-

смотрена схема прогрева стекла, показано, что темпера-

тура стекла быстрее повышается в середине окна, чем

около рамы. Следовательно, центральная часть стекла

расширяется быстрее, чем более холодные края. Прове-

денные испытания [6] подтверждают, что первоначальное

разрушение остекления окон при пожаре происходит на

краях стекла. Стекло разрушается, когда средняя темпе-

ратура  центральной части – Tmb достигает критической

температуры:

Tmb – Ti = fTc,                                (4)

где f=2[tg (s/L)+ln(cos(H/L)/cos(s/L))L/(s+H)]–1;

Tc= σb / Eβ;

s – часть стекла, закрытая рамой, мм;

L – толщина стекла, мм;

H – половина ширины окна, мм;

σb – предел прочности стекла при растяжении, МПа;

β – коэффициент линейного теплового расширения, 1/оС;

Е – модуль Юнга, МПа;

Ti – начальная температура, оС.

Анализ рассмотренных методик показал, что фактор

масштабности f, приведенный в методике [5], не в полной

мере учитывает толщину стеклоконструкций, которая в зна-

чительной степени влияет на время разрушения. Об этом

свидетельствуют полученные результаты испытаний на ма-

лой огневой печи [2]. Геометрические размеры остекления

влияют на предел прочности и на время разрушения стекла

при тепловом воздействии.

Поэтому в выражение (4) следует добавить коэффици-

енты, учитывающие геометрические размеры стекла.

ΔТ = К1 К2

σпч     , (5)
α Е

где К1 – коэффициент, учитывающий толщину стекла;

К2 – коэффициент, учитывающий геометрические раз-

меры (площадь) стекла.

Для прогнозирования времени разрушения оконного

остекления и определения коэффициентов К1 и К2 необхо-

димо знать предел прочности стекла.

В работе [7] описано определение предела прочности ме-

тодом сгибания. Испытания проводились на 59 одинаковых

образцах листового стекла небольшого размера. Результаты

показали, что наблюдается большой разброс в значениях

прочности почти идентичных образцов. Низший предел

прочности составил 36,5 МПа, самый высокий – 128 МПа.

Как известно [8], прочность стекла зависит от темпера-

туры, поэтому полученные значения предела прочности без

теплового воздействия на стекло нельзя использовать для

определения огнестойкости оконного остекления. Для

определения величины предела прочности листового стек-

ла при тепловом воздействии был проведен ряд испытаний

обычного стекла различной толщины с краями, закрытыми

рамой, на установке «малая огневая печь». В результате

проведенных исследований установлена критическая раз-

ность температур между открытой и закрытой частями

стекла в начале растрескивания.

Значение предела прочности для листового стекла раз-

личной толщины при температурном воздействии можно

определить:

σпч = α ΔТ Е,                              (6)

В табл. 1 приведены экспериментальные значения кри-

тической разности температур обогреваемой и необогрева-

емой частей листового стекла (370�270 мм) различной тол-

щины при модуле упругости Е = 70000 МПа 

и коэффициенте линейного теплового расширения 

Зависимость коэффициента К1 от толщины стекла 
при стандартном температурном режиме
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Толщина стекла, мм

Таблица 1 

Таблица 2

Показатели

Толщина стекла, мм

4 5 6

Критическая разность

температур между обогре-

ваемой и необогреваемой

частями стекла, оС

34 71 115

Предел прочности, МПа 21 42 70

Толщина стекла, мм 4 5 6

Коэффициент К1 0,47 0,93 1,55
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α = 85 10–7 1/оС [9], а также расчетные пределы прочности

листового стекла.

В соответствии с полученными значениями прочности

можно вычислить значения коэффициента К1 (3) (табл. 2).

Так как полученные значения предела прочности σпч

имеют разброс от 21 МПа до 70 МПа в зависимости от тол-

щины стекла, σпч принимается средним и составляет –

45 МПа [10].

Также были проведены испытания оконного остекле-

ния в испытательной лаборатории в г. Ардатов Нижегоро-

дской области. Было установлено время разрушения

первого остекления толщиной 4 мм, которое в среднем

составляет 35 с.

В соответствие с полученными значениями можно по-

строить график зависимости коэффициента К1 от толщины

стекла К1=f(δ).

Для определения функции зависимости коэффициента

К2 от геометрических размеров (площади) листового стек-

ла необходимо провести крупномасштабные испытания

оконных стеклоконструкций.

Из вышеизложенного следует, что для листового стекла

толщиной 4, 5 и 6 мм и размерами 370�270 мм коэффици-

ент, учитывающий изменение предела прочности листово-

го стекла при тепловом воздействии, существенно зависит

от толщины стекла и его геометрических размеров. Время

разрушения стекла на маломасштабной установке превы-

шает время разрушения на крупномасштабной установке

на 10–12%.
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