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ВВЕДЕНИЕ

Проблема рационального использования первых этажей жилых 
домов становится особенно актуальной в связи с повышением этаж­
ности и плотности застройки, интенсификацией транспортного движе­
ния на городских магистралях,резко снижающей комфорт проживания 
в них. Встраивание в первые этажи общественных помещений спо­
собствует решению не только градостроительных, но и важных со­
циальных задач -  приближения торгово-бытового и культурно-мас­
сового обслуживания к жилищу, развития прогрессивных форм само­
обслуживания, повышающих социальную активность населения.

Включение помещений общественного назначения в структуру 
жилых домов позволяет повысить архитектурно-художественную вы­
разительность и социальную значимость застройки. Разнообразное 
архитектурное решение первых этажей жилых домов -  витрины и ре­
клама магазинов в сочетании с открытыми галереями и незастроен­
ными пространствами под домами -  оживляют и обогащают типовую 
застройку городских магистралей.

В практике советского градостроительства размещение учреж­
дений и предприятий обслуживания в первых этажах жилых домов 
получило широкое распространение: по данным обследований круп­
нейших городов, выполненных КиевЗНИИЭП в 1970 г., встроенные 
предприятия составили 70-75% от общего их числа, а обследования 
средних, больших и крупных городов, проведенные Госгражданстроем 
в 1978-1979 гг., показали, что встроенные предприятия составляют 
60-69%.

При составлении настоящих Рекомендаций были использованы 
работы, выполненные ЦНИИЭП жилища, МНИИТЭП, КиевЗНИИЭП и 
другими организациями в 1979-1983 гг., а также главы СНиП I I -  
ЛЛ-71 "Жилые здания. Нормы проектирования", СНиП 11-60-75^Т1ла- 
нировка и застройка городов, поселков и сельских населенных мест", 
СНиП 11-12-77 "Защита от шума", СНиП 11-77-80 "Магазины. Нормы 
проектирования" и другие; типовые проекты жилых домов со встроен­
ными предприятиями для городов Советского Союза; проекты жилых 
домов со встроенными предприятиями обслуживания для застройки 
Ленинграда, Москвы, Киева.
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1. ОРГАНИЗАЦИЯ СИСТЕМЫ КУЛЬТУРНО-БЫТОВОГО 
ОБСЛУЖИВАНИЯ С ПРИМЕНЕНИЕМ ВСТРОЕННЫХ 

И ВСТРОЕННО-ПРИСТРОЕННЫХ УЧРЕЖДЕНИЙ

1.1. Практика строительства городов показала, что размещение 
целого ряда учреждений и предприятий обслуживания во встроенных 
и встроенно-пристроенных помещениях жилых домов в сочетании с 
отдельно стоящими зданиями и общественными центрами позволяет 
рационально организовать систему культурно-бытового обслуживания. 
Основными элементами системы должны быть общественно-торговые 
центры городского, районного или местного значения, тогда как 
встроенные в жилые дома учреждения обслуживания служат их до­
полнением.

1.2. Учреждения обслуживания, встроенные и встроенно-пристро- 
енные в жилые дома, размещаемые на общегородских и районных 
магистралях, площадях и пешеходных улицах-бульварах, будут до­
полнять городские, районные, местные центры и отдельно стоящие 
здания культурно-бытового назначения, формируя в сочетании с ни­
ми во многих случаях о б щ е с т в е н н о  -  т о р г о в ы е  
з о н ы  г о р о д о в .

1.3. Учреждения обслуживания, встроенные в жилые дома, рас­
положенные на жилых улицах, внутриквартальных проездах и в пе­
шеходных зонах (в  микрорайонных садах и бульварах), будут допол­
нять районные и местные центры, составляя к о м п л е к с ы  
' п р и б л и ж е н н о г о  о б с л у ж и в а н и я '  и прове­
дения досуга населения.

1.4. В районах новой застройки городов при комплексном стро­
ительстве система культурно-бытового обслуживания должна форми­
роваться общественно-торговыми центрами (городского, районного 
и местного значения), дополненными встроенными и встроенно -при­
строенными в жилые дома учреждениями обслуживания вдоль маги­
стралей и в группах жилых домов (рис. 1, 2 ).

1.5. В реконструируемых районах, при выборочном строительст­
ве, организация обслуживания может быть решена сочетанием от­
дельно стоящих общественных зданий со встроенными и встроенно-
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пристроенными в жилые дома учреждениями обслуживания, располо­
женными вдоль магистралей, а на затесненных участках -  с исполь­
зованием только встроенных и встроенно-пристроенных в жилые 
дома учреждений и предприятий обслуживания (рис. 3, 4 ).

В центральных зонах крупных и крупнейших городов при высо­
кой плотности застройки (на площадях или магистралях) общест­
венные центры могут совмещаться с жильем, формируя многофунк­
циональные общественно-жилые комплексы. Учреждения обслужива­
ния в этих случаях будут размещаться во встроенных помещениях 
жилых домов и в стилобатах под ними (рис. 5 ).

1.6. Ввиду расположения "общественно-жилых комплексов", в 
местах скопления людей и транспорта рекомендуется при их проек­
тировании широко использовать подземное пространство для загруз­
ки предприятий, размещения складских и подсобных помещений и 
га ражей-ст оянок.

1.7. Размещение учреждений и предприятий обслуживания в пер­
вых этажах жилых домов, как и в отдельно стоящих зданиях, сле­
дует проводить на основе перспективных планов развития и разме­
щения сети предприятий торговли, общественного питания и бытово­
го обслуживания в развитие генеральных планов городов, разраба­
тываемых для всех больших, крупных и крупнейших городов нашей 
страны.

1.8. Размещение учреждений обслуживания во встроенных поме­
щениях жилых домов будет способствовать повышению плотности 
застройки (плотность жилого фонда "брутто" при средней этажности 
домов девять этажей увеличится на 4-5%). Проведенный технико­
экономический анализ показал, что снижение затрат на инженерное 
оборудование и благоустройство, получаемое в результате повышения 
плотности застройки, полностью компенсирует увеличение единовре­
менных затрат на строительство встроенных учреждений в крупней­
ших, крупных и больших городах. Сравнение по приведенным затра­
там показало, что встраивание в жилые дома учреждений обслужи­
вания с учетом инженерных сетей и благоустройства инженерных се­
тей и благоустройства экономически целесообразно в городах любой 
величины.

2. НОМЕНКЛАТУРА ВСТРОЕННЫХ 
И ВСТРОЕННО-ПРИСТРОЕННЫХ УЧРЕЖДЕНИЙ 

КУЛЬТУРНО-БЫТОВОГО ОБСЛУЖИВАНИЯ

2.1. При определении типов учреждений и предприятий обслужи­
вания для размещения в общественных центрах (отдельно стоящих 
зданиях) либо в жилых домах необходимо исходить из следующих 
основных положений.
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В общественных центрах и отдельно стоящих зданиях рекоменду­
ется размещать крупные учреждения и предприятия обслуживания 
комплексного (универсального) спроса со сложными технологичес­
кими процессами: универмаги, универсамы, магазины заказов, дома 
быта, комплексные предприятия общественного питания, рестораны, 
дома культуры, кинотеатры, клубы, дома пионеров и школьников, 
организации и учреждения управления общегородского, республикан­
ского и областного значения и т.д.

В жилых домах следует размещать, в основном, специализиро­
ванные учреждения и предприятия культурно-бытового обслужива­
ния ограниченной вместимости и с более простой организацией 
технологических процессов и условий эксплуатации, которые по сво­
им характеристикам не ухудшают условия проживания населения (в  
частности, не являются источниками шумов, запахов, пожароопас­
ными).

2.2. Номенклатуру встроенных и встроенно-пристроенных учреж­
дений и предприятий обслуживания следует определять с учетом гра­
достроительных условий размещения жилых домов.

В нижних этажах (первых, втбрых) жилых домов, расположен­
ных на магистралях общегородского значения, а также на пеше­
ходных улицах и площадях (в  зоне общественных центров городов и 
планировочных районов), целесообразно располагать учреждения и 
предприятия городского значения: специализированные продовольст­
венные и непродовольственные магазины торговой площадью до 
1000 м^ (кроме рыбных, овощных и имеющих горючие материалы); 
кафе и закусочные с количеством мест до 50; ателье по пошиву 
одежды, ремонту трикотажных изделий (до 50 рабочих м ест), фото­
ателье, салоны-парикмахерские и другие предприятия бытового об­
служивания; отделения связи, а также центральные сберегательные 
кассы; библиотеки, выставочные залы, учреждения админист­
ративно-хозяйственного управления районного значения, агентства, 
служебные помещения контор,трестов; архивы, бюро с числом со­
трудников до 80-100 чел., юридические консультации и т .д .(таблЛ ).

2.3. В случае, когда общественные центры городов представля­
ют собой многофункциональные комплексы с включением в их струк­
туру жилых домов, номенклатура учреждений обслуживания, разме­
щаемых в нижних этажах этих домов и стилобатах под ними, за­
проектированных, как правило, по индивидуальным проектам, по со­
ставу и площадям может выходить за рамки типовых решений. Это -  
разнообразные специализированные продовольственные и непродо­
вольственные магазины, рестораны, кафе, бары, различные ателье, 
фотоателье, салоны-парикмахерские и другие предприятия бытового 
обслуживания; выставочные залы, музеи, библиотеки, конторские по-
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метения, разнообразные агентства и другие учреждения городского 
значения без указанных выше ограничений мощности и вместимости 
(табл. 1, п.1).

2.4. В первых этажах жилых домов» выходящих на магистрали 
районного и городского значения, для обслуживания населения при­
легающей застройки в радиусе 500-800 м (преимущественно в рекон­
струируемых районах) рекомендуется размещать предприятия мест­
ного значения: кафе и закусочные общего типа до 50 мест,комплек­
сные приемные пункты бытового обслуживания до 35 рабочих мест, 
парикмахерские до 10 рабочих мест, а также аптеки, отделения свя­
зи и сберегательные кассы. В сочетании с отдельно стоящими зда­
ниями универсамов, комплексных предприятий общественного пита­
ния, кинотеатров они могут формировать достаточно компактные об­
щественно-торговые зоны вдоль магистралей (табл. 1, п. 3 ).

2.5. В первых этажах домов, размещенных в жилой застройке
(внутри кварталов, микрорайонов), рекомендуется встраивать пред­
приятия так называемого 'приближенного' обслуживания. К ним от­
носятся пункты продажи от универсама товаров повседневного
спроса, отделы заказов на продовольственные товары, отделы мага­
зинов кулинарии, приемные пункты прачечных и химчисток, бюро 
бытового обслуживания, пункты проката и пр. Они предназначаются 
для обеспечения населения жилых групп, удаленных от общественных 
центров, повседневно необходимыми видами услуг.

Кроме того, в первых этажах внутриквартальных домов следует 
предусматривать помещения для проведения культурно-массовой ра­
боты с населением и досуга (особенно для детей, подростков и пен­
сионеров): различные кружковые комнаты, самодеятельные мастер­
ские, комнаты временного пребывания детей, любительских занятий 
и пр.; для проведения физкультурно-оздоровительной работы ( пункты 
здоровья, комнаты и залы для занятий физкультурой), а также жи­
лищно-эксплуатационные участки, которые должны осуществлять ор­
ганизацию их работы.

2.6. Помещения культурно-массовой работы и проведения досу­
га, как и предприятия 'приближенного' обслуживания, должны быть 
рассчитаны на группу жилых домов с радиусом доступности порядка 
200-250 м.

Жилые дома с помещениями обслуживания в первых этажах,рас­
положенные вдоль жилых улиц, пешеходных, пространств (бульваров, 
микрорайонных садов), сгруппированные вокруг спортивных и дет­
ских площадок, будут формировать зоны 'общественной активности'и 
общения населения в микрорайонах и кварталах.
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OD Таблица X

Предложения по номенклатуре, объемно-планировочным и конструктивным решениям учреждений и 
предприятий обслуживания, размещаемых в жилых домах

№
пп.

Градостроительная
ситуация

Номенклатура учреждений и предприятий 
обслуживания

Объемно-плани­
ровочное реше­
ние учреждений 
и предприятий 
обслуживания

Возможное 
конструктивное 
решение пер­
вых этажей 
жилых домов

Метод проек­
тирования 
учреждений и 
предприятий 
обслуживания

1 2 3 4 5 6

1 Зоны общественных 
центров крупных и 
крупнейших городов

Специализированные продовольственные и 
непродовольственные магазины торговой 
площадью свыше 1000 м^, рестораны, кафе, 
бары, дома моды, ателье одежды, фотоа­
телье, салоны-парикмахерские и пр., му­
зеи, выставочные залы, библиотеки, адми­
нистративные учреждения

Встроенные в 
нижние этажи, в 
стилобатах под 
домами ( много­
функциональные 
общественно­
жилые комплек­
сы)

Каркасные си­
стемы (моно­
литные, сбор­
но-монолит­
ные)

По индивиду­
альным проек­
там

2 Магистрали, площади 
и пешеходные улицы 
общегородского зна­
чения

Специализированные продовольственные и 
непродовольственны^ магазины торговой 
площадью до 1000 м , кафе-закусочные и 
бары до 50 мест, магазины кулинарии, 
ателье изготовления одежды и трикотаж­
ных изделий до 30 рабочих мест, парик­
махерские, фотоателье, до 20 раб.мест, 
отделения связи У, У1 группы, централь­
ные сберегательные кассы, аптеки III 
категории, стоматологические поликли­
ники, учреждения административно-хо­
зяйственного управления, выставочные 
залы, библиотеки, юридические консуль­
тации, нотариальные конторы, ЗАГСы

Встроенные и 
встроенно—при­
строенные в 
первые и вто­
рые этажи

Каркасные сис­
темы (сборные, 
сборно-монолит­
ные),стеновые 
системы (па­
нельные, 
блочные, кир­
пичные)

По проектам 
на основе ре­
комендуемых 
технических 
решений



Продолжение табл. 1

1 2 3 4 5 6

3 Магистрали район­
ного и городского 
значения

Непродовольственные магазины торговой 
площадью до 400 м^, кафе, закусочные 
общего типа до 50 мест, магазины кулина­
рии, комплексные приемные пункты бытово­
го обслуживания до 35 рабочих мест, па» 
рикмахерские и фотографии на 10 рабочих 
мест, пункты проката, отделения связи У9 
Y1 группы, аптеки III категории, сберкассы, 
филиальные библиотеки, юридические кон­
сультации, нотариальные конторы

Встроенные и 
встроенно-при- 
строенные в 
первые этажи

Стеновые си­
стемы (па­
нельные, блоч­
ные, кирпич­
ные), каркас­
ные (сборные)

По типовым 
проектам и ре­
комендуемым 
техническим 
решениям

4 Жилые улицы и 
пешеходные зоны 
внутримагистраль- 
ных территорий и 
кварталов

Пункты продажи товаров повседневного 
спроса (от универсама), отделы заказов 
на продовольственные товары, отделы ма­
газинов кулинарии, приемные пункты пра­
чечных, химчисток, бюро проката, бюро 
бытовых услуг, помещения культурно-мас­
сового назначения (кружковые и детские 
комнаты, комнаты общественных органи­
заций, самодеятельные мастерские), поме­
щения физкультурно-оздоровительного на­
значения (физкультурные комнаты, настоль­
ных игр, пункты здоровья), жилищно-эксплу­
атационные организации (управления), хо­
зяйственные помещения

Встроенные в 
первые этажи

Стеновые си­
стемы (па­
нельные, блоч­
ные, кирпич­
ные)

То же

00



3. АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫЕ И КОНСТРУКТИВНЫЕ 
РЕШЕНИЯ ПЕРВЫХ НЕЖИЛЫХ ЭТАЖЕЙ

Архитектурно-планировочные решения

3.1. Учреждения и предприятия культурно-бытового обслужива­
ния, размещаемые в первых этажах жилых домов, рекомендуется 
классифицировать следующим образом:

-  встроенные -  при расположении всех помещений в габаритах 
зданий с возможностью выступа за из пределы не более чем на 
1,5 м со стороны продольного фасада и не более 6 м -  со стороны 
торцов (для организации крытых разгрузочных помещений);

-  встроенно-пристроенные -  при расположении помещений в га­
баритах здания и в вынесенных за пределы габаритов объемах бо­
лее чем на 1,5 м.

8.2. Рекомендуются следующие приемы архитектурно-планировоч­
ных решений встроенных и встроенно-пристроенных учреждений и 
предприятий (рис. 6 - 8 ) :

встроенных
-  с расположением залов по всей ширине корпуса здания,а под­

собных помещений -  с торцов залов или в подвалах;
-  с расположением залов на одной половине корпуса здания от­

носительно продольной оси, а подсобных помещений -  на другой (со 
стороны лестнично-лифтовых узлов);

встроенно-пристроенных
-  с выносом объемов залов и некоторых подсобных помещений 

вдоль фронта зданий со стороны магистрали;
-  с выносом объемов залов и некоторых подсобных помещений 

со стороны дворов;
-  с пристройкой объемов залов и некоторых подсобных помеще­

ний с торцов зданий.
Во всех вариантах встроенно-пристроенных решений основные 

подсобные, складские и административно-бытовые помещения жела­
тельно размещать в первых этажах жилых домов (во встроенной 
части), а при использовании подземного пространства -  также в 
подвалах.

3.3. Выбор объемно-планировочного решения должен опреде­
ляться типом встраиваемых в жилые дома учреждений или пред­
приятий обслуживания, а также градостроительной ситуацией.

При реконструкции историчерки сложившихся районов городов, 
ввиду дефицита территорий и вследствие традиционно сложившейся 
небольшой ширины улиц^в жилых домах, расположенных на общего-
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родских магистралях» на площадях и пешеходных улицах (в  зонах 
общественных центров)» целесообразно использовать встроенные ре­
шения или встроенно-пристроенные с выносом объемов залов в сто­
рону дворов,

Встроенно-пристроенные приемы решений учреждений и пред­
приятий обслуживания с выносом объемов залов вдоль фронта зданий 
или пристройкой с торцов зданий могут быть рекомендованы при 
размещении жилых домов на магистралях с развитым профилем в но­
вых (особенно периферийных) районах городов, при более свободной 
системе застройки улиц и менее остром дефиците территорий.

При размещении жилых домов во внутриквартальных пространст­
вах может бьггь рекомендовано встраивание общественных помеще­
ний целиком в габариты зданий ввиду небольших размеров этих по­
мещений. При необходимости устройства небольших залов их можно 
пристраивать к торцам с тем, чтобы выступающий объем пристройки 
не мешал проживанию в квартирах второго этажа (особенно при от­
сутствии технического этажа).

Конструктивные решения

5.4. Несущие конструкции первых нежилых этажей в зависимо -  
сти от градостроительных условий размещения жилых домов и типов 
встраиваемых учреждений обслуживания проектируются на основе 
каркасной, стеновой или комбинированной конструктивной системы.

3.5, Применение каркасной системы рекомендуется в следующих 
случаях:

-  для встроенных учреждений и предприятий обслуживания, име­
ющих зальные помещения (например, магазины, различные ателье, 
отделения связи, выставочные залы, библиотеки и т .д .);

-  для встроенно-пристроенных учреждений и предприятий обслу­
живания с залами, глубина которых превышает ширину жилого дома 
(15-20 м ). В основном это -  магазины торговой площадью от 650 
до 1000 м^, залы в них не должны иметь слишюм вытянутые про­
порции (для организации торговли методом самообслуживания).

Указанные учреждения и предприятия рекомендуется размешать 
в жилых домах, расположенных на магистралях и площадях общего­
родского значения.

Применение каркасной системы способствует более гибкому и 
универсальному использованию пространства первых этажей: разме­
щению магазинов с болыиимы залами, выставочных залов, ателье 
или сохранению свободных пространств под домами для открытых 
автостоянок, проходов, проездов и пр.
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3.6. При разработке типовых проектов жилых зданий с исполь­
зованием каркасной системы первых этажей рекомендуется приме­
нение следующих конструкций:

-  сборные из универсальных элементов;
-  монолитные, выполняемые в унифицированной опалубке.
При наличии соответствующих технико-экономических обоснова­

ний допускается применение конструкций из индивидуальных элемен­
тов.

При проектировании каркасов поддерживающие рамы могут 
иметь различные схемы и комбинироваться с элементами жесткости: 
плоскими (стены, диафрагмы) или пространственными (ядра жестко­
сти, образованные стенами лестнично-лифтовых узлов).

При этом каркасные конструкции нижних этажей и панельные 
конструкции верхних могут быть соосными (что следует признать 
более экономичным решением), либо не соосными (например при 
малом шаге несущих стен в крупнопанельных зданиях).

3.7. При проектировании пристроенных помещений (в  варианте 
встроенно-пристроенных учреждений и предприятий обслуживания) 
следует использовать преимущественно каркасные конструкции по 
каталогам типовых серий.

3.8. Применение стеновой системы рекомендуется при размеще­
нии в первых этажах типовых крупнопанельных, крупноблочных и 
кирпичных зданий помещений для 'приближенного* обслуживания 
(приемные пункты, столы заказов, помещения культурно-массового 
назначения и пр.), а также небольших предприятий бытового обслу­
живания.

Из-за отсутствия залов и небольших подсобных помещений они 
могут встраиваться целиком в габариты домов рассматриваемых ти­
пов.

При необходимости увеличения площади и в целях объединения 
двух соседних помещений во внутренних стенах кирпичных, крупно­
блочных и панельных домов могут предусматриваться проемы дос­
таточных размеров (высота 2,4 м, ширина до 2,7 и 3,4 м -  при 
спаренных стенках).

3.9. Применение стеновой системы рекомендуется также при 
размещении в первых этажах крупнопанельных, крупноблочных и 
кирпичных домов встроенно-пристроенных учреждений обслуживания 
массового назначения (продовольственные и непродовольственные 
магазины, кафе и закусочные общего типа, комплексные предприятия 
бытового обслуживания, отделения связи и пр.). Во встроенной ча­
сти в габаритах жилого дома следует располагать подсобные поме­
щения, а залы и салоны -  в пристроенных вдоль фронта здания объ­
емах.
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Номенклатура учреждений и предприятий обслуживания должна 
быть ограничена по мощностям (например для магазинов -  до 
400 м^ торговой площади), так как наличие несущих стен, особенно 
в крупнопанельных зданиях с малым шагом поперечных стен (2 ,6-
3- 8,6 м ), ограничивает размеры встраиваемых помещений и затруд­
няет организацию подсобных помещений.

Пристроенные объемы рекомендуется выполнять также преиму­
щественно в стеновых несущих конструкциях с использованием из­
делий по каталогам. В отдельных случаях (в  частности при выносе 
пристроек более чем на 12 м ) могут быть применены каокасные 
конструкции по каталогам типовых серий.

3.10. Комбинированные конструктивные системы рекомендуется 
использовать главным образом при разработке индивидуальных про­
ектов многофункциональных общественно-жилых зданий, когда в ниж­
них этажах располагаются учреждения и предприятия обслуживания 
со сложным планом, большими площадями залов и подсобных поме­
щений, требующих расстояния между вертикальными несущими кон­
струкциями более 6 м. В этом случае целесообразно применение 
в первых этажах, в основном, монолитных конструкций, размеры 
которых позволяют изготовлять их в унифицированной опалубке.

Комбинированные конструкции в виде монолитных сборных;сбор- 
но-монолитных 'столов* допускаются для зданий большой градо­
строительной значимости и только при наличии соответствующих 
обоснований, так как на их возведение требуются значительные за­
траты.

Рекомендуемые конструктивные системы первых нежилых эта­
жей приведены на рис.9.

3.11. Как показал технико-экономический анализ жилых домов с 
различными конструктивными системами первых этажей, при каркас­
ном решении с техническим этажом происходит наибольшее увели­
чение затрат (приведенных затрат на 1,1-1,3%, единовременных на
4- 4,5%).

При панельном решении с техническим этажом, которое приме­
няется для встраивания достаточно крупных предприятий обслужи­
вания, затраты увеличиваются незначительно (приведенные эатраты- 
от 0,5-0,7 до 0,8-0,9%, единовременные -  от 0,3-0,5 до 1,5-1,2%). 
При встраивании небольших помещений приближенного обслуживания, 
если принята панельная конструкция без технического этажа, про­
исходит снижение затрат (приведенных -  на 1*-1,2%, единовременных 
на 0,5 -  0,7% -  см, ниже табл. 2, 9-этажные дома).

13



4. МЕТОДИКА ПРОЕКТИРОВАНИЯ ЖИЛЫХ ДОМОВ 
СО ВСТРОЕННЫМИ И BCTFOE ННО-ПРИСТРОЕИНЫМИ 

УЧРЕЖДЕНИЯМИ ОБСЛУЖИВАНИЯ

4.1. Ввиду того, что существующие типовые проекты жилых до­
мов со встроенными и встроенно-пристроенными предприятиями не 
обладают достаточной градостроительной маневренностью, разработ­
ку встроенных и встроенно-пристроенных учреждений обслуживания 
рекомендуется проводить более гибкими приемами, в том числе 
блок-секционным методом (т .е . на одну, две, три или более блок- 
секций), который соответствует блок-секционному методу проекти­
рования жилых домов, обеспечивающему большую маневренность 
застройки и позволяющему учитывать различные градостроитель­
ные условия,

4.2. Блок-секции со встроенными и встроенно-пристроенными 
предприятиями обслуживания в сочетании с поворотными и угловы­
ми и с использованием вставок между блок-секциями рекоменду­
ется компоновать в жилые дома и комплексы любой протяженности 
и конфигурации (рис. 10).

4.3. При массовом строительстве на магистралях районного и 
городского значения, а также во внутриквартальных пространствах 
для встраивания следует, как правило, использовать существующие 
типовые 9-этажные и большей высоты блок-секции (для  крупннй- 
ших городов), преимущественно универсального типа (рядовые-тор- 
цевые), и блок-секции с проездами. Угловые и поворотные секции 
могут применяться в качестве дополнения к ним при конкретной 
привязке домов.

Жилую часть блок-секций типовых домов следует оставлять 
без изменения, за исключением лестничных клеток, в габаритах ко­
торых необходимо предусматривать вертикальные вентиляционные 
каналы.

4.4. При застройке важнейших магистралей общегородского зна­
чения для встраивания учреждений обслуживания в составе основных 
серий типовых проектов целесообразно проектировать шумозащищен­
ные 10-этажные (для строительства в большинстве городов Совет­
ского Союза) и 17-этажные блок-секции (для строительства в Моск­
ве, Ленинграде, Киеве и других крупнейших городах).

Шумозащищенные блок-секции следует разрабатывать с плани­
ровочными решениями первых этажей, обеспечивающими возмож­
ность встраивания различных учреждений культурно-бытового обслу­
живания.
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4*5* Для размещения в первых этажах разнообразных по функ­
циональному назначению учреждений и предприятий культурно-быто­
вого обслуживания необходимо предусматривать различные решения 
блок-секций:

-  с техническим этажом между первым нежилым и вторым жи­
лым этажами;

-  без технического этажа;
-  с подвалом;
-  с техническим подпольем;
-  без технического подполья.
4*6, В блок-секциях без технического этажа рекомендуется 

проектировать помещения для культурно-массовой работы и г приб­
лиженного" торгово-бытового обслуживания ввиду отсутствия в них 
больших залов и более простой технологии, что позволяет вписывать 
их в структуру жилых этажей при стеновом решении.

4*7. При отсутствии технического этажа в жилых домах со 
встроенными помещениями* как и в обычных жилых домах, следует 
сохранять техническое подполье -  для разводки инженерных комму­
никаций. Для размещения вентиляционных камер и других техничес­
ких помещений необходимо устраивать в техническом подполье час­
тичное понижение пола.

4*8. Блок-секции без технического этажа целесообразно при­
менять во внутриквартальных домах. Отсутствие технического эта­
жа и решение первых этажей в конструктивной системе, аналогичной 
типовым этажам, позволяет в случае надобности сочетать блок-сек­
ции со встроенными учреждениями обслуживания и типовые блок- 
секции (с  квартирами в первых этажах)* Увеличивать высоту пер­
вого нежилого этажа, при необходимости, следует за счет пониже­
ния уровня пола первого этажа.

4.9. Учреждения культурно-бытового обслуживания городского, 
районного и местного значения рекомендуется проектировать в
блок-секциях с техническим этажом между первым нежилым и жи­
лыми этажами для обеспечения звуко- и шумоизоляции квартир, а 
также защиты их от перегрева крыш (пристроек).

Технический этаж высотой не менее 1,8 м (в чистоте) будет 
служить для размещения инженерных коммуникаций жилого дома, 
что позволяет организовать свободное пространство залов без про­
пуска стояков и вентиляционных блоков. К тому же технический 
этаж сможет обеспечить более эффективное конструктивное решение 
первых этажей, так как вертикальные конструкции технического эта­
жа используются в качестве стенок-балок (при стеновой схеме) или
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ригелей большой высоты (при каркасной схеме)»
В полносборных зданиях для проектирования конструкций тех­

нического этажа рекомендуется применять изделия, предназначенные 
для технического подполья.

4.10. При наличии технического этажа устройство технического 
подполья под первым нежилым этажом нецелесообразно. Для сбора 
инженерных коммуникаций под жилыми домами следует устраивать 
подпольный коллектор, куда должны быть сведены все вертикальные 
коммуникации через лестничные клетки.

Для размещения вентиляционных камер и других технических по» 
мещений при отсутствии технического подполья должны быть устро­
ены локальные подвалы с отдельными входами.

4.11. Подвалы рекомендуется проектировать, в основном, во 
встроенных и встроенно-пристроенных непродовольственных магази­
нах торговой площадью свыше 400 м^ (для размещения кладовых ). 
При наличии подвалов и технического этажа для сбора инженерных 
коммуникаций следует устраивать в габаритах подвала проходной 
технический коридор, куда, как и в предыдущем случае, сводятся 
все вертикальные коммуникации через лестничные клетки.

4.12. Из блок-секций с техническим этажом следует, как пра­
вило, компоновать жилые дома на магистралях, так как здесь раз­
мещаются достаточно крупные учреждения со сложными технологи -  
чески ми процессами. В таких домах не рекомендуется сочетать блок- 
секции с первыми жилыми и нежилыми этажами из-за разной высо­
ты зданий (ввиду наличия технического этажа), различия конструк­
тивных систем (при каркасном решении), а также вследствие дис- 
комфортности размещения квартир в первых этажах жилых домов на 
магистралях.

4.13. Загрузку учреждений и предприятий обслуживания следует 
организовывать со стороны торцов жилых зданий, не имеющих окон, 
и из подземных туннелей (при наличии подвалов).

Для обеспечения возможности компоновать блок-секции с не­
жилыми первыми этажами в дома любой протяженности и конфигу­
рации загрузку в предприятия обслуживания можно осуществлять 
также (при отсутствии подземных туннелей) с магистралей. При 
этом загрузочные помещения следует размещать в габаритах жилого 
дома, используя для этой цели проезды в блок-секциях или вставки- 
проезды между ними.

Помещение загрузки (дебаркадер), расположенное в проезде 
блок-секции, должно иметь со стороны магистрали ворота с решет­
кой в верхней части, а со стороны двора решетчатое ограждение, 
предназначенное для сквозного проветривания Помещения во избе-
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жание в нем загазованности»
Загрузку предприятий обслуживания во внутриквартальных до­

мах рекомендуется устраивать со стороны жилых улицв внутриквар­
тальных проездов (если они противоположны входам в жилые до­
ма), либо из проездов между блок-секциями,

4.14. Входы в учреждения и предприятия обслуживания (кроме 
входов для обслуживающего персонала) следует организовывать со 
стороны магистралей, а во внутриквартальных домах -  со стороны, 
противоположной входам в жилые дома (за  исключением помещений 
культурно-массового назначения),

4.15. При размещении учреждений и предприятий обслуживания 
во встроенно-пристроенных помещениях жилых домов выносы прист­
роенных объемов должны быть не более 18 м при условии, что во 
все квартиры можно попадать с автоматических пожарных лестниц, 
устанавливаемых со стороны дома, противоположной пристройке. 
Этим требованиям в наибольшей степени отвечают шумозащищенные 
дома, в которых все квартиры имеют комнаты, ориентированные во 
двор.

В девятиэтажных домах типовых серий, которые имеют в блок- 
секциях квартиры с двусторонней и односторонней ориентацией, раз­
решается устраивать вынос одноэтажной пристройки до 9 м, так как 
в этом случае обеспечивается попадание пожарных подразделений в 
квартиры с автоматических лестниц со стороны пристройки ( при- 
лож,1). 9-метровый вынос пристройки позволяет достаточно раци­
онально размещать предприятия обслуживания при панельной кон­
струкции здания и использовать типовые строительные изделия 
(плиты перекрытия).

Во всех квартирах, выходящих в сторону пристройки, необходи­
мо оборудовать балконы и лоджии наружными лестницами до покры­
тий пристроенных помещений*

4.16. Для сокращения объемов типового проектирования целесо­
образно вместо типовых проектов жилых домов разрабатывать типо­
вые планировочно-технологические решения основных предприятий 
обслуживания для блок-секций -  представителей (с малым, смешан­
ным и широким шагом) в качестве примеров решений для других 
блок-секций.

Поэтому проектирование встроенных и встроенно- пристроенных 
учреждений и предприятий обслуживания рекомендуется осуществлять 
в следующем порядке:

-  централизованная разработка в центральных и зональных про­
ектных и научно-исследовательских институтах технических решений 
(планировочных, конструктивных, технологических) всех основных 
учреждений и предприятий обслуживания применительно к основным 
блок-секциям кирпичных, крупноблочных и крупнопанельных зданий 
с малым, смешанным и большим шагом несущих конструкций;



-  разработка местными проектными организациями на основе 
этих материалов рабочей документации со сметами для конкретных 
жилых домов и комплексов, составленных из этих или аналогичных 
блок-секций.

5. МЕТОДИКА ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОЦЕНКИ 
ПРИЕМОВ РАЗМЕЩЕНИЯ УЧРЕЖДЕНИЙ КУЛЬ­
ТУРНО-БЫТОВОЮ  ОБСЛУЖИВАНИЯ В РАЗЛИЧНЫХ 
УСЛОВИЯХ ЗАСТРОЙКИ

5.1. Экономическая эффективность различных приемов разме­
щения учреждений и предприятий культурно-бытового обслуживания 
населения в жилой застройке обусловлена рядом факторов: количест­
вом и составом встраиваемых учреждений, их конструктивным реше­
нием, этажностью жилой застройки, размером города, размером уве­
личения плотности жилого фонда микрорайона брутто при размеще­
нии учреждений в жилых зданиях и т.д. Поэтому в каждом конкрет­
ном случае следует выполнять технико-экономическую оценку вари­
антов размещения учреждений обслуживания по приводимой ниже ме­
тодике.

5.2. Технико-экономическая оценка приемов размещения учреж­
дений и предприятий культурно-бытового обслуживания населения в 
жилой застройке должна выполняться в соответствии с общими ме­
тодическими положениями по оценке эффективности капитальных вло­
жений, а также действующими инструкциями и указаниями по оценке 
экономичности проектных решений жилых домов и общественных зда­
ний и сооружений [1-4] .

5,3* Методика оценки, учитывающая особенности размещения 
учреждений обслуживания в отдельно стоящих зданиях и во встроен­
ных и встроенно-пристроенных к жилым домам помещениях, предус­
матривает комплексный подход к определению эффективности вари­
антов рассматриваемых решений, вследствие чего она должна вклю­
чать в себя анализ изменения показателей затрат по учреждениям 
обслуживания, по жилым домам, по инженерному оборудованию и 
благоустройству.

5.4. При оценке приемов размещения учреждений обслуживания 
народнохозяйственная эффективность определяется по показателям 
приведенных затрат, включающих в себя единовременные затраты на 
строительство жилых домов и учреждений обслуживания, а также на 
инженерную подготовку территории, инженерное оборудование, благо­
устройство, дорожную сеть и общественный транспорт; капитальные 
вложения в материально-техническую базу строительства; текущие
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затраты на содержание жилых домов, учреждений обслуживания, ин­
женерного оборудования, благоустройства, дорожно-транспортной се ­
ти. Кроме показателей приведенных затрат, при оценке приемов 
размещения должны использоваться также показатели расхода основ­
ных материалов, затрат труда и другие согласно инструкции 
СН 545-82. Суммарная оценка приемов размещения учреждений куль­
турно-бытового обслуживания выполняется по жилой застройке в
целом в расчете на 1 м общей площади жилых домов,

5.5. Для технико-экономической оценки приемов размещения 
учреждений и предприятий культурно-бытового назначения необходи­
мы следующие исходные данные:

-  размер города (в тыс.жителей);
-  объем жилого фонда в микрорайоне, жилом районе (в  тыс* м 

общей площади);
-  средняя этажность жилой застройки; 2

-  стоимость строительства и приведенные затраты на 1 м об­
щей площади жилых домов (в  руб*);

-  стоимость строительства и приведенные затраты по объек­
там культурно-бытового назначения (в  руб*);

-  размер повышения плотности жилого фонда микрорайона брут­
то, получаемый за счет замены отдельно стоящих зданий учрежде­
ний культурно-бытового обслуживания встроенными и встроенно- 
пристроенными в первые этажи жилых домов (в %).

5*6. Ввиду того, что при встраивании учреждений обслуживания 
часто происходит удорожание жилищного строительства, для их 
объективной технико-экономической оценки рекомендуется рассмат­
ривать показатели по этим учреждениям совместно с показателями 
жилых домов. Исходя из этого устанавливается следующий порядок 
выполнения оценки:

-  определение показателей затрат по жилым домам и отдельно 
стоящим учреждениям обслуживания по исходному варианту, прини­
маемому за эталон;

-  определение показателей затрат по жилым домам с встроен­
ными и встроенно-пристроенными помещениями обслуживания;

-  выявление разницы в показателях затрат между эталонным и 
предлагаемым вариантом решения по жилым домам, имеющим встроен­
ные и встроенно-пристроенные помещения;

-  определение разницы в показателях в щлом на всю жилую 
застройку, включая все жилые дома, в том числе без встроенных по­
мещений ;

-  выявление размера снижения приведенных затрат на инже­
нерное оборудование, благоустройство, дорожную сеть и обществен­
ный транспорт за счёт повышения плотности жилого фонда микро­
района брутто в результате замены отдельно стоящих зданий уч ре-
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ждений обслуживания на встроенные и встроенно-пристроенные;
-  определение суммарных показателей изменения приведенных 

затрат*
5*7, Расчёт приведенных затрат по жилым домам и учреждени­

ям обслуживания рекомендуется выполнять в следующей последова­
тельности.

Для определения показателей стоимости строительства зданий 
необходимо выделить изменяемые конструктивные элементы и виды 
работ согласно [5 ], к числу которых относятся несущие и ограждаю­
щие конструкции! а также лифты в жилых зданиях высотой девять и 
более этажей* Стоимость строительства по этим элементам и видам 
работ определяется прямым счётом по нормативам, приведенным в 
1б]. Стоимость неизменяемых видов работ (устройство полов, отде­
лочные работы, санитарно-технические и электротехнические работы 
и т.п*) следует принимать во всех вариантах одинаковой в расчете 
на 1 общей площади*

Показатели удельных капитальных вложений в материально-тех­
ническую базу целесообразно рассчитывать по изменяемым констру­
ктивным элементам и видам работ с использованием нормативовдри- 
веденных в [6] . По этим же нормативам определяются показатели 
затрат труда.

Эксплуатационные расходы включают в себя затраты на капи­
тальный и текущий ремонт зданий, отопление, содержание лифта. 
Порядок определения эксплуатационных расходов изложен в [2] *

Приведенные затраты определяются по формуле, данной в [Ц.
5*8, Для укрупненных расчетов могут быть использованы усре­

дненные показатели приведенных и единовременных затрат при 
встраивании помещений обслуживания в жилые дома (табл.2). Их 
следует дифференцировать в зависимости от конструктивного реше­
ния встроенных помещений и их площадей*

При выполнении расчетов необходимо иметь в виду, что наи­
большее увеличение затрат происходит при каркасном решении встро­
енных помещений с техническим этажом, наименьшее -  при панель­
ной конструкции встроенных помещений без технического этажа. 
Размер увеличения затрат зависит также от принимаемого эталона. 
По сравнению с отдельно стоящими кооперированными зданиями об­
щественного назначения увеличение затрат при встраивании помеще­
ний обслуживания будет больше, по сравнению же с небольшими от­
дельно стоящими специализированными зданиями затраты уменьшают­
ся. Наконец, размер увеличения затрат зависит от объемно-планиро­
вочных решений встроенных помещений: если при встраивании про­
исходит увеличение общей площади, -  соответственно повышаются и 
затраты. Наоборот, при сокращении общей площади или высоты эта­
жа увеличение затрат будет меньшим*
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5.0. Для определения размера снижения единовременных и при­
веденных затрат на инженерное оборудование, благоустройство, до­
рожную сеть и общественный транспорт за счёт повышения плотнос­
ти жилого фонда микрорайона брутто в результате замены отдельно 
стоящих зданий учреждений и предприятий культурно-бытового об­
служивания на встроенные и встроенно-пристроенные учреждения и 
предприятия необходимо учитывать следующие виды затрат:

-  на микрорайонные сети инженерного оборудования и благо­
устройство;

-  на подводящие (к району) инженерно-транспортные комму­
никации (внеплощадочные затраты);

-  на общегородские инженерные коммуникации, дороги и обще­
ственный транспорт.

5*10. Размер снижения единовременных и приведенных затрат 
на инженерное оборудование, благоустройство, дорожную сеть и об­
щественный транспорт за счет повышения плотности жилого фонда 
микрорайона брутто определяется следующим образом:

-  на основе показателя повышения плотности жилого фонда 
микрорайона брутто и коэффициента снижения удельных затрат на 
инженерное оборудование и благоустройство по отношению к возрас­
танию плотности жилого фонда, принимаемого по данным табл. 3, 
устанавливается размер снижения удельных затрат на инженерное 
оборудование и благоустройство (в  %) по каждому виду затрат (см . 
п*5*9.);

-  на основе показателей единовременных и приведенных затрат 
(в  руб/м^ общ.пл.) по каждому из перечисленных в п.5.9 видов ин­
женерного оборудования и благоустройства и размера снижения их 
удельных затрат (в %) определяется показатель снижения затрат в 
руб/м^ общ.пл. Показатели единовременных и приведенных затрат (в 
руб/м общ.пл.) в зависимости от этажности застройки и размеров 
города могут быть приняты для укрупненных расчетов по данным 
табл.4;

-  суммированием размера снижения единовременных, а также 
приведенных затрат по всем видам инженерного оборудования и бла­
гоустройства определяются искомые показатели.

5.11. Размер снижения единовременных и приведенных затрат 
на инженерное оборудование, благоустройство, дорожную сеть и об­
щественный транспорт за счёт повышения плотности жилого фонда 
микрорайона брутто в результате замены отдельно стоящих зданий 
и предприятий культурно-бытового обслуживания встроенно-пристро­
енными в первые этажи жилых зданий для укрупненных расчетов мо­
жет быть принят по данным табл.5.
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Таблица 2to
to

Изменение показателей затрат по жилой части жилых домов при 
наличии встроенных учреждений обслуживания (в расчете на 1 м^ общей площади дома)

Эталон для 
сравнения

Изменение показателей затрат при различных конструктивных 
встроенных помещений (в %)

решениях

панельные
нического

без тех- 
этажа

панельные с техни­
ческим этажом

каркасные с техническим 
этажом

единовре­
менные

приведен­
ные

единовремен- приве- 
ные денные

единовремен­
ные

приведен­
ные

1 2 3 4 5 6 7

Пятиэтажные жилые дома

Кооперированные здания 
( хозяйственные блоки, 
общественные центры и 
т.п.) +(0-0,2) - (0 -0 ,2 ) +(2,3-2,8) +(1-1,2)

Крупные специализиро­
ванные здания (универ­
маги, дома быта и т.п.) ш  — +(2,3-2,8) +(1-1,2) + (7-8 ) +(3,5-4)

Мелкие специализирован­
ные здания (комплексные 
приемные пункты, жилищ­
но-эксплуатационные кон­
торы и т.п.) -(0 ,9-1 ,1 ) -(1 ,6-1 ,8 ) + (1 .1 -М ) -(9 ,4-0 ,6 ) -



Продолжение табл. 2

1 2 3 4 5 6 7

Девятиэтажные жилые дома

Кооперированные здания 
(хозяйственные блоки, 
общественные центры и
т.п.) +(0,4-0,6) +(0,5-0/7)

Крупные специализиро­
ванные здания (универ­
маги, дома быта и т.п.)

Мелкие специализирован­
ные здания (комплексные 
приемные пункты, жилищ­
но-эксплуатационные кон­
торы и т.п.) -(0,5-0,7) -(1-1,2 )

+(1,5-2) +(0,8-0,9) -

+(1,5-2) +(0,8-0,9) +(4-4,5) + (1 ,1-1,3)

+(0,3-0,5) -(0,5-0,7) -

12-этажные жилые дома

Кооперированные здания 
(хозяйственные блоки об ­
щественные центры и т.п.) +(0,6-0,8) +(1,3-1,5) +(1,4-1,8) +(1,4-1,6)

Крупные специализирован­
ные здания (универмаги,
дома быта и т.п.) -  -  +(1,4-1,8) +(1,4-1,6) +(3,1-3,4) +(1.5-1,7)



продолжение та6л*2

1 2 3 4 5 6 7

Мелкие специализирован­
ные здания (комплексные 
приемные пункты, жилищ­
но-эксплуатационные кон­
торы и т.п.) -(0-0,1) +(0,2-0,4 ) +(0,5-0,7) +(0,5-0,7)

16-этажные жилые дома

Кооперированные здания 
(хозяйственные блоки, 
общественные центры и
т.п.) +(0,5-0,7) +(1,2-1,4) +(1-1,13) +(1,3-1,5)

Крупные специализиро­
ванные здания (универ­
маги, дома быта и
Т.п.) - - +(1-1,13) +(1,3-1,5) +(2,3-2,6) +0 ,8-2,! )



1_______________  2 3 4 5 7

Мелкие специализиро­
ванные здания (комп­
лексные приемные 
пункты, жилищно­
эксплуатационные
конторы и т.п.) +(0-0,1) +(0,5-0,6) + (0>4-0,6) +(0,7-0,9)

Примечания: 1, Показатели не учитывают затраты по учреждениям и предприятиям куль­
турно-бытового обслуживания, которые во всех сравниваемых вариантах 
принимаются одинаковыми.

2. Показатели не распространяются на пристроенные помещения, изменение 
затрат по которым следует определять дополнительным счетом.

3. Показатели даны для варианта встроенных помещений (без подвала), за­
нимающих полностью первый этаж жилого дома. Изменения затрат по 
встроенным помещениям с подвалом должны определяться с помощью спе­
циального расчета.
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Таблица 3

Коэффициенты снижения удельной стоимости 
инженерного оборудования и благоустройства 
по отношению к возрастанию плотности 
жилого фонда микрорайона брутто

Виды инженерного обо- Средняя этажность
рудования и благоустройства жилой застройки
________________________________________5_________ 9 16

Микро районные сети инже­
нерного оборудования и 
благоустройства 0,62 0,69 0,83

То же, районные 0,64 0,55 0,41

Подводящие инженерно­
транспортные коммуникации 0,64 0,55 0,41

Общегородские инженерные 
коммуникации, дороги, об­
щественный транспорт 0,31 0,31 0,31

Примечание. В тех случаях, когда средняя этажность 
жилой застройки в рассматриваемом 
микрорайоне отличается от этажности, при­
веденной в таблице, коэффициенты снижения 
удельной стоимости инженерного оборудова­
ния и благоустройства по отношению к воз­
растанию плотности жилого фонда определя­
ются путем интерполяции или экстраполяции 
коэффициентов.
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Таблица 4
Ориентировочные показатели размера единовременных 
и приведенных затрат на инженерное оборудование, 
благоустройство, дорожную сеть и общественный тран­
спорт в зависимости от этажности жилой застройки и 
размера города (в руб. на 1 м общ.пл.)

Показатели Единовременные П ривед енные
затраты_____________ затраты_____________
средняя этажность средняя этажность 
жилой застройки жилой застройки

5 9 16 5 9 16
Микро районные 
сети инженерного 
оборудования и 
благоустройства 9,2 6,7 6,4 15,3 11.1 10,6

То же, районные

Подводящие инже- 
нерно-трансгорт- 
ные коммуникации

10.1 8 7,7 16,8 13,3 12,8

в городах разме­
ром (в тыс.чел.): 
1000 и более 8,6 8,6 8,6 14,3 14,3 14,3
500 -  1000 7,2 7,2 7,2 12 12 12
250 -  500 5,8 5,8 5,8 9,6 9,6 9,6
100 -  250 0,8 0,8 0,8 1.3 1,3 1.3
50 -  100 0.7 0,7 0.7 1.2 1,2 1,2

Общегородские ин­
женерные коммуни*
кации .дороги .общест-
венный транспорт iв
городах размером 
(в тыс.чел.):
1000 и более 26,3 23,8 23,8 43,7 39,5 39,2
500 -  1000 19,1 17,3 17,2 31,7 28,7 28,6
250 -  500 11 10,2 10,1 18,3 16,9 16,8
100 -  250 4,9 4,6 4,4 8,1 7,6 7,3
50 -  100 3 2,8 2,6 5 4,6 4,3

Примечание. Показатели рассчитаны для обычных инженерно­
геологических условий II климатического и 1 
территориального поясов. Для других условий 
показатели должны быть откорректированы.



Таблица 5

Ориентировочные показатели размера снижения едино­
временных и приведенных затрат на инженерное обо­
рудование, благоустройство, дорожную сеть и общест­
венный транспорт за счет повышения плотности жило­
го фонда микрорайона брутто (на 5%) в результате 
замены отдельно стоящих зданий учреждений и пред­
приятий культурно-бытового обслуживания на встроен- 
но-пристроенные в первые этажи жилых зданий 
(в руб./м^ обтц.пл.)

Размер города, 
тыс. чел.

Средняя этажность жилой застройки 

5 9 16

Единовременные затраты

1000 и более 1.3 1,06 0,97

500 -  1000 1.14 0,92 0,84

250 -  500 0,96 0,77 0,7

100 -  250 0,71 0,55 -

50 -  100 0,68 0,52 -

Приведенные затраты

1000 и более 2,18 1,7 1,53

500 -  1000 1,95 1,53 1,38

250 -  500 1,76 1,36 1,23

100 -  250 1,3 0,96 -

50 -  100 1,24 0,89 -

Примечание. Показатели рассчитаны для обычных инженер-
но-геологических условий II климатического и 
1 территориального поясов. Для других условий 
показатели должны быть откорректированы.
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Приведенные в табл.5 показатели рассчитаны для случая, ког­
да плотность жилого фонда микрорайона брутто повышается на 5%. 
При другом повышении плотности показатели изменяются пропорцио­
нально ее изменению,

В тех случаях, когда средняя этажность жилой застройки в 
рассматриваемом варианте отличается от этажности, приведенной в 
табл*5, размер снижения соответствующих единовременных и приве­
денных затрат определяется путем интерполяции или экстраполяции 
показателей.

5.12. Суммарные затраты зависят от величины города, коли­
чества встроенных учреждений и их конструктивного решения. При­
веденный в прилож. 1 пример расчета свидетельствует о том, что в 
крупнейших городах увеличение единовременных затрат по зданиям 
жилых домов и учреждениям культурно-бытового обслуживания ком­
пенсируется экономией затрат на инженерное оборудование и благо­
устройство территории. Суммарные приведенные затраты в случае 
встраивания помещений обслуживания при девятиэтажной застройке 
меньше, чем при отдельно стоящих объектах обслуживания. Как по­
казали расчеты, в городах меньшей величины суммарные единовре­
менные затраты при наличии встроенных помещений несколько уве­
личиваются, однако суммарные приведенные затраты и в этих слу­
чаях будут меньше.
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РАЙОНЫ НОВОЙ ЗАСТРОЙКИ

Учреждения обслуживания,встро­
енные и встроенно-пристроенные в 
жилые дома на магистралях , в со­
четании с отдельно стоящими обще­
ственно-торговыми центрами фор­
мируют общественные зоны городов

О □ -  отдельно стоящие общественно-торговые центры

ШШШ -  встроенные учреждения обслуживания

УШ//ША -  встроенно-пристроенные учреждения обслуживания

Г "\

Рис.1. Примеры решений общественных зон городов
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РАЙОНЫ НОВОЙ ЗАСТРОЙКИ

Схема организации сетей, 
культурно-бытового обслу- 
жи вани я пла ни р ово иного 
района

У чреж дени я о бс лужи вани я,
встроенные и встроенно-прист- 
роенные во внутриквартальные 
жилые дома, формируют 'приб­
лиженное* обслуживание

-  общественно-торговые центры
встроенные и встроенно-при- 
строенные учреждения обслу­
живания городского и район­
ного значения

Рис,2. Примеры организации системы обслуживания в ЭЖР Северное 
Чертаново в Москве (а ) и ЭЖК "Мещерское озеро" в Горьком (б )
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РАЙОНЫ РЕКОНСТРУКЦИИ

Э Т 1 | С 1 р

Учреждения обслуживания, встроенные и встроен- 
но-пристроенные в жилые дома на магистралях, в 
сочетании с отдельно стоящими общественными 
зданиями формируют * линейные центры*

32

Рис.З. Пример застройки городской магистрали 

(ГДР, Берлин, Лейпцигерштрассе)



РАЙОНЫ РЕКОНСТРУКЦИИ

Н
 Учреждения обслуживания, встроенные и

встроенно-пристроенные в жилые дома на 
магистралях, формируют 'линейные центры'
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ЦЕНТРАЛЬНЫЕ ЗОНЫ ГОРОДОВ

Учреждения обслуживания, размещаемые в 
нижних или промежуточных этажах жилых 
зданий, а также в стилобатах под ними, фор­
мируют общественно-жилые комплексы

Рис. 5,
Примеры решений 
многофункциональных 
общественно- жилых 
комплексов:

а -  Каракас 
(Венесуэла),

б -  Берлин, 
Ратхаузштрассе (ГДР)
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ВСТРОЕННЫЕ УЧРЕЖДЕНИЯ

Ш Ш А

ШИС&А
У//АУ/А

и и и

ВСТРОЕННО-ПРИСТЮЕННЫЕ УЧРЕЖДЕНИЯ

Ш Ш Л

ш ж

■ Ы Н
Ш 9 У / Л

* ж т

F t - h i
CD

-  торговые залы, салоны

-  подсобные помещения

-  жилые помещения

Рис.6. Приемы архитектурно-планировочных решений встроенных и 
встроенно-пристроенных учреждений обслуживания



Рис.7. Примеры решения встроенных учреждений обслуживания: 
а -  8-этажный жилой дом серии 83 на проси. 50-летия Октября в Брежневе; 
б -  12-этажный жилой дом серии 137 в Ленинграде



1 , м
1 I

uht|Х !■
а_

л;

в)

Рис.8* Примеры решения встроенно-пристроенных учреждений обслуживания: 
а -  12-этажный жилой дом серии П-3 в районе Зюзино ( Москва) ; 

б -  типовой проект 16-этажного жилого дома серии П-44 
(МНИИТЭП, Москва);

в - типовой проект 9-этажного жилого дома серии 135 
(КБ по железобетону, Москва)
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Рис#9« Рекомендуемые конструктивные схемы первых нежилых этажей жилых зданий



п з  -  с квартирами в первом этаже V///A -  учреждения обслуживания

Рис.10. Варианты блокировок жилых домов со встроенными и встроенно-пристроенными учрежде­
ниями обслуживания: а -  панельное решение внутриквартальных жилых домов; 1 -приемный пункт 
прачечной; 2 -  пункт продажи товаров повседневного спроса; 3 -  помещения культурно-массового 
назначения; 4 -  жилищно-эксплуатационные организации; б -  панельное решение жилых домов на 
магистралях; 1 -  магазин 'Кулинария"; 2 -  закусочная; 3 -  комплексный приемный пункт; 4 -м а ­
газин 'Спорт и туризм'; 5 -  парикмахерская; 6 -  магазин 'Д и ета '; 7 -  фотография; в -  каркас­
ное решение жилых домов на магистралях; 1 -  магазин 'Галантерея'^ 2 -  магазин 'О бувь '; 3 -  

кафе; 4 -  закусочная; 5 -  магазин 'Товары для молодежи'
со
со



Приложение 1

Пример технико-экономической оценки приемов размещения
учреждений культурно-бытового обслуживания

Исходные данные

1* Размер города 750 тыс.жителей.
2. Жилой массив состоит из микрорайонов 1,11,111. Объем жило­

го фонда в них при размещении учреждений и предприятий культур­
но-бытового обслуживания в отдельно стоящих зданиях составляет 
соответственно 136,3; 159,2 и 95,4 тыс.м^ общей площади.

3. Средняя этажность жилой застройки девять этажей.
4. Стоимость строительства в жилых домах без встроенных по­

мещений обслуживания 122 руб/м^ общей площади, приведенные зат­
раты 178 руб/м^ обшей площади.

5. В жилом массиве предусмотрены торгово-бытовые предприя­
тия городского значения (универмаги, дом быта и т.щ ) общей пло­
щадью 11500 м^, а также мик^орайонного и приближенного обслужи­
вания общей площадью 8800 м .Общая стоимость строительства пред­
приятий обслуживания 3624 тыс.руб* Приведенные затраты по этим 
предприятиям, включающие в себя единовременные затраты и теку -  
хцие расходы на содержание зданий (отопление, освещение, ремонт и 
т.п.), 4614 тыс.руб. В расчете на 1 м общей площади жилых домов 
стоимость строительства торгово-бытовых предприятий составляет 
торгово-бытовых предприятий составляет 9,27 руб/м , приведенные 
затраты 11,8 руб/м^.

6. При замене отдельно стоящих зданий, учреждений и пред­
приятий культурно-бытового обслуживания встроенными .и встроенно- 
пристроенными в первые этажи жилых домов плотность жилого фон­
да микрорайона брутто повышается в микрорайонах 1 -  III соответ­
ственно на 1,1; 6 и 2,2%.

Требуется определить экономическую эффективность двух прие­
мов размещения учреждений и предприятий культурно-бытового об­
служивания -  в отдельно стоящих зданиях; во встроенных в первые 
этажи жилых домов.

Расчет изменения единовременных и приведенных затрат по жилым 
домам и объектам культурно-бытового обслуживания

1. Определяются затраты по жилым домак^и объектам куль­
турно-бытового обслуживания в расчете на 1 ы* общей площади жи­
лых домов по исходному (эталонному) варианту:
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а) единовременные затраты 122 + 9,27 = 131,27 руб/м общ. пл.
(см,исходные данные); 2

б) приведенные затраты 178 + 11,8 *  189,8 руб/м общ.пл.

2* Выявляется изменение затрат по жилой части жилых домов 
в связи с встраиванием в первые этажи учреждений и предприятий 
культурно-бытового обслуживания. При этом известно, что на жилые 
дома, имеющие каркасное реш ете встроенных помещений с техничео- 
ким этажом, приходится 7880 м помещений культурно-бытового об­
служивания; на дома с панельным решением и техническим этажом 
3620 м ; на дома с панельным решением без технического этажа 
4400 м2; в отдельно стоящих зданиях предусматриваются объекты 
обслуживания общей площадью 4400 м2.

Следовательно, общая площадь девятиэтажных жилых домов, 
имеющих каркасное решен^ встроенных помещений с техническим 
этажом, составит 63014 м : жилых домов с панельны^ решением 
встроенных помещений и техническим этажом 29000 м ; с панель­
ным решением без технического этажа 35520 м2.

Увеличение затрат по жилым домам, имеющим встроенные по­
мещения (без учета затрат по учреждениям и предприятиям обслу­
живания), составит:

а ) единовременные затраты 2
63014 м| х 122 руб/м? х 0,04 = 307508 руб/м2;
29000 м х 122 руб/м^ х 0,015 = 53070 руб/м^;
35520 м х 122 руб/м х 0,004 = 17334 руб/м
(см. п.5.8 и табл.2);

б ) приведение затраты _ 2
63014 ки х 178 руб/м х 0,011 = 123381 руб/м ;
29000 м х 178 руб/м2 х 0,008 = 41296 руб/м2;
35520 ыг  х 178 руб/м х 0,005 = 31613 руб/м .

Общее увеличение единовременных затрат составляет 
377,9 тыс.руб., приведенных 196,3 тыс.руб.

3. Определяются затраты на 1 м общей площади жилых домов 
в целом по жилому массиву для приема застройки с культурно-бы -  
товыми учреждениями, встроенными в первые этажи жилых домо^. 
Общая площадь жилых домов в этом случае составляет 404 тыс.м .

а) Единовременные затраты

122 руб/м2 х 404 тыс.м2 + 377.9 тыс.руб. „ - . 2
404 тыс.м2 -122,93.руб/м,

б) приведенные затраты
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L7§ .РУ^м2 x 404, тыс,м2 + 196,3 тыс,руб, а 178>4д руб/м2 ^  
404 тыс. м2

4» Определяются затрату по объектам культурно-бытового об­
служивания в расчете на 1 м общей площади жилых домов при за­
стройке с встроенными учреждениями обслуживания, 

а) Единовременные затраты

тыс, руб. = 8f97 руб/м2 ; 
404 тыс.м^

б ) приведенные затраты

11,42 руб/м2.
404 тыс.м2

2
5. Выявляются изменения затрат на 1 м общ.пл» жилых домов 

в целом по жилому массиву для варианта встроенных учреждений и 
предприятий обслуживания по сравнению с эталонным вариантом от­
дельно стоящих зданий.

а) Единовременные затраты 2
(122,93 + 8,9.7) -  131,27 -  0,63 руб/м ;

б) приведенные затраты 2
(178*49 ♦  11,42) -  1883 -  0,11 руб/м .

Таким образом, при варианте встроенных учреждений и пред­
приятий культурно-бытового обслуживания по сравнению с эталонным 
вариантом происходит увеличение единовременных затрат по здани­
ям на 0,6 руб/м х>бщей площади жилых домов и приведенных зат­
рат на 0,11 руб/м .
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Расчет ориентировочного размера снижения приведенных затрат на 
инженерное оборудование и благоустройство за счет повышения плот­
ности жилого Фонда микрорайона брутто в результате замены рада 
отдельно стоящих учреждений и предприятий культурно-бытового об­
служивания встроенно-пристроенными в первые этажи жилых зданий

Показатели Микрорайоны 
1 П Ш

Микрорайонные сети инженерного оборудования и 
благоустройства

Приведенные затраты на инженерное 
оборудрвание и благоустройство, 
руб/м общ, пл. 11,16 11,16 11,16

Повышение плотности жилого фонда 
микрорайона брутто при замене 
отдельно стоящих зданий учреждений 
и предприятий культурно-бытового 
обслуживания встроенными и встроен­
но-пристроенными в первые этажи 
жилых домов, %

Коэффициент снижения удельных при­
веденных затрат на инженерное обо­
рудование и благоустройство микро­
района по отношению к возрастанию 
плотности жилого фонда микрорайона 
брутто

Размер снижения удельных приведен­
ных затрат на инженерное оборудова­
ние и благоустройство микрорайона,

(1,1x0,69; 6x0,69; 2,2x0,69), %
2

То же, руб/м обнипл,

.Qi76 х 1.,1_Л,6_ = 0 08 ;
100

4,14 х 11а16 в о,46;
100

1«52 х 11,16 — о 17 
100

1,1 6 2,2

0,69 0,69 0,69

0;76 4,14 1,52

0,08 0,46 0,17
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Продолжение таблицы

1 2______а
Районные сети инженерного оборудования и 

благоустройства

Приведенные затраты на инженерное обо­
рудование и благоустройство жцрых рай­
онов (без микрорайонов), руб/м 13,35 13,35 13,35

Коэффициент снижения удельных приведен­
ных затрат на инженерное оборудование и 
благоустройство жилого района (без мик­
рорайонов) по отношению к возрастанию 
плотности жилого фонда микрорайона
брутто 0,55 0,55 0,55

Размер снижения удельных приведенных 
затрат на инженерное оборудование и 
благоустройство жилого района

(1,1 х 0,55; 6x0,55; 2,2x0,55), % 0,61 3,3 1,21

2
То же, руб. на 1 м общ*пл. ;

0,61x13,35 _ р, qq. 3i?ftl3»35 _ г\дд 
100 и#ив# 100 0,44

0,08 0,44 0,16
l*21xjL3A35 . п 1R 

100 ~ и,1Ь

Подводящие (к району) инженерно-транспортные 
коммуникации (внеплошадочные затраты)

Приведенные затраты на подводящие 
инженерно-транспортные коммуника­
ции, руб/м общ.пл. 11,95 11,65 11,95

Размер снижения удельной стоимости 
подводящих инженерно-транспортных 
коммуникаций, % 0,61 3,3 1,21
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Продолжение таблицы

_____________________1__________
2То же, руб. на 1 м обиипл.:

100 0,07; 3,3x11,95
100 0,39

2.21x11,95
100 0,14

2________ 3

0,07 0,39

Общегородские инженерные коммуникации, дороги, 
общественный транспорт

Приведенные затраты на общегородские 
инженерные коммуникации, дороги, об­
щественный транспорт, руб/м обццпл. 28,68 28,68

Коэффициент снижения удельных приве­
денных затрат на общегородские инже­
нерные коммуникации, дороги и об­
щественный транспорт по отношению к 
возрастанию плотности жилого фонда
микрорайона брутто 0,31 0,31

Размер снижения удельных приведенных 
затрат на общегородские инженерные 
коммуникации, дороги и общественный
транспорт (1,1x0,31; 6x0.31; 2,2x0,31),% 0,34 1,86

2
То же, руб.на 1 м :

0.34x28.68 п . 1.86x28.68
100 ’  ’  100

0.68x28.68
100 и *2 0,1 0,53

Общий размер приведенных затрат на 
инженерное оборудование и благо­
устройство за счет увеличения плот­
ности жилого фонда микиэрайона
брутто (9+12+16), руб/м^общ,пл. 0,33 1,82

4

0,14

28,68

0,3

0,68

0,2

0,67
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Примечание. В расчетах принята сметная стоимость строительства 
в обычных инженерно-геологических условиях II кли­
матического и 1 территориального поясов.

Результаты расчета

Расчет снижения единовременных затрат на инженерное обору­
дование и благоустройство за счет увеличения плотности жилого фон­
да микрорайона брутто по аналогичной методике дал следующий ре­
зультат (в  руб/м  ̂ общ*пл.):

по микрорайону I**. 0,2 
по микрорайону II... 1,1 
по микрорайону IJ1... 0,41.

В среднем по трем микрорайонам размер снижения единовре­
менных и приведенных затрат на инженерное оборудование и благо­
устройство за счет увеличения плотности жилого фонда составит 
соответственно 0,63 и 1,03 руб/м^ общ.пл.

При расчете указанных средневзвешенных показателей принят 
следующий объем жилого фонда (в м общ»шО:

по микрорайону 1... 137757 
по микрорайону II... 168739 
по микрорайону 1П„.97501

Расчет комплексных (суммарных) показателей изменения удельных 
единовременных и приведенных затрат за счет замены ряда отдель­
но стоящих зданий, учреждений и предприятий культурно- бытового 
обслуживания встроенными и встроенно-пристроенными в первые 
этажи зданий

Показатели, руб/м  ̂ общ.пл.
Показатели по

зданиям
по инженерному 
оборудованию и 
благоустройству

итого

Единовременные 
затраты +0,63 -0,63 0

Приведенные
затраты +0,11 -1,03 -0,92
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Как видно из приведенного расчета, увеличение единовременных 
затрат по зданиям жилых домов и объектам культурно-бытового об­
служивания при варианте их встраивания в первые этажи жилых до­
мов полностью компенсируется снижением затрат на инженерное обо­
рудование и благоустройство территории. Достигается также эконо­
мия приведенных затрат в размере 0,92 руб/м^ общ.пл. жилых до­
мов, что обусловлено значительным их сокращением по инженерному 
оборудованию и благоустройству при относительно небольшом увели­
чении по зданиям.

Примечания:
1» Доступ во все квартиры с 4-го по 9-й этаж обеспечивает авто­

матическая лестница АЛГ-30 с пожарной машины. Максимальный вы­
нос лестницы 29,5 м (до окна 9-го этажа) при уклоне 61 •

2. Доступ в квартиры со 2-го до 4-го этажей обеспечивает ручная 
лестница длиной 10 м.
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