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Введение

Типология – это метод научного познания, в основе которого лежат расчленение систем, объектов и их группировка с помощью обобщенной, идеализированной модели или типа. Типология используется в целях сравнительного изучения признаков, функций, связей, отношений и уровней организации объектов и является результатом типологического описания и сопоставления.
Типология зданий и сооружений (объектов недвижимости) — наука, классифицирующая и изучающая архитектурно-строительные объекты в их сравнении, соотношении и сопоставлении по общим признакам.

В соответствии с ФЗ №221 «О Государственном кадастре недвижимости», объектами недвижимости являются земельные участки, здания, сооружения, помещения и объекты незавершенного строительства.
Понятие «недвижимое имущество» впервые сформулировано в римском праве в связи с введением в гражданский оборот земельных участков и других природных объектов, и в настоящее время оно стало общепринятым во всех странах мира. В дореволюционной России это понятие было применено в Указе Петра I от 23.03.1714 г. для ограничения оборота недвижимости и ее наследования.

В современной России понятие «недвижимость» («недвижимое имущество») вновь введено в экономический и правовой оборот Законом РСФСР от 24.12.1990 № 443-1 «О собственности в РСФСР» в связи с установлением статуса частной собственности на землю и Основами гражданского законодательства Союза ССР и республик, утв. Верховным Советом СССР от 31.05.1991 № 2211-1 (ст. 4). Затем этот термин был подтвержден в Указе Президента РФ от 27.10.1993 № 1767 «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России» (ст. 1) и окончательно законодательно закреплен ГК РФ (ст. 130).

Понятие недвижимости дается в ст. 130 Гражданского кодекса РФ: «К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения, объекты незавершенного строительства». К недвижимости относятся также «подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты». 

В ст. 130 ГК РФ определены два основополагающих признака недвижимости: прочная связь с землей и государственная регистрация всех объектов, обозначенных в статье.
Глава 1
ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ О ЗДАНИЯХ И СООРУЖЕНИЯХ

В этой главе представлена типологическая классификация ка​питальных строительных объектов с точки зрения их проектирова​ния, строительства и эксплуатации на основе системы архитектур​но-строительных нормативов.

В классификацию вошли основные ее составляющие:

· социально-функциональные потребности в объектах, создавае​мых строительством, и требований, предъявляемых к использованию этих объектов;

· оптимальные пространства, их параметры и средовые качества, необходимые для осуществления эксплуатационных функций;

· целесообразные связи, группировка, кооперация или необхо​димая изоляция пространств различного функционального назна​чения;

· условия, влияющие на взаимоотношения функциональных про​странств;

· оптимальные варианты компоновки зданий-типов и функцио​нальных блоков в здании по социально-функциональным и эконо​мическим параметрам;

· нормативные требования к каждому типу по обеспечению без​опасности, устойчивости, экологической чистоты среды, физиоло​гической и психологической комфортности, системных связей за​стройки;

Типологическая классификация необходима для более детальной проработки классификационных признаков объектов строительной недвижимости для их кадастрового учета, кадастровой оценки и ре​гистрации прав на них.

1.1. Общие сведения

Пространственная среда обитания человека представляет собой единство нескольких основных компонентов: существующей естественной природы, зданий и сооружений, пространства внутри них, пространства между ними, линейных объектов, соединяющих их и включенных в среду. Важнейшими компонентами этого единства являются здания и сооружения.

Определение зданий и сооружений в различных нормативных источниках не однозначное и в большей мере зависит от целей их классификации и рассмотрения. В этом разделе представлена их классификация и дано определение с точки зрения объектов капитального строительства.

Всякую значительную постройку, признанную в административном порядке пригодной для использования по конкретному назначению, соответствующему землеотводной и проектной документации, называют строительным сооружением, или строением. В разновидность строительных сооружений включается и понятие «здание».

Зданием называют наземное строительное сооружение, имеющее внутреннее пространство, предназначенное для определенного вида человеческой деятельности и отдыха, или архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание условий для труда, проживания, социально-культурного обслуживания населения, хранения материальных ценностей, содержания животных.

Основной задачей зданий является пространственная организация бытовых, трудовых процессов и отдыха людей. Поэтому здания должны соответствовать той функции и той деятельности, для которой они предназначены. Функциональные характеристики зданий многообразны. Они отображают разнообразие и сложность потребностей и возможностей человека и общества, например, уровень научно-технического развития, направление основной деятельности, природно-климатические особенности местности, эстетические качества, рациональную структуру и разумную экономию, удачное размещение объекта в природной или организованной человеком окружающей среде.

Инженерное сооружение — это строительный объект, представляющий собой объемную, плоскостную или линейную строительную систему, имеющую наземную, надземную и (или) подземную часть, состоящую из несущих (а в отдельных случаях — и ограждающих) строительных конструкций и предназначенную для выполнения производственных процессов различного вида, хранения продукции, временного пребывания людей, перемещения людей, грузов и др. Инженерные сооружения в основном выполняют сугубо технические функции, создающие необходимые условия для производственных процессов. Они включают в себя также отдельные архитектурные объекты, предназначенные для целей непроизводственного или культурного назначения (мосты, тоннели, станции метро, телевизионные и радиопередающие мачты, градирни, дымовые трубы, башни, резервуары, монументы, обелиски и т.п.).

Комплексы зданий, сооружений различного назначения и линейных объектов формируют среду для жизни и деятельности человека, организуют открытые пространства улиц, площадей, кварталов, зон поселений (селитебных, промышленных, рекреационных).

1.2.
Типологическая классификация зданий

Классификацию зданий и сооружений по комплексу общих признаков изучает типология.

Типология зданий и сооружений — наука, классифицирующая и изучающая архитектурно-строительные объекты в их сравнении, соотношении и сопоставлении по общим признакам:

•
функциональному назначению;

•
закономерностям формообразования;

•
типам;

•
объемно-планировочным параметрам;

•
градостроительным функциям и требованиям к ним;

•
эксплуатационным качествам.

По функциональному назначению здания подразделяются: на гражданские (жилые и общественные) — для обеспечения бытовых потребностей и общественной деятельности людей; промышленные — для ведения разнообразной производственной деятельности; сельскохозяйственные — для различных отраслей сельскохозяйственного производства. Социальные запросы общества определяют, в первую очередь, функциональное назначение строящихся зданий, а функциональное назначение здания главным образом определяет их форму.

По закономерностям формообразования здания подразделяются на образованные простыми геометрическими телами и элементами (параллелепипедами, призмами, кубами) и сложными (цилиндрами, куполами, конусами, их пересечениями и т.д.). Общую форму зданий также расчленяют разнообразные элементы: эркеры, балконы, лоджии, оконные и дверные проемы, ниши, колонны, пилястры, карнизы, пояса, сандрики, фронтоны, парапеты и др. Форма здания непосредственно связана с конструктивной схемой. Жилым многоэтажным зданиям (секционным) придается более простая форма, малоэтажным (усадебным) и общественным — более сложная. Форма также зависит от градостроительных функций здания и влияет на его положение в планировочной структуре поселения (микрорайон, квартал, центральная часть городского пространства).

По типам здания классифицируются в зависимости от их функционального назначения. Например, жилые здания подразделяются на следующие типы: одноквартирные (одноэтажные, мансардные, двухэтажные); блокированные (двухквартирные одно-, двухэтажные, четырехквартирные, двухэтажные; многоквартирные одно-, двухэтажные); секционные (односекционные трехэтажные и выше, многосекционные двухэтажные и выше); коридорные, коридорно-секционные; галерейные, галерейно-секционные и т.д.

По объемно-планировочным параметрам здания классифицируются по этажности, планировочным схемам, функциональному зонированию зданий на генеральном плане и помещений в самом здании.

Для градостроительных функций важны прежде всего общественные здания и инженерные сооружения, в меньшей мере — жилые и промышленные здания с повышенными архитектурными качествами. Общественные здания и инженерные сооружения являются основными композиционными элементами застройки общегородского центра, центров городских районов, микрорайонов, сельских поселений; они определяют «силуэт» населенного пункта и образуют совместно с системой улиц и площадей основные его ансамбли и зоны.

Эксплуатационные качества зданий определяются их долговечностью, огнестойкостью, капитальностью, моральной амортизацией и т.д.

1.3.
Требования, предъявляемые к зданиям и сооружениям

К зданиям и сооружениям независимо от их функционального назначения предъявляются и общие требования:

•
технические — обеспечение защиты помещений от воздействия внешней среды, достаточные прочность, долговечность;

•
противопожарные — обеспечение возможности конструктивных элементов зданий сохранять при пожаре несущие и ограждающие способности;

•
эстетические — формирование внешнего облика здания и окружающего пространства за счет определенного выбора строительных материалов, конструктивной формы, цветовой гаммы;

•
экономические — обеспечение минимальных приведенных затрат (уменьшение затрат труда, материалов, сроков строительства и эксплуатационных затрат).

Технические требования определяются обеспечением защиты помещений от воздействия внешней среды, достаточной прочности, устойчивости, долговечности и огнестойкости несущих конструкций и всего здания. Технические требования определяются классом здания. Для каждого класса устанавливаются:

•
эксплуатационные требования, обеспечивающие нормальную эксплуатацию здания и сооружения в течение всего срока их службы и определяемые для жилых, общественных и вспомогательных зданий составом помещений, нормами их площадей и объемов, качеством наружной и внутренней отделки, техническим и инженерным оборудованием (вентиляция, сантехнические и электротехнические устройства и др.); для производственных зданий — размерами пролетов помещений, технической оснащенностью, установкой специального оборудования, удобством монтажа и демонтажа оборудования и т.д.;

•
требования к долговечности и огнестойкости основных конструктивных элементов, обеспечиваемые применением соответствующих строительных материалов и изделий и защитой их в конструкциях от физических, химических и других воздействий.

Отнесение здания к тому или иному классу производится в зависимости от его назначения и значимости и определяется хозяйственным значением, разрядом и мощностью (вместимостью) объекта; градостроительными требованиями; концентрацией материальных ценностей и уникального оборудования, установленного в здании; капитальностью; долговечностью; огнестойкостью; факторами моральной амортизации; эксплуатационными требованиями, определяющими состав помещений; нормами их площадей и объемов; качеством наружной и внутренней отделки; удобством ведения функциональных процессов в этих помещениях.

По совокупности перечисленных признаков (долговечность, огнестойкость и капитальность и др.) здания подразделяются на классы. Деление на классы устанавливается раздельно для каждой группы их видов и типов, сходных по функциональному назначению (жилые, общественные, производственные, сельскохозяйственные) и рассмотрено далее при описании этих типов зданий.

По долговечности (сроку службы) все здания подразделяются на четыре степени: I — со сроком службы более 100 лет; II — со сроком службы 50... 100 лет; III — со сроком службы 25...50 лет; IV — со сроком службы более 5...20 лет (временные здания).

Под долговечностью следует понимать время, в течение которого основные элементы конструкций оказывают сопротивление разрушающим внешним воздействиям, сохраняют прочность, теплозащитные качества, влаго-, воздухонепроницаемость и другие важные физико- технические и механические свойства. Более детальная классификация зданий по долговечности дается для каждого типа в зависимости от эксплуатационных признаков.

Пожарно-техническая классификация зданий, частей зданий, помещений, конструкций, строительных материалов основывается на их разделении по свойствам, способствующим возникновению опасных факторов пожара и его развитию — пожарной опасности; по свойствам сопротивляемости воздействию пожара и распространению его опасных факторов — огнестойкости (Федеральный закон от 22.07.2012 № 123-ФЭ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»).

Строительные материалы характеризуются только пожарной опасностью, которая определяется следующими пожарно-техническими характеристиками: горючестью, воспламеняемостью, распространением пламени по поверхности, дымообразующей способностью и токсичностью. Строительные материалы подразделяются на горючие (Г) и негорючие (НГ).

Строительные конструкции характеризуются огнестойкостью и пожарной опасностью. Показателем огнестойкости является предел огнестойкости, пожарную опасность конструкции характеризует ее класс.

Предел огнестойкости строительных конструкций устанавливается по времени (в минутах) наступления одного или последовательно нескольких нормируемых для данной конструкции признаков предельных состояний:

•
потери несущей способности (R);

•
потери целостности (Е), образование сквозных трещин;

•
потери теплоизолирующей способности (I), повышение температуры на необогреваемой поверхности более 220 °С, при которой может воспламениться горючий материал.

По пожарной опасности строительные конструкции подразделяются на четыре класса: К0 — непожароопасные; К1 — малопожароопасные; К2 — умеренно пожароопасные; К3 — пожароопасные.

Здания, а также части зданий, выделенные противопожарными стенами, подразделяются по степеням огнестойкости, классам конструктивной и функциональной пожарной опасности.

К несущим строительным конструкциям каркаса здания, сооружения, пожарного отсека относятся конструкции, участвующие в обеспечении общей устойчивости и геометрической неизменяемости здания при пожаре. К ним относятся несущие стены, рамы, колонны, балки, ригели, фермы, арки, связи, плиты, диафрагмы жесткости и т. д.

Степень огнестойкости здания определяется огнестойкостью его строительных конструкций (табл. 1).

Класс конструктивной пожарной опасности здания определяется степенью участия строительных конструкций в развитии пожара и образовании его опасных факторов.

Противопожарные расстояния определяются как расстояния между наружными стенами или другими конструкциями зданий, сооружений и строений. При наличии выступающих более чем на 1 м конструкций зданий, сооружений и строений, выполненных из горючих материалов, следует принимать расстояния между этими конструкциями в два раза больше.

Класс конструктивной пожарной опасности здания (С) зависит от класса пожарной опасности строительных конструкций (К) и для противопожарных расстояний между зданиями, в первую очередь, нормируется классом пожарной опасности наружных стен.

Таблица 1 - Соответствие степеней и пределов огнестойкости строительных конструкций зданий, сооружений и пожарных отсеков
	Степень огнестойкости здания, сооружения, пожарного отсека
	Несущие стены и строительные конструкции каркаса
	Наружные не несущие стены
	Перекрытия междуэтажные, в том числе чердачные и над подвалами
	Строительные конструкции бесчердачных покрытий
	Строительные конструкции лестничных клеток

	
	
	
	
	Настилы (в том числе с утеплителем)
	Фермы, балки, прогоны
	Внутренние стены
	Маршы и площадки лестниц

	I
	R120
	E30
	RE160
	RE30
	R30
	REI120
	R60

	II
	R90
	E15
	RE145
	RE15
	R15
	REI90
	R60

	III
	R45 
	E15
	RE145
	RE15
	R15
	REI60
	R45

	IV
	R15
	E15
	RE115
	RE15
	R15
	REI45
	R15

	V
	-
	-
	Не нормируется
	-
	-
	-
	-


Таблица 2 - Противопожарные расстояния между зданиями и сооружениями в зависимости от степени их огнестойкости и класса конструктивной пожарной опасности
	Степень

огнестойкости

здания
	Класс кон​структивной пожарной опасности
	Минимальное расстояние при степени огне​стойкости и классе конструктивной пожарной опасности зданий и сооружений, м

	
	
	I, II, III СО
	II, III, IV С1
	IV, V С2, СЗ

	I, II, III
	СО
	6
	8
	10

	II, III, IV
	С1
	8
	10
	12

	IV, V
	С2, СЗ
	10
	12
	15


Противопожарные расстояния между жилыми, общественными и административными зданиями, зданиями, сооружениями и строениями промышленных организаций в зависимости от степени их огнестойкости и класса конструктивной пожарной опасности следует принимать в соответствии с табл. 2.

К зданиям I, II и III степеням огнестойкости относятся каменные здания; к зданиям IV степени — деревянные оштукатуренные здания, к зданиям V степени — деревянные неоштукатуренные здания.

Класс функциональной пожарной опасности здания и его частей определяется их назначением и особенностями размещаемых в них технологических процессов.

По функциональной пожарной опасности здания и части зданий, помещения или группы помещений, функционально связанных между собой, подразделяют на классы (Ф) в зависимости от способа их использования и от того, в какой мере безопасность людей в них в случае возникновения пожара находится под угрозой (с учетом их возраста, физического состояния, возможности пребывания в состоянии сна, вида основного функционального контингента и его количества):

•
Ф1 — для постоянного проживания и временного (в том числе круглосуточного) пребывания людей (помещения в этих зданиях, как правило, используются круглосуточно, контингент людей в них может иметь различный возраст и физическое состояние, для этих зданий характерно наличие спальных помещений);

•
Ф2 — зрелищные и культурно-просветительные учреждения (для основных помещений, в которых характерно массовое пребывание посетителей в определенные периоды);

•
ФЗ — предприятия по обслуживанию населения (для помещений этих предприятий характерно большее количество посетителей, чем обслуживающего персонала);

•
Ф4 — учебные заведения, научные и проектные организации, учреждения управления (помещения в этих зданиях используются в течение суток некоторое время; в них находится, как правило, постоянный, привыкший к местным условиям контингент людей определенного возраста и физического состояния);

•
Ф5 — производственные, складские и сельскохозяйственные здания, сооружения и помещения (для помещений этого класса характерно наличие постоянного контингента работающих, в том числе и круглосуточно).

Капитальность зданий определяется совокупностью требований долговечности и огнестойкости и для каждого типа зданий по функциональному назначению имеет свои группы капитальности (I... VI).

Выполнение эксплуатационных требований и обеспечение внешнего облика здания и интерьера производятся за счет правильного выбора конструктивной схемы, вида строительных материалов, внешней формы и ее гармоничной связи с окружающей средой. Все указанные требования к зданиям взаимосвязаны и поэтому предусматривают комплексный подход к определению качества здания, его технической и экономической оценке.

В соответствии с перечисленными требованиями к зданиям в зависимости от их типов по функциональному назначению, градостроительным и эксплуатационным качествам их подразделяют на классы (табл. 3).

Таблица 3 - Основные требования к зданиям в соответствии с классом
	Класс

здания
	Тип здания и его характеристика
	Срок

службы,

лет
	Степень

долговеч​ности
	Группа

капиталь​ности
	Степень

огнестой​кости

	I
	Крупные промышлен​ные, общественные и жилые здания и соо​ружения высотой более девяти этажей с повы​шенными архитектур​ными, градостроитель​ными и эксплуатаци​онными качествами
	Не ме​нее 100
	I
	I
	I

	II
	Небольшие промыш​ленные здания, обще​ственные здания для массового обслужива​ния населения, жилые дома до девяти эта​жей, животноводче​ские и птицеводческие фермы
	Не ме​нее 50
	II
	11 и III
	II и III

	III
	Здания со средними архитектурными и экс​плуатационными каче​ствами, жилые здания высотой до пяти эта​жей
	Не ме​нее 20
	III и IV
	IV и V
	III и IV

	IV
	Здания с минимальны​ми эксплуатационными и архитектурными ка​чествами, в том числе временные
	До 20
	Не

норми​руется
	V и VI
	Не

норми​руется


1.4. Состав проектной документации объектов капитального строительства

Объекты капитального строительства. Объект капитального строительства (ОКС) — это здание, строение или сооружение, строительство которого не завершено.

В зависимости от функционального назначения и характерных признаков объекты капитального строительства подразделяются на следующие виды:

•
объекты производственного назначения (здания, строения, сооружения производственного назначения, в том числе объекты обороны, безопасности и сельского хозяйства);

•
объекты непроизводственного назначения (здания, строения, сооружения жилищного фонда, социально-культурного и коммунально-бытового назначения, а также иные объекты капитального строительства непроизводственного назначения);

•
линейные объекты (трубопроводы, автомобильные и железные дороги, линии электропередачи и др.).

Некапитальные объекты. К объектам, не являющимся объектами капитального строительства, относятся сооружения, конструкции, площадки независимо от их функционального назначения (временные постройки, киоски, навесы и др.). Общим критерием отнесения объектов к некапитальным (движимому имуществу), согласно нормам гражданского законодательства, является возможность свободного перемещения указанных объектов без нанесения несоразмерного ущерба их назначению, включая возможность их демонтажа (сноса) с разборкой на составляющие сборно-разборные перемещаемые конструктивные элементы.

Некапитальные объекты не являются недвижимым имуществом, не подлежат техническому учету, права на них не подлежат регистрации в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Некапитальные объекты подразделяются на шесть основных типов, которые, в свою очередь, подразделяются на группы.

1.
Объекты мелкорозничной торговли:

•
киоск — устанавливаемое в собранном виде сооружение общей площадью не более 10 м2, оснащенное торговым оборудованием, не имеющее торгового зала, рассчитанное на одно рабочее место продавца, совмещенное с площадью, на которой хранится товарный запас;

•
павильон — возводимое (подлежащее сборке на месте установки) сооружение (магазин или кафе), имеющее торговый зал и выделенные неторговые подсобные, бытовые и складские помещения, площадью, минимально допустимой нормами проектирования;

•
остановочно-торговый модуль (ОТМ) — павильон ожидания городского наземного пассажирского транспорта, конструктивно, дизайнерски и функционально объединенный с киоском, общей площадью не более 20 м2.

•
нестационарные объекты мелкорозничной торговли — объекты на базе транспортных средств и автоприцепов или объекты, которые могут быть разобраны и погружены для перевозки или перемещены без применения подъемных и специальных механизмов.

2.
Объекты обслуживания — постройки, сооружения и площадки придорожной сервисно-транспортной инфраструктуры:

•
автопарковки (в том числе сборно-разборные механизированные);

•
кабинные уличные туалеты;

•
телефонные кабины и т. д.

3.
Объекты рекреационно-развлекательного назначения:

•
аттракционы, шапито;

•
специальным образом благоустроенные площадки и т. д.

4.
Объекты производственного, технического назначения, сервис- но-коммунальной инфраструктуры:

•
ангары и производственные сооружения из быстровозводимых и разбираемых конструкций;

•
пункты приема вторичных материальных ресурсов;

•
строительные городки, бытовки, временные склады строительных и инертных материалов;

•
укрытия, тенты и навесы для открытых автостоянок, быстровозводимые гаражи-стоянки модульного типа, в том числе расположенные в подмостовых пространствах.

5.
Площадки для выгула собак, а также объекты коммунальной инфраструктуры и т. д.

6.
Объекты и сооружения из быстровозводимых конструкций в виде накрытия пешеходных тоннелей и лестничных сходов:

•
элементы организации придомовой территории при устройстве входных групп;

•
пандусы, подъемные механизмы и другие устройства, монтируемые в целях обеспечения безбарьерной среды жизнедеятельности для инвалидов и других маломобильных групп населения.

Подготовка проектной документации. В соответствии с Градостроительным кодексом РФ архитектурно-строительное проектирование осуществляется путем подготовки проектной документации применительно к объектам капитального строительства и их частям, строящимся или реконструируемым в границах принадлежащего застройщику земельного участка, а также при проведении капитального ремонта объектов капитального строительства, если затрагиваются его конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности.

Подготовка проектной документации осуществляется на основании задания застройщика или заказчика (при подготовке проектной документации на основании договора), результатов инженерных изысканий, градостроительного плана земельного участка в соответствии с требованиями технических регламентов, техническими условиями, разрешением на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

Не требуется подготовки проектной документации при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов индивидуального жилищного строительства (отдельно стоящих жилых домов с количеством этажей не более трех, предназначенных для проживания одной семьи).

Застройщик по собственной инициативе вправе обеспечить подготовку проектной документации применительно к объектам индивидуального жилищного строительства.

Виды работ по подготовке проектной документации, которые оказывают влияние на безопасность ОКС, должны выполняться только индивидуальными предпринимателями или юридическими лицами, имеющими свидетельства о допуске к таким видам работ, выданные саморегулируемой организацией. Другие виды работ по подготовке проектной документации могут выполняться любыми физическими или юридическими лицами.

Проектная документация состоит из текстовой и графической частей.

Текстовая часть содержит сведения в отношении ОКС, описание принятых технических и иных решений, пояснения, ссылки на нормативные и (или) технические документы, используемые при подготовке проектной документации и результаты расчетов, обосновывающие принятые решения.

Графическая часть отображает принятые технические и иные решения и выполняется в виде чертежей, схем, планов и других документов в графической форме.

Для реализации в процессе строительства архитектурных, технических и технологических решений, содержащихся в проектной документации на объект капитального строительства, разрабатывается рабочая документация, состоящая из документов в текстовой форме, рабочих чертежей, спецификации оборудования и изделий.

При подготовке проектной документации ОКС необходимо иметь четкое представление об их особенностях, характеристиках сложности, опасности, эксплуатационных требованиях. Для регламентации строительных объектов по сложности их проектирования, строительства и эксплуатации введена классификация «Особо опасные, технически сложные и уникальные объекты», перечень которых приведен в Градостроительном кодексе РФ.

Подготовка проектной документации осуществляется физическими или юридическими лицами, которые соответствуют требованиям законодательства Российской Федерации, предъявляемым к лицам, осуществляющим архитектурно-строительное проектирование. Этими лицами могут быть либо застройщик, либо привлекаемое застройщиком или заказчиком на основании договора физическое или юридическое лицо. Договором о подготовке проектной документации может быть предусмотрено задание на выполнение инженерных изысканий, обеспечение технических условий.
1.5. Жизненный цикл объектов недвижимости

Жизненный цикл объекта недвижимости как физического объекта – это последовательность процессов существования объекта недвижимости от замысла до ликвидации (утилизации). Жизненный цикл материальных объектов состоит из следующих этапов: замысел – рождение – зрелость – старение – смерть.

Стадии жизненного цикла объекта недвижимости именуются по-другому: предпроектная – проектная – строительства – эксплуатации – закрытия. 

1. Предпроектная (начальная) стадия включает анализ рынка недвижимости, выбор объекта недвижимости, формирование стратегии проекта, инвестиционный анализ, оформление исходно-разрешительной документации, привлечение кредитных инвестиционных средств.

2. Стадия проектирования включает разработку финансовой схемы, организацию финансирования, выбор архитектурно-инженерной группы, руководство проектированием.

Основные задачи этого периода – сокращение длительности стадий, повышение потребительских качеств объектов недвижимости и самая главная – минимизация эксплуатационных затрат на всех стадиях жизненного цикла.

Очевидно, что на первых двух стадиях прибыль не образуется, так как они имеют мотивационный характер.

3. Стадия строительства заключается в выборе подрядчика, координации ведения строительных работ и контроле качества строительства, смет затрат и расходов. На данной стадии появляются реальные свидетельства соответствия строящегося объекта требованиям сегмента рынка недвижимости, обусловленные логикой жизненного цикла. В этот период решаются задачи увеличения доли вложений потенциальных потребителей, так как рост объема предложений и прибыли свидетельствует о достаточно широком рыночном признании.

4. Стадия эксплуатации объекта недвижимости предполагает обслуживание и ремонт объектов и их реконструкцию. Эксплуатация объектов недвижимости включает: эксплуатацию и ремонт оборудования и помещений, материальный учет, противопожарную охрану и технику безопасности, управление коммуникациями, утилизацию и переработку отходов, изменения и перестройки, устранение аварийных ситуаций и охрану объекта. 

Реконструкция объектов недвижимости — коренное переустройство, переделка с целью усовершенствования комплекса организационных и технических мероприятий, направленных на устранение морального и физического износа объектов недвижимости в целом или отдельных их элементов и систем.

Обслуживание – работы, выполняемые для обеспечения нормативного срока эксплуатации объектов недвижимости; они не ведут к увеличению его стоимости, но предотвращают обветшание и выход из строя отдельных элементов. Цель обслуживания – обеспечить использование объекта по прямому назначению.

Ремонт – работы по устранению повреждений (изношенности) объекта недвижимости с целью восстановления его нормального эксплуатационного состояния. Ремонтные работы делятся на мелкие и крупные. Мелкий ремонт продолжительностью 1–2 дня не продлевает срока службы объекта и не увеличивает его стоимости. Крупный ремонт (более 2 дней) продлевает срок службы объекта недвижимости, но не увеличивает его стоимости.

Замена – это процесс замещения негодных или морально устаревших компонентов основных фондов, входящих в состав объекта недвижимости, аналогичной единицей. 

5. Стадия закрытия объекта – полная ликвидация его первоначальных и приобретенных функций, результат – либо снос, либо качественно новое развитие. На этой стадии требуются значительные затраты на ликвидацию, которые являются результатом владения объектом недвижимости. Если объект недвижимости получает новое качественное развитие, затраты на изменение относятся к затратам владения в расчете на новую функцию. 

Аналогично жизненному циклу объектов недвижимости можно разбить на стадии жизненный цикл имущественного комплекса:

1. Формирование имущественного комплекса (нормативное оформление результатов сделок с объектами недвижимости и прав на них: купля-продажа, вклад в уставный капитал, аренда, лизинг).

2. Развитие имущественного комплекса (новое строительство, прием на баланс).

3. Ликвидация имущественного комплекса – торги и другие механизмы продажи имущества (в том числе и недвижимого) организации-банкрота в соответствии с нормативно-правовыми положениями конкурсного производства.

Жизненный цикл объектов недвижимости как собственности с точки зрения владельца повторяется многократно, с каждым новым владельцем, вплоть до окончания срока экономической или физической жизни объекта. Исходя из триединства категорий – материальной (физической), правовой (юридической) и экономической – жизненный цикл объекта недвижимости можно разделить на три этапа. Каждый этап включает определенные мероприятия и действия собственника.
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Жизненный цикл объекта недвижимости подчиняется определенным закономерностям и включает срок экономической и физической жизни. 

1. Срок экономической жизни определяет период времени, в течение которого объект может быть использован как источник прибыли, и заканчивается, когда производимые улучшения перестают вносить вклад в стоимость объекта.

2. Типичный срок физической жизни – период реального существования объекта недвижимости в функционально пригодном состоянии до его сноса. Определяется нормативными документами. 

Физический и экономический сроки жизни объектов недвижимости носят объективный характер, который можно регулировать, но нельзя отменить.

3. Время жизни – отрезок времени, когда объект существует и в нем можно жить или работать.

С точки зрения периода жизни объекта недвижимости выделяют следующие сроки:

1. Эффективный возраст, отражающий возраст объекта в зависимости от внешнего вида и технического состояния.

2. Хронологический (фактический) возраст, соответствующий периоду пребывания объекта в эксплуатации с момента его ввода. 

3. Оставшийся срок экономической жизни, используемый для оценки объекта экспертом-оценщиком и составляющий период от даты оценки до окончания экономической жизни объекта.
КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1. Дайте определение зданию, сооружению.

2. Приведите классификацию зданий по функциональному назначению.

3. Приведите примеры классификаций зданий по типу.

4. Какие основные типы зданий должны включать населенные пункты (го​рода, поселки, села)?

5. Назовите требования, предъявляемые к зданиям.

6. Дайте определение капитальности здания.

7. Какие объекты относятся к объектам капитального строительства?

8. Назовите основные критерии отнесения объектов к некапитальным.

9. Приведите перечень частей проектной документации на ОКС.
10. Назовите основные стадии жизненного цикла объектов недвижимости.

11. Жизненный цикл объекта недвижимости с точки зрения собственника (владельца).

12. Жизненный цикл имущественного комплекса.
Глава 2
ТИПОЛОГИЯ ГРАЖДАНСКИХ ЗДАНИЙ

2.1.
Общие сведения о гражданских зданиях

Гражданские здания классифицируются по ряду специфических признаков. В зависимости от предназначения их подразделяют на жилые и общественные. В свою очередь, каждая из выделенных групп классифицируется по конкретным функциональным признакам.

Гражданские здания подразделяются на здания массового строительства и уникальные. Здания массового строительства возводят в большом количестве по типовым и повторно применяемым проектам для удовлетворения основных потребностей людей (жилые дома, школы, детские сады, поликлиники, больницы и др.). Уникальные здания имеют важное общественное значение, их возводят по индивидуальным проектам, как правило, в единичном варианте (например, театры, музеи, дворцы культуры, вузы, здания правительственных учреждений, некоторые жилые дома).

По этажности гражданские здания условно подразделяются на пять групп:

•
малоэтажные — высотой до 3 этажей;

•
средней этажности — 4...5 этажей;

•
повышенной этажности — 6...9 этажей;

•
многоэтажные — 10...25 этажей;

•
высотные — более 25 этажей.

Этажи гражданских зданий называются:

•
надземными — при отметке пола помещений не ниже планировочной отметки земли;

•
цокольными, или полуподвальными, — при отметке пола помещений ниже планировочной отметки земли, но не более чем на половину высоты помещений;

•
подвальными — при отметке пола помещений ниже планировочной отметки земли более чем на половину высоты помещений;

•
мансардными — при расположении помещений в объеме чердака.

При определении этажности здания учитывают только надземные этажи.

2.2.
Планировочные схемы гражданских зданий

Планировочные решения гражданских зданий очень разнообраз​ны, так как отражают различные функциональные процессы, про​исходящие в определенных условиях. Однако это многообразие ре​шений сводится к нескольким планировочным схемам: ячейковой, зальной и комбинированной (рис. 3.1).
Ячейковая схема применяется в тех зданиях, где необходимы небольшие, одинаковые по площади помещения. Ячейковая схема может решаться по коридорной, анфиладной, центрической (бес- коридорной) и секционной планировочным схемам.
Коридорная планировочная схема характеризуется располо​жением помещений с двух сторон коридора. При одностороннем расположении помещений планировка называется галерейной. Че​рез коридор или галерею осуществляется связь между помещениями (рис. 3.1, а). Коридорная схема широко применяется в различных гражданских зданиях: общежитиях, гостиницах, интернатах, адми​нистративных, учебных, лечебно-профилактических и др.
Анфиладная планировочная схема предусматривает непосред​ственную связь смежных помещений, расположенных последовательно, одно за другим (рис. 3.1, б). Анфиладная схема, прежде распространен​ная в жилых, дворцовых и культовых постройках, имеет ограниченное применение (музеи и выставочные павильоны, торговые здания).
Планировочные решения гражданских зданий очень разнообразны, так как отражают различные функциональные процессы, происходящие в определенных условиях. Однако это многообразие решений сводится к нескольким планировочным схемам: ячейковой, зальной и комбинированной (рис. 1).

Ячейковая схема применяется в тех зданиях, где необходимы небольшие, одинаковые по площади помещения. Ячейковая схема может решаться по коридорной, анфиладной, центрической (бес- коридорной) и секционной планировочным схемам.

Коридорная планировочная схема характеризуется расположением помещений с двух сторон коридора. При одностороннем расположении помещений планировка называется галерейной. Через коридор или галерею осуществляется связь между помещениями (рис. 1, а). Коридорная схема широко применяется в различных гражданских зданиях: общежитиях, гостиницах, интернатах, административных, учебных, лечебно-профилактических и др.

Анфиладная планировочная схема предусматривает непосредственную связь смежных помещений, расположенных последовательно, одно за другим (рис. 1, б). Анфиладная схема, прежде распространенная в жилых, дворцовых и культовых постройках, имеет ограниченное применение (музеи и выставочные павильоны, торговые здания).

Центрическая планировочная схема предусматривает четко выделенное одно главное большое помещение, а вокруг него группируются второстепенные, меньшей площади (рис. 1, в). Примерами этой схемы могут быть зрелищные здания: театры, кинотеатры, концертные залы, цирки.

Секционная планировочная схема включает в себя ряд повторяющихся и изолированных друг от друга частей-секций. В пределах секции помещения могут быть расположены по разным планировочным схемам (рис. 1, д). Эта схема чаще всего применяется в квартирных жилых домах.

Зальная схема характерна для зданий, состоящих из одного значительного по площади помещения на этаже или примыкающих к нему, по периметру, небольших второстепенных помещений: рынков, выставочных павильонов, спортивных сооружений, гаражей и т.д. (рис. 1, г).

Комбинированная схема основана на сочетании ячейковой и зальной схем (см. рис. 1, в). В ней большие залы группируются с более мелкими помещениями. В многофункциональных и сложных по условиям строительства зданиях и комплексах, как правило, сочетаются несколько планировочных схем.

Помещения гражданских зданий по их роли в функциональном процессе (отдых, работа, учеба) подразделяются на несколько групп:

•
основные — соответствуют основным функциям здания (жилые комнаты жилых домов, школьные классы и кабинеты, зрительные залы театров и кинотеатров, торговые залы магазинов);

•
вспомогательные — предназначены для обеспечения основных функций здания, но не определяют их (конференц-залы, архивы, фойе и кулуары театров, подсобные помещения магазинов, музеев и др.);

•
обслуживающие — повышают комфорт и санитарно-гигиенические условия, но не имеют прямого отношения к основной функции здания (вестибюли, холлы, санитарные узлы, буфеты общественных зданий);

•
коммуникационные — необходимы для связей внутри здания (лестницы, пандусы, лифты, эскалаторы, коридоры, галереи);

•
технические (иногда целые этажи) — предназначены для размещения инженерно-технического оборудования (машинные отделения лифтов, мусоросборные камеры, помещения для вентиляции и кондиционирования воздуха).
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Рис. 3.1. Планировочные схемы гражданских зданий:

а — коридорная и галерейная; б — анфиладная; в — центрическая; г — зальная; д — секционная
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Рис. 3.1. Планировочные схемы гражданских зданий:

а — коридорная и галерейная; б — анфиладная; в — центрическая; г — зальная; д — секционная

Рис. 1 - Планировочные схемы гражданских зданий:
а — коридорная и галерейная; б — анфиладная; в — центрическая; 
г — зальная; д — секционная.

2.3. Типологическая классификация высотных зданий

В настоящее время нет единого подхода к методике классификации высотных зданий. Их классифицируют по различным признакам, в том числе по функциональным (многофункциональные и специализированные разного назначения) и планировочным (зальную, коридорную, галерейную, ячейковую) схемам; их расположению на генплане (компактное или протяженное); форме плана (прямоугольные, квадратные, овальные, сложные); размещению лестнично-лифтовых узлов; конструктивным системам и др.

Современные высотные здания обращают на себя особое внимание специалистов и общественности, так как они стали частью городской структуры, включающей в себя основные виды жизнедеятельности людей: жилище, отдых, места приложения труда. Активное их возведение влияет на количественные и качественные перемены в структуре и облике городов: существенное изменение уклада жизни населения, повышение социального статуса районов их строительства, создание современной инфраструктуры, приближение системы обслуживания к потребителю, повышение или понижение комфортности проживания и др.

В существующем многообразии типов высотных зданий наиболее распространенными специализированными зданиями являются жилые, гостиничные и административные.

Высотные специализированные жилые здания включают в себя квартиры для постоянного и временного проживания (апартаменты квартирного типа). К ним можно отнести некоторые объекты в Москве, например, «Эдельвейс», «Триумф Палас», здание на Котельнической набережной, а также «Марина Сити» (Чикаго, США), «Вельска Тауэр» (Милан, Италия) и др.

Высотные специализированные гостиничные здания состоят из жилых номеров разного уровня комфортности. К ним можно отнести следующие объекты в Москве: гостиницы «Космос», «Ленинградская», гостиничный комплекс «Измайлово», а также «Хесперия Отель» (Испания), гостиница «Бурдж аль-Араб» (Дубай, ОАЭ) и др.

Высотные специализированные административные здания включают в себя административные помещения, в том числе офисы. К ним можно отнести такие объекты, как здание НИИ «Дельта» (Москва), «Коммерцбанк» (Франкфурт-на-Майне, ФРГ), «Нэшнл-КоммершиалБэнк» (Джеда, Саудовская Аравия), здание фирмы «БМВ Хэдвотерс» (Мюнхен, ФРГ), «Крайслер билдинг» (Нью-Йорк, США) и др.

Кроме рассмотренных распространенных типов специализированных высотных зданий имеются и другие их разновидности, например: учебные и административные здания в Москве — главное здание МГУ им. М. В. Ломоносова на Воробьевых горах, здание МГСУ; медицинские — здание Всероссийского онкологического научного центра РАМН; библиотечные — здание Национальной библиотеки Беларуси (Минск) и др.

Высотные многофункциональные здания могут включать в себя все помещения, проектируемые в специализированных зданиях. Их примерами могут служить большинство зданий из возводимых в Москва-Сити (башня «Россия», башня «Федерация»); Дворец бракосочетания (Москва); жилой комплекс «Алые паруса» (Москва); «Джон Хэнкок Центр» (Чикаго, штат Иллинойс, США), «Ля Тур Кредит Лионас» (Лион, Франция), «Джин Мао» (Шанхай, КНР).

Высотные уникальные многофункциональные здания построены как за рубежом, так и в России. К ним относятся: «Гранд Арка» в районе Дефанс (Париж, Франция), башни Кувейтской инвестиционной компании «Ворота Европы» (Мадрид, Испания), «ЦэнтралЧайнестелевижн» (Пекин, КНР), самая высокая в мире башня «Халифа» (Дубай, ОАЭ) и др. Для таких зданий требования экономичности проекта уступают оригинальным архитектурно-художественному и конструктивному решениям.

Тип высотного здания должен учитываться в его архитектурном, объемно-планировочном и конструктивном решении, причем для каждого конкретного функционального назначения его помещений. Одни архитектурно-планировочные решения являются наиболее удачными для размещения жилых помещений, другие — для административных, третьи — могут использоваться как универсальные. Это обусловлено тем, что у каждого вида помещений имеются свои особые требования к архитектурно-планировочным параметрам здания. Например, для архитектурно-планировочных решений жилых помещений характерна мелкоячеистая структура; гостиниц — смешанная (мелкоячеистая для гостиничных номеров и среднеячеистая для небольших конференц-залов, кафе и т.п.); спортивных залов, ресторанов, бассейнов — крупноячеистая. Многофункциональные здания в зависимости от набора функционально-образующих элементов имеют, как правило, смешанную (комбинированную) структуру.

В настоящее время больше всего построено многофункциональных высотных зданий. В России официально существует определение только многофункционального высотного здания, которое дано в МГСН 4.19-2005, хотя и в нем нет четкого определения, какие именно и в каком соотношении там должны быть помещения. Деление высотных зданий на типы является необходимостью и основой для дальнейшего исследования и создания нормативной базы по проектированию, систематизации и разработке основных принципов формирования с учетом их предпочтительных характеристик. В типологических характеристиках раскрываются социальные, идеологические, функциональные, конструктивно-технические, экономические, градостроительные и архитектурно-художественные требования к высотному зданию с конкретной привязкой к местности и с учетом его назначения.

КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1. Приведите классификацию гражданских зданий по этажности.
2. Приведите классификацию гражданских зданий по функциональному назначению.
2. Назовите основные планировочные схемы гражданских зданий.

3. Приведите классификацию помещений гражданских зданий.

4. Назовите основные признаки классификации высотных зданий.
Глава 3
ТИПОЛОГИЯ ОБЪЕКТОВ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

3.1.
Общие сведения о жилой недвижимости
Жилым домом считается строение, имеющее почтовый номер, вся площадь (или не менее половины общей площади) которого предназначена для постоянного проживания, расположенное на земельном участке в определенных границах со всеми находящимися на нем вспомогательными строениями, сооружениями, элементами благоустройства.

Жилые дома предназначены для постоянного или временного проживания в них людей. Их подразделяют на следующие группы:

•
квартирные дома;

•
дома для престарелых и семей с инвалидами, передвигающимися на креслах-колясках.

В число жилых домов не входят дачи (строения капитальные, облегченные), принадлежащие государственным предприятиям, организациям и учреждениям и дачно-строительным кооперативам, гражданам на праве частной собственности, летние садовые домики членов садоводческих товариществ, охотничьи домики, спортивные и туристические базы, мотели, кемпинги, санатории, дома отдыха, пансионаты, дома для приезжих, гостиницы, казармы, кельи, железнодорожные вагончики и другие строения и помещения, предназначенные для отдыха, сезонного и временного проживания.

Основным типом жилого дома является дом с квартирами для заселения одной семьи. Количество квартир в них может быть различным и зависит от типа дома и места строительства.

По этажности квартирные жилые дома условно подразделяются:

•
на малоэтажные — 1 ...3 этажа;

•
средней этажности — 4...5 этажей;

•
многоэтажные — 6...9 этажей;

•
повышенной этажности — 10... 16 этажей;

•
высотные — 17 этажей и более.

Для городской застройки наиболее экономичными являются 5 — 9-этажные жилые дома. Дома повышенной этажности строят только в крупных городах. Застройку домами малой и средней этажности производят в поселках и малых городах. В сельских поселениях применяют малоэтажную и — реже —средней этажности застройку.

3.2.
Капитальность жилых зданий

Для жилых зданий установлено шесть групп капитальности. Группы капитальности и степень долговечности жилых зданий приведены в табл. 3.1.

Таблица 3.1. -Группы капитальности жилых зданий

	Группа

капиталь​ности
	Характеристика здания
	Срок

службы,

лет
	Степень

долго​

вечности

	1
	2
	3
	4

	I
	Здания каменные, особо капитальные: фундаменты каменные, железобетонные, бетонные, бутобетонные, бутовые, кирпич​ные; стены каменные (кирпичные в 2,5 —3,5 кирпича) или кирпичные с ме​таллическим или железобетонным карка​сом и крупноблочные; перекрытия железо​бетонные; кровля — рулонная, черепичная, из металлических и асбестоцементных ли​стов.
	150
	I

	II
	Здания каменные обыкновенные: фунда​менты каменные; стены каменные (кир​пичные в 1,5 —2,5 кирпича), крупноблоч​ные и крупнопанельные; перекрытия желе​зобетонные и смешанные (деревянные и железобетонные), а также каменные сво​ды по металлическим балкам; кровля ру​лонная, черепичная, из металлических и асбестоцементных листов.
	125
	I

	III
	Здания каменные облегченные: фундамен​ты каменные; стены облегченной кладки из кирпича, мелких шлакоблоков и раку​шечника; перекрытия деревянные, железо​бетонные или каменные своды по металли​ческим балкам; кровля черепичная, из ме​таллических, асбестоцементных листов.
	100
	I и II

	IV
	Здания деревянные (рубленые и брусчатые, смешанные и сырцовые): фундаменты лен​точные бутовые; стены рубленые, брусча​тые и смешанные (кирпичные и деревян​ные), сырцовые; перекрытия деревянные; кровля — из металлических и асбестоце​ментных листов, черепичная.
	50
	II и III

	1
	2
	3
	4

	V
	Здания сборно-щитовые, каркасные, глино​битные, саманные и фахверковые: фунда​менты на деревянных стульях или каменных столбах; стены щитовые каркасно-засыпные, глинобитные сырцовые, саманные; пе​рекрытия деревянные; кровля — из метал​лических и асбестоцементных листов.
	25...30
	III и IV

	VI
	Каркасно-камышитовые, фибролитовые и прочие облегченные: фундаменты глино​битные, грунтовые; стены каркасно-камышитовые и другие облегченные; перекры​тия деревянные; кровля — из металличе​ских и асбестоцементных листов.
	15
	IV


Жилые здания в зависимости от группы капитальности, степеней огнестойкости, долговечности и эксплуатационных требований под​разделяются на четыре класса (табл. 3.2).

Таблица 3.2.-Классы жилых зданий

	Класс
зда​ния
	Требуемая степень
	Допустимая этаж​ность, не более
	Эксплуатацион​ные требования

	
	долговечно​сти, не ниже
	огнестойкости, не ниже
	
	

	I
	I
	I
	Не ограничивается
	Повышенные

	II
	II
	II
	9
	Средние

	III
	II
	III
	5
	»

	IV
	III
	Не нормируется
	2
	Минимальные


3.3.
Номенклатура типов жилых домов

Номенклатура типов жилых домов слагается из дифференцированно разработанных типологически схожих проектов жилых домов по объемно-планировочной структуре.

По объемно-планировочной структуре жилые дома подразделяются на следующие типы: одноквартирные, двухквартирные, блокированные, секционные, коридорные и галерейные.

Типологическая схема жилых домов приведена на рис. 3.1. Для Средней полосы России в городской застройке в качестве основного типа применяют многосекционные и частично односекционные (башенные) дома; для районов с мягким и жарким климатом — галерейные. Коридорные жилые дома удобны для размещения одно- и двухкомнатных квартир. Блокированные жилые дома применяют в малых городах, поселках городского типа, одноквартирные — в сельских поселениях и малых городах.

Номенклатура основных типов жилых домов в зависимости от организации быта и характера проживания представлена в табл. 3.3. Основными критериями деления жилых домов на типы являются социально-экономические условия, демография, специфика ведения личного подсобного хозяйства. В зависимости от назначения жилые дома подразделяются на три группы: постоянного, временного и сезонного проживания.
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Рис. 3.1. - Типологическая схема жилых домов по объемно-планировочной структуре

В первую группу входят все виды квартирных домов, в том числе и дома для малосемейных, интернаты для престарелых, инвалидов и ветеранов. Вторую группу составляют дома для временного проживания, рассчитанные для одиночек (общежития), т.е. на заселение рабочей молодежью, студентами, учащимися. Третья группа предназначена для временного проживания в определенное время сезона (к ней относятся как стационарные, так и мобильные или сборноразборные дома). Они предназначены для промысловиков, нефтяников, газовиков, животноводов, пастухов, строителей и т.д.

По характеру застройки квартирные жилые дома подразделяются на четыре типа:

•
с приквартирными участками, в которых каждая квартира имеет свой земельный участок;

•
с элементами первичного хозяйственно-бытового обслуживания и озелененной территорией, предназначенной для общего пользования;

•
с развитым обслуживанием, включающим в себя различный набор современных квартир, комплекс обслуживающих учреждений для удовлетворения самых разнообразных культурно-бытовых потребностей населения этого типа домов (молодежные жилые комплексы (МЖК));

•
гостиничного типа, предназначенные для одиночек и семей из двух-трех человек, не ведущих в полном объеме домашнего хозяйства. В них квартиры имеют небольшую жилую площадь, уменьшенный состав подсобных помещений (кухни-ниши, совмещенные санузлы с душевыми поддонами и т.д.). В таких домах предусматривается развитая система коммунального и бытового обслуживания.

3.4.
Общие принципы планировки квартир

Квартиры являются основной ячейкой, из которых компонуются все жилые квартирные дома. Квартира, как правило, предназначена для заселения одной семьи. Такую квартиру по планировке решают, как единое целое, но в общей площади выделяют жилую и подсобную площади, а также летние помещения. В состав жилой площади входят общая комната и спальни. В состав подсобной площади входят кухня, передняя, ванная или душевая, туалет, кладовая или хозяйственный шкаф. В состав летних помещений входят балкон или лоджия, веранда.

Расселение семей при социальной норме общей площади 18 м2 на одного человека рекомендуется рассчитывать по формуле

К = n + 1,

т. е. количество комнат (К) в квартире должно быть на одну больше количества членов семьи. На семью из одного человека предоставляется 33 м2 общей площади; на семью из двух человек — 42 м2 общей площади; на семью из трех и более человек — не менее 18 м2 общей площади на каждого члена семьи.

Таблица 3.4. - Верхние пределы площадей квартир для государственного строительства

	
	Общая площадь квартир, м2, с количеством комнат

	Тип поселения
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	
	А
	Б
	А
	Б
	А
	Б
	А
	Б
	А
	Б
	А
	Б

	Город,

поселок
	28
	38
	44
	53
	56
	65
	70
	77
	84
	96
	103
	109

	Село (ориен​тировочно)
	38
	44
	50
	60
	66
	76
	77
	89
	94
	104
	106
	116


Расселение в квартирах производят согласно Жилищному кодексу РФ. Принимают две категории квартир (А и Б) с разными минимальными площадями (без учета площади балконов, террас, лоджий, холодных кладовых, приквартирных тамбуров) в зависимости от количества комнат в домах жилищного фонда социального назначения (табл. 4.4). В Москве приведенные в таблице площади квартир приняты за нижние пределы.

В настоящее время введено две категории жилищ: А — жилой фонд государственного, муниципального и социального использования; Б — жилищный фонд коммерческого и индивидуального использования. Жилище категории Б включает в себя одно- и многоквартирные жилые дома, в том числе блокированные с нормируемым нижним пределом 33 м2 для однокомнатных и 103 м2 — для шестикомнатных квартир и неограниченным верхним пределом площади квартир (одноквартирных домов).

Жилище категории А включает в себя многоквартирные жилые дома, специализированные многоквартирные жилые дома (для престарелых и инвалидов), общежития. В составе квартир одноквартирных домов жилища категории Б допускается предусматривать столовую, библиотеку, постирочную, сауну, тренажерный зал, бильярдную и другие помещения.

Планировка квартир отличается, в первую очередь, количеством комнат и размерами общей площади, состоящей из жилой и подсобной площадей. Тип квартиры определяется численным составом семьи и расчетной нормой общей площади на одного члена семьи. В городской застройке наибольшее распространение получили 1-, 2-, 3- и 4-комнатные квартиры.
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Рис. 3.2. - Примеры планировочных решений однокомнатных квартир

Однокомнатные квартиры предназначены для семей из одного или двух человек. Их размещение предусматривается в секционных и коридорных домах гостиничного типа. Однокомнатная квартира включает в себя комнату, кухню, прихожую, санитарно-технический узел (рис. 3.2). Комната служит местом для различных занятий, отдыха, сна.

Двухкомнатные квартиры предназначены для заселения семей из двух-трех человек. Они могут иметь планировку с изолированными или смежными комнатами. Санитарный узел, как правило, раздельный (рис. 3.3). Большая из комнат используется как гостиная, меньшая — как спальная.
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Рис. 3.4. - Примеры планировочных решений двух- и трехкомнатных квартир

Трехкомнатные квартиры предназначены для заселения семей из трех-четырех человек. Комнаты могут быть изолированные (одна из них может быть смежная), санитарный узел раздельный (рис. 4.4). Одну из комнат используют как гостиную, другую (изолирован​ную) — как спальню, третью — как детскую.

Для больших семей из четырех—шести человек предусматривают четырех- и пятикомнатные квартиры (рис. 4.5). Возможно располо​жение комнат в подобных квартирах в двух уровнях на двух верхних этажах секционных домов. Общая комната располагается смежно с передней и в удобной связи с кухней. Такую связь осуществляют через раздвижную перегородку или специальное передаточное окно в шкафу-буфете, являющемся перегородкой между комнатой и кух​ней. Многокомнатные квартиры ориентируются на две противопо​ложные стороны здания.

В последнее время стали проектировать квартиры с гибкой пла​нировкой, которая позволяет удовлетворить требования различного состава семей. При гибкой планировке помещения квартиры разделяются сборно-разборными перегородками. Стационарное положение в таких квартирах занимают кухни и санитарные узлы.

Жилые комнаты являются основной частью квартиры. Они имеют различное назначение и подразделяются на общую (гостиную) и спальные комнаты. Наиболее удобны жилые комнаты с соотношением ширины и глубины от 1:1 до 1:1,5. Глубину (расстояние от окна) жилых комнат следует принимать не менее 3 м и не более 6 м, ширину — не менее 2,4 м.

Общая комната является наибольшей по площади и служит местом отдыха и различных занятий членов семьи, приема гостей, столовой. Размеры общей комнаты назначаются не менее 16 м2, ширина — не менее 3 м. Общая комната чаще всего изолирована, в двухкомнатных и многокомнатных квартирах она может быть проходной.

Спальня предназначена для сна, занятий, хранения одежды, книг, для игр детей. Площадь спален назначается 10... 12 м2 для двух человек и 8 м2 — для одного. Желательно, чтобы комнаты для спален были непроходными.

Подсобные помещения включают в себя переднюю с хозяйственными коридорами и кладовыми-шкафами, кухню, санитарные узлы, летние помещения.
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Рис. 4.5. - Примеры планировочных решений четырехкомнатных (а) и пятикомнатных (б) квартир
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Рис. 3.6. - Габаритные схемы кухни с размещением оборудования

[image: image20.png]350 350, 100





Рис. 3.7. - Габаритные схемы и размещение оборудования санитарных узлов

Передняя (прихожая) обеспечивает комфорт входного узла и связь с помещениями квартиры. Ширина передней должна быть не менее 1,4 м, минимальная площадь — 3 м2. Внутриквартирные коридоры, соединяющие переднюю с жилыми помещениями квартиры, принимают шириной не менее 1,1 м, с подсобными — 0,85 м; высота при наличии антресолей — 2 м. Связь прихожей с жилыми комнатами возможна посредством холла.

Кухня предназначена для приготовления и приема пищи. Применяют три основных типа кухни: кухня-ниша, рабочая кухня, кухня-столовая (рис. 4.6). Кухня-ниша организуется в виде ниши жилой комнаты или передней площадью 0,7... 1,0 м2 в домах гостиничного типа, в однокомнатных малогабаритных квартирах на одного человека, ведущего домашнее хозяйство в минимальном объеме. Кухни оборудуют электроплитой и вытяжной вентиляцией.

Рабочую кухню устраивают в однокомнатных и малогабаритных двухкомнатных квартирах. Площадь рабочей кухни принимают в диапазоне 5...8 м2.

Кухню-столовую применяют в современных квартирах, в которой кроме рабочего оборудования размещают обеденный стол и стулья. Площадь такой кухни принимают в зависимости от размеров квартиры в диапазоне 8... 11 м2.

Санитарный узел включает в себя помещения, где располагаются ванна или душевой поддон, умывальник и унитаз. В однокомнатных и малогабаритных двухкомнатных квартирах устраивают совмещенные санузлы, где все санитарные приборы размещаются в одном помещении. В квартирах для больших семей санузел раздельный. Габаритные схемы и размещения санитарных приборов в санитарных узлах приведены на рис. 4.7.

3.5.
Правила подсчета объемно-планировочных параметров квартир и жилых зданий

Площадь квартир следует определять, как сумму площадей жилых комнат и подсобных помещений без учета лоджий, балконов, веранд, террас, холодных кладовых и тамбуров.

Общая площадь квартиры — это суммарная площадь жилых и подсобных помещений. Общая площадь квартиры определяется как сумма площадей ее помещений, встроенных шкафов, а также лоджий, балконов, веранд, террас и холодных кладовых, подсчитываемых со следующими понижающими коэффициентами: для лоджий — 0,5; для балконов и террас — 0,3; для веранд и холодных кладовых — 1,0.

Площадь, занимаемая печью, в площадь помещения не включается. Площадь под маршем внутриквартирной лестницы при высоте от пола до низа выступающих конструкций 1,6 м и более включается в площадь помещений, где расположена лестница.

Площадь помещений жилых зданий следует определять по их размерам, измеряемым между отдельными поверхностями стен и перегородок на уровне пола (без учета плинтусов).

При определении площади помещения мансардного этажа учитывается площадь этого помещения с высотой до наклонного потолка 1,5 м при наклоне 30° к горизонту; 1,1 м — при 45°; 0,5 м — при 60° и более.

Общую площадь квартир жилого здания следует определять, как сумму общих площадей квартир этого здания. Площадь подполья для проветривания здания, чердаков, технического подполья (технического этажа), внеквартирных коммуникаций, а также тамбуров, лестничных клеток, лифтовых и других шахт, портиков, крылец, наружных открытых лестничных клеток в общую площадь зданий не включаются.

Площадь жилого здания следует определять, как сумму площадей этажей здания, измеренных в пределах внутренних поверхностей наружных стен, а также площадей балконов и лоджий. Площадь лестничных клеток, лифтовых и других шахт включается в площадь этажа с учетом их площадей на уровне данного этажа.

Площадь чердаков и хозяйственного подполья в площадь здания не включается.

Площадь застройки здания определяется как площадь горизонтального сечения по внешнему обводу здания на уровне цоколя, включая выступающие части.

Отношение площади световых проемов всех жилых комнат и кухонь квартир и общежитий к площади пола этих помещений не должно превышать 1:5,5 (минимальное отношение — 1:8); для мансардных этажей с применением мансардных окон — 1:10.

Высота помещений квартиры от пола до потолка должна быть не менее 2,5 м, а внутриквартирных коридоров — 2,1 м.

Строительный объем жилого здания определяется как сумма строительного объема выше отметки ±0,000 (надземная часть) и ниже этой отметки (подземная часть).

Строительный объем надземной части здания с чердачным перекрытием определяют умножением площади горизонтального сечения по внешнему обводу здания на уровне первого этажа выше цоколя на полную высоту здания, измеренную от уровня чистого пола первого этажа до верха утеплителя чердачного перекрытия.

Строительный объем надземной части здания без чердачного перекрытия равен произведению площади вертикального поперечного сечения на длину здания, измеренную между наружными поверхностями торцовых стен в направлении, перпендикулярном площади сечения на уровне первого этажа выше цоколя.

Площадь вертикального поперечного сечения определяют по обводу наружной поверхности стен, верхнему очертанию кровли и по уровню чистого пола этажа. При изменении площади поперечного сечения, выступающие на поверхности стен архитектурные детали, а также ниши учитывать не следует.

Строительный объем световых фонарей, выступающих за наружное очертание крыш, включается в строительный объем здания.

Объем эркеров, веранд, тамбуров и других частей здания, увеличивающих его полезный объем, следует подсчитывать отдельно и включать в общий объем здания. Объем лоджий также входит в объем здания. Не включаются в объем здания объем проездов, портиков, а также крытых и открытых балконов.

Технические этажи жилых и общественных зданий следует включать в объем зданий. Не включаются в объем зданий чердаки, используемые для технических целей.

Объем мансардного этажа равен произведению площади горизонтального сечения мансарды по внешнему обводу стен в уровне пола на высоту от пола мансарды до верха чердачного перекрытия. При криволинейном очертании перекрытия мансарды следует принимать ее среднюю высоту.

Объем подвала (полуподвала) определяют умножением площади горизонтального сечения подвала в уровне первого этажа выше цоколя на высоту, измеренную от уровня чистого пола до уровня чистого пола первого этажа. Стены по внешнему обводу следует измерять с учетом толщины слоя штукатурки или облицовки.

При определении этажности надземной части здания в число этажей включаются все надземные этажи, в том числе технический, мансардный и цокольный, если верх его перекрытия находится выше средней планировочной отметки земли не менее чем на 2 м. При разном количестве этажей в различных частях здания, а также при размещении здания на участке с уклоном, когда за счет уклона увеличивается число этажей, этажность рассчитывается отдельно для каждой части здания. Технический этаж, расположенный над верхним этажом, при определении этажности здания не учитывается.

3.6.
Жилые дома усадебного типа

Малоэтажные индивидуальные жилые дома с приквартирными участками называются домами усадебного типа. Их подразделяют на одно- и двухквартирные. Усадебные дома наиболее полно отвечают потребностям быта сельского жителя. Основным преимуществом усадебного дома является непосредственная связь с приусадебным участком и хозяйственными помещениями, что объединяет их в единое целое, т.е. жилище.

Усадебные жилые дома распространены в сельских поселениях и малых городах. В последнее время разрешено строительство усадебных домов и в больших городах на специально выделенных участках для коттеджной застройки.

Одноквартирные усадебные дома

По архитектурно-планировочным приемам одноквартирные дома подразделяют на три типа: одноэтажные (в одном уровне); мансардные; двухэтажные с квартирами в двух уровнях.

Одним из главных показателей квартир является количество комнат. По этому показателю одноквартирные дома подразделяются на четыре основных типа (табл. 3.6). Верхние пределы площади квартир не ограничены.

В одноквартирном доме всю площадь можно условно разделить на три группы: жилую, хозяйственную и коммуникационную. В жилую группу включают общую комнату (гостиную), спальни, детские, комнаты для интеллектуальной работы. К хозяйственной группе относят чистую кухню (для приготовления пищи), кормокухню, кладовые для продуктов и сезонной одежды, гараж, мастерскую и т.д. Коммуникационная группа помещений включает в себя входную зону (тамбур, переднюю), коридоры, холл, лестницы.

Жилой одноэтажный дом целесообразен для небольших квартир с количеством комнат от 2 до 5. Общая площадь дома ограничивается 95 м2 (рис. 4.8, а). В зависимости от размеров дома и участка в нем предусматривают один или два входа: один — главный вход со стороны улицы, другой — хозяйственный со стороны участка. Оба входа желательно осуществлять через тамбур глубиной 1,2 м (рис. 3.9).

Для хранения солений, овощей и других продуктов устраивают подвал (подполье) со входом из кухни или прихожей. В некоторых случаях на территории участка сооружают отдельно стоящий погреб. Чердак устраивают проветриваемым, в нем хранят сезонные вещи, сушат белье, лечебные травы и т.д. Летние помещения (веранды, террасы, лоджии) увеличивают в летний период используемую общую площадь дома и осуществляют связь квартиры с природой.

Мансардный усадебный одноквартирный дом — это дом с мансардным этажом, расположенным в чердачном пространстве, фасад которого полностью или частично образован поверхностью наклонной или ломаной крыши с уклоном не менее 45° (рис. 3.10). Для лучшего использования чердачного пространства потолку мансарды придают ломаную форму с наклонными плоскостями стен. Высоту стен до наклонной части потолка принимают не менее 1,6 м, площадь горизонтальной части потолка должна быть не менее половины площади пола мансарды (см. рис. 3.10). В настоящее время для освещения мансард широкое распространение получили мансардные окна, расположенные в плоскости наклонной крыши (рис. 3.11, а).

Одноквартирные дома с квартирами в двух или трех уровнях, а также с эксплуатируемым цокольным этажом называются коттеджами (рис. 3.11). Главное преимущество дома такого типа заключается в архитектурно-планировочной компактности площади застройки и четкости в изоляции основных зон: жилой (2-й этаж) и хозяйствен ной (1-й этаж). Дома коттеджного типа строят, как правило, так, чтобы площади и высота первого, второго и последних этажей были равны. Крыша может быть плоской или скатной (рис. 3.12).

Этажи сообщаются между собой внутриквартирной лестницей. Для экономии места такие лестницы делают крутыми с наибольшим уклоном 1:1,1, а с забежными ступеньками — 1:1,25. По форме лестницы выполняют одно-, двухмаршевыми с минимальной шириной марша 0,8 м. Внутренняя лестница может быть открытой или ограниченой стенами. Такие лестницы устраивают в передней или общей комнате.
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Рис. 3.8. - Типы одноквартирных жилых домов:

а— одноэтажный одноквартирный; б — мансардный; в — частичное расположение комнат в двух уровнях; г — одноквартирный двухэтажный; д — на рельефе с перепа​дом уровней полов
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Рис. 3.9. - Одноэтажный одноквартирный трехкомнатный жилой дом

Одноквартирные дома имеют три варианта внутреннего благоустройства:

1)
упрощенная система (печное отопление, люфт-клозет);

2)
местная система водопровода, канализации, водяного отопления;

3)
централизованная система инженерных коммуникаций.

Двухквартирные усадебные дома

Двухквартирные усадебные дома (спаренные) представляют собой блок, состоящий из двух изолированных квартир, имеющих одну общую стену и объединенных одной крышей (рис. 4.13). У такого дома имеются преимущества перед одноквартирным: меньше периметр наружных стен, меньше расход энергии на отопление, наличие блокировки инженерного оборудования, меньше площадь участка, что, в свою очередь, сокращает общую длину улицы и всех коммуникаций.
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В отношении планировки двухквартирные дома могут решаться с квартирами в одном и двух уровнях, а также с поэтажным расположением квартир.
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          План 1 -го этажа                   
  План мансарды
Рис. 3.10. - Мансардный двухквартирный жилой дом с трехкомнатными квартирами

3.7. Элементы обслуживающих помещений, размещаемых в жилых домах

Для повышения комфорта проживания населения в жилых домах предусматривается необходимый состав общих обслуживающих помещений хозяйственного, бытового и культурного назначения. Они могут находиться на первом или цокольном этаже.

По составу помещений общественные учреждения подразделяются на три группы:

•
предприятия общественного питания (кафе, кулинарии, столовые и т.д.);

•
предприятия бытового обслуживания (пункты приема в стирку, химчистки, парикмахерские, ремонтные мастерские и др.);

•
магазины (универмаги, магазины массовых непродовольственных товаров, продовольственные магазины, булочные, молочные, гастрономы и др.).
Чаще всего подобные помещения малых торговых учреждений и помещения предприятий службы быта встраивают в первые этажи жилых зданий, а торговые залы пристраивают, при этом конструктивное решение первого этажа жилого дома не требует изменений. На рис. 4.26 приведены схемы объемно-планировочных решений встроенно-пристроенных торгово-бытовых и культурных предприятий в секционной жилой застройке.

3.8. Сравнительная оценка объемно-планировочных решений жилых зданий

Оценка различных вариантов проектных решений жилых домов производится методом сравнительного анализа с помощью системы объемно-планировочных коэффициентов, характеризующих соотношение площадей и объемов.

Плоскостной планировочный коэффициент К1 характеризует рациональность использования площадей и определяется как отношение жилой площади Sжил, к общей площади Sобщ.:

К1 =Sжил/Sобщ.
Коэффициент К1, зависит от числа комнат в квартире. Его оптимальное значение принимается в существующей планировке в диапазоне 0,5...0,7.

Объемный коэффициент К2 характеризует использование объема и определяется как отношение строительного объема здания Vзд к его общей площади Sобщ.:

К2=Vзд/ Sобщ.
Его величина зависит от высоты этажа, размеров внеквартирных площадей (лестнично-лифтового узла), материала стен и перегородок. Поэтому значение коэффициента К2 колеблется в значительном

диапазоне: К2 = 3,5...5,0.

Коэффициент компактностиК3 характеризует отношение площади наружных ограждающих конструкций Sогр (стен, оконных и балконных проемов, кровли) к общей площади Sобщ.:

К3= Sогр/ Sобщ.
Изменение коэффициента К3 зависит от конфигурации здания и влияет как на сметную стоимость здания, так и на эксплуатационные затраты (отопление, ремонт фасадов и кровли). Значение коэффициента К3 находится в диапазоне 0,8... 1,3.

Периметральный коэффициент К4 характеризует отношение периметра наружных стен Рн.с. к площади застройки Sзастр:

К4=Рн.с./ Sзастр.
Для домов городского типа К4= 0,24...0,40; для домов сельского типа К4= 0,35...6,50.

Конструктивный коэффициент К5 характеризует отношение площади сечения вертикальных конструкций в плане Sконстр к площади застройки здания Sзастр:

К5=Sконстр/ Sзастр.
Коэффициент К5 характеризует степень насыщенности плана здания вертикальными конструкциями (стенами, перегородками, колоннами, пилястрами). Для крупнопанельных домов К5 = 0,10... 0,15, для кирпичных и крупноблочных К5 = 0,15...0,20.

Коэффициент К характеризует отношение площади внеквартирных коммуникаций (лестнично-лифтовые узлы) Sл.л.уз. к площади застройки здания Sзастр:

Наименьшее значение К6 характерно для домов секционного типа, наибольшее — для домов башенного, коридорного и галерейного типов.

Плотность жилого фонда (нетто) — это общая площадь, м2, приходящаяся на 1 га жилой территории микрорайона (квартала, поселения).

Плотность жилого фонда (брутто) — это общая площадь, м2, приходящаяся на 1 га всей территории микрорайона (квартала, поселения).

Плотность застройки (коэффициент застройки) — это площадь застраиваемых зданий, %, от жилой территории микрорайона

(квартала, поселения).

Площадь застройки определяется умножением длины на ширину здания, измеренных по внешнему обводу здания на уровне цоколя.

В жилую территорию включается площадь здания и свободная незастроенная площадь жилой части микрорайона. Незастроенная площадь зависит от габаритов здания и, главным образом, от его высоты. Требование инсоляции квартир — не менее 3 ч в сутки — является основным фактором, от которого зависит величина разрыва между зданиями. В действующих нормах минимальные разрывы установлены согласно табл. 4.12.

Согласно противопожарным нормам разрывы принимаются в зависимости от степени огнестойкости зданий в пределах от 6 до 15 м.

Таблица 4.12. - Минимальные разрывы между зданиями

	Этажность

здания
	Расстояние между длинными сторонами здания, м
	Расстояние между торцами стен с окнами из жилых помещений, м

	От 2 до 4
	20
	12

	5
	30
	15

	9
	48
	24

	16
	80
	45


КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1.
Дайте определение жилого здания.

2.
Приведите классификацию жилых зданий.

3.
Приведите классификацию жилых квартирных зданий по этажности.

4.
По какому принципу подразделяются жилые здания по капитальности?

5.
По какому принципу подразделяются жилые здания на классы?

6.
Как классифицируются жилые здания по характеру застройки?

7.
Приведите классификацию жилых зданий по объемно-планировочной структуре.

8.
По какому принципу производится расселение семей в квартиры?

9.
Назовите виды помещений квартиры и жилого дома.

10.
Какие помещения включают общая и жилая площади?

11.
Что относится к летним помещениям?

12.
Дайте определение жилого дома усадебного типа.

13.
Приведите типы жилых усадебных домов.

14.
Дайте определение жилого двухквартирного усадебного и блокированного дома.

15.
Назовите основные объемно-планировочные коэффициенты жилых зданий.

Глава 4
ТИПОЛОГИЯ ОБЩЕСТВЕННЫХ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ

4.1.
Классификация общественных зданий

Общественные здания и сооружения предназначены для размещения в них учреждений управления, просвещения, культуры, науки, коммунального, торгового, бытового и транспортного обслуживания, здравоохранения, связи. Они характеризуются временным пребыванием в них людей в связи с осуществлением функционирования различных процессов.

Общественные здания и сооружения классифицируются по нескольким критериям: по функциональным признакам, категории значимости в структуре общества и поселения, функциональной универсальности, способам строительства, капитальности.

Классификация по функциональным признакам производится согласно четырем ступеням (группа, тип, подтип и вид). Группа классифицирует здания в соответствии с видом деятельности человека. Группы состоят из типов, типы — из подтипов, а подтипы могут подразделяться на виды. В табл. 4.1 приведена классификация общественных зданий по функциональным признакам, которая распространяется как на указанные типы учреждений и помещений, так и на вновь создаваемые в рамках данных функционально-типологических групп помещений. Перечисленные группы помещений различного назначения могут компоноваться в многофункциональные здания и комплексы или входить в состав жилых, производственных и других зданий.

Классификация по категории значимости — это ранжирование (расстановка), т.е. какое место занимает общественное здание и находящееся в нем общественное учреждение в структуре поселения. Все общественные учреждения и организации в структуре городской застройки по степени обслуживания населения можно условно подразделить на четыре группы:

1)
учреждения первичного обслуживания (прачечные, химчистки, ремонтные мастерские, ателье по пошиву одежды и обуви, парикмахерские, аптеки, фотоателье, детские молочные кухни, закусочные-автоматы (бистро) и др.;

2)
учреждения периодического пользования (кафе, рестораны, стадионы, торговые центры, почта, телеграф, дома культуры, клубы, кинотеатры);

Таблица 4.1. - Функционально-типологические группы зданий и помещений общественного назначения

	Номер группы
	Наименование

группы
	Номер типа и подтипа
	Наименование типа, подтипа и вида
	Класс функцио​нальной пожар​ной опасности

	А. Здания для объектов, обслуживающих населения

	1
	Здания и помещения учебно- воспитательного назначения
	1.1
	Учреждения образования и подготовки кадров
	

	
	
	1.1.1
	Дошкольные образовательные учреждения
	Ф1.1

	
	
	1.1.2
	Общеобразовательные учреждения (школы, гимназии, лицеи, колледжи, школы-интернаты и т.д.)*
	Ф4.1

	
	
	1.1.3
	Учреждения профессионального образования*: начального, среднего высшего и последипломного
	Ф4.1

Ф4.2

	
	
	1.2
	Внешкольные учреждения (для школьников и молодежи)
	Ф4.1

	
	
	1.3
	Специализированные учреждения (аэроклубы, автошколы, оборонные учебные заведения и т.д)*
	Ф4.2

	2
	Здания и помещения здравоохранения и социального обслу​живания населения
	2.1
	Учреждения здравоохранения
	

	
	
	2.1.1
	Лечебные учреждения со стационаром, медицинские центры и т.д.*
	Ф1.1

	
	
	2.1.2
	Амбулаторно-поликлинические и медико-оздоровительные учреждения, станции переливания крови и др.
	Ф3.4

	
	
	2.1.3
	Аптеки, молочные кухни
	Ф3.1

	
	
	2.1.4
	Медико-реабилитационные и коррекционные учреждения, в том числе для детей
	Ф3.4

	
	
	2.2
	Учреждения социального об​служивания населения
	

	
	
	2.2.1
	Учреждения без стационара
	Ф3.4

	
	
	2.2.2
	Учреждения со стационаром, в том числе дома-интернаты для инвалидов и престарелых, для детей-инвалидов и т.д.
	Ф1.1

	3
	Здания и помещения сервисного обслуживания населения
	3.1
	Предприятия розничной и мел​кооптовой торговли, в том числе торгово-развлекательные комплексы*
	Ф3.1

Ф2.1

	
	
	3.2
	Предприятия питания (открытая и закрытая сеть)
	Ф3.2

	
	
	3.3
	Непроизводственные объекты бытового и коммунального об​служивания населения
	

	
	
	3.3.1
	Предприятия бытового обслуживания населения
	Ф3.5

	
	
	3.3.2
	Учреждения коммунального хозяйства, предназначенные для непосредственного обслуживания населения
	Ф3.5

	
	
	3.3.3
	Учреждения гражданских обрядов
	Ф2.1

	
	
	3.4
	Объекты связи, предназначенные для непосредственного обслуживания населения
	Ф3.5

	
	
	3.5
	Учреждения транспорта, пред​назначенные для непосредственного обслуживания населения
	

	
	
	3.5.1
	Здания вокзалов всех видов транспорта
	ФЗ.З

	
	
	3.5.2
	Учреждения обслуживания пас​сажиров, транспортные агент​ства, туристические агентства
	Ф3.5

	
	
	I 3.6
	Сооружения, здания и помеще​ния санитарно-бытового на​значения
	Ф3.6

	4
	Сооружения, здания и помещения для культурно-досуговой деятельности на​селения и рели​гиозных обрядов
	4.1
	Объекты физкультурного, спортивного и физкультурно-досугового назначения: со зрителями* без зрителей
	Ф2.1

Ф3.6

	
	
	4.2
	Здания и помещения культурно- просветительного назначения и религиозных организаций
	

	
	
	4.2.1
	Библиотеки и читальные залы
	Ф2.1

	
	
	4.2.2
	Музеи и выставки
	Ф2.2

	
	
	4.2.3
	Религиозные организации и учреждения для населения
	Ф4.3

	
	
	4.3
	Зрелищные и досугово-развле​кательные учреждения*
	

	
	
	4.3.1
	Зрелищные учреждения (теа​тры, кинотеатры, концертные залы, цирки и т.д.)
	Ф2.1

	
	
	4.3.2
	Клубные и досугово-развлекательные учреждения*
	Ф2.1

Ф2.2

	5
	Здания и помещения временного пребы​вания
	5.1
	Гостиницы, мотели и т.д.
	Ф1.2

	
	
	5.2
	Учреждения отдыха и туризма* (санатории, пансионаты, турба​зы, круглогодичные лагеря и т.д.)
	Ф1.2

	
	
	5.3
	Общежития учебных заведений и спальные корпуса интернатов
	Ф1.2

Ф1.1

	Б. Здания объектов по обслуживанию общества и государства

	6*
	Здания админи​стративного на​значения
	6.1
	Здания административного на​значения
	

	
	
	6.1.1
	Учреждения органов управления
	Ф4.3

	
	
	6.1.2
	Административные учреждения, административные подразделения фирм, организаций, предприятий, а также фирмы и агентства и т.д.
	Ф4.3

	
	
	6.2
	Здания финансовых и право​охранительных организаций
	

	
	
	6.2.1
	Кредитно-финансовые и страховые организации, банки
	Ф4.3

	
	
	6.2.2
	Суды и прокуратура, нотариально-юридические учреждения
	Ф3.5

	
	
	6.2.3
	Правоохранительные организации (налоговые службы, милиция, таможня)
	Ф4.3

	
	
	6.2.4
	Учреждения социальной защи​ты населения (собесы, биржи труда и др.)
	Ф4.3

	
	
	6.3
	Здания организаций, дающих продукцию
	

	
	
	6.3.1
	Научно-исследовательские ор​ганизации (за исключением крупных и специальных сооружений)*
	Ф4.3

	
	
	6.3.2
	Проектные и конструкторские организации
	Ф4.3

	
	
	6.3.3
	Редакционно-издательские и информационные организации (за исключением типографий)
	Ф4.3


Примечание. Объекты, отмеченные знаком «*», относятся к объектам многофункционального назначения, выходящим за рамки только данного подкласса функциональной пожарной опасности.

3)
учреждения повседневного пользования (вузы, колледжи, лицеи, школы, детские ясли-сады, продовольственные магазины, универсамы, столовые, библиотеки);

4)
учреждения эпизодического пользования (административные учреждения и общественные организации, театры, музеи).

В зависимости от нормативных радиусов доступности учреждения (длина пешеходного пути до него) культурно-бытовое обслуживание в системе поселения осуществляется по трехступенчатой системе (первичная жилая группа (квартал), микрорайон, район (город)).

Первой ступенью обслуживания является обслуживание первичной жилой группы с радиусом доступности 150... 200 м и нормативной численностью 1 000... 2 500 чел. В этот блок обслуживания входят учреждения и предприятия первой необходимости (учреждения первой и второй групп — приемные пункты прачечных и химчисток, ремонтные мастерские, аптеки, сбербанки и т.д.).

Во вторую ступень обслуживания с радиусом доступности 300...500 м входят учреждения, рассчитанные на повседневное обслуживание 9000...25000 чел. В этот блок обслуживания входят учреждения первой, второй и частично третьей групп (универсамы, школы, детские сады).

Третью ступень обслуживания представляет центр обслуживания района, в состав которого входят учреждения третьей и четвертой групп периодического и эпизодического пользования (театры, музеи, почта, телеграф и т.д.).

В микрорайоне располагают учреждения и предприятия первичного обслуживания: детские ясли-сады, общеобразовательные школы, аптеки, магазины (продовольственный и непродовольственный), площадки для игр и спортивных занятий детей различного возраста.

В жилом районе предусматриваются дополнительно к микрорайону: поликлиника, диспансер, комплекс спортивных сооружений, универсамы, предприятия общественного питания.

В планировочном районе (округе) дополнительно к жилому району предусматриваются клубы, кинотеатры, книжные магазины, крытые бассейны, детская зона, библиотеки.

В городе предусматриваются дополнительно к планировочному району больницы, станции скорой помощи, дома культуры, дворцы, театры, цирк, универмаги, крытые рынки, рестораны, вокзалы различного назначения, учебные заведения высшего, среднего и начального профессионального образования и др.

По функциональной универсальности здания подразделяются на четыре вида:

1) дома однофункционального назначения (театры, цирки, школы и др.);

2) здания многопланового использования (дворцы, спортивные комплексы и др.);

3) универсальные здания, приспособленные к быстрой трансформации (киноконцертные, спортивно-зрелищные сооружения, дома культуры с многофункциональными залами);

4) блокированные здания (комплексы), в которых размещаются различные учреждения (объединяют все службы жилого района, села, включая зрительный зал, библиотеку, комбинат бытового обслуживания, магазин и др.).

По способам строительства здания строят по индивидуальным (объекты высокого ранга) и типовым (здания массового строительства) проектам.

По капитальности общественные здания подразделяют на девять групп. Группы капитальности и степень долговечности приведены в табл. 4.2.

Таблица 4.2. - Группы капитальности и степень долговечности общественных зданий

	Группы

капиталь​ности
	Характеристика здания
	Срок

службы,

лет
	Степень

долго​вечности

	I
	Каркасные (с железобетонным или металлическим каркасом с заполнением каркаса каменными материалами)
	175
	I

	II
	Особо капитальные с каменными стенами из штучных камней или крупноблочные; колонны и столбы — железобетонные или кирпичные; перекрытия — железобетонные или каменные своды по металлическим балкам
	150
	I

	III
	С каменными стенами из штучных камней или крупно-блочные; колонны и столбы — железобетонные или кирпичные; перекрытия — железобетонные или каменные своды по металлическим балкам
	125
	I

	IV
	Со стенами облегченной каменной кладки: колонны и столбы — железобетонные или кирпичные; перекрытия — деревянные
	100
	I и II

	V
	Со стенами облегченной каменной кладки: колонны и столбы — кирпичные или деревянные; перекрытия — деревянные
	80
	II

	VI
	Деревянные с бревенчатыми или брусчатыми рублеными стенами
	50
	II -III

	VII
	Деревянные каркасные, щитовые, глинобитные, сырцовые, саманные
	25
	III-IV

	VIII
	Камышитовые, фибролитовые, арболитовые и прочие облегченные
	15
	IV

	IX
	Облегченные конструкции с заполнением эффективными теплоизоляционными материалами (фибролит, минеральная и стеклянная вата, пенополистирол, пенополиуретан и т.п.); палатки, павильоны, ларьки и другие здания торговли
	10
	V


Таблица 4.3. - Классы общественных зданий

	Класс

здания
	Требуемая степень
	Допустимая этажность, не более
	Эксплуатационные требования

	
	долговечности, не ниже
	огнестойкости, не ниже
	
	

	I
	I
	I
	Не ограни​чивается
	Повышенные

	II
	II
	II
	9
	Средние

	III
	III
	III
	4
	«

	IV
	Не нормируется
	Не нормируется
	1
	Минимальные


Для общественных зданий массовой застройки наиболее характерна III группа капитальности; для уникальных — II; для особо уникальных — I.

Класс общественных зданий определяется долговечностью, степенью огнестойкости и эксплуатационными требованиями (табл. 4.3).

4.2.
Объемно-планировочные решения общественных зданий

Объемно-планировочные решения общественных зданий определяются разнообразием факторов: функциональным назначением, вместительностью, градостроительным значением в системе застройки, природно-климатическими и национально-бытовыми особенностями. Изначальным фактором, определяющим пространственную организацию и размеры общественных зданий, является функционально-технологический процесс, для которого здание построено.

Несмотря на большое многообразие групп и типов общественных зданий их объемно-планировочная организация сводится к нескольким типовым схемам (рис. 4.1):

•
по компоновке помещений в здании — ячейковая, зальная, смешанная (комбинированная);

•
по компоновке зданий на генплане — центрически-компактная, линейная, блочная, павильонная;

•
по построению плана — симметричная, асимметричная, живописная.

Ячейковая схема применяется в тех случаях, когда основной функциональный процесс происходит в небольших, примерно одинаковых помещениях (рис. 4.1, а, б). Они группируются вокруг коридора, галереи или небольшого зала (см. рис. 4.1, а). Коридорная планировка характерна для административных и учебных зданий, поликлиник, больниц (см. рис. 4.1, а); бескоридорная —для малых музеев, выставочных залов.

Анфиладная планировка применяется для зданий музеев, выставок, больших магазинов, вокзалов (см. рис. 4.1, б).

Зальная схема применяется, когда основной функциональный процесс происходит в одном большом пространстве, вмещающем большое количество людей (рис. 4.1, в). В этих случаях основным помещением является зал, который организует план и формирует вокруг себя вспомогательные помещения. Пространство зала решается без промежуточных опор или с опорами. Безопорная зальная система характерна для зрелищных и спортивных зданий, крытых рынков. Залы с промежуточными опорами применяются для зданий универмагов, универсамов, крупных ресторанов.
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Смешанная схема представляет комплекс, в котором центральная часть проектируется по принципу зальных помещений, все остальные помещения по ячейковому принципу. Смешанная структура характерна для клубов, домов культуры, дворцов, библиотек, торговых центров.

Рис. 4.1. - Схемы композиционного построения планов общественных зданий:

а...д — схемы компоновки помещений в здании; е — схемы компоновки зданий на генеральном плане; ж — схема построения плана; 1 — с коридорной планировкой; 2 — с бескоридорной планировкой; 3 — с анфиладной планировкой; 4 — центрически компактная; 5 — линейная; 6 — блочная; 7— павильонная; 8 — симметричная; 9 — асимметричная; 10 — живописная.

На рис. 4.1, е представлены приемы компоновки общественных зданий на генеральном плане.

Центрически-компактная схема характерна для цирков, выставочных павильонов, крытых рынков.

Линейная схема присуща зданиям с коридорной и анфиладной планировкой.

Блочная схема применяется при строительстве детских садов, школ, больниц, поликлиник. В блочной схеме здания примыкают друг к другу или соединяются теплыми переходными галереями.

Павильонная схема характерна тем, что группы функционально близких помещений размещаются в отдельных объемах — павильонах, связанных между собой в единую композицию. Павильонная схема характерна для санаториев, домов отдыха, детских летних лагерей отдыха, больших выставочных комплексов.

При симметричной схеме помещения располагаются симметрично относительно оси здания;

При асимметричной схеме основное ядро композиции располагается внецентренно, а остальные группируются вокруг него.

При живописной схеме объем здания свободно компонуется, часто соподчиняясь рельефу местности.

Этажность общественных зданий и сооружений не ограничивается и определяется его классом и степенью огнестойкости (см. табл. 4.3).

4.3.
Общие планировочные элементы общественных зданий

Основной особенностью общественных зданий является массовое одновременное пребывание в них людей. Массовость использования помещений общественных зданий обусловливает необходимость наличия специальных помещений, приспособленных для того, чтобы организованно и быстро принимать, обслуживать и выпускать большое количество людей. По функциональному назначению помещения подразделяются на основные, вспомогательные, обслуживающие, коммуникационные и технические.

Основные помещения. Они предназначены для осуществления процессов, определяющих основное назначение общественных зданий. К ним относятся конторские помещения административных зданий, классы и аудитории учебных заведений, палаты и кабинеты медицинских учреждений, залы зрелищных заведений и др. Основные помещения определяют объемно-пространственную и планировочную структуру общественного здания (см. рис. 5.1). В зависимости от главной функции основных помещений к ним предъявляются требования, соответствующие основному их назначению (хорошей видимости и слышимости — для зрительных залов; освещенности и удобству — для конторских помещений, классов школ и аудиторий учебных заведений и т.д.).

Вспомогательные помещения. Они необходимы для обеспечения выполнения основных процессов, проходящих в общественных зданиях, но не определяют их назначения. К ним относятся фойе, кулуары театров и кинотеатров, конференц-залы административных зданий, демонстрационные и выставочные залы предприятий торговли.

Обслуживающие помещения. Они не имеют непосредственного отношения к выполняемому в здании основному функциональному процессу, но они необходимы в соответствии с требованиями санитарии, гигиены и комфорта (входная группа, буфеты, санитарные узлы).

Входная группа помещений включает в себя тамбуры, вестибюли, гардеробные и подразделяется на главные, служебные и вспомогательные помещения. Главный вход является организующим узлом здания. Обычно устраивают один главный вход, но в зданиях с большим количеством посетителей (крупные универмаги, спорткомплексы) предусматривают отдельные входы в каждый из секторов. Служебные входы предназначены для обслуживающего персонала, артистов, спортсменов. Вспомогательные входы необходимы для выхода посетителей на прилегающую территорию участка, в парк, на спортивную площадку, а также по противопожарным требованиям. Во всех случаях эти входы являются запасными эвакуационными путями.

Тамбуры являются тепловыми шлюзами, установленными на пути проникновения холодного наружного воздуха внутрь здания. Тамбуры обычно выполняют встроенными в здание, но иногда и в виде пристроек. Его глубина должна быть достаточной для свободного открывания и закрывания дверей.

По требованиям эвакуации все двери должны открываться наружу. Устраивают также тамбуры с вращающимися, качающимися и раздвигающимися в разные стороны дверями. Глубина тамбура должна быть не менее 1,2 м, а ширина должна превышать ширину дверных проемов не менее чем на 0,15 м с каждой стороны.

Вестибюль — первое распределительное помещение на пути посетителя, вошедшего в общественное здание. С вестибюля начинается раскрытие внутреннего пространства здания. В нем чаще всего сходятся горизонтальные и вертикальные коммуникационные потоки. Вестибюль по планировке решают, как небольшой зал. В нем располагают гардеробную, справочные службы, торговые киоски. Площадь вестибюля (вместе с гардеробной) для зданий с одновременным заполнением вестибюля полным расчетным количеством людей (театры, кинотеатры, спортивные и концертные залы) должна составлять 0,25...0,30 м2 на одного человека; для зданий с равномерными потоками посетителей (поликлиники, музеи, выставочные залы) — 0,18...0,20 м2.

Санитарные узлы в зависимости от функционального назначения общественного здания включают в себя курительные, уборные, умывальные, душевые, ванные. Их размещают в характерных точках здания — около лестничных клеток, вестибюлей, но не далее 75 м от самого удаленного места пребывания людей. По характеру эксплуатации санитарные узлы подразделяются на две группы: равномерно используемые в течение всего времени (административные здания, больницы, учебные заведения, выставочные залы и музеи и т.д.) и используемые только в кратковременных перерывах (театры, кинотеатры, спортивные залы и т.д.). Санитарный узел состоит из шлюза, в котором размещены умывальники, курительные и общественные уборные, оборудованные кабинами и писсуарами.

Коммуникационные помещения. Они подразделяются на горизонтальные (коридоры, галереи, переходы), связывающие помещения, расположенные на одном этаже, и вертикальные (лестницы, пандусы, лифты, эскалаторы), связывающие помещения, расположенные на разных этажах. Пересекаясь, они образуют узлы коммуникаций (вестибюли, холлы, кулуары).

Коридоры выполняют сквозными и тупиковыми, расположенными вдоль одного из фасадов или отнесенными в глубь здания. Длина коридора при освещении его с одного торца не должна превышать 24 м; при освещении с двух торцов — 48 м. Ширина коридора рассчитывается в соответствии с интенсивностью людских потоков, но не менее 1,5 м для основных и 1,2 м для второстепенных потоков; в учебных заведениях, больницах, санаториях — соответственно 2,2 и 1,8 м.

Лестницы — важнейший элемент вертикальных коммуникаций здания. Расположение и количество лестниц зависят от этажности, планировки и интенсивности людских потоков. Основные требования, предъявляемые к лестницам: удобство в эксплуатации и соответствие требованиям пожарной безопасности. По назначению в зданиях лестницы подразделяются на главные, второстепенные и пожарные. Ширина маршей главных лестниц (в зданиях 1 -3-й групп) с количеством людей на этаже более 200 чел., а также в зданиях кинотеатров, клубов, больниц независимо от количества мест назначается 1,35 м. Ширина лестниц, ведущих в помещение с количеством до 5 чел., принимается 0,9 м. Уклон лестничных маршей должен быть не более 1:2 для главных и второстепенных лестниц; 1:1,5 — для лестниц, ведущих в подсобные помещения, подвальные и цокольные этажи, где за единицу принимается высота этажа. Количество ступеней на марше должно быть не менее трех и не более 16.

Пандусы — это лестницы, в которых марши со ступенями заменены плоскостями-дорожками с уклоном 1:7. Пандусы занимают много места. Их применяют на переходах при перепаде отметок полов в пределах до 2 м, в проходах зрительных залов с местами, расположенными амфитеатром.

Лифты являются основным видом вертикального транспорта многоэтажных общественных зданий. В зданиях средней этажности, где лифтами пользуются наравне с лестницами, они обычно расположены совместно. В зданиях повышенной этажности, где лифты являются основным видом вертикальной связи, они сгруппированы и расположены в специальных лифтовых холлах, образуя самостоятельные коммуникационные узлы. Расстояние от лифтов до дверей наиболее удаленного помещения не должно превышать 60 м. Лифтовые шахты ограждают несгораемыми конструкциями.

Патентостеры — многокабинные подъемные машины беспрерывного действия с медленно движущейся бесконечной цепью. К цепи подвешены кабины. Пассажиры входят и выходят из них на ходу, выбирая момент, когда полы кабины и посадочной площадки совпадают.

Эскалаторы — наклонные движущиеся лестницы. Их применяют в крупных общественных зданиях с массовым интенсивным движением посетителей (крупные универсамы, торговые центры, вокзалы, аэропорты). Пропускная способность эскалаторов превышает пропускную способность лестниц и лифтов и достигает 150 чел./мин.

Для обеспечения пожарной безопасности лифты, эскалаторы, патентостеры, играющие роль связи между этажами, дублируются лестницами, расположенными в огнестойких лестничных клетках.

Вся система горизонтальных и вертикальных коммуникаций составляет схему путей эвакуации. Различают два типа эвакуации: обычную и аварийную. Аварийная эвакуация возникает в случае пожара, землетрясения и других бедствий, угрожающих разрушению здания и их коммуникаций. Нормативное время для выхода из здания составляет 10... 15 мин; для аварийной эвакуации — 4...7 мин в огнестойких зданиях и 2...3 мин в неогнестойких зданиях. Количество эвакуационных выходов из зданий должно быть не менее двух.

В качестве второго эвакуационного выхода со второго этажа зданий (кроме школ, детских яслей-садов, больниц III — IV степеней огнестойкости) допускается применять наружные пожарные лестницы с уклоном не более 60°, шириной маршей 0,8 м, шириной ступеней

0,2 м (прутковые проступи не допускаются). Выход из помещений на лестницы осуществляется через балконы и галереи.

Технические помещения. Они предназначены для размещения технического оборудования и устройств. Их располагают в подвалах, на первых или специально выделенных технических этажах, иногда в отдельных зданиях (котельные).

4.4. Правила подсчета основных объемно-планировочных параметров

Общая площадь общественного здания определяется как сумма площадей всех этажей (включая технические, мансардный, цокольный и подвальные).

Площадь этажей зданий следует измерять в пределах внутренних поверхностей наружных стен. Площадь антресолей, переходов в другие здания, остекленных веранд, галерей и балконов зрительных и других залов следует включать в общую площадь здания. Площадь многосветных помещений следует включать в общую площадь здания в пределах только одного этажа. При наклонных наружных стенах площадь этажа измеряется на уровне пола.

Полезная площадь общественного здания определяется как сумма площадей всех размещаемых в нем помещений, а также балконов и антресолей в залах, фойе, за исключением лестничных клеток, лифтовых шахт, внутренних открытых лестниц и пандусов.

Расчетная площадь общественных зданий определяется как сумма площадей всех размещенных в нем помещений, за исключением коридоров, тамбуров, переходов, лестничных клеток, лифтовых шахт, внутренних открытых лестниц, а также помещений, предназначенных для размещения инженерного оборудования и инженерных сетей.

Площадь коридоров, используемых в качестве рекреационных помещений в зданиях учебных заведений, а также в зданиях больниц, санаториев, домов отдыха, кинотеатров, клубов и других учреждений, предназначенных для отдыха или ожидания, включается в нормируемую площадь.

Площади радиоузлов, коммуникационных, подсобных помещений при эстрадах и сценах, киноаппаратных, ниш шириной не менее 1 м, высотой 1,8 м и более (за исключением ниш инженерного назначения), а также встроенных шкафов (за исключением встроенных шкафов инженерного назначения) включаются в нормируемую площадь здания.

Площадь подполья для проветривания здания, проектируемого для строительства на вечномерзлых грунтах, чердака, технического подполья (технического чердака) при высоте от пола до низа выступающих конструкций менее 1,8 м, а также лоджий, тамбуров, наружных балконов, портиков, крылец, наружных открытых лестниц в общую, полезную и расчетную площади зданий не включается.

Площадь помещений зданий следует определять по их размерам, измеряемым между отделанными поверхностями стен и перегородок на уровне чистого пола (без учета плинтусов).

Площадь помещения мансардного этажа учитывается с понижающим коэффициентом 0,7 на участке в пределах высоты наклонного потолка (стены) при наклоне 30° — до 1,5 м; 45 — до 1,1 м; 60 и более — до 0,5 м.

В общую, полезную и расчетную площади здания не включаются площади подполья для проветривания здания на вечномерзлых фунтах, чердака, технического подполья (технического чердака) при высоте от уровня пола до низа выступающих конструкций менее 1,8 м, а также наружных тамбуров, балконов, портиков, крылец, наружных открытых лестниц и пандусов.

Строительный объем здания определяется как сумма строительного объема выше отметки ±0,00 (наземная часть) и ниже этой отметки (подземная часть). Строительный объем надземной и подземной частей здания определяется в пределах ограничивающих поверхностей с включением ограждающих конструкций, световых фонарей, куполов, начиная с отметки чистого пола каждой из частей здания, без учета выступающих архитектурных деталей и конструктивных элементов, подпольных каналов, портиков, террас, балконов, объема проездов и пространства под зданием на опорах (в чистоте), а также проветриваемых подполий под зданиями, проектируемыми для строительства на вечномерзлых грунтах.

Площадь застройки здания определяется как площадь горизонтального сечения по внешнему обводу здания на уровне цоколя, включая выступающие части. Площадь под зданием, расположенным на столбах, а также проезды под зданием включаются в площадь застройки.

При определении этажности здания в количество этажей включаются все надземные этажи, в том числе технический, мансардный, а также цокольный этаж, если верх его перекрытия находится выше средней планировочной отметки земли не менее чем на 2 м.

Подполье для проветривания под зданиями, проектируемыми для строительства на вечномерзлых грунтах, независимо от его высоты, в количество надземных этажей не включается.

При различном количестве этажей в разных частях здания, а также при размещении здания на участке с уклоном, когда за счет уклона увеличивается количество этажей, этажность определяется отдельно для каждой части здания.

Технический этаж, расположенный над верхним этажом, при определении этажности здания не учитывается.

Торговая площадь магазина определяется как сумма площадей торговых залов, помещений приема и выдачи заказов, зала кафетерия, площадей для дополнительных услуг покупателей.

4.5.
Сравнительная оценка объемно-планировочных решений

Для оценки различных вариантов объемно-планировочных решений общественных зданий используется метод их сравнительного анализа с помощью объемно-планировочных коэффициентов, характеризующих соотношение основных и подсобных помещений, рациональность использования объема и т.д.

Коэффициент K1 характеризуется отношением расчетной площади здания Sрасч к общей площади Sобщ:

K1  =Sрасч/Sобщ
В зданиях с рациональными объемно-планировочными решениями К1 = 0,93...0,95.

Коэффициент К2 характеризуется отношением строительного объема Vзд к общей площади здания Sобщ:

К2  =Vзд/Sобщ
Коэффициент К2 зависит от принятой высоты помещений, размеров лестниц и коридоров.

Коэффициент К3 характеризует компактность общественного здания и определяется отношением площади наружных ограждающих конструкций Sогр к полезной площади здания Sполез. Он зависит от этажности, длины и ширины здания и колеблется в широком диапазоне. Его уменьшение приводит к снижению стоимости:

К3 = Sогр/Sполез
Коэффициент К4 характеризуется отношением периметра наружных стен Рн.с. к площади застройки здания Sзастр:

К4 = Рн.с./Sзастр
Он зависит от сложности и конфигурации фасада.

Коэффициент К5 характеризуется отношением конструктивной площади Sконстр, занятой в плане конструкциями стен, колонн, перегородок, вентшахт и вентиляционных блоков, электропанелей к площади застройки здания Sзастр:

К5 = Sконстр /Sзастр
4.6.
Общественные здания и помещения учебно-воспитательного назначения

К группе общественных зданий для образования, воспитания и подготовки кадров относятся:

•
детские дошкольные учреждения общего типа для детей с нормальным физическим и умственным развитием (детские ясли, сады), специализированные и санитарно-оздоровительного типа (для нездоровых или ослабленных детей, а также дома ребенка для детей, лишившихся родителей);

•
общеобразовательные и специализированные школы и школы- интернаты, межшкольные учебно-производственные комбинаты;

•
колледжи и лицеи с начальным профессиональным образованием и учебные заведения для подготовки и переподготовки рабочих кадров;

•
средние профессиональные учебные заведения;

•
высшие учебные заведения;

•
учебные заведения для подготовки и повышения квалификации специалистов;

•
внешкольные учреждения.

Детские дошкольные учреждения

Здания детских садов и яслей располагаются на обособленных участках территории жилой застройки. Нормативный радиус обслуживания населения — 300 м. Они должны отстоять от красной линии не менее чем на 25 м. Их располагают на лучшем в природном и санитарном отношении участке — хорошо проветриваемом и инсолируемом, граничащим с озелененными территориями.

[image: image28.png]=
BRIy
] 2=

i
b;

u]




[image: image29.png]



Рис. 4.3. - Ясли-сады блочной композиции:

а - для центральных регионов на 280 мест; б - для северных регионов с зимним са​дом и бассейном; 1 — групповые; 2 — зимний сад; 3 — бассейн.

Здания детских дошкольных учреждений строят высотой не более двух этажей, а при вместительности до 90 мест — одноэтажными. На участках со сложным рельефом допускается строительство трехэтажных зданий, но при условии устройства выходов из первого и второго этажей на уровень планировочной отметки земли.

Объемно-планировочная компоновка здания детских учреждений подразделяется на три типа: линейная (централизованная), блочная, павильонная.
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Линейная (централизованная) компоновка наиболее проста, имеет самые короткие связи между группами помещений; компактность плана способствует уменьшению площади застройки, протяженности стен, фундаментов и санитарно-технических коммуникаций (рис. 5.2). Ее применение наиболее целесообразно в северных районах и районах Средней полосы России.

Рис. 4.4. Ясли-сад павильонной композиции

Таблица 4.4. - Показатели основных требований к яслям-садам в зависимости от количества мест

	Количество

мест
	Рабочая площадь на одно место, м2
	Строительный объем на одно место, м3
	Площадь участка на одно место, м2

	90
	6,6
	31,7
	40

	140
	7
	32,9
	35

	160
	6,8
	32,2
	35

	280
	6,4
	30,0
	35

	320
	6,4
	29,7
	35

	560
	6,3
	29,6
	30

	640
	6,2
	29,4
	30
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Рис. 4.5. - Функционально-планировочная схема групповой ячейки

Блочная компоновка позволяет изолировать отдельные детские группы, создать условия для лучшей ориентации и проветривания помещений, использовать сложности участка и рельефа местности (рис. 4.3).

Павильонная компоновка применяется в районах с жарким климатом, где особенно важна максимальная изоляция групп между собой и хозяйственных помещений от детских групп, в условиях сейсмичности, сильно пересеченной местности (рис. 4.4).

Основные требования к яслям-садам приведены в табл. 4.4. На рис. 4.5 приведена функционально-планировочная схема основных помещений групповой ячейки.

Степень огнестойкости зданий детских учреждений должна быть не ниже II. Из каждой групповой ячейки должно быть не менее двух эвакуационных выходов. Высота этажа в основных помещениях группы должна быть не менее 2,7 м.

Общеобразовательные специализированные школы

Школьные здания размещают на хорошо инсолируемых и проветриваемых участках с отступом от красной линии не менее 25 м, а от границы участка школы до жилых домов — не менее 10 м. Школьный участок желательно располагать смежно с озелененными территориями. Площадь школьного участка зависит от вместительности школы и характера ее объемно-планировочной схемы (табл. 4.5). Площадь зеленых насаждений должна составлять 40... 50 % от общей площади участка. По границам участка устраивают защитную зеленую полосу шириной 1,5 м, а со стороны улицы — 6 м.

Таблица 4.5. - Площадь земельных участков школ

	Типы зданий школ
	Количество

учащихся
	Площадь участка, га

	Начальная на 4 класса
	80
	0,5

	Неполная средняя на 9 классов
	360
	1,4

	Средняя школа на количество классов:
	
	

	13
	504
	1,8

	18
	704
	2,0

	22
	864
	2,2

	33
	1296
	2,6

	44
	1728
	2,9

	33 + 33
	2 592
	4,0


Школьный участок предназначен для учебно-вспомогательных занятий на открытом воздухе, отдыха детей во время перемен, разнообразной спортивно-массовой работы, общешкольных сборов, для занятий с детьми в школах с продленным днем.
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Длина пешеходного пути от дома до школы принимается 500 м. Вместительность школ определяется из расчета 180 мест на 1 ООО жителей.

Рис. 4.6. Композиционные варианты школьных зданий: а — линейные; б — периметральные; в — блочные
Для школьного здания характерны разнообразие функциональных групп и помещений, четкая обусловленность их взаимосвязей. При этом исходят из требований организации учебно-воспитательного процесса: учащиеся 1—4 классов занимаются в закрепленных за ними классных комнатах, учащиеся 5—11 классов — в специализированных по предметам классных комнатах-кабинетах. Взаимосвязь школьных помещений осуществляется посредством коридоров или галерей.

Школьные здания в зависимости от характера взаиморасположения основных групп помещений условно подразделяют на три типа: линейный, периметральный, блочный (рис. 4.6).

Линейная композиция может быть нескольких вариантов: Н-об- разная, крестообразная и др. Она довольно компактна, проста в конструктивном решении. Недостатком ее является труднопреодолимая «коридорность» интерьера. Линейная композиция целесообразна при сравнительно небольшой вместительности школ (до 20 классов) для центральных районов со спокойным рельефом местности (рис. 4.6, а).

Периметральная композиция характеризуется размещением групп помещений вокруг открытого двора, который предназначен для отдыха во время перемен и различных школьных ритуалов. Такая композиция достаточно компактна даже при большой вместительности школы. «Закольцованность» горизонтальных коммуникаций создает удобства связи помещений, что важно при кабинетной системе обучения (рис. 4.6, б). Вариантом такой композиции может быть группировка учебных помещений вокруг зальных помещений.

Блочная композиция наиболее гибка, она может быть представлена во многих вариантах. При этой композиции здание школы делится на функциональные блоки, соединенные между собой переходами, или примыкающие друг к другу блоки без переходов (рис. 4.6, в).

Здания школы должны быть не более трех этажей, а старые здания школ в городской застройке могут быть четырехэтажными. Высота этажей школьных помещений — 3,3 м, высота спортивного и актового залов — 6...7 м. Степень огнестойкости зданий школ должна быть не ниже II.

4.7.
Общественные здания административного назначения

К группе общественных зданий административного назначения относятся здания:

•
научно-исследовательских институтов (за исключением крупных специальных сооружений);

•
проектных и конструкторских организаций;

•
информационных центров;

•
органов управления;

•
общественных организаций;

•
кредитования, страхования и коммерческого назначения;

•
архивов.

Административное здание (рис. 5.7) может быть предназначено для одного учреждения (министерство, проектный или научно-исследовательский институт), родственных по профилю или различных небольших офисов, учреждений и организаций. Однако у большого разнообразия административных зданий имеется общая черта — характер труда управленческого аппарата. В них можно выделить пять групп помещений:

•
основного назначения (общие рабочие комнаты и залы, кабинеты руководителей учреждений и подразделений);

•
вспомогательного назначения (конференц-залы, библиотеки, архивы, помещения для копировально-множительных работ, экспедиции и др.);

•
обслуживающего назначения (входные узлы, медпункты, санузлы, столовые и др.);

•
технические, предназначенные для инженерного оборудования здания;

•
коммуникационные.

Площади помещений основного назначения зависят от вида учреждения, его функциональной структуры, причем на одного сотрудника может приходиться от 4 до 12 м2 площади. Высота рабочих комнат должна быть не менее 2,7 м.

Основным показателем, характеризующим объем административного здания, является вместительность, которая определяет строительный объем здания из расчета 35...90 м3 на одного сотрудника (с учетом характера деятельности учреждения).

Для административных зданий принимается коридорная или галерейная планировка. В последние годы при реконструкции административных зданий стали применять так называемую гибкую планировку, которая позволяет трансформировать внутреннее пространство в пределах этажа (например, зальное помещение может быть расчленено на отдельные пространства или оставлено нерасчлененным). В зданиях с «гибкой» планировкой могут меняться не только расположение и размеры помещений, но и связи между ними. «Гибкая» планировка позволяет создавать универсальные административные здания, в которых можно размещать несколько организаций с различной структурой.

4.8.
Общественные здания и помещения здравоохранения и социального обслуживания населения

К группе общественных зданий здравоохранения и социального обслуживания населения относятся:

•
лечебные здания со стационаром, родильные дома, амбулаторно-поликлинические здания, аптеки, молочные кухни, бальнео- и грязелечебницы;

•
санатории, санатории-профилактории;

•
учреждения отдыха и туризма.

Поликлиники. Поликлиники размещают в отдельно стоящем здании или в корпусе, примыкающем к стационару (больнице), в местах размещения общих для стационара и поликлиники лечебно-диагностических служб. К основным помещениям поликлиники относятся врачебные приемные кабинеты площадью 12... 18 м2. Планировочная схема зданий поликлиник — коридорная, что позволяет удобно «связать» приемные кабинеты с помещениями для больных, ожидающих приема. В вестибюле поликлиники предусмотрены помещения регистратуры, приема и выдачи лабораторных анализов, гардеробная (рис. 4.8). Планировочный тип здания поликлиники чаще всего принимается линейным.
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Больницы. Больницы по своему назначению подразделяются на комплексные (общего типа) и специализированные. Планировочная схема размещения зданий больниц может быть линейной, павильонной, блочной и смешанной. Наибольшее распространение получила линейная схема как более экономичная и прогрессивная. Для нее характерно объединение всех отделений в одном здании.
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Рис. 5.8. Районная поликлиника линейного типа на 1 100... 1 400 посещений в смену: а — фасад; б — план
При павильонной схеме больничные отделения размещают в нескольких отдельно стоящих корпусах, что обеспечивает хорошую изоляцию отделений, выгодные условия освещения, инсоляции и аэрации зданий. Но при этом усложняется обслуживание больных, удлиняются коммуникации и происходит дублирование некоторых помещений.

В блочной схеме отдельные корпуса соединяются крытыми переходами, что улучшает условия обслуживания.

При смешанной схеме все основные отделения располагают в одном корпусе, а в отдельно стоящих зданиях размещают инфекционное и акушерско-гинекологическое отделения.

Планировочная схема плана здания больниц принята коридорной или коридорно-галерейной.

Санатории. Санатории предназначены для лечения больных преимущественно природными лечебными средствами. Площадь земельного участка для санатория принимают при размещении на курортах — 150 м2, вне курортов — 200 м2 на одного отдыхающего. Участки санаториев должны быть отделены от границ селитебной территории, автомобильных дорог 1-й и 2-й категорий, железнодорожных линий санитарно-защитными зонами на расстоянии 500 м. Площадь озеленения территории должна быть не менее 60 % площади участка под санаторий. На участке санатория выделяют следующие зоны:

•
зона пребывания больных (здания со спальными, лечебно-диагностическими помещениями, столовой);

•
площадки и сооружения для физической культуры, тихого отдыха и культурно-массового обслуживания;

•
хозяйственная зона (склады, навесы, гаражи и др.);

•
зона жилого дома персонала (в санаториях вне курортов).

По композиции санатории разделены на следующие типы: линейные (централизованные), павильонные и блочные.

В санаториях линейного (централизованного) типа все группы помещений пребывания больных сосредоточены в одном корпусе (за исключением хозяйственной группы). При такой композиции получаются наиболее высокие экономические показатели.

В санаториях павильонного типа основные группы помещений располагают в отдельных зданиях, не связанных между собой. Их размещают на территориях со сложным рельефом. К недостаткам такой композиции относятся дублирование некоторых помещений (вестибюль, гардеробная и др.), удлинение инженерных коммуникаций, усложнение обслуживания больных.

В санаториях блочного типа отдельные группы помещений располагают в зданиях, связанных между собой теплыми переходами.

Планировочная схема зданий санаториев преимущественно галерейная или галерейно-коридорная. Ориентация окон спальных комнат принимается южная, юго-восточная и восточная.

Дома отдыха и пансионаты. Дома отдыха и пансионаты отличаются от санаториев тем, что они предназначены только для отдыха без проведения лечения. Площадь земельного участка на одного отдыхающего принимается 200 м2.

На участках учреждений отдыха предусматривают следующие зоны:

•
пребывания отдыхающих (спальные помещения, столовая, помещения культурно-массового обслуживания);

•
открытых площадок для культурно-массового обслуживания;

•
хозяйственная (склады, навесы, овощехранилища, гараж, котельные и др.).

Между зонами предусмотрены защитные полосы зеленых насаждений шириной не менее 25 м.

По композиции дома отдыха и пансионаты строят линейного, павильонного и блочного типов.

Планировочная схема зданий отдыха преимущественно галерейная, но строят и по коридорно-галерейной, и по коридорной схемам.

Ориентация окон спальных комнат принимается во всех климатических районах на юг, юго-восток и восток. В отдельных случаях допускается ориентация окон на юго-запад а также (не более 40 % спальных мест) на север и запад.

Дома-интернаты для престарелых людей. Дома-интернаты предназначены для проживания престарелых людей, заслуженных ветеранов и инвалидов. Дома-интернаты включают в себя жилые и обслуживающие помещения. Приемы размещения жилых и обслуживающих групп в композиции дома определяются их функциональными особенностями, основанными на обеспечении удобной короткой взаимосвязи и достаточной изоляции. Распространены централизованная и групповая системы планировки.

Централизованная система планировки предусматривает размещение жилой и обслуживающей групп в одном здании, решается в виде компактного объема либо с развитой композицией плана (рис. 4.9, а).

Групповая система планировки содержит основные группы помещений, сосредоточенных в отдельных зданиях, соединенных крытыми переходами (рис. 4.9, б).

По планировочным признакам дома для престарелых людей бывают коридорные и галерейные, протяженные и компактные односекционные. Этажность определяется типом поселения.

Располагают дома-интернаты в местности, изолированной от городского шума и транспорта, но вблизи центра общественного обслуживания.
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Рис. 4.9. - Системы архитектурно-планировочной организации домов-интернатов для престарелых: а — централизованная; 6 — групповая

Жилая группа домов-интернатов представляет собой многоэтажный жилой корпус с повторяющимися типовыми этажами, кроме первого, где размещаются помещения обслуживания и служебные помещения. Состав помещений включает жилые комнаты, помещения вестибюльной группы, культурно-массового назначения, бытового обслуживания, административно-служебные, мастерские трудотерапии.

Жилые комнаты для практически здоровых людей строят одноместные по норме 12 м2 и двухместные из расчета 9 м2 на одного человека. Для расселения хронических больных людей предусматривают комнаты на 1, 2, 3 и 4 чел. с площадью комнат соответственно 9, 16, 24 и 32 м. Жилое помещение, в котором пожилой человек проводит большую часть времени (12, 18 ч/сут), делят на несколько основных функциональных зон: сна, дневного пребывания и отдыха, санитарно-гигиеническая, приема пищи, пользования шкафами и полками. К дополнительным относятся зоны обслуживания больного медицинским персоналом, место приема друзей и знакомых, место занятий по интересам (вязание, вышивание, шитье, коллекционирование, столярные работы и др.), зона подхода к окну и выхода к летним помещениям (балкон, лоджия, галерея).

Помещения обслуживания включают в себя следующие группы: вестибюльная, культурно-массового назначения, общественного питания, бытового обслуживания, административно-служебная. Вестибюльная группа является распределительным узлом, местом движения людских потоков и т. п.

Помещения культурно-массового назначения включают в себя: зал для киносеансов и концертов, лекций, бильярдную, библиотеку, спортивные комнаты, сауну, бассейн.

Предприятия общественного питания включают в себя: столовые, расположенные на первом этаже; буфеты, расположенные — на каждом этаже или в блоках обслуживания.

Помещения бытового обслуживания, предусмотренные на каждом этаже, включают в себя: гостиную (холл), общие санитарные узлы и душевые, комнаты для персонала, дежурной сестры, чистки одежды.

4.9.
Физкультурно-оздоровительные и спортивные здания и сооружения

К группе общественных зданий физкультурно-оздоровительного и спортивного назначения относятся следующие типы:

•
открытые спортивно-физкультурные сооружения;

•
здания и крытые спортивные сооружения;

•
физкультурно-спортивные и оздоровительные комплексы.

Спортивно-физкультурные сооружения размещаются на селитебной территории поселений или в пригородной зоне на специально выделенных участках вблизи садов, парков.

К спортивным сооружениям относятся площадки и поля для игр, тяжелой и легкой атлетики, спортивной и художественной гимнастики, беговые и конькобежные дорожки, бассейны для плавания, стадионы и Дворцы спорта.

Спортивные сооружения бывают крытые и закрытые, отдельные для одного вида спорта (теннисный корт, баскетбольная и волейбольная площадки, плавательный бассейн и др.) и комплексные, состоящие из нескольких зданий павильонной или блочной композиции. Спортивные сооружения подразделяются на классы в зависимости от основных признаков (табл. 5.6).

В сооружениях 1-го класса проводят международные соревнования; 2-го класса — республиканские; 3-го класса — соревнования городского, областного и районного уровня.

Открытые сооружения подразделяются на спортивные поля, площадки и дорожки. Размеры и пропорции строго регламентированы международными спортивными нормами.
Спортивные арены представляют собой ядро, окруженное трибунами. В состав ядра входят игровое поле, круговая (400 м) и прямая (130 м) дорожки и легкоатлетические секторы.

Трибуны возводят по симметричным, асимметричным и односторонним схемам (рис. 4.10). Вид схемы зависит от количества мест, которые необходимо разместить на трибунах.

Крытые демонстрационные спортивные сооружения многоцелевого назначения называются Дворцами спорта. Залы в них трансформируемые (изменяемые), что дает возможность для проведения различных зрелищных мероприятий.

Таблица 4.6. - Спортивные сооружения

	Наименование

сооружений
	Основные признаки
	Класс сооружения

	
	
	1-й
	2-й
	3-й

	Стадионы
	Количество мест

на трибунах, тыс.
	Более 40
	О

О

со
	20... 30

	Дворцы спорта
	
	14
	12
	10

	Универсальные
	Арена с искусствен​ным льдом, м2
	36x70
	30x61
	—

	
	
	30x61
	—
	30x61

	
	Количество мест на трибунах, тыс.
	3
	1,5...3,0
	—

	Легкоатлетический манеж
	Круговая дорожка, м
	200
	150... 200
	150

	
	Прямые дорожки, м2
	3x125
	3x100
	2x80

	
	Количество мест на трибунах, тыс.
	1
	—
	—

	
	Крытые ванны, м2, с залом
	25x14,5
	—
	—

	Бассейн для плавания
	Крытые и открытые ванны, м2
	50x21
	50x21
	25x11

	
	Количество мест на трибунах, тыс.
	0,5
	—
	—


Бассейн — комплекс зданий или сооружений, включающий в себя одну или несколько ванн, а также подсобные и обслуживающие помещения. Бассейны бывают открытые и закрытые. В открытых бассейнах ванны расположены на открытой территории с подогревом воды и соединенных каналом с раздевальней — выплывом, в крытых бассейнах ванны расположены в закрытом отапливаемом помещении.

По функциональному признаку бассейны подразделяются на спортивные (для учебно-тренировочных занятий и соревнований); учебные (для учебных целей); купальные (для купания населения); специализированные, имеющие ограниченное и целенаправленное назначения (для детей, прыжков в воду и т.д.).

Конструкция покрытий спортивных зданий и сооружений представлена в основном различными типами большепролетных покрытий.
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Рис. 4.10. - Схемы трибун спортивных арен стадионов:

а — упрощенные формы; б — формы, рассчитанные на оптимальные условия видимости; в — схема поперечного разреза по трибуне; 1 — односторонние;2 — двусторонние симметричные; 3 — трехсторонние; 4 — четырехсторонние симметричные; 5 — четырехсторонние несимметричные; 6 — двусторонние несимметричные; 7 — трансформируемые для показа кинофильмов, проведения концертов, организацииспортивных мероприятий.

4.10.
Общественные здания, сооружения и помещения культурнодосуговой деятельности населения и религиозных обрядов

К группе общественных зданий досугового и религиозного назначения относятся:

•
библиотеки;

•
музеи и выставки;

•
клубные здания (клубы, дома и дворцы культуры, центры досуга и др.);

•
церкви, мечети и другие здания духовной веры;

•
зрелищные здания (театры, концертные залы, кинотеатры, цирки и др.).

Здания культурно-просветительных и зрелищных учреждений в основном обслуживают не только жителей одного жилого района, но и города в целом.

Выставки и музеи

Выставки бывают периодические и постоянные, по назначению — тематические и комплексные. Выставки демонстрируют достижения в области науки, техники, производства, культуры, а также изделия и предметы потребления.

В соответствии с назначением выставки формируется объемно-планировочное решение здания.

Периодические выставки рассчитаны на кратковременную экспозицию и большой поток посетителей, поэтому не предусматриваются развитые вестибюли и гардеробные. Выставка организуется в одном большом зале с движением посетителей единым не пересекающимся потоком от входа до выхода.

Постоянные выставки проходят в специально построенных выставочных зданиях (музеях, картинных галереях). Их строят, как правило, по анфиладной планировочной схеме. Посетитель попадает в вестибюль, где расположены кассы, гардеробная, буфет, санитарные узлы, затем проходит к залам тематической демонстрации.

Фундаментальные здания музеев размещаются в центре города с хорошим подъездом, осевой или фронтальной ориентацией по отношению к городским магистралям, с отступом от красных линий с зоной зеленых насаждений.

Клубы

Клубные здания очень разнообразны. Они рассчитаны на раз​влекательный досуг, занятия в кружках, различную творческую деятельность, общение по интересам или возрастному составу. По назначению клубы могут быть общего профиля и специализированные. Клубы общего профиля предназначены для обслуживания всех слоев населения. Специализированные клубы рассчитаны для конкретных групп и подразделяются на общедосуговые, клубы-гостиные, студийные, культурно-спортивные, детские, молодежные, коллекционеров и знатоков, ремесел и техники, шахматные, авто- и аэроклубы, клубы профессиональных и творческих союзов и др.

Вместительность клубов составляет от 100 до 1 ООО мест. Наиболее распространенным типом являются клубы с двумя основными видами деятельности: зрелищной и кружковой (клубной). Во всех клубах помещения зрелищной и клубной части размещают таким образом, чтобы их эксплуатация могла быть раздельной.

Помещения всех типов клубных зданий по-своему функциональному назначению подразделяются на следующие группы: зрительский комплекс, демонстрационный комплекс, помещения технологического обеспечения сцены и эстрады или кинопоказа, административно-хозяйственные и производственные, клубный (кружковый) комплекс.

Для зданий клубов применяют компактные централизованные или блочные объемно-планировочные схемы. Для централизованных схем характерно объединение всех помещений в едином объеме (параллелепипеде). В блочных схемах отдельные пространственные блоки разной функции компонуют в общий комплекс.

Здания клубов строят высотой в один —три этажа. Зрелищную часть со зрительным залом и сценой делают двухсветной, клубную часть размещают на двух-трех этажах с высотой помещений 2,7-3,2 м.

Таблица 4.7. - Общая площадь и строительный объем клуба на одного человека

	Тип

клуба
	Отношение вместимостей зрительного зала и клубной части
	Строительный объем, м3/чел.
	Общая площадь, м2/чел.

	1
	От 1:0,2 до 1:0,3
	17,5
	3,2

	2
	От 1:0,4 до 1:0,5
	18
	3,3

	3
	От 1:0,7 до 1:0,8
	17
	3,5

	4
	От 1:1 до 1:1,2
	17
	3,5

	5
	От 1:1,5 до 1:1,7
	17
	3,5


В табл. 4.7 приведены основные показатели клубов в зависимо​сти от их типа или отношения вместительности зрительного зала и клубной части.

Кинотеатры

Кинотеатры по структуре относятся к зданиям зального типа; они являются самым распространенным типом зрелищных зданий. Норма​тивами предусматривается обеспечение на 1 000 жителей 20...30 мест.

Кинотеатры классифицируются по следующим признакам:

- по характеру эксплуатации — на круглогодичного, сезонного и комбинированного действия;

- по количеству мест в зрительном зале — 200, 300, 500, 800, 1 200, 1 600 (для круглогодичного действия) и до 2 500 (для летних открытых площадок);
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Рис. 4.11. – Схема расположения и взаимосвязи помещений в здании кинотеатра

Таблица 4.8. - Общая площадь и строительный объем кинотеатров на одно место

	Вместительность

кинотеатров,

мест
	Общая площадь, м2
	Строительный объем, м3

	
	Однозальные
	Многозальные
	Однозальные
	Многозальные

	До 300
	2,7
	—
	16
	—

	До 500
	2,6
	2,5
	18
	17

	До 800
	2,5
	2,4
	20
	18

	До 1 200
	2,5
	2,3
	23
	19

	До 1 600
	2,4
	2,2
	24
	20


•
по количеству залов — на одно-, двух-, трех- четырех- и многозальные.

Все помещения кинотеатра подразделяются на следующие комплексы и группы (рис. 4.11):

•
помещения зрительского комплекса — кассовый вестибюль с помещением кассы, входной вестибюль, фойе, буфет с подсобными помещениями, курительная комната и санитарные узлы;

•
помещения демонстрационного комплекса — зрительный зал, помещения технологического обеспечения кинопоказа, эстрада в кинотеатрах с универсальными залами;

•
административно-хозяйственные и технические помещения. Взаимное расположение основных помещений (вестибюля, фойе, зрительного зала), занимающих большую часть объема, определяет композиционный прием решения здания кинотеатра. Функциональная схема расположения вестибюля, фойе и зрительного зала может быть торцовой и фронтальной.

По территориальному размещению в городах различают кинотеатры общегородского значения (большой вместительности), строящиеся в центральных районах города, на главных магистралях и площадях, и кинотеатры районного значения вместительностью до 800 мест, рассчитанные на обслуживание населения в радиусе до 1,5 км, размещаемые на площадях и магистралях района.

В табл. 4.8 приведены основные показатели кинотеатров в зависимости от их вместительности.

Театры

Театрам придают общегородское значение. Их размещают в черте города с хорошими транспортными связями. Он должен отстоять от прилегающих зданий по главному фасаду на 40 м, по остальным — на 20 м.
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Рис. 4.12. - Схемы решения зрительных залов театров (планы и разрезы):

I — схемы расположения сцены и зала: а — сцена глубинная; б — сцена-полуостров; в — сцена-арена; г — криволинейного очертания с выдвинутой сценой; II — характерные формы зрительного зала в плане: а — прямоугольная; б — прямоугольная со срезанными углами; в — секторная; г — секторная с уступами; д — подковообразная; е — полукруглая; III — расположение проходов (короткими или длинными рядами); IV — формы зрительных залов в разрезе: а — партерный зал; б — партер и полукольцо амфитеатра в глубине зала; в — зал амфитеатра; г — зал амфитеатра с ломаным профилем и входами в среднем уровне; д — партер с торцовым балконом; е — партер с боковыми балконами, понижающимися уступами к сцене; ж — партер и один большой балкон с входом на него через люки; з — партер с амфитеатром и ярусами балконов и лож; и — партер и многоярусные балконы и ложи.

Театры по структуре относятся к зданиям зального типа. По назначению (характеру действия) они бывают: драматические, музыкально-драматические, оперно-балетные, музыкальной комедии, кукольные, гастрольные.

По планировочному признаку помещения театров подразделяются на помещения зрительского, сценического и производственноскладского комплекса.

Для драматических театров вместительность зала составляет 600, 800, 1000, 1 200, 1400 мест; для оперно-балетных — 1200, 1 500, 1 800 мест.

На рис. 4.12 приведены различные примеры планировки залов, зрительских мест и типы сцен. Залы бывают чисто партерные, где зрительские места расположены только в партере; ярусные — зрительские места находятся по бокам в один или несколько ярусов (этажей); амфитеатральные — партерные места продолжаются с подъемом вверх к задней стене; залы с балконами.

Существуют три планировочные схемы расположения сцены и зала (рис. 4.12,):

1)
сцена глубинная и колосниковая в конце зала с порталом или без него;

2)
сцена-полуостров, выступающая в зал;

3)
сцена-арена, окруженная со всех сторон зрительскими местами.

Цирки

Цирки строятся по индивидуальным проектам и представляют собой уникальные общественные сооружения своеобразного архитектурного облика и силуэта. В плане цирки обычно имеют круглую форму со сложным пространственным покрытием (рис. 4.13).

Зрительный зал цирка включает в себя следующие элементы:

•
манеж (арену) диаметром 13 м, окруженный барьером высотой и шириной 0,5 м;

•
амфитеатр, окружающий манеж сплошным кольцом (его диаметр зависит от вместительности зала);

•
купол покрытия цирка;

•
эстраду, расположенную над главным артистическим проходом;

•
помещение для оркестра, расположенное со стороны, противоположной эстраде;

•
осветительные ложи и мостики.
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Вестибюли цирка совмещаются с кассовыми помещениями. Пространство под амфитеатром используется под гардеробную. Фойе устраивают в виде кольцевого кулуара в нескольких уровнях, где располагаются буфеты. Конюшни и помещения для животных находятся на уровне пола манежа. Мастерские и склады размещаются чаще всего в подсобном корпусе.
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Рис. 4.13. - Цирк на 2000 мест:

а - общий вид; б - разрез; в - план первого этажа; 1 - вестибюль, гардероб, фойе- 2 – буфет; 3 – манеж; 4 – артистический вход; 5 - дирекция; 6 - склад циркового инвентаря, 7 - помещения для животных; 8 - конюшни; 9 - склад фуража- 10 -административные и подсобные помещения; 11 - хозяйственный двор; 12 – гараж.

Вместительность цирков составляет от 1 500 до 3 500 зрителей. Здания цирков располагают в городской черте с развитой транспортной сетью.

4.11.
Здания и помещения сервисного обслуживания населения

К группе общественных зданий сервисного обслуживания относятся здания:

•
предприятий розничной торговли (торговые центры, универмаги, крытые рынки, различные торговые павильоны, универсамы);

•
предприятий общественного питания (столовые, кафе, чайные,

закусочные, буфеты, рестораны);

•
предприятий бытового обслуживания, предназначенные для непосредственного обслуживания населения, непроизводственного характера (дома быта, комбинаты бытового обслуживания, мастерские, приемные пункты, различные ателье, прачечные, парикмахерские и др.).

Предприятия торговли и общественного питания. Предприятия торговли и общественного питания размещают в составе торговых центров, в отдельно стоящих зданиях и помещениях, встроенно-пристроенных к жилым и общественным зданиям.

Зона обслуживания предприятиями общественного питания и торговли в жилой зоне составляет 500...700 м и определяется допустимым временем пешеходной доступности — 7... 10 мин. Основными типами этих зданий в жилой зоне являются: универсамы (магазины с универсальным ассортиментом продовольственных и непродовольственных товаров повседневного спроса с торговой площадью не менее 400 м2), столовые, кафе, рестораны с магазинами полуфабрикатов и кулинарных изделий. Их размещают чаще всего у остановок общественного транспорта.

К предприятиям городского значения относятся универмаги, гастрономы, специализированные продовольственные и непродовольственные магазины, колхозные и другие рынки, крупные рестораны. Их размещают на общегородских магистральных улицах, вблизи пересадочных транспортных узлов.

Объемно-планировочная и композиционная структура зданий общественного питания и торговли определяется спецификой предприятия, мощностью, местом их расположения. Основу композиции составляют выбранный прием взаиморасположения торговых и неторговых (производственных, складских и административно-бытовых) групп помещений и этажности здания (рис. 4.14).

При центричной планировочной схеме производственные помещения располагают в центре здания, а обеденные залы и подход посетителей — вокруг них (см. рис. 5.14, 1 ...3). При такой схеме наиболее рационален план здания квадратной, круглой или полукруглой формы.
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Рис. 4.14. - Композиционно-планировочные схемы предприятий общественного питания: 1...3 — центричная; 4 — фронтальная; 5 — Т-образная; 6 — разобщенная; 7 — глубинная; 8 — угловая; 9 — смешанная.

Фронтальная схема предполагает размещение группы торговых и производственных помещений вдоль здания параллельно друг другу (торговые помещения — со стороны главного фасада, остальные помещения — с противоположной стороны (см. рис. 4.14, 4)).

При глубинной схеме группы торговых и производственных помещений располагают по короткой стороне плана (см. рис. 4.14, 7).

При угловой схеме производственные помещения группируют у одного из углов плана, а торговые помещения примыкают к ним по двум сторонам (см. рис. 4.14, 8).

При разобщенной схеме производственные помещения располагают в центральной части, а с двух сторон от них — торговые (см. рис. 4.14, 6).

При Т-образной схеме торговые помещения вытянуты по фронту и к ним узкой стороной примыкает блок производственных помещений (см. рис. 4.14, 5).

В крупных предприятиях общественного питания возможно применение комбинированных схемП- и Т-образной планировки со сложной конфигурацией плана с применением открытых веранд для сезонной торговли. Здания предприятий общественного питания большой вместительности строят высотой в два этажа и более.

В плотной городской застройке предприятия общественного питания решены в простом по форме объеме. Рестораны и кафе, расположенные под открытым небом, решают в свободной живописной композиции. Здания торговли и общественного питания должны быть удалены от красной линии не менее чем на 6 м. Далее приведены нормы земельных участков для предприятий общественного питания.

           Количество посадочных
                 Площадь участка
                           мест
                           на одно посадочное место, м2
До 50
28
До 100
23
До 200
 14
До 300
 10
До 500
9
До 1000
7
Предприятия бытового обслуживания. Здания предприятий бытового обслуживания предназначены для ремонта и пошива одежды; изготовления текстильной галантереи и головных уборов по индивидуальным заказам; ремонта трикотажных изделий, обуви, кожгалантереи, металлоизделий, электробытовых приборов, радиоаппаратуры, телевизоров и компьютеров; химчистки и крашения одежды, проката предметов домашнего обихода и т.д.

Здания бытового обслуживания размещают в отдельно стоящих зданиях (дома быта) или встраивают в жилые и общественные здания. Дом быта обеспечивает обслуживание различными видами бытовых услуг, в том числе отдых и питание.

4.12.
Здания и сооружения транспорта

К группе общественных зданий транспорта относятся:

•
вокзалы всех видов транспорта (железнодорожные речные, морские, автобусные, авиационные или объединенные: железнодорожно-автобусные, автобусно-речные, железнодорожно-морские и др.). В зависимости от назначения вокзалы подразделяются на пассажирские, грузовые, грузопассажирские и вокзалы-почтамты; от положения на магистрали — на конечные (тупиковые), промежуточные (транзитные); от пропускной способности — на малые, средние, большие, крупные;

•
конторы обслуживания пассажиров и транспортные агентства, кассовые павильоны, располагаемые чаще всего во встроенных помещениях первых этажей жилых и общественных зданий;

•
здания гаражей (надземные одноэтажные, многоэтажные и смешанной этажности; подземные, размещенные под жилыми и общественными зданиями), предназначенные для стоянки, обслуживания и ремонта личных легковых автомобилей.

Основное решение зданий пассажирских вокзалов — зальная структура с примыкающей галереей для выхода пассажиров к транспортным средствам (см. рис. 4.1, в, г).

4.13.
Здания и помещения для временного пребывания

К группе общественных зданий для временного пребывания относятся:

•
гостиницы и мотели;

•
санатории и пансионаты;

•
общежития учебных заведений, рабочей молодежи и спальные корпуса интернатов.

Гостиницы и мотели

Самыми широко распространенными и эксплуатируемыми зданиями этой группы являются гостиницы. Гостиницы служат для временного проживания людей в различных типах поселений: городах, поселках, селах, рекреационных зонах. Здания гостиниц очень разнообразны по назначению, численности проживающих и комфортабельности.

В зависимости от комфортабельности, объема предоставляемых услуг, технической оснащенности гостиницы подразделяются на пять разрядов:

•
высший (пятизвездочные);

•
I (четырех- и пятизвездочные);

•
II (трех- и четырехзвездочные);

•
III (двух- и трехзвездочные);

•
IV (одно- и двухзвездочные).

По назначению гостиницы подразделяются на следующие типы:

•
общего типа (любой разряд) на 15, 25, 50, 100, 200, 300, 400, 500, 800, 1 000 мест;

•
ведомственные и конгресс-центры для совещаний, собраний и деловых связей (высшего, I, II разрядов) до 200 мест;

•
курортные (высшего, I...III разрядов) на 300, 500, 800, 1 000 мест;

•
мотели и ботели для автотуристов (I...III разрядов) до 300 мест;

•
кемпинги для автотуристов (III, IV разрядов) до 500 мест.

Помещения гостиниц по своему назначению подразделяются на две основные группы: общественную и жилую. Общественная группа состоит из следующих основных помещений: вестибюль (прием и обслуживание проживающих); ресторан, кафе; административная; инженерно-технического оборудования и обслуживания.

Жилая группа гостиниц состоит из жилых номеров, помещений дежурного обслуживающего персонала и подсобных помещений, холлов (вестибюлей, гостиных), лестнично-лифтовых горизонтальных коридоров и вертикальных лестнично-лифтовых коммуникаций.

Жилой этаж представляет собой совокупность повторяемых жилых номеров-комнат с санузлом различной степени комфорта и передней, выходящей в коридор или галерею. Для жилого этажа характерны следующие планировочные схемы: коридорная, галерейная, секционная или их сочетание. На рис. 4.15 приведено композиционное разнообразие жилых гостиниц.

Для зданий гостиниц различной протяженности и этажности наиболее распространены решения с прямоугольной и усложненной формой плана (рис. 4.15, а, г).

Компактную форму плана различных очертаний (квадрат, треугольник, крут и др.) применяют для многоэтажных гостиниц с размещением лестнично-лифтового узла в центре здания (рис. 4.15, б). Чаще всего она используется для гостиниц южных районов в целях снижения солнечной радиации.

Атриумная форма плана с внутренним замкнутым двором широко используется в крупных гостиницах-комплексах, а также для конгрессов, совещаний и отдыха (рис. 4.15, в).

Курортные и туристические гостиницы (пансионаты и туристические базы) предназначены для отдыхающих, которым предоставляются место в номере, питание, спортивный инвентарь на любой срок — от одного-двух дней до нескольких недель. Они рассчитаны на разный контингент отдыхающих: одиночки, семейные пары, семьи с детьми.

Гостиницы для автотуристов по функциональному назначению подразделяются на два типа:

•
мотели — гостиницы, расположенные на крупных автомагистралях и служащие для кратковременного отдыха, питания и ночлега проезжающих;

•
ботели — гостиницы, расположенные в живописной местности, в курортных районах, служащие для продолжительного отдыха (от нескольких дней до нескольких недель) приезжающих на своих машинах.

Принципиальное отличие гостиниц такого типа — это включение в их состав стоянок для автомобилей и станций технического обслуживания, обеспечивающих заправку, профилактический осмотр и текущий ремонт автомобилей.

Кемпинги предназначены для кратковременного отдыха автомобилистов в летнее время года. Это сооружения низшего (IV) разряда с сокращенным составом обслуживающих помещений. Основным типом жилья в них являются небольшие домики или палатки. Помимо столовых в кемпингах предусмотрены помещения или навесы для приготовления пищи отдыхающими из расчета 0,25 м2 на одно место в кемпинге.
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Гостиницы для спортсменов размещают в местах, природные условия в которых располагают к развитию некоторых видов спорта (лыжного, водного, альпинистского и др.). Номера в спортивных гостиницах предназначены для 2 — 4 чел. и обеспечиваются средним уровнем комфортности (II, III разрядов).

Рис. 4.15. - Приемы архитектурно-планировочных решений жилых этажей гостиниц: а - прямоугольная структура плана; б - компактная; в - атриумная; г - усложненные варианты планировки жилых этажей в отечественной и зарубежной практике строительства

Гостиницы — базы отдыха предназначены для проведения выходных дней и отпусков. Их располагают в пригородах крупных городов, имеющих благоприятные природные и транспортные условия. Степень их благоустройства — от I до IV разрядов; вместительность — от 100 до 1 ООО чел.

Норма жилой площади в номерах всех типов гостиниц (кроме высших разрядов) принимается 4,0...4,5 м2 на одного человека; для комнат туристического класса — 3 м2 на одного человека. В целях унификации площадь всех номеров принимается 9 и 12 м2, в номерах «люкс» — 18 ...24 м2.

Общежития

Общежития предназначены для временного проживания учащихся, рабочей молодежи и молодых семей. Они должны иметь комфортные условия для проживания и необходимый комплекс бытовых удобств для хозяйственных целей.

Жилые комнаты современных общежитий имеют размеры из расчета заселения не более трех человек при площади не менее 6,0 м2 на каждого проживающего. Комнаты должны быть непроходными, шириной не менее 2,2 м. Их оборудуют встроенными шкафами площадью не менее 0,5 м2 на каждого проживающего.

Таблица 4.9. - Размеры помещений общественного назначения для общежитий

	Тип общежития
	Площадь помещений общественного назначения на   1 чел., м2, при количестве проживающих

	
	25
	50
	100
	200
	400
	600
	800
	1000
	1500

	Для студентов, аспиран​тов, рабочих, служащих
	3,0
	2,6
	2,5
	2,5
	2,5
	2,4
	2,4
	2,3
	2,1

	Для семейной молодежи
	1,5
	1,5
	1,4
	1,2
	1,2
	1,1
	1,1
	1,0
	1,0

	Жилой дом квартирного типа для престарелых
	2,2
	2,2
	1,9
	1,3
	—
	—
	—
	—
	—

	Жилой дом квартирного типа для семей с инвали​дами
	2,5
	2,5
	2,0
	1,4
	
	—
	—
	—
	—


В общежитиях по новым проектам жилые комнаты группируют с подсобными помещениями (кухнями или кухнями-нишами, передними, санитарными узлами).

В общежитиях в соответствии с их вместимостью следует предусматривать помещения общественного назначения: для учебных и спортивных занятий, культурно-массового назначения и отдыха, медицинского и бытового обслуживания, административного и хозяйственного назначения.

При наличии в общежитии жилых ячеек для семейных следует предусматривать в составе помещений общественного назначения колясочные и помещения для кратковременного пребывания детей. Площадь помещений общественного назначения должна быть не менее указанной в табл. 4.9.

Структура объемно-планировочной организации общежитий может быть различной: в виде одного блока рядов коридорного типа, секционного типа, комплекса жилых взаимосвязанных блоков, соединенных галереей с развитым блоком обслуживания.

В настоящее время широко распространены общежития коридорного типа с развитыми горизонтальными коммуникациями и размещением жилых и подсобных помещений с обеих сторон коридора. Вместительность общежитий составляет: 50, 100 мест — для сельских поселков; 200, 400, 600, 1 000, 1 500 мест — для городов. В общежитиях малой вместительности (до 200 мест) в составе обслуживающих помещений предусматриваются комнаты для занятий, кухни, постирочные, комнаты чистки и глажения одежды, гостиные, санитарные узлы, помещения горизонтальных и вертикальных коммуникаций (коридоры, вестибюли, лестницы, лифты).

В общежитиях средней вместительности (200... 1000 мест) развита система помещений культурно-массового, спортивного назначения и бытового обслуживания (буфет, приемные пункты разного профиля, парикмахерская).

В общежитиях большой вместительности (более 1000 мест) предусмотрены общественно-торговые и спортивные центры, включающие в себя кафе-столовые, залы (спортивные, зрительные), медицинские пункты и др.

КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1.
Приведите классификацию общественных зданий. Какие основные требования предъявляются к общественным зданиям?

2.
Перечислите состав общественных зданий, которые должны быть предусмотрены в городе, микрорайоне города, квартале города, поселке, селе.

3.
Какими характеристиками определяется капитальность и класс различных типов общественных зданий?

4.
Приведите основные объемно-планировочные схемы построения планов общественных зданий.

5.
Приведите общие объемно-планировочные элементы общественных зданий.

6.
Приведите основной состав помещений общественных зданий.

7.
Приведите классификацию детских учреждений. Какие требования предъявляются к ним? Какой состав помещений должны иметь детские учреждения?

8.
Приведите классификацию учебных заведений. Какие требования предъявляются к ним? Назовите основной состав помещений школ.

9.
Приведите классификацию культурно-просветительных зданий. Какие требования предъявляются к ним? Какие специальные требования предъявляются к культурно-просветительным зданиям (кинотеатрам, клубам, домам культуры, музеям)?

10.
Дайте характеристику основным, вспомогательным, обслуживающим и коммуникационным помещениям зрелищных зданий.

11.
Приведите классификацию торговых зданий. Какие специальные требования предъявляются к ним?

12.
Приведите классификацию спортивных зданий. Какие требования предъявляются к ним?

13.
Приведите объемно-планировочные коэффициенты общественных зданий.

Глава 5
ТИПОЛОГИЯ ПРОМЫШЛЕННЫХ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ

5.1.
Типологическая классификация и структура промышленных зданий и сооружений

Промышленное предприятие — это комплекс зданий и сооружений, связанный единым производственным процессом, обеспечивающим выпуск промышленной продукции. Промышленные здания и сооружения имеют много признаков, которые являются основой их деления на типы, классы и группы. Прежде всего это вид отрасли, характер выпускаемой продукции, микроклимат помещений, особенности технологической взаимосвязи отдельных зданий, выделяемые вредные вещества, пожарная опасность, объемно-планировочное и конструктивное решения и т. д.

В основе проектно-конструктивных решений различных типов производственных зданий до настоящего времени лежит рационалистический подход, предполагающий следующие тенденции:

•
возведение зданий индустриальными методами;

•
унификация основных конструкций зданий (фундаменты, колонны, балки, фермы, стеновые панели);

•
применение унифицированных конструкций в зданиях различного вида и назначения;

•
использование устаревших архитектурных концепций и эстетических требований к современному облику производственного здания.

Такой подход привел к неудовлетворительному качеству производственной среды — были построены производственные здания, в которых пропорциональная архитектурная форма («золотое сечение») противоречит функциональным и конструктивным требованиям.

Следует отметить, что объективные причины, не полностью зависящие от рационалистического подхода к промышленной архитектуре:

1)
промышленная архитектура — молодая ветвь зодчества, насчитывающая около двух веков своего развития и находящаяся в процессе становления, поисков, выработки стилей и концепций;

2)
отсутствие четких архитектурных концепций при большом объеме строительства промышленных предприятий индустриальными методами, унификации объемно-планировочных и конструктивных решений.

По характеру добычи и обработки сырья промышленные предприятия подразделяются на добывающие; обрабатывающие.

Основными отраслями промышленного производства являются следующие:

•
тяжелое машиностроение (выпуск дорожно-строительных и сельскохозяйственных машин, тракторов, автомобилей);

•
среднее машиностроение (станкостроение и изготовление инструментов);

•
легкое машиностроение (электротехника, радиоэлектроника, приборостроение);

•
черная металлургия (металлургическое, ферросплавное, трубное, метизное, горнорудное производство, коксохимия);

•
цветная металлургия (производство меди, алюминия, цинка, свинца, олова, никеля, кобальта, титана, магния, вольфрама, золота, платины, серебра и т.д.);

•
угольная и горнорудная промышленность;

•
промышленность строительных материалов и изделий (производство цемента, нерудных материалов, местных вяжущих, железобетонных деталей и изделий, стальных конструкций, теплоизоляционных материалов, легких заполнителей, кровельных и гидроизоляционных материалов, строительной керамики, сантехнического оборудования, синтетического сырья и т.д.);

•
химическая промышленность (азотное, серное производство, производство лакокрасочное, химических волокон, синтетических смол, искусственных удобрений, пластических масс, шино-резиновых изделий и т.д.);

•
нефте- и газодобывающая промышленность;

•
электроэнергетика (электростанции, ЛЭП, производство тепловой энергии);

•
стекольное и фарфорофаянсовое производство;

•
легкая промышленность (хлопчатобумажная, шерстяная, производство шелка и трикотажа, льняных изделий, швейное и кожевенно-обувное);

•
пищевая промышленность (производство сахара, виноделие, хлебопекарное, кондитерское, мясомолочное, масложировое, консервное, рыбное производства);

•
лесная, целлюлозно-бумажная и деревообрабатывающая промышленность (лесозаготовки, деревообрабатывающее производство, целлюлозно-бумажное, гидролизное и лесохимическое производство).

По вредности производства промышленные предприятия подразделяются на пять классов.

По взрыво- и пожарной опасности предприятия подразделяются на пять категорий в зависимости от размещаемых в них технологических процессов и свойств используемых веществ и материалов:

•
категория А — возможно образование воздушных взрывоопасных смесей;

•
категория Б — в воздухе возможно накопление взрывоопасной или горючей пыли;

•
категория В — переработка твердых сгораемых веществ и материалов;

•
категория Г — производства, связанные с переработкой несгораемых материалов в горячем, раскаленном или расплавленном состоянии;

•
категория Д — производства, связанные с переработкой несгораемых материалов в холодном состоянии;

По внутреннему температурному режиму промышленные здания бывают отапливаемые и неотапливаемые (например, склады или предприятия, в которых производственные тепловыделения настолько большие, что возникает задача удаления избыточной теплоты: пекарни, литейные цеха, цеха по термообработке строительных материалов и конструкций).

Общая классификационная схема промышленных зданий приведена на рис. 5.1 с обозначением системы организации технологического процесса.

По функциональному признаку промышленные здания подразделяются на следующие типы:

•
производственные (сумма капиталовложений 73...76%);

•
вспомогательно-производственные (18...22%);

•
обслуживающие (3...4%).

Производственные здания классифицируются по следующим признакам.

1.
По технологическому назначению:

•
отраслям, подотраслям, видам производств, цехам;

•
системам организации производства и цехового транспорта;

•
режиму, сменности работы — в одну, две смены или непрерывное производство;

•
требованиям к микроклимату помещений — с естественной вентиляцией через окна и фонари; с искусственной вентиляцией с помощью вентиляторов и системы воздуховодов; с кондиционированием воздуха, а также по степени гигиенической вредности, агрессивности среды и т. п.;

•
пожаро- и взрывоопасности.

2.
По объемно-планировочному решению:

•
системе застройки — павильонная, компактная, моноблочная;

•
объемно-пространственным особенностям — одно-, двух-, много- смешанной этажности, здания-оболочки, каскадные (террасные), закрытые (безоконные) здания, многофункциональные, подземные, цехи под открытым небом, здания на воде (плавучие) и др. (рис. 5.2);

· Планировочным особенностям – одно- и многопролетные с вну​тренним ядром, с межферменными техническими этажами и др.(рис. 5.2, а...г).
Объемные особенности формируют серию зданий, а планировоч​ные особенности — ее типы. Каждый тип промышленного здания имеет разновидности (виды, подтипы), каждый подтип (вид) — соб​ственную классификацию по специфическим признакам, т.е. клас​сификационные ответвления.
3. По строительно-конструктивному решению:
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производственные здания в соответствии с повышенными, сред​ними и минимальными требованиями подразделяются на четыре класса (табл. 5.1). Здания IV класса — временные здания с эксплуата​ционным сроком до 20 лет. При этом класс определяется значением объекта, степенью насыщенности оборудованием, градостроительной и градообразующей значимостью.
Рис. 5.2. – Типы производственных зданий по этажности

а — одноэтажное однопролетное; б — одноэтажное многопролетное; в — двухэтажное; г — смешанной этажности; д — многоэтажное; е — одноэтажное с подвесным краном; 1 — мостовой кран; 2 — фонарь; 3 — подвесная кран-балка; 4 — зенитные фонари-иллюминаторы

Таблица 5.1. - Требования к промышленным зданиям в зависимости от их класса

	Класс

здания
	Срок служ​бы, лет
	Степень

долговечности
	Степень

огнестойкости
	Эксплуатацией - ные требования

	I
	70... 100
	I
	Не ниже II
	Повышенные

	II
	
	II
	Не ниже III
	Средние

	III
	20...50
	III
	Не нормируется
	То же

	IV
	До 20
	Не нормируется
	То же
	Минимальные


Капитальность здания определяется материалом его основных конструкций и подразделяется на пять групп (табл. 5.2):

•
по огнеустойчивости — здания I класса (с несгораемыми строительными элементами); II класса — также несгораемые, но с пониженной огнеустойчивостью; III класса — несгораемые стены, колонны и лестницы, трудносгораемые перекрытия и сгораемая крыша; IV класса — трудносгораемые конструктивные элементы и сгораемая крыша; V класса — все элементы здания сгораемые;

•
по использованию основных строительных материалов — металлические; железобетонные, деревянные, пластмассовые конструкции (каждые со специфической классификацией);

•
по строительно-конструктивным системам — каркасные, с различными решениями (по каталогу), бескаркасные, пространственные и др. (со специфической классификацией);

•
по наличию подъемно-транспортного оборудования — бескрановые, с мостов;

•
по профилю покрытия — с фонарями (см. рис. 5.2, б, г); без фонарей (рис. 5.2, а, е); с плоской крышей (см. рис. 5.2, г, д); со скатной крышей (см. рис 5.2, а, б, е); с шедовым покрытием;

•
по системе освещения — с естественным освещением через окна, фонари и шеды; с искусственным освещением; со смешанным освещением;

•
по технологии возведения.

Вспомогательно-производственные здания подразделяются на следующие виды:

•
энергетические — заводские паровые станции (котельные), подстанции, трансформаторные пункты, компрессорные станции, газогенераторные станции и др. (с собственной специфической классификацией);

Таблица 5.2. - Классификация промышленных зданий по группам капитальности

	Конструктивные элементы зданий
	Группа капитальности

	
	I
	II
	III
	IV
	V

	Стены
	Сплошная кладка из кирпича, крупных блоков или железобетонных панелей
	Облегченная кладка из всех видов кирпича или легких камней
	Деревянные, брусчатые, рубленые
	Деревянные каркасные, щитовые, саманные и глинобитные

	Заполнение вахверка каркасных стен
	Кирпич, шлакобетонные камни и другие облегченные блоки и камни, крупные панели, металлические или асбестоцементные листы
	-
	-
	-

	Колонны и столбы
	Металлические или железобетонные
	Железобетонные или кирпичные
	Кирпичные или деревянные
	Деревянные
	Деревянные

	Междуэтажные и чердачные перекрытия
	Железобетонные
	Железобетонные
	Деревянные

	Бесчердачные перекрытия
	Металлические
	Железобетонные
	Деревянные


•
складские;

•
ремонтные (мастерские), которые, в свою очередь, подразделяются по профилю на механические, электротехнические, столярные мастерские, обувные мастерские и др. (классификация по специфическим признакам);

•
ремонтные заводы, ремонтные базы, ремонтные мастерские, классифицируемые по уровню кооперирования;

•
инструментальные, классифицируемые по профилю и уровню кооперирования);

•
транспортные, которые, в свою очередь, подразделяются по профилю на автомобильные и электрокарные гаражи, железнодорожные (локомотивно-вагонные), троллейбусные, трамвайные депо; парки метрополитена и др. (по специфическим классификационным признакам); по уровню кооперирования — на гаражи (депо) с авторемонтными станциями или без них, гаражные базы (автобазы), укрупненные гаражные хозяйства (парки);

•
санитарно-технические;

•
вспомогательные (подсобные) станции — подземные, наземные и др.;

•
станции для очистки сточных вод (подразделяются по отдельной классификации);

•
лабораторные — согласно производственной специфике их можно отнести к обслуживающим зданиям (по отдельной классификации);

•
экспериментальные.

Обслуживающие здания и помещения подразделяются на следующие виды:

•
санитарно-бытовые (туалеты, умывальные, гардеробные, душевые), которые, в свою очередь, подразделяются по системе организации на секционные, бригадные, с санитарным пропускником (контролем) и др.; по объемно-планировочному решению — на централизованные, разобщенные;

•
общественного питания, классифицируемые по системе организации (с собственной кухней, с общей централизованной заготовочной кухней и другие со своей собственной классификацией), объемно-планировочным решениям);

•
медицинского обслуживания: поликлиники, амбулатории, общезаводские здравпункты, цеховые пункты скорой помощи, цеховые санитарные пункты (со своей собственной классификацией);

•
административно-бытового назначения и информации: заводоуправление, административное здание, цеховые конторы, контрольно-пропускные пункты, заводские лаборатории, вычислительный центр с ЭВМ и АСУ и др.;

•
общественных организаций;

•
торгового обслуживания (по отдельной классификации);

•
транспортного обслуживания и сообщения;

•
профессиональной подготовки: учебные центры, базы и др.;

•
для сферы художественной самодеятельности, технического и научного творчества, изобретательства и рационализации;

•
для социальных контактов;

•
для спорта и отдыха.

5.2.
Типологическая характеристика одноэтажных производственных зданий

Одноэтажные производственные здания предназначены для производства с горизонтальными схемами технологического процесса и с применением тяжелого оборудования (черная и цветная металлургия), большими внутрицеховыми перевозками тяжелых грузов (тяжелое машиностроение), наличием динамических нагрузок (кузнечно-прессовые цехи), большими производственными вредностями (химия и нефтепереработка), выпуском тяжелой и крупногабаритной продукции (тяжелое машиностроение). Одноэтажные здания составляют до 80 % производственных площадей. В них легко осуществляются внутрицеховое перемещение продукции, аэрация и естественное освещение помещений.

Основными недостатками одноэтажных производственных зданий являются большие площади застройки и наружных ограждающих конструкций, что приводит к увеличению эксплуатационных затрат, так как для их строительства требуются равнинные участки.

По объемно-планировочным параметрам и размещению внутренних опор одноэтажные производственные здания подразделяются на пролетные, ячейковые, зальные, шатровые и шедовые типы.

Пролетный тип зданий с одним или несколькими пролетами характеризуется преобладанием пролета над шагом. Габаритные размеры пролета зависят от технологической схемы производства и транспортного оборудования и назначаются 6, 9, 12, 18, 24, 30 и 36 м. Такие здания бывают с мостовыми кранами и без них, с фонарями и без них (рис. 5.3). Этот тип здания применяют в химической и пищевой промышленностях, а также в промышленности строительных материалов и конструкций.

Ячейковый тип зданий с «гибкой» планировкой, использованием сборных и трансформируемых перегородок характеризуется квадратной или близкой к квадрату сеткой колонн (рис. 5.4, а, д...к). В таких зданиях возможно частое изменение направлений технологических потоков, при этом подъемно-транспортное оборудование может перемещаться по двум взаимно-перпендикулярным направлениям. Наиболее часто используют сетку колонн 18 х 18, 24x24, 30x30, 36x36 м. Ячейковый тип зданий применяют в машиностроительной промышленности.
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Зальный тип зданий характеризуется большой производственной площадью без внутренних опор (рис. 5.4, б, в). Они могут быть одно- и двухпролетными или с центральной опорой. Расстояния между опорами назначают в зависимости от размеров выпускаемой продукции и принимают от 36 до 150 м. В покрытиях этих зданий применяют оболочки двоякой кривизны, складки и ванты, тросы (см. рис. 5.17). Такой тип зданий используют для ангаров в самолете- и ракетостроении, для машинных залов ТЭЦ и АЭС и т. п.

Рис. 5.3. - Одноэтажные производственные здания пролетного типа:

а - с мостовыми кранами и фонарем над средним пролетом; б – бескрановые, с зенитным фонарем; в – бесфонарные с техническим этажом в межферменном пространстве; г- павильонные с этажерками для установки оборудования; 1 - мостовой кран, 2 - фонарь, 3 - зенитные фонари; 4 - технический этаж; 5 – этажерки
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Рис. 5.4. - Типы одноэтажных производственных зданий:

а, д...к — ячейковые (а, ж...к — с криволинейным профилем крыши; д, е — с призматическим профилем крыши); б — зальные пролетные без промежуточных опор; в — зальные с центральной опорой; г — шатровые.

Шатровый тип зданий характеризуется отсутствием вертикальных опор и наружных стен (рис. 5.4, г). Покрытия в таких зданиях опираются непосредственно на фундамент или цоколь. Пролет в зданиях назначают 9, 12, 18 и 24 м. Применяют их преимущественно для складов сырья, материалов и изделий.

Шедовый тип здания характеризуется полным использованием естественного освещения при большой ширине и сплошной застройке (рис. 5.5). Различают следующие виды зданий с шедовым покрытием:
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•
по объемно-конструктивному решению каждый шед перекрывает собой отдельную конструктивную ячейку, а группа шедов в продольном или поперечном направлении образует конструктивную ячейку в один пролет (рис. 5.5, 1... 8);

Рис. 5.5. - Виды шедовых конструкций покрытий:

а — с одним шедом в пролете: 1 — трапецеидальные односторонние с вертикальным остеклением; 2... 5— зубчатые односторонние с наклонным остеклением; 6...S — однопролетные шеды с вертикальным остеклением; б — с двумя шедами в пролете.

•
с двумя шедами в пролете (рис. 5.5, б);

•
по наклону остекления шедов (вертикальное или наклонное);

•
по конструктивной системе (здания с шарнирными или защемленными, а также одно- или двухветвевыми колоннами; с балками и плоскими панелями, цилиндрическими или призматическими оболочками; с металлическими балками по форме шедов (пилообразные) и т.п. (см. рис. 5.5).

Отдельные шеды образуют пролеты (пролетные пространства). Цеховой транспорт может быть только напольным. Здания этого типа являются подходящими для технологий с небольшими габаритными размерами (по высоте) используемых машин, производств, предъявляющих повышенные требования к качеству освещения, для не-конвейерных производств и др.

Для производственных территорий в Северном полушарии шеды ориентируют всегда на север, что устраняет прямую солнечную инсоляцию, которая ухудшает зрительный комфорт и термический микроклимат. Ширина каждого шеда образует длину волн согласно кривой освещенности. Пилообразная форма крыши способствует выбросу загрязненного воздуха в атмосферу через шеды, однако приводит к быстрому загрязнению стекол. В связи с этим шедовые здания наиболее подходят для предприятий с чистым микроклиматом. Большое количество переломов крыши ограничивает распространение шума, но увеличивает тепловые потери и опасность появления конденсата, а в зимний период в снежных зонах они являются карманами для задержания снега.

Технико-экономические показатели характеризуют шедовые одноэтажные здания как более дорогостоящие по сравнению с остальными одноэтажными промышленными зданиями. Такой тип зданий необходимо применять в условиях повышенных требований к освещенности.

По характеру и приемам застройки участка промышленные одноэтажные здания бывают сплошного (компактного) и павильонного типов (рис. 5.6).

Сплошная (компактная) застройка может быть реализована в виде:

•
общего моноблока, включающего в себя (под одной крышей) помещения основного и вспомогательного назначения (вспомогательные и обслуживающие здания и помещения) (рис. 5.6, а...д);

•
блокирования помещений основного корпуса и второстепенных производств (рис. 5.6, в...д);

•
блокирования многоэтажного и одноэтажного корпусов;

•
блокирования более высокого производственного корпуса с низкими пристройками (до 40 % его периметра).

Здания сплошного типа застройки имеют более широкое распространение и представляют собой многопролетные корпуса большой длины и ширины (100...150 м). Они имеют плоскую или многоскатную кровлю с внутренним водоотводом, конструктивную схему каркасного типа с пролетами б, 9, 12, 18, 24, 30, 36 м и шаг колонн 6 и 12 м. Освещение и аэрация производятся посредством различных систем светоаэрационных фонарей. В таких зданиях располагают обычно машиностроительное производство, производство по изготовлению строительных материалов и изделий, производство деревообрабатывающей промышленности, металлопроката и др.
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Рис. 5.6. - Система и приемы застройки одноэтажных производственных зда​ний:

а, б — павильонная с главным корпусом и вспомогательными зданиями; в...д — компактная (моноблок с пристройкой или без пристройки); е — павильонная с теплым переходом; ж — шахматная застройка; 1 — вход; 2 — приемный холл; 3 — бытовые помещения; 4 — административные помещения; 5 — лаборатории; 6 — грузопоток; 7 — грузовая рампа; 8 — склады сырья; 9 — производственные помещения; 10 — склад готовой продукции.

Компактная застройка обеспечивает уменьшение поверхности наружных ограждений зданий, снижение затрат на отопление, сокращение объема строительных работ и уменьшение территорий, позволяет сократить транспортные и пешеходные связи между помещениями, протяженность инженерных устройств и коммуникаций. Однако с точки зрения дизайна архитектурной среды массивный моноблок имеет огромные масштабы. При этом здания обслуживающей сферы должны быть решены контрастно по масштабу в отношении производственных зданий. Оптимальный размер одного моноблока составляет от 5 ООО до 20 ООО м2 (с максимальной развернутой площадью 35000 м2). При большей производственной площади удлиняются связи между помещениями, усложняются пути передвижения внутрицехового транспорта, рабочих.

Павильонная застройка (рис. 5.6, е, ж) может быть выполнена в вице:

•
отдельных, полностью изолированных зданий в один или два пролета с сеткой колонн 12x24, 12x30, 12x36 м;

•
рядовой застройки цехов с теплыми пешеходными и транспортными переходами между ними;

•
шахматной застройки с внутренними рекреационными и погрузочно-разгрузочными дворами.

Здания павильонной застройки объединяют между собой цеха и помещения в виде П, Ш, Т, О-образных корпусов. Павильонная застройка находит применение:

•
при крутом, сложном рельефе местности в целях освоения непригодных, непродуктивных земельных участков;

•
при необходимости изоляция цехов с различной степенью вредности (взрыво- и пожароопасностью), шумных и сильно загрязняющих атмосферу цехов, требующих специального микроклимата, что очень важно для предприятий химической и металлургической промышленности, а также для складских и подсобных сооружений;

•
для сохранения специальной микросреды.

Экономически павильонные здания малоэффективны, так как имеют большой периметр стен и значительную площадь покрытий.

5.3.
Типологическая характеристика многоэтажных производственных зданий

В многоэтажных зданиях размещают производства, в которых оборудование и производственные грузы не тяжелые, а габаритные размеры продукции небольшие (точное приборостроение, легкая промышленность, радиоэлектроника, электрооборудование, типографии, текстильные ткацкие и швейные предприятия, пищевая промышленность), а также производства с вертикально направленными технологическими процессами (хлебные элеваторы, мельницы, горно-обогатительные фабрики).

Преобладающее количество производств, размещенных в многоэтажных зданиях, не выделяют производственных вредностей и поэтому в настоящее время эксплуатируются в селитебной зоне. Они занимают мало места в плане города, имеют хорошие транспортные коммуникации, что облегчает доступ рабочих на предприятия.

По назначению многоэтажные производственные здания подразделяются на производственные, лабораторные и административно-бытовые.

По объемно-планировочному решению различают многоэтажные производственные здания:

•
унифицированного типа с однозальным решением на этажах независимо от наличия или отсутствия внутренних рядов колонн и местоположения вертикальных коммуникационных узлов. Сетка колонн — 6x6, 6x9 м, высота этажа — 3,6; 4,8; 6 м; количество этажей — до пяти (рис. 5.7, а);
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Рис. 5.7. - Объемно-планировочные решения многоэтажных каркасных зданий:

а — массового типа; б — с верхним крановым этажом; в — с межферменными этажами; г — с уширенным верхним этажом; 1 — мостовой кран; 2 — межферменные этажи

•
с двухзальным решением на этажах и продольной обслуживающей зоной между залами. Производственная зона расположена параллельно вспомогательной или обслуживающей. В них размещаются промежуточные поэтажные склады, мастерские, бытовые помещения, санузлы, цеховые конторы, лаборатории, коммуникационные ядра;

•
с центрической компоновкой с внутренним обслуживающим и коммуникационным ядром. Производственные площади размещаются по периметру, а в центре находится обслуживающее ядро с коммуникационными, вспомогательными и комбинированными функциями. По форме ядро может быть квадратным или протяженным, а по площади на этажах — постоянным или переменным;

•
с межферменным и уширенным верхним этажом (рис. 5.7, б...г). В межферменных этажах располагают административно-бытовые, складские и технические помещения высотой до 3 м. Для их устройства применяют фермы с параллельными поясами или сегментные фермы с рожками. Верхний уширенный этаж оборудуют легким мостовым или подвесным краном. Пролет помещений составляет 12, 18, 24 м; высота — 7,2; 8,4; 10,6 м;

•
широкие (сплошной застройки) шириной 36... 100 м с числом этажей 3, 4, 5. Используют их при недостатке территорий, при необходимости создания технических этажей, для массово-поточных производственных процессов, для производств, требующих искусственного микроклимата, для районов с жарким или холодным климатом. К таким производствам можно отнести предприятия точного машиностроения, приборостроения, электронной, радио-, электротехнической, текстильной и швейной промышленности. Пролет принимается 6, 9, 12, 18 м при шаге колонн 6, 9, 12 м и высоте помещений 4,2; 4,8; 5,4, 6,0 м.

Для вертикального транспорта в многоэтажных зданиях применяют лифты, пандусы, подъемники.

5.4.
Типологическая характеристика двухэтажных производственных зданий

Двухэтажные производственные здания применяются для размещения средних по величине предприятий, которые в России составляют более 50 % от общего числа. Такие здания чаще всего используют для различных производств легкой промышленности (швейной, трикотажной, галантерейной, кожевенной и др.), точного машиностроения, приборостроения, пищевой промышленности, точной механики, производства пластмассы и др. Применяются они и в других отраслях промышленности для расширения уже существующих предприятий, особенно при недостатке свободных участков. При необходимости в больших площадях двухэтажные здания комбинируют со зданиями другой этажности. Они занимают промежуточное положение между одноэтажными и многоэтажными зданиями с тенденцией к оптимизации за счет сохранения положительных и уменьшения негативных сторон тех или других зданий (рис. 5.8).

Двухэтажные производственные здания классифицируются по следующим признакам:

•
по объемно-планировочному решению: 

двухэтажные однопролетные;

двухэтажные (широкие) сплошной застройки (зальной, ячейковой и шедовой систем); 

двухэтажные с техническим этажом; 

с внутренними дворами или без них;

•
по характеру рельефа местности: 

для равнинных участков территории;

наклонных участков территории с уклоном до 50...60 %о и расположением зданий длинной стороной параллельно горизонталям (первый этаж может быть частично или полностью цокольным, частично заглубленным в землю);
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функциональной и поточной организации процессов и коммуникаций (расположение входов и выходов и т. п.);

Рис. 5.8. - Примеры объемно-планировочных решений двухэтажных производственных зданий

•
структуре здания: 

одинаковая сетка колонн верхнего и нижнего этажей (оба этажа функционируют как единая система) (см. рис. 5.7, в); укрупненная сетка колонн верхнего этажа (с пролетным или ячейковым решением) и мелкая сетка колонн нижнего этажа, которая несет междуэтажное перекрытие (см. рис. 5.7, г); мелкая сетка колонн верхнего этажа, и более крупная сетка колонн нижнего этажа (наиболее часто с ячейковой системой);

•
геометрическим параметрам: 

пролетная система (первый этаж — сетка колонн 6x6, 6x9, 6 х 12, 9х 12, 12х 12, 12 х 18 м; второй этаж — сетка колонн 6х 12, 6х 18, 6x24, 12x18, 12x24, 12x36 м);

ячейковая система (первый этаж — сетка колонн 6x6, 6x9, 6x12, 6x15, 9x12, 12x12, 12x24, 15x15, 15x30, 18x18, 18x36 м; второй этаж — сетка колонн 12х 12, 18х 18, 18x24, 24x24, 30x30, 36x36 м);

шедовая система (первый этаж — сетка колонн 6x6, 6x7,5, 6x9, 9x7,5, 9x9 м; второй этаж — сетка колонн 6x12, 6х 18, 12x7,5, 18x7,5, 18x9 м).

Геометрические параметры подвалов для всех систем принимаются с сеткой колонн 6x6 м.

Верхний этаж решается по подобию одноэтажных зданий, но с ограничениями в отношении нагрузок и вибрации машин и механизмов. Тяжелые крупногабаритные машины размещают на нижнем этаже.

Нижний этаж имеет меньшие размеры сетки колонн (шагов и пролетов). В пространственном и в планировочном отношении решается, как и в многоэтажных зданиях. На нижнем этаже могут быть расположены бытовые помещения, помещения общественного питания, конторы, лаборатории, технические помещения, камеры кондиционеров, трансформаторные пункты, инструментальные и ремонтные мастерские, склады и др.

Транспортно-коммуникационные связи между этажами осуществляются при помощи грузовых подъемников, наклонных конвейеров или лестниц. Коммуникации обычно совмещают в общие узлы и выносят за пределы производственных залов, что упрощает конструктивную схему.

5.5.
Расположение вспомогательных и обслуживающих производственных зданий, и помещений на территории промышленных предприятий

Все вспомогательные здания и помещения промышленных предприятий по назначению подразделяются на группы:

•
санитарно-бытового обслуживания;

•
административно-технического управления и общественных организаций;

•
профессионально-технического обучения.

Они подразделяются также на цеховые и общезаводские. К цеховым вспомогательным зданиям относятся бытовые помещения цеховых общественных организаций; к общезаводским — заводоуправление, проходные, конструкторские бюро и лаборатории, учебные заведения подготовки и переподготовки кадров, помещения заводских общественных организаций, столовые, клубы, здравпункты.

Общезаводские вспомогательные здания и помещения располагаются на предзаводской площади. Цеховые вспомогательные здания, предназначенные для обслуживания основных масс работающих, размещают по фронту основных.

Бытовые помещения являются основным элементом комплекса обслуживающих зданий и помещений промышленных предприятий, так как связаны с обслуживанием большого количества работающих. Бытовые помещения в зависимости от характера производства размещают в отдельном здании, в пристройках, внутри производственного здания, в межфермерных этажах.

Административно-конторские здания включают в себя: помещения заводоуправлений, цеховые конторские помещения, медицинские пункты, проходные. Размещают их чаще всего в отдельных многоэтажных (3 — 5-этажных) зданиях рядом с проходными.

5.6.
Зонирование территорий промышленных предприятий
Здания, сооружения и устройства, располагаемые на производственной территории, очень разнообразны — это основные производственные цеха, объекты административно-хозяйственного назначения и бытового обслуживания, склады и специальные емкости, энергетические сооружения, транспортные устройства, инженерно- технические коммуникации, элементы благоустройства и др.

Все эти здания группируются по их функциональному и техническому признаку в четыре основные зоны:

1)
предзаводскую, которая включает в себя заводские вспомогательные здания, предназначенные для размещения административно-управленческих и медицинских учреждений; учебных и лабораторных помещений; помещений культурно-бытового обслуживания; стоянок для транспорта и др.;

2)
производственную, в которую входят производственные корпуса, цеха основного и вспомогательного назначения, бытовые корпуса;

3)
подсобную, в которой располагаются энергетические объекты, инженерные коммуникации, частные сооружения и др.;

1)
транспортно-складскую, которая включает в себя транспортные здания и постройки для хранения материалов, полуфабрикатов и готовой продукции.

На территории промышленного предприятия здания и сооружения размещают с учетом их благоприятного естественного освещения и проветривания. Разрывы между ними принимают с учетом санитарно-гигиенических, противопожарных и технологических требований.

Санитарные разрывы между зданиями, освещаемыми через окна, должны быть между длинными сторонами не менее наибольшей высоты противостоящих зданий; между торцами зданий с оконными проемами — не менее 12 м. Противопожарные разрывы зависят от степени огнестойкости зданий и назначаются в пределах 6... 15 м (см. табл. 1.2).

Технологические разрывы между зданиями зависят от производственных вредностей технологических процессов: расстояние от складов пылящих материалов до открываемых проемов производственных и вспомогательных зданий должно быть не менее 50 м; между зданиями и складами топлива, горючих материалов и жидкостей — от 10 до 300 м.

5.7.
Правила подсчета основных объемно-планировочных параметров производственных зданий

Общая площадь здания определяется как сумма площадей всех этажей (надземных, включая технические, цокольный и подвальные), измеренных в пределах внутренних поверхностей наружных стен (или осей крайних колонн, где нет наружных стен), тоннелей, внутренних площадок, антресолей, всех ярусов внутренних этажерок, рамп, галерей и переходов в другие здания.

В общую площадь здания не включают площади технического подполья менее 1,8 м до низа выступающей конструкции, над подвесными потолками, а также площадок для обслуживания подкрановых путей, кранов, конвейеров, монорельсов и светильников.

Площадь помещений, занимающих по высоте два этажа и более в пределах многоэтажного здания (двухсветных и многосветных), следует включать в общую площадь в пределах одного этажа.

Полезная площадь определяется как сумма площадей помещений всех этажей, за исключением лестничных клеток и лифтовых шахт. В полезную площадь включают площади встроенных этажерок, обслуживающих площадок и т. п.

Рабочая площадь рассчитывается как сумма площадей всех производственных помещений (антресолей, этажерок, галерей, эстакад, подвальных и прочих помещений, предназначенных для изготовления продукции), включая площади промежуточных складов и полуфабрикатов.

Подсобная (вспомогательная) площадь вычисляется как сумма площадей всех помещений внутризаводского транспорта, установок и обслуживания санитарно-технического и энергетического оборудования (котельные, бойлерные, насосные, кондиционеры, вентиляционные камеры, машинные отделения, трансформаторные подстанции). Обслуживающая площадь включает в себя площади коридоров, переходов, технических этажей, лестничных клеток, лифтовых шахт и др.

Складская площадь определяется как сумма площадей, помещений и построек, предназначенных для хранения сырья, материалов, изделий, необходимых для производства продукции и ремонта, для хранения готовой продукции.

Строительный объем вычисляется как произведение площади поперечного сечения здания на расстояние между наружными гранями торцовых стен. Объем зданий с чердаком определяется умножением площади застройки, измеренной между наружными гранями наружных стен выше цоколя, на высоту от пола первого этажа до верха чердачного перекрытия.

5.8.
Сравнительная оценка объемно-планировочных решений промышленных зданий

Для оценки различных вариантов решений промышленных зданий используют метод их сравнительного анализа с помощью объемно-планировочных коэффициентов, характеризующих соотношение производственных и подсобных площадей, рационального использования объема и формы здания.

Коэффициенты К1... К4 характеризуются следующими отношениями:

•
коэффициент К1 характеризуется отношением рабочей площади здания Sраб к общей площади Sобщ;

•
коэффициент К2 характеризуется отношением строительного объема Vзд к общей площади здания Sобщ;

•
коэффициент К3 характеризуется отношением площади наружных ограждающих конструкций Sогр к полезной площади Sполезн;

•
коэффициент К4 характеризуется отношением периметра наружных стен Рн.с. к площади застройки Sзастp.

Плотность застройки Кзастр определяется отношением площади всех построек в границах участка предприятия (производственных, вспомогательных, ремонтных, складских, навесов, гаражей, проходных и КПП у входа, всех подземных и наземных сооружений, открытых складов и производственных площадок) к общей площади участка:

Кзастр = Sзастp/Sучастка

КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1.
Приведите классификацию производственных зданий по назначению.

2.
Приведите классификацию производственных зданий по объемно-планировочным решениям.

3.
Какие специальные требования предъявляются к производственным зданиям?

4.
Какими характеристиками определяется капитальность различных типов производственных зданий?

5.
Изобразите одну из схем различных типов производственных зданий (одноэтажное однопролетное, одноэтажное многопролетное, двухэтажное, смешанное, многоэтажное, ячейковое, зальное, шатровое).

Глава 6
ТИПОЛОГИЯ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫХ ПРОИЗВОДСТВЕННЫХ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ

6.1.
Типологическая структура сельскохозяйственных производственных зданий и сооружений

Сельскохозяйственные здания и сооружения предназначены для различных отраслей сельскохозяйственного производства. В табл. 6.1 приведена классификация сельскохозяйственных зданий по их функциональному назначению.

По степени капитальности сельскохозяйственные здания должны удовлетворять основным требованиям (табл. 6.2).

По степени взрывной, взрывоопасной и пожарной опасности производства, размещаемые в зданиях и сооружениях, подразделяются на следующие категории.

Категория А — в сельскохозяйственных зданиях эта категория не применяется.

Категория Б — в производствах применяются горючие газы с нижним пределом взрываемости более 10 % к объему воздуха; жидкости с температурой вспышки паров 28...61 °С включительно; горючие пыли и волокна, способные образовать с воздухом взрывоопасные смеси. К категории Б относятся: цеха по производству комбикормов и травяной муки; размольные цеха; склады комбикормов, концентрированных кормов, травяной муки и отрубей насыпью; склады баллонов с аммиаком и кислородом и т. п.

Таблица 6.1. - Классификация сельскохозяйственных зданий

	Функциональное назначение зданий
	Наименование зданий

	Животноводче​ские
	Коровники, здания для молодняка, свинарники, конюшни, овчарни, кошары и другие, предназна​ченные для содержания различных сельскохозяй​ственных животных

	Птицеводческие
	Инкубатории для искусственного выведения цы​плят, птичники для содержания молодняка, взрос​лой птицы, для выращивания цыплят на мясо, ак​климатизаторы

	Ветеринарные
	Ветеринарные амбулатории и лаборатории, стаци​онары, изоляторы, сооружения для обработки кожного покрова животных; ветеринарно-санитарные объекты: бойни, здания, предназначенные для оказания лечебной помощи заболевшим живот​ным и птицам, проведения профилактических и санитарно-технических мероприятий, а также диагностических исследований

	Силосные и се​нажные
	Траншеи, башни, используемые для приготовле​ния и хранения кислого силоса и пресного сенажа

	Складские
	Овощехранилища, зернохранилища, элеваторы, кукурузохранилища, склады минеральных удобре​ний

	Культивационные
	Парники, теплицы, оранжереи, шампиньонницы

	Для обработки и переработки сельскохозяй​ственных культур
	Зерносушилки, сушилки технических культур, овощесушилки, кормоприготовительные и комбикор​мовые предприятия, мельницы, прифермерские мо​лочные, пункты первичной обработки, молочные, маслодельные, маслодельно-сыроваренные заводы, томатоварочные и квасильно-засолочные цеха

	Для ремонта сель​скохозяйственных машин
	Колхозные мастерские по техническому обслужи​ванию и несложному ремонту машин, цеха по ре​монту гидросистем тракторов и комбайнов, мотороремонтные, авторемонтные, комбайно-ремонтные цеха и заводы, гаражи для тракторов, комбай​нов автомобилей и т. п.


Таблица 6.2. - Требования к сельскохозяйственным зданиям в зависимости от их класса

	Класс

здания
	Срок службы, лет
	Степень долговечности
	Степень огнестойкости
	Эксплуатационные требования

	II
	Не менее 50
	II
	Не ниже III
	Средние

	III
	Не менее 20
	III
	Не нормируются
	»

	IV
	До 20
	Не нормируются
	То же
	j Минимальные


Примечание. Здания I класса в сельском хозяйстве не применяются.

Категория В — в производствах используются жидкости с температурой вспышки паров выше 61 °С; горючие пыли и волокна; вещества и материалы, способные только гореть. К этой категории помещений относятся: приемно-отпускные устройства зерна; рабочие здания и силосные корпуса элеваторов; зерно- и силосно-очистительные цеха; зерносушилки; участки технического обслуживания сельскохозяйственной техники; гаражи и теплые стоянки; птицеводческие и животноводческие помещения при содержании животных и птицы в подстилке; помещения для хранения грубых кормов и подстилки (сенажные башни, зерносклады) мазутохранилища, склады едких минеральных удобрений и селитры и т. п.

Категория Г — в производствах используются несгораемые вещества и материалы в горячем, раскаленном или расплавленном состояниях; твердые, жидкие и газообразные вещества, сжигаемые в качестве топлива. К этой категории помещений относятся: теплицы и парники на газовом обогреве; кузницы, помещения для сварочных работ; топочные отделения зерносушилок; котельные залы, дымососные и т. п.

Категория Д — в производствах используются несгораемые вещества и материалы в холодном состоянии. К этой категории относятся помещения для содержания животных и птиц без подстилок; доильные; теплицы и парники на техническом и биологическом обогревах; санпропускники; ветеринарные лечебницы; силосные траншеи и т. п.

Категория Е — в производствах применяются горючие газы, образующие взрывоопасные смеси или вещества, способные взрываться. К категории Е относятся участки «для зарядки» аккумуляторов (с выделением водорода).

6.2.
Объемно-планировочные схемы сельскохозяйственных зданий и сооружений

К основным зданиям сельскохозяйственного производства относятся животноводческие и птицеводческие здания; здания для размещения крупного рогатого скота, свиноводческие фермы, овцеводческие постройки, здания коневодческого хозяйства, теплицы и парники, а также здания для размещения ветеринарных лечебниц и сельскохозяйственные складские сооружения.

По виду застройки животноводческие здания подразделяются на павильонные, блочные, комбинированные.

По объемно-планировочному решению сельскохозяйственные здания подразделяются на одноэтажные павильонного типа, одноэтажные блокированные с укрупненной сеткой колонны, многоэтажные.

Одноэтажные здания павильонного типа с одним или несколькими пролетами широко применяются для животноводческих и птицеводческих ферм (рис. 6.1). Застройка зданиями павильонного типа может быть батарейной (рис. 6.2, а), периметральной (рис. 6.2, б), радиальной (рис. 6.2, в) и центрической (рис. 6.2, г).

В одноэтажных сблокированных сельскохозяйственных зданиях совмещены основные и вспомогательные здания, что улучшает управление производственными процессами, создает условия для механизации кормораздачи, процессов уборки навоза и доения.

Многоэтажные сельскохозяйственные здания применяются для птичников и инкубаториев, механизированных зернохранилищ-элеваторов.
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Здания для крупного рогатого скота (КРС) по назначению подразделяются на два типа: племенные (выведение новых пород КРС) и товарные (для производства молока и мяса); по способу содержания скота — на привязный (стойловый) (рис. 6.3) и беспривязный, разновидностью которого является боксовое содержание.

Рис. 6.1. - Схемы сельскохозяйственных одноэтажных зданий павильонного типа:

а — каркасная стоечно-балочная; б — каркасная рамная; в — с неполным каркасом; г — с несущими стенами; 1 — фундамент; 2 — колонна; 3 — односкатная балка покрытия; 4 — треугольная безраскосная ферма; 5 — плиты покрытия; 6 — стеновые панели; 7 — несущие рамы; 8 — ленточный фундамент; 9 — несущие стены; 10 — двускатная балка; 11 — железобетонные прогоны; 12 — кровля; 13 — деревянная стропильная система
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Рис. 6.2. - Объемно-планировочные решения животноводческих комплек​сов:

а — батарейный тип застройки фермы на 1000 голов крупного рогатого скота; б — периметральный тип застройки фермы на 400 голов; в — застройка по радиальной системе на 400 голов; г — центрический тип застройки фермы на 300 голов; 1 — коровник на 200 голов; 2 — коровник на 100 голов; 3 — родильное отделение; 4 — телятник; 5 — бригадный дом; 6 — автовесы; 7 — кормовой цех; 8 — молочная; 9 — пункт искусственного осеменения; 10 —ветлечебница; 11 — котельная; 12 — гараж; 13 — силосо- и клубнехранилища; 14 — навозосборники; 15 — силосные башни; 16 — кормоцех с молочной; 17 —весовая; 18 — контора; 19 — доильно-молочный блок; 20 — выгульные площадки; 21 — сенажные башни; 22 — кормовые проезды; 23 — автопоилки групповые

Здания для свиней по своему назначению подразделяются на племенные и товарные. Племенные фермы занимаются совершенствованием пород свиней, а также выращиванием племенного молодняка для товарных ферм. Товарные фермы предназначены для производства мясной продукции.
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Здания для птиц (рис. 6.4) в соответствии с принятой системой содержания птиц подразделяются: на птичники для напольного содержания взрослых кур-несушек вместительностью до 12 тыс. голов; клеточного содержания кур-несушек (одноэтажные — до 100 тыс. голов; многоэтажные — до 180 тыс. голов); выращивания цыплят на мясо (одноэтажные — до 20 тыс. голов; многоэтажные — до 120 тыс. голов); инкубатории для искусственного вывода цыплят.

Рис. 6.3. - Планы и разрезы зданий для крупного рогатого скота:
а — план и разрезы двухрядного коровника с чердачным помещением (вариант с деревянным совмещенным покрытием); б — план и разрезы четырехрядного коровника с чердачным помещением (вариант с совмещенным железобетонным покрытием); I — стойловое помещение; II — фуражная; III — инвентарная; IV — тамбуры; V — молочная и моечная; VI — вакуум-насосная и помещение холодильной установки; VII — манеж-лаборатория; VIII — бытовые помещения; 1 — волнистые асбестоцементные листы по обрешетке; 2 — стропила; 3 — железобетонные колонны; 4 — железобетонная балка БО-7,5; 5 — балка БО-6; б — плиты ПКЖ

Овощехранилища предназначены для длительного хранения овощей в свежем виде. Они представляют собой одноэтажные прямоугольные здания без естественного освещения заглубленного или надземного (рис. 6.4.) типов. Закрома, стеллажи и штабеля для хранения картофеля и овощей размещают вдоль продольного прохода.

Рис. 6.4. - Овощехранилище надземного типа:[image: image57.png]|
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а — фасад; б — план; в — поперечный разрез; I — помещение товарной обработки овощей; II — весовая; III — служебные помещения; IV — вентиляционная камера; V — помещение для хранения овощей; 1 — фундамент; 2 — панельные стены; 3 — утепленное покрытие; 4 — прогоны покрытия; 5 — колонна
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Рис. 6.6. - Поперечные разрезы зернохранилищ:

а — напольные; б — бункерные; в — закромные; 1 — фундамент; 2 — колонна; 3 — подпорные инвентарные шиты; 4 — стеновая панель; 5 — прогоны покрытия; 6 — плиты покрытия с кровлей; 7 — бурт зерна; 8 — кольцевые элементы бункеров; 9 — покрытие из асбестоцементных листов; 10 — надбункерная галерея; 11 — деревянный настил; 12 — металлические воронки; 13 — стены из асбестоцементных листов; 14 — надбункерное помещение; 15 — наружная несущая стена; 16 — стропила; 17 — верхняя транспортерная галерея; 18 — закром для зерна

Зернохранилища в зависимости от способов хранения зерна подразделяются на напольные, где зерно хранится насыпью на горизонтальном или наклонном полу (рис. 6.6, а); закромные, где зерно хранят в отдельных емкостях, закромах, отсеках (рис. 6.6, в); бункерные, где зерно хранят в отдельных бункерах (рис. 6.6, б); высокомеханизированные зернохранилища (элеваторы), представляющие собой башни (силосные корпуса) и комплекс сооружений для приема, взвешивания, хранения, очистки, сушки, сортировки и отпуска зерна.

Культивационные сооружения предназначены для внесезонного выращивания овощей, плодов, цветов, грибов и рассады. Их конструкция должна обеспечивать максимум прямого и рассеянного солнечного света, ровную температуру, минимальные теплопотери, естественный воздухообмен. Самыми широко распространенными культивационными сооружениями являются теплицы, в которых легко и удобно механизировать производственные процессы.

По форме профиля, объемно-планировочным и конструктивным признакам теплицы подразделяются на следующие типы: односкатные, двускатные фонарные, однопролетные ангарные, двускатные с ломаным или сводчатым очертанием скатов, многопролетные многоскатные блочные и башенные (рис. 6.7).

Определение площадей, объема и сравнительной оценки объемно-планировочных решений сельскохозяйственных зданий и сооружений производят так же, как для промышленных зданий.
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Рис. 6.7. - Объемно-планировочное решение теплиц:

а - односкатная; б - двускатная фонарная; в - ангарная сводчатая; г, е – многоскатная блочная; д - блочная с несимметричными скатами; ж - башенная; з - трехзвенная блочная с неравными пролетами

КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1.
Приведите характеристику сельскохозяйственных зданий и сооружений по отраслям сельскохозяйственного производства.

2.
Приведите классификацию сельскохозяйственных зданий по объемно-планировочным решениям.

3.
Какие специальные требования предъявляются к различным типам сельскохозяйственных зданий?

4.
Какими характеристиками определяется класс сельскохозяйственных зданий?

5.
Изобразите одну из схем сельскохозяйственного здания (одноэтажного, одно- и многопролетного, павильонного типа, одноэтажного сблокированного, многоэтажного).

Глава 7
ТИПОЛОГИЯ И КЛАССИФИКАЦИЯ 
ИНЖЕНЕРНЫХ СООРУЖЕНИЙ

Инженерные сооружения предназначены для создания необходимых условий осуществления процесса производства путем выполнения технических функций, не связанных с изменением предмета труда, или для осуществления различных непроизводственных, в том числе и функций культурного назначения. Объектом, выступающим как инженерное сооружение, является каждое отдельное сооружение со всеми устройствами, составляющими с ним единое целое.

Состав основных инженерных сооружений можно представить следующими сочетаниями:

•
ствол шахты, включая устье, опорные венцы, зумпф, армировку ствола;

•
квершлаг, включая постоянные рельсовые пути, водоотливные канавки, перемычки, сланцевые заслоны, трапы, кроссинги;

•
нефтяная скважина, включая вышку и обсадные трубы;

•
плотина, включая тело плотины, фильтры и дренажи, шпунты и цементационные завесы, водоспуски водосливы с металлическими конструкциями, крепления откосов, автодороги по телу плотины, мостики, площадки, ограждения и др.;

•
эстакада, включая фундамент, опоры, пролетные строения, настил, пути по эстакаде, ограждения;

•
водоподъемная станция, включая каналы (внутреннее) и колодцы (внутренние);

•
резервуар, включая фундамент, арматуру, гарнитуру, подогревательное устройство;

•
мост, включая пролетное строение, опоры, мостовое полотно (мостовые охранные брусья, контрольный и мостовой настил);

•
автомобильная дорога на всем ее протяжении в установленных границах от начального до конечного пункта, включая земляное полотно с укреплениями, верхнее покрытие и обстановку пути (дорожные знаки и т.п.). В состав дороги входят также относящиеся к ней сооружения (ограждения, сходы, водосливы, кюветы, мосты длиной не более 10 м).

На железнодорожном транспорте объектами сооружений главных путей являются каждое направление главного пути в границах дистанции пути, состоящие из отдельных элементов железнодорожного пути:

•
земляное полотно;

•
все дренажные, водоотводные и укрепительные сооружения

земляного полотна;

•
все верхнее строение пути (рельсы, глухие пересечения, стрелочные переводы и др.);

•
все переезды через главные пути, включая ручные шлагбаумы;

•
все постоянные снеговые заборы.

Существует очень большое разнообразие сооружений различного назначения. Они характеризуются в зависимости от их места расположения (надземные и подземные), функционального назначения (производственные, непроизводственные), от отрасли промышленности и производств (химической, металлургической, горнорудной, энергетической, гидротехнической, оборонной, сельскохозяйственной, транспортного и коммунального назначения), культурного наследия и т. п. В каждой отрасли существует тип сооружений, имеющий общие и свои отличительные черты (по мощности, расположению, формообразованию, архитектуре и т.п.).

Далее приведены основные технические сооружения отдельных отраслей экономики.

1.
В отрасли «Промышленность»: сооружения, обслуживающие промышленные предприятия, — стволы шахт, штольни, дворы рудничные, гезенки, квершлаги и штреки, подземные камеры, галереи, бремсберги — уклоны, скаты, угольные ямы, карьеры и другие капитальные горные выработки, нефтяные и газовые скважины, насосные станции, арки, дымовые трубы на отдельных фундаментах, градирни, бункеры, стоящие отдельно от строений, мосты, эстакады, тоннели, железнодорожные пути внутризаводского, внутрихозяйственного транспорта, поворотные круги, подвесные дороги, автомобильные дороги, мостовые и другие транспортные сооружения промышленных предприятий, эллинги, слипы, стапеля, доки сухие и наливные, доки плавучие, водоподъемные станции водопроводов, очистные сооружения, резервуары, стоящие на самостоятельных фундаментах (вне зданий), цистерны для хранения жидких и газообразных веществ, колодцы, дамбы, плотины, водохранилища, водонапорные башни, стоящие отдельно (ненадстроенные над зданиями), каналы, водоприемники, водостоки, водосливы, водосбросы, акведуки, дренажи, лотки, ограды, заборы и другие сооружения промышленных предприятий.

2.
В отрасли «Сельское хозяйство»: сооружения, обслуживающие сельское хозяйство, — силосные башни, облицованные силосные ямы и траншеи, парники, теплицы, навозохранилища, жижесборники; оросительные, обводнительные и осушительные гидротехнические сооружения — головные водозаборные сооружения оросительной системы, каналы, водные узлы, водосливы, водосбросы, перепады, быстротоки, дюкеры, сифоны, водоподъемные трубы под каналом; шлюзы, водоспуски, лотки, отстойники на канале, струенаправляющие системы, дамбы, струенаправляющие дамбы, дренажи и другие сооружения.

3.
В отрасли «Лесное хозяйство»: семяносушилки, лесные дороги и другие сооружения.

4.
В отрасли «Транспорт»: сооружения, обслуживающие транспорт, — железнодорожные пути, искусственные сооружения пути (мосты, виадуки, тоннели, галереи, путепроводы, подпорные стены, защитные и струенаправляющие сооружения), переезды, сигнальные знаки, погрузочно-разгрузочные устройства, поворотные устройства локомотивов, устройства сигнализации и блокировки, водокачки и насосные станции, подвесные дороги, трамвайные пути, автодороги, береговые и дноукрепительные сооружения, причалы, гидроколонки, кочегарные каналы и площадки, платформы пассажирские и грузовые, наземные вестибюли, станции и тоннели метрополитена, взлетно-по- садочные полосы, вышки для маяков, каналы, шлюзы, молы, пирсы, береговые путевые знаки, открытые площадки для безгаражного хранения автомобилей, эстакады для мойки автомобилей на открытых площадках и другие сооружения транспорта общего назначения.

5.
В отрасли «Связь»: телевизионные и радиорелейные башни, антенно-мачтовые устройства, фидерные линии передающих и приемных антенн, радиорелейные линии телефонно-телеграфной связи, линейные переходы через реки и другие сооружения связи, кроме воздушных сетей и кабельных линий, входящих в состав передаточных устройств.

6.
В отрасли «Строительство»: сооружения, обслуживающие строительство, — эстакады, подвесные дороги, хранилища (баки, бассейны, цистерны на фундаменте и т.д.), артезианские скважины и другие сооружения.

7.
В отраслях «Заготовки» и «Торговля и общественное питание»: сооружения, обслуживающие эти отрасли, — подъездные пути, резервуары с подсобными устройствами (подводные, подземные и на-земные), хранилища, площадки, ограждения, колодцы, погрузочно-разгрузочные и другие сооружения предприятий и организаций торговли и заготовок.

8.
В отрасли «Материально-техническое снабжение и сбыт»: площадки, эстакады, навесы, резервуары и другие сооружения.

9.
В отрасли «Жилищно-коммунальное хозяйство и бытовое обслуживание»: ограждения, внутридворовые замощения, колодцы и другие сооружения жилищного хозяйства, если они учитываются как самостоятельные инвентарные объекты. Замощения городских улиц, площадей и тротуаров, берегоукрепительные сооружения, автоэстакады, подземные пешеходные тоннели, устройство фонтанов, водокачки, не имеющие водосетей, канализационные сооружения (отстойники, фильтры, поля орошения и поля фильтрации, очистные пруды, аэрофильтры, биофильтры, эмшерские колодцы, иловые площадки), мусоросжигательные станции, пожарные вышки и другие коммунальные сооружения.

10.
В отрасли «Здравоохранение, физическая культура и социальное обеспечение»: стадионы, спортивные площадки, футбольные поля, гаревые беговые дорожки, теннисные, баскетбольные, волейбольные и гимнастические площадки, вышки, для прыжков, площадки для городков, гребные станции, летние и зимние бассейны для плавания, велотреки, конно-спортивные базы, стрельбища, стенды, спортивноохотничьи тиры, площадки для хоккея, лыжные трамплины, эллинги в яхтклубах и другие сооружения, относящиеся к отрасли «Здравоохранение, физическая культура и социальное обеспечение».

11.
В отраслях «Культура», «Искусство», «Наука и научное обслуживание» — соответственно: искусственные бассейны, фонтаны, веранды, сооружения аттракционов, парковые дорожки, эстрады, аквариумы, памятники, скульптуры, ограждения парков, скверов и общественных садов и другие сооружения.

К сооружениям также относятся законченные функциональные устройства для передачи энергии и информации.

В современном капитальном строительстве доля сооружений в общей стоимости строительно-монтажных работ составляет более 30 %, а номенклатура типов и видов сооружений включает в себя более 450 наименований. Поэтому классифицировать сооружения по типам, подтипам, видам очень сложно и в настоящее время общей типологической классификации сооружений не существует. Общий перечень и наименование сооружений представлены в «Типовой классификации основных фондов» и рассмотрены в подразд. 3.3.

Сооружения с точки зрения строительных объектов по расположению и функциональному назначению можно подразделить на наземные, надземные и подземные. В их число включаются сооружения промышленного, гидротехнического, энергетического, коммуникационного, транспортного, складского, коммунального, культурного, оборонного, сельскохозяйственного и других назначений.

Наземные сооружения подразделяются:

1)
на объемные, имеющие пространственное расположение конструкций (мачты, обелиски, склады, дымовые трубы, градирни и др.);

2)
линейные, имеющие протяженное расположение (сети инженерно-технического обеспечения, линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие сооружения);

3)
плоскостные сооружения — наземные открытые сооружения физкультурно-спортивного назначения (спортивные площадки для летнего и зимнего видов спорта).

Надземные (надводные) линейные сооружения — сооружения, расположенные на вертикальных опорах, эстакадах (мосты, короба, и коллекторы для прокладки инженерных коммуникаций в районах Крайнего Севера, акведуки, надземные пешеходные галереи, дорожные развязки в разных уровнях, линии легкого метро и др.).

Подземные сооружения — специально оборудованные горные выработки в толще горных пород, имеющие различное назначение: транспортные и гидротехнические тоннели, метрополитены, электростанции, холодильники, пешеходные переходы, гаражи и другие объекты городского хозяйства; емкости для хранения воды, нефти, газа, отходов, промышленные предприятия; лечебные учреждения; гражданской обороны и военные объекты.

По функциональному назначению сооружения подразделяются на следующие основные типы и подтипы.

Промышленные сооружения — выполняют определенные функции в производственном процессе различных отраслей промышленности либо предназначены для восприятия нагрузок от технологического оборудования, сырья, коммуникаций и пр. Условно их подразделяют на следующие основные типы:

1)
сооружения коммуникационного назначения (тоннели, каналы и трубопроводы для прокладки технологических коммуникаций, сетей энергоснабжения, перемещения сырья и материалов, опоры линий электропередач и освещения и связи; дымовые трубы и др.);

2)
сооружения производственного транспорта (путепроводы, разгрузочные и крановые эстакады, транспортерные и конвейерные галереи);

3)
емкости для газообразных и жидких продуктов и сыпучих материалов, сооружения систем водо- и газоснабжения, вентиляции и канализации (бункеры, газгольдеры, нефтехранилища, силосы, элеваторы для хранения зерна, водонапорные башни и резервуары, бассейны брызгальные, градирни, отстойники, водозаборные и очистные сооружения и т.п.);

4)
сооружения (устройства) для опирания и размещения технологического оборудования (фундаменты под оборудование и машины, постаменты для установки технологической аппаратуры, опускные колодцы, этажерки и др.).

Гидротехнические сооружения — предназначены для использования водных ресурсов. Условно их подразделяют на следующие типы:

1)
водоподпорные (плотины, дамбы, отстойники бетонные, железобетонные, каменные, земляные);

2)
водопроводящие (тоннели, акведуки, лотки, дюкеры и водопроводящие сооружения, водосливы и водоприемники, реки-водо- приемники отрегулированные, межхозяйственные, осушительные, магистральные и другие проводящие каналы, водосборная сеть);

3)
регулирующие (бассейны испарительные для соли, сооружения оградительные и защитные дна и берегов, напорные трубопроводы и уравнительные резервуары);

4)
гидросооружения водного транспорта (набережные, шлюзы судоходные и судоподъемники, маяки, шлюзы-регуляторы, трубы-регуляторы, мосты, трубы переезды, перепады, быстротоки, консольные перепады, дюкеры, в том числе стальные, акведуки, водосливы бетонные и железобетонные);

5)
сооружения наплавные лесозадерживающие, лесонаправляющие;

6)
сооружения гидроэнергетики;

7)
сооружения водоснабжения и канализации;

8)
очистные сооружения, насосные станции;

9)
сооружения для целей инженерной мелиорации, дренаж (горизонтальный для осушения земель);

10)
сооружения рыбного хозяйства.

Водозаборные сооружения — предназначены для забора воды из источника и подачи потребителям. Они подразделяются на подземные и поверхностные.

Причальные сооружения — устройства и гидротехнические сооружения порта, предназначенные для швартовки судов, их стоянки во время погрузочно-разгрузочных работ, посадки и высадки пассажиров и других портовых операций.

Сооружения транспорта — предназначены для обеспечения погрузки и разгрузки транспортируемых грузов, посадки и высадки людей, животных. К ним относятся аэродромы и аэропорты, железнодорожные вокзалы, автомобильные вокзалы и турникеты, метрополитены, космодромы, канатные дороги и др.

Монументально-декоративные сооружения — приравниваются к пространственному монументальному искусству, тесно связаны с архитектурой и природным ландшафтом. Они предназначены для декоративного оформления улиц, площадей, парков (ограды, решетки, скамьи, фонтаны, искусственные водоемы и бассейны, декоративные вазы, вазоны, малые архитектурные формы, подпорные стенки и др.); увековечения памяти знаменитых личностей (мавзолей, храм, гробница, пирамида, монумент, памятник и т.д.); прославленных исторических событий (триумфальная арка или колонна, обелиск, военный мемориал, ростральная колонна, тропеум, часовня и пр.).

Погребальные сооружения — предназначены для реализации захоронений людей различными способами и технологиями, зависящими прежде всего от их религиозной принадлежности. Основные типы погребальных сооружений представлены в хронологическом порядке: пирамиды, курганы, пещерные ниши, храмы усыпальницы, склепы, каменные саркофаги, кирпичные гробницы, аркосольные ниши, раки, крипты, захоронения в фунтовых ямах в саванах и деревянных фобах. Современными пофебальными сооружениями являются крематории для сжигания фупа и захоронения пепла в подземных фунтовых ямах или в надземных нишах.

КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1.
Дайте определение инженерных сооружений.

2.
Приведите классификацию инженерных сооружений по их месту расположения.

3.
Приведите классификацию инженерных сооружений по их функциональному назначению.

4.
Приведите классификацию наземных и надземных инженерных сооружений.

5.
Приведите классификацию подземных инженерных сооружений.

6.
Приведите классификацию инженерных сооружений производственного и непроизводственного назначений.

Глава 8
ТИПОЛОГИЯ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
8.1.
Действующие классификации на рынке жилой недвижимости

С возникновением рынка жилой недвижимости в России появилась потребность в его анализе. Это повлекло за собой создание классификаций жилых единиц. Рассмотрим некоторые классификации жилой недвижимости, имевшие и имеющие место при анализе рынка недвижимости в России.

За основу таких классификаций принята разработанная в рамках архитектурно-конструктивной типологии номенклатура жилых домов. Так, в журнале «Недвижимость & цены» вся жилая недвижимость Москвы поделена следующим образом (табл. 8.1).

В данном рекламном издании в качестве оснований для классификации приняты планировочная структура, цена и местоположение в совокупности с основными параметрами. Но эти три основания достаточно полно характеризуют качество продаваемого жилища (объекта недвижимости).

В зависимости от целей анализа рынка используются и другие классификации. При этом объекты жилой недвижимости группируются в различные группы в зависимости от типа локального рынка: рынок квартир в домах квартирного типа; рынок квартир в домах блокированного типа; рынок индивидуальных жилых домов; рынок комнат. В составе объектов, составляющих рынок индивидуальных жилых домов, чаще всего выделяют в отдельную группу коттеджи, т. е. индивидуальные жилые дома более высокой степени комфорта; на рынке квартир в блокированных домах — рынок так называемых таунхаузов. Таунхаус (от англ. townhouse — дом в городе) — малоэтажный жилой дом на несколько многоуровневых квартир, как правило, с изолированными входами (т. е. без общего подъезда), получивший распространение в европейских городах и пригородах на территории застройки средней плотности. Каждая квартира таунхауса в большинстве случаев (но не обязательно) имеет отдельный вход с улицы, иногда гараж и небольшой палисадник.

В целом следует исходить из того, что в настоящее время на рынке недвижимости не существует единой системы классификации. Есть общепринятые правила, по которым недвижимость принято делить, например, на классы: элитный, бизнес, эконом. Однако по мнению
Таблица 8.1. Классификация жилой недвижимости в Москве
	Классификационный уровень

	Класс
	Подкласс
	Вид
	Подвид

	Определяющее свойство

	Наименьший значимый уровень классификации
	Раскрывает с необхо​димой детализацией выделенный класс
	Обеспечивает детализацию объек​тов классификации без перехода на конкретные типы объектов
	Детализация объектов классификации по ме​стоположению, цене и основным параметрам

	Таунхаузы, коттеджи
	
	
	

	
	
	Таунхаузы
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	
	Коттеджи
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	Пентхаузы и апарта​менты
	
	
	

	
	
	Пентхаузы
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	
	Апартаменты
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	Квартиры
	
	
	

	
	От 200 ООО руб./м2
	
	

	
	
	Многокомнатные
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	
	Четырехкомнатные
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	
	Трехкомнатные
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	
	Двухкомнатные
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	
	Однокомнатные
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	До 200 000 руб./м2
	
	

	
	
	Многокомнатные
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	
	Четырехкомнатные
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	
	Трехкомнатные
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	
	Двухкомнатные
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	
	
	Однокомнатные
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры

	Комнаты
	
	
	

	
	
	
	Станция метро, адрес, цена, параметры


специалистов сегментирование рынка должно быть значительно уже, ведь существует множество параметров, по которым жилье может быть отнесено к тому или иному сектору. Поэтому эксперты утверждают, что нужно ввести четкие единые критерии определения статуса каждого жилого объекта. Это станет основой успешного проведения сделок с жилой недвижимостью.

Например, жилые объекты экономкласса, могут относиться как к первичному, так и ко вторичному рынкам. Основными характеристиками, по которым определяется принадлежность их к эконом- классу, являются тип постройки и метраж квартиры. Большая часть комплексов экономкласса — это панельные дома, квартиры в которых имеют небольшую жилую площадь, маленькие кухни, коридоры, санузлы, с внутренней и внешней отделкой не самого высокого качества (экономичные стеклопакеты, сантехника и обои, недорогая облицовка дома, стандартный вариант покраски и побелки подъезда). Основные покупатели — люди со средним уровнем доходов, молодые семьи.

Жилые объекты бизнес-класса соответствуют повышенным требованиям своих потребителей. Они, как правило, расположены в центральных или спальных, но при этом престижных и благоприятных (с точки зрения экологии, инфраструктуры и транспортной доступности) районах. Дома в полном объеме оснащены всеми необходимыми коммуникациями и инженерными сетями. При их строительстве используются высококачественные материалы и технологии, что обеспечивает квартиры отличными тепло- и звукоизоляционными свойствами, продуманными до мелочей планировками, просторными жилыми и вспомогательными помещениями. Внешняя отделка также отличается повышенным качеством.

Сложнее классифицировать элитную недвижимость, которая, в свою очередь, подразделяется на классы А, В и С.

Самые высокие требования предъявляются к жилым комплексам класса А. Это должен быть дом с собственной огороженной территорией и подземной парковкой, рассчитанной не менее, чем на два машиноместа на квартиру. В отделке (внешней, внутренней, входной группы) использованы самые высококачественные и дорогостоящие материалы, предметы роскоши. При этом комплекс оснащен собственной системой кондиционирования, климат-контроля, отопления, бесшумными лифтами и т.п. Здесь присутствует многоступенчатая система охраны, обслуживание жильцов всеми необходимыми видами услуг. Одной из главных особенностей жилья класса А является фейс-контроль покупателей и маленькое количество квартир (обычно около 15).

Для жилья класса В требования похожи, однако допускается большее количество квартир в доме (30...40), менее жесткий фейс-контроль и не очень дорогая отделка помещений.

В классе С требования значительно ниже: количество квартир увеличивается до нескольких десятков, могут отсутствовать подземный гараж и система кондиционирования. Однако жилой комплекс обязательно должен быть оборудован качественными лифтами, видеодомофонами и иметь круглосуточную охрану.

Таким образом, классификация жилой недвижимости для целей рынка недвижимости подразумевает множество критериев, без учета которых сложно отнести ее к тому или иному сегменту, четко отличать один вид и подвид от другого, а от этого в основном зависит стоимость объекта.

Очевидно, что похожие критерии необходимы и для классификации жилой недвижимости для целей массовой оценки.

8.2.
Классификации квартир многоэтажных жилых домов

Рассмотрим наиболее распространенные классификации с точки зрения использования их для массовой (кадастровой) оценки. Так, в рассмотренных ранее рекомендациях «Технология анализа рынка недвижимости» для анализа вторичного рынка квартир в многоквартирных жилых домах выбраны следующие критериальные характеристики домов и квартир и диапазоны варьирования каждой из них:

· период постройки (срок жизни) здания: до 1930 г. — более 70 лет; 1930—1955 гг. — 50...70 лет; 1955— 1970 гг. — 30...50 лет; 1970 - 1990 гг. - 15 ... 30 лет; 1990 - 1995 гг. - 10... 15 лет; 1995 — 1999 гг. — 5... 10 лет; после 1999 г. — до 5 лет;

· реконструкция зданий со сроком жизни более 30 лет: да, нет;

· категория проекта и строительная серия: индивидуальный проект, индивидуальный проект высокого архитектурного класса, типовой проект конкретной серии;

· этажность: 2...4; 5; 6...8; 9... 12; 12... 16; 17...22; более 22;

· расположение квартир на этажах: первом (последнем); средних;

· материал и технология несущих конструкций здания: кирпичное; сборно-железобетонное; монолитно-каркасное; деревянное;

· материал межэтажных перекрытий: бетон, дерево;

· материал наружных ограждений (стен): кирпич, панель (блок), монолитный железобетон, бетон, облицованный кирпичом, бетон с утеплителем («сэндвич»);

· наличие лифта и мусоропровода: да, нет;

· высота потолков: 2,5...2,7; 2,7...3,0; более 3,0 м;

· площадь кухни: до 6,5; 6,5...7,5; 7,5... 11,5; более 11,5 м2;

· особенности планировки: комнаты и санузел смежные, раздельные, свободная планировка (отсутствие внутренних несущих стен);

· качество отделки общественных зон и квартир после строительства, реконструкции: обычная; улучшенная (евроотделка); эксклюзивная;
· наличие ремонта в квартирах: после ремонта; не требуют ремонта; требуют ремонта;
· качество проведенного ремонта: обычный; улучшенный (евроремонт); эксклюзивный;

· наличие собственной территории у дома: отсутствует; имеется неогороженная; имеется огороженная и охраняемая;
· развитость инфраструктуры и сервиса: отсутствуют; имеются отдельные элементы (гараж); имеются развитая инфраструктура и сервис.

Далее некоторые из названных характеристик (расположение квартир на этаже; наличие и качество ремонта) приняты как неконтролируемые (случайные). На основании остальных характеристик путем выделения физически реализуемых сочетаний их поддиапазонов проведена многопараметрическая классификация и сформировано 11 типов квартир — «Хрущевки панель»; «Панель с малой кухней»; «Типовая панель»; «Современная панель»; «Хрущевки кирпич»; «Кирпич с малой кухней»; «Сталинский кирпич»; «Кирпичные башни»; «Монолит»; «Современный монолит»; «Повышенной комфортности» («элита») (табл. 8.2).

Похожая типизация жилья выполнена для г. Перми аналитиками ООО «Камская долина». Разница от предыдущего классификатора в том, что в классификационной таблице представлено семь типов квартир по качеству. На практике же большинство компаний, работающих на рынке недвижимости г. Перми, используют пять объединенных типов жилья:

· 5-этажные «хрущевки» и «брежневки»;

· 9-этажные «брежневки», «серая панель»;

· «сталинские», полногабаритные;

· дома улучшенной планировки;

· дома современной постройки (построенные по индивидуальным проектам).

Очень похожа на «пермскую» следующая классификация:

· дома старого фонда, которые были построены еще в дореволюционный период;

· дома, строительство которых велось в период с 1917-го до конца 1930-х гг. в непосредственной близости к местам приложения труда (того периода). Отличительные особенности: архитектурно-планировочные решения обладают строгим лаконизмом, но конструктивно-технологические характеристики довольно высоки;

· «сталинские» дома, срок возведения которых пришелся на период с конца 1930-х до конца 1950-х гг., знаменующие собой возрождение классических архитектурно-градостроительных позиций и расположенные преимущественно в престижных, удаленных от промышленных зон районах;
· «хрущевки» — дома так называемого первого поколения индустриального домостроения (1960-е гг.). Характеризуются очень низкими архитектурно-технологическими параметрами;
Таблица 8.2. - Типы квартир существующего жилого фонда Москвы по качеству (в сокращенном виде)
	Индекс
	Условное наименование
	Описание

	
	
	Критерий
	Значение

	I


	«Хрущевки панель»


	Этажность

(min-шах)
	5

	
	
	Материал несущих конструкций
	Сборный железобетон

	
	
	Материал стен дома
	Панель, блок

	
	
	Наличие лифта
	Нет

	
	
	Наличие мусоро​провода
	Нет

	
	
	Высота потолков, м
	2,5

	
	
	Площадь кухни (min-шах), м2
	До 6,5

	
	
	Расположение ком​нат
	Изолированные или смеж​ные

	
	
	Год (период) по​стройки

(min-шах)
	1955-1965

	
	
	Строительная серия
	1-510, К-7 и др.

	
	
	Отделка
	Обычная

	
	
	Территория, инфра​структура, сервис
	-

	II


	Повышен​ной ком​фортности

(«элита»)
	Этажность

(min - шах)
	Переменная

(от 3 до 44)

	
	
	Материал несущих конструкций
	Кирпич (современные малоэтажные, так называемые це- ковские дома, сталинские высотки); монолитный каркас

	
	
	Материал стен дома
	Кирпич с утеплителем

	
	
	Наличие лифта
	Есть

	
	
	Наличие мусоро​провода
	Есть

	
	
	Высота потолков, м
	От 3,00

	
	
	Площадь кухни (min-max), м2
	Свободная планировка



	
	
	Расположение ком​нат
	

	
	
	Год (период) по​стройки (min—max)
	1950-е (сталинские высотки); 

1960—1966 (так называемые цековские дома); с конца 1990-х гг. (современные кир​пичные и монолитно-кир​пичные дома)

	
	
	Строительная серия
	Индивидуальный проект вы​сокого архитектурного клас​са

	
	
	Особенности пла​нировки и отделки
	Наличие двухуровневых квартир, обогрев полов, де​ревянные стеклопакеты, цен​тральное кондиционирова​ние, эксклюзивные инфра​структура и отделка, индиви​дуальные лифты, зимний сад, каминный зал, система климат-контроля, очистка воды на входе в дом, авто​номное отопление

	
	
	Территория, ин​фраструктура, сер​вис
	Спортивно-оздоровительный комплекс (тренажерные залы, сауна, турецкая баня, бассейн, крытый теннисный корт), бойлерная, уборка квартир, современные теле​коммуникации, охрана кон​тура, консьерж, видеонаблю​дение, управляющая компа​ния


· дома, построенные в 1970— 1980-х гг. (второе поколение индустриального домостроения), спроектированные с использованием более высоких норм и стандартов;

· современные жилые дома, которые отличаются большим разнообразием характеристик.

Многие специалисты рынка недвижимости считают, что наиболее универсальным и понятным широкому кругу участников рынка, в том числе непрофессионалам, является деление жилой недвижимости на категории «эконом», «бизнес» и «люкс», или «элит», т.е. к тому или иному классу недвижимость отнесена в основном в соответствии с ее качественными характеристиками. Однако отсутствие четких границ между классами, низкая степень детализации и большое количество объектов, выходящих за пределы такой классификации, делают ее весьма условной и приблизительной.

Рассмотрим «приблизительность» этой классификации на примере элитной недвижимости. Нередки случаи, когда в данную группу напрямую или косвенно пытаются включить любой современный монолитный дом презентабельного вида, чтобы значительно повысить стоимость расположенных в нем квартир. Однако, чтобы иметь право называться элитным, здание должно отвечать многим весьма жестким требованиям.

Ряд специалистов считает, что элитный дом — это всегда новое (не реконструированное) здание, построенное по индивидуальному проекту, который выполнен известным архитектором. Кроме того, нужны надежная репутация застройщика и престижное месторасположение. Не менее важным признаком является однородное социальное окружение как в отношении самого дома, так и применительно к району в целом. Элитная квартира должна иметь свободную планировку и быть ориентирована на две, а лучше на три стороны света, а потолки должны быть не ниже 3,3 м.

Входную группу и холлы в доме отделывают с использованием ценных пород дерева и натурального камня, а внутреннюю территорию огораживают и благоустраивают. Застройщику необходимо предусмотреть, чтобы в подземном паркинге с высотой потолка не ниже 2,5 м на каждую квартиру приходилось, как минимум, по три машиноместа площадью от 18 м2 каждое. Сам гараж следует оборудовать спринклерной системой пожаротушения.

Кроме того, обязательны также система климат-контроля, сочетание нескольких видов отопления (водное, воздушное и электрическое), наличие механических и химических фильтров для очистки воды и воздуха, двойного ввода электрики (30... 35 кВт на квартиру), высококачественных бесшумных лифтов, выполненных по индивидуальному заказу ведущими производителями в данной области и имеющими дорогую отделку, а также современных телекоммуникаций с возможностью выбора оператора. Разумеется, жильцы элитного дома не должны беспокоиться о своей безопасности — всевопросы по управлению зданием и его эксплуатации в таких объектах берут на себя профессиональная управляющая компания и сервисная служба.

Одним из существенных недостатков подобной классификации является отсутствие в ней места многим зданиям старой постройки. Например, не ясно, можно ли отнести к элитной недвижимости исторические особняки, «сталинские» высотки.

В некоторых крупных городах пользуются следующей типологической характеристикой объектов жилой недвижимости.

Элитное жилье. К квартирам этого типа предъявляются самые высокие требования: размещение квартиры или дома в наиболее престижных районах города; принадлежность дома к «старому» фонду (при наличии проведенного капитального ремонта и реконструкции) или к «сталинскому» фонду; кирпичные стены; общая площадь квартир — не менее 70 м2; наличие изолированных комнат по конфигурации, приближенных к квадрату, и большой кухни (площадью не менее 15 м2); наличие охраняемого подъезда, подземного или близко расположенного гаража и др.

Малоэтажные дома коттеджного типа, относящиеся к категории элитных, должны соответствовать следующим потребительским требованиям: небольшая удаленность от города; кирпичные стены; застройка в двух и более уровнях; наличие объектов бытового и инженерного обслуживания.

Жилье повышенной комфортности. Жилье этого типа должно соответствовать следующим основным характеристикам: размещение в различных (не только наиболее престижных) районах города; немного сниженные требования к площади комнат и кухонь — до 12 и 8 м2 соответственно; наличие гостиной площадью не менее 17 м2; конструктивно-технологические параметры должны быть более разнообразными.

Что касается малоэтажных домов пригородной зоны, к их основным характеристикам следует отнести высокую прочность, долговечность и низкую теплопроводность стен, а также обеспеченность инженерными сетями.

Типовое жилье. Оно характеризуется: размещением в любом районе города; соответствием архитектурно-планировочным параметрам современных строительных норм и правил; по конструктивно-технологическим параметрам принадлежностью к современным домам или зданиям так называемого второго поколения индустриального домостроения.

Объекты, относящиеся к малоэтажным пригородным застройкам, должны не только иметь соответствующие технические характеристики, но и быть обеспеченными основными объектами социально- бытового назначения.

Жилье низких потребительских качеств. К этому типу жилья обычно предъявляются самые низкие требования: размещение в непрестижных районах; удаленность от основных транспортных коммуникаций; принадлежность к таким конструктивно-технологическим типам, как здания «старого» фонда, которые не подвергались капитальным и ремонтно-строительным работам, или домам первого поколения индустриального домостроения; занимает первые этажи домов других типов; архитектурно-планировочные характеристики обычно существенно занижены и т. д.

Рассмотренные ранее классификации составлены с учетом предпочтений целевых потребительских групп и уровня их платежеспособности.

Существуют и другие подходы к типизации жилой недвижимости.

8.3.
Классификации индивидуальных жилых домов (коттеджей и коттеджных поселков)

В России под индивидуальным жилым домом (домом усадебного типа) понимается одноквартирный жилой дом на одну семью в один-два этажа с участком земли. Располагаться такой дом может как в сельском населенном пункте, так и в городе и поселке городского типа. Специалисты сформировавшегося в последние два десятилетия российского рынка жилой недвижимости стали называть такой дом «коттеджем».

Под коттеджем сейчас понимают жилое помещение, находящееся в сельской местности или за городом. Это понятие родилось в средние века (от англ. cottar — батрак). Самые первые коттеджи выглядели как небольшие постройки для крестьянских жителей (жилое помещение с амбаром и огороженным забором участком земли), рядом с которыми располагалось фермерское хозяйство. Позднее коттеджами стали называть небольшие жилые постройки, которые были соединены между собой общим фермерским хозяйством.

Типичный коттедж для Великобритании — построенный недалеко от города небольшой одноэтажный домик из дерева с чердачным помещением, который предназначен в большинстве случаев для ежедневного проживания. Коттедж в Канаде — это загородный дом, где жители отдыхают после рабочей недели. В провинции Квебек коттедж называют «шале», а на западе страны — просто хижиной. В Финляндии коттедж представляет собой загородное жилое строение из древесины, располагающееся вблизи водоемов и использующееся для работы и отдыха. Гонконгские коттеджи — трехэтажные дома из кирпича с балкончиком на верхнем уровне. Обычно крыши таких коттеджей используются жителями для того, чтобы поесть и отдохнуть с друзьями.

К настоящему времени в Российской Федерации существуют несколько классификаций коттеджей и коттеджных поселков.
В табл. 8.3 разделение на классы выполнено по удельной цене продажи (предложения), а затем каждому классу на основании сопоставления характеристик их потребительских свойств и конструктивного исполнения присвоены критерии оценки и значения показателей в рамках каждого критерия.
Таблица 8.3. - Критерии и пример классификации коттеджей по качеству
	Класс


	Описание

	
	Критерии
	Значения (диапазон значений)

	А. Элитные
	Расположение
	В наиболее экологически чистых районах, в живописных местах, в непосредственной близости к лесу, водоемам. Окружение — элитное (престижные стародачные и дачные поселки, объекты администрации президен​та, правительства, глав регионов, крупных корпораций и т.п.). Хорошая транспортная доступность (с центром Москвы)

	
	Групповая ин​фраструктура и сервис
	Развитая инфраструктура элитных охраняе​мых коттеджных поселков либо заповедных зон, санаториев, домов отдыха. Обществен​ный центр (детские учреждения, фитнес- центр, ресторан, бар, боулинг, бассейн, са​уна), торговый центр, спорткомплекс (ста​дион, пляж, причал, корты), спутниковое телевидение, оптико-волоконная связь

	
	Безопасность
	Вооруженная охрана в сочетании с техни​ческими средствами

	
	Индивидуаль​ная инфра​структура
	При расположении в централизованных поселках — ограниченная минимальными дополнительными потребностями в хозяй​ственном и садово-архитектурном разви​тии собственного участка. При расположе​нии вне централизованных поселков — компенсационно обеспечивающая эквива​лентную безопасность и комфорт частной жизни (защищенный периметр значитель​но большего участка, собственный лес, дифференцированное окружение, домики постоянно проживающего обслуживающе​го персонала, обеспеченность услугами в диапазоне до собственного корта, пляжа, причала и т. п.)

	
	Размер участка
	От 30 соток

	
	Архитектура
	Индивидуальный дизайн-проект дома, элементы ландшафтной архитектуры участка

	
	Материалы

дома
	Ограждения (стены) дома — красный кир​пич, может быть облицован цветной шту​катуркой, кровли — высококачественная глиняная черепица или медь

	
	Оборудование

дома
	Высококачественные автономные (в соче​тании с центральными) инженерные си​стемы, системы водоочистки, кондицио​нирования, теленаблюдения, системы те​лекоммуникации, количество санузлов по числу спален, гидромассажная ванна, бассейн, сауна

	
	Отделка дома
	Евроотделка, импортные материалы выс​шего качества, художественный дизайн

	Б. Высо​кого класса

(бизнес- класса)


	Расположение
	Либо в охраняемых коттеджных поселках с развитой инфраструктурой, либо вне их, но с удобной транспортной связью с цен​тром Москвы

	
	Групповая ин​фраструктура и сервис
	Развитая инфраструктура охраняемых кот​теджных поселков либо заповедных зон, санаториев, домов отдыха. Общественный центр (детские учреждения, фитнес-центр, ресторан, бар, боулинг, бассейн, сауна), торговый центр, спорткомплекс (стадион, пляж, причал, корты), спутниковое теле​видение, оптико-волоконная связь

	
	Безопасность
	Аналогичная элитным

	
	Индивидуаль​ная инфра​структура
	Аналогичная элитным, но могут отсутство​вать отдельные объекты

	
	Размер участка
	15...30 соток

	
	Архитектура
	Индивидуальный проект

	
	Материалы

дома
	Ограждения (стен) дома — красный кир​пич, кровли — черепица

	
	Оборудование

дома
	Аналогичное элитным

	
	Отделка дома
	Евроотделка

	В. Сред​него класса


	Расположение
	Разнообразное, но преимущественно в экологически чистых районах с хороши​ми природными условиями

	
	Групповая ин​фраструктура и сервис
	Школа, детский сад, магазин, объекты сферы обслуживания

	
	Безопасность
	Ограждение поселков, пропускной режим

	
	Индивидуаль​ная инфра​структура
	Встроенный или отдельный гараж

	
	Размер участка
	8... 15 соток

	
	Архитектура
	Индивидуальные и типовые проекты с учетом пожеланий заказчика

	
	Материалы

дома
	Ограждения (стен) дома: разнообразный (красный и белый) кирпич, дерево (отци- линдрованный брус, бревно, облицован​ное вагонкой), канадский и европейский «сэндвич» высокого качества; материал кровли — черепица, металлочерепица

	
	Оборудование

дома
	Аналогичное классу Б, без бассейна, сау​ны, джакузи

	
	Отделка дома
	Импортные материалы высокого качества

	Г. Орди​нарные

(эконом-класса)


	Расположение
	Разнообразное, в коттеджных поселках либо вне их

	
	Групповая ин​фраструктура и сервис
	Минимальная инфраструктура коттеджных поселков и доступность инфраструктуры близлежащих населенных пунктов

	
	Безопасность
	Требований не предъявляется

	
	Индивидуаль​ная инфра​структура
	Гараж

	
	Размер участка
	4... 12 соток

	
	Архитектура
	Типовые проекты либо собственные полу​профессиональные проекты

	
	Материалы

дома
	Ограждений (стен) дома — разнообразный, отечественного и импортного производства (кирпич, дерево, пенобетон, «сэндвич»); материал кровли — жесть, мягкая утеплен​ная кровля с гидроизоляцией импортная

	
	Оборудование

дома
	Импортные и отечественные материалы и оборудование

	
	Отделка дома
	Импортные и отечественные материалы

	Д. Мас​сового

(народ​ного) класса


	Расположение
	Разнообразное

	
	Групповая ин​фраструктура и сервис
	Требований не предъявляется

	
	Безопасность
	Требований не предъявляется

	
	Индивидуаль​ная инфра​структура
	Возможно наличие гаража или стоянки

	
	Размер участка
	0,5 ...4,0 сотки

	
	Архитектура
	Невыразительная, типовые проекты

	
	Материалы

дома
	Ограждений (стен) дома — разнообраз​ный, отечественного производства (кир​пич, дерево, пенобетон, «сэндвич»); кров​ли — шифер, мягкая кровля отечественная и импортная

	
	Оборудование

дома
	Импортные и отечественные материалы и оборудование невысокого качества

	
	Отделка дома
	Импортные и отечественные материалы невысокого качества


Данная классификация значительное внимание уделяет качественным характеристикам не только жилого дома, но и его ближайшего окружения и местоположения в регионе, что соответствует принципам оценки недвижимости.

Для оценки недвижимости такого рода большое значение имеют характеристики ближайшего окружения. В данном случае ближайшее окружение представляет собой малый жилой комплекс или коттеджный поселок, в котором и размещается оцениваемый коттедж. Как правило, большинство таких комплексов построены централизованно, по единому проекту застройки. При этом застройка выполнена аналогичными по характеристикам домами. В целях массовой оценки такой малый жилой комплекс может рассматриваться как гомогенная территория, на которой жилые дома с земельными участками могут рассматриваться как объекты-аналоги. Тогда удельный показатель кадастровой стоимости для всей жилой недвижимости комплекса будет единым. Исходя из этого следует рассмотреть и классификации непосредственно коттеджных поселков.

Если сравнить обе рассмотренные ранее классификации, то можно сделать вывод, что обе классификации построены по классификационному основанию «качество объекта недвижимости». В обеих классификациях разработаны критерии для каждого выделенного класса объектов и состав показателей (качественных характеристик), по которым каждый из объектов относится к тому или иному классу. Такой подход значительно облегчает работу оценщика при выполнении, в том числе, кадастровой оценки.

Первая из рассмотренных классификаций охватывает весь объем индивидуальных жилых домов, включая традиционные сельскиедома, которыми застроено большинство сельских населенных пунктов и значительные территории малых городов. Поэтому эта классификация может рассматриваться в качестве основной при подготовке методик кадастровой оценки индивидуальных жилых домов.

КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1.
Какие классификации объектов жилищной недвижимости используются в информационных базах средств массовой информации?

2.
Охарактеризуйте жилые объекты эконом класса.

3.
Охарактеризуйте жилые объекты бизнес-класса.

4.
Почему ведущим основанием типизации жилищной недвижимости для целей кадастровой оценки является качество жилья?

5.
Расскажите о классификации коттеджных поселков Московской области.
Глава 9
ТИПОЛОГИЯ ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
До недавнего времени основной классификацией офисных площадей было деление их на три (А, В, С) или четыре (в этом случае добавляли D) класса.

К объектам класса А относили современные бизнес-центры, построенные по проекту известного архитектора девелопером с отличной репутацией и определенным опытом работы в данной области. Помещения в них отличаются оптимальными планировочными решениями и высоким качеством отделки, само здание оснащено новейшими инженерными системами, а решением всех вопросов по его эксплуатации занимается профессиональная управляющая компания. Для удобства арендаторов создана развитая инфраструктура, а подземный паркинг предполагает наличие, как минимум, одного машиноместа на 60 м2 арендуемых площадей.

Офис класса В характеризуется хорошим ремонтом, круглосуточной охраной, контролем доступа в помещения. Для него важно исправное функционирование службы управления объектом.

Класс С объединяет офисы, размещаемые в зданиях бывших НИИ, гостиниц, учебных заведений, и прочие административные объекты, помещения на первых этажах и в подвалах жилых домов. Как правило, все бытовые вопросы, в том числе касающиеся охраны, арендаторы решают сами.

Если выделяется еще и класс D, то основная разница между ним и классом С заключается в качестве помещений, используемых под офисы, наличии в них хотя бы косметического ремонта, в определенном состоянии общественных зон. К классу D иногда относят все подвалы.

Таким образом, в России складывалась практика оценки каждого офисного здания (помещения) по довольно широкому кругу критериев и показателей и только затем, по результатам такой оценки, отнесения его в тот или иной класс.

В 2009 г. Всероссийская гильдия управляющих и девелоперов (ГУД) разработала и приняла базовую классификацию офисных и бизнес-центров на территории России. В нескольких городах России созданы Сертификационные комиссии, в состав которых входятэксперты ГУД, специалисты рынка офисной недвижимости, представители органов власти.

Эксперты комиссий присваивают бизнес-центрам классность, опираясь на критерии базовой классификации ГУД и профессиональную оценку экспертов. Принципиальное отличие классификации ГУД от общеизвестных классификаций заключается в том, что представители бизнес-центра не могут самостоятельно присвоить классность своему объекту. Классификация осуществляется бесплатно. Работа экспертов ведется на общественных началах. Для компаний, имеющих отношение к объекту, классификация имеет уведомительный характер.

Предложенная система стандартов для офисной недвижимости содержит в своей основе три параметра: местоположение офисного центра, качество его управления и эксплуатации и техническая оснащенность. Эти параметры, используются многими странами. Они предусмотрены, в частности, в британских стандартах классификации офисных центров. Если хотя бы одна из составляющих не соответствует высоким стандартам, то объект будет оценен по низшему параметру.

При этом в расчет принимали только качественные офисные площади, подразделяемые на три класса: А, В+, В-. Главное отличие новой классификации заключается в более структурированных критериях оценки.

Все параметры поделены на группы, в каждой из которых есть определенный набор обязательных и желательных характеристик. Например, к классу А относятся объекты, соответствующие следующим требованиям: наличие центральной системы управления зданием, возможности устанавливать индивидуальный климатический режим для каждого офисного блока, современных систем пожарной безопасности, высококачественных скоростных лифтов от ведущих мировых производителей, двух независимых источников электроснабжения с автоматическим переключением или дизельного генератора, современных систем безопасности и контроля доступа в здание (система видеонаблюдения для всех входных групп, включая парковку, систему электронных пропусков, круглосуточную охрану здания); высота потолков должна быть не менее 2,7...2,8 м; планировка этажа — являться открытой, эффективной; шаг колонн — составлять не менее 6 м; возможность установки полноценного фальшпола; наличие качественной и презентабельной отделки помещений общего пользования, входной группы и фасада; хорошее расположение здания; отсутствие рядом объектов, которые могут оказывать негативное влияние на его имидж (например, функционирующие производства, кладбища, свалки, тюрьмы и прочее); удобный подъезд к зданию и его транспортная доступность (не более 10... 15 мин ходьбы от ближайшей станции метро или наличие транспорта-чел- нока от метро до здания); существование подземной парковки или

крытой многоуровневой наземной парковки с внутренним переходом к дому.

Другие признаки офисов класса А — наличие профессиональной управляющей компании, ведущей не менее пяти офисных зданий сопоставимого уровня или обладающей достаточным опытом работы, а также не менее двух независимых провайдеров телекоммуникационных услуг. Нельзя отнести офис к названному классу, если в нем нет развитой инфраструктуры: пунктов питания, соответствующих размерам здания и числу работающих в нем сотрудников, а также не менее двух других объектов, оказывающих те или иные услуги (например, банкомата, газетного киоска, химчистки, магазинов и т. п.). Факультативные критерии отнесения помещения к классу А, в частности, таковы: не более чем 30-секундный максимальный период ожидания лифта; не более чем 18 — 20-метровая глубина этажа от окна до окна; рациональное расположение окон; обеспеченность парковочными местами в зависимости от месторасположения (внутри Садового кольца — не менее одного места на 100 м2 арендуемой площади, между Садовым кольцом и Третьим транспортным кольцом (ТТК) — не менее одного места на 80 м2; между ТТК и 10-м километром до МКАД — не менее одного места на 60 м2; далее — не менее одного места на 30...40 м2); прозрачная структура собственности и принадлежность объекта одному владельцу (здание не должно быть распродано отдельными этажами или блоками); эффективно организованная зона ресепшна.

Здания класса В+ должны отвечать, как минимум, десяти обязательным и восьми факультативным из перечисленных ранее требований.

Для класса В- достаточно наличие шести обязательных и восьми факультативных параметров.

Все здания, не соответствующие указанным ранее параметрам, классифицируются как здания класса С. В табл. 9.1 представлены критерии базовой классификации офисных зданий.

Таким образом, кадастровая оценка офисных зданий и помещений должна начинаться с их классификации в каждом городском или сельском поселении в соответствии с принятой системой критериев базовой классификации.
Таблица 9.1. - Критерии базовой классификации офисных зданий
	Класс А
	Класс В+
	Класс В-

	1. Системы зданий

	1.1. Система управления зданием (ВMS)

	Должно быть
	Факультативно
	Не применяется

	1.2. Система тепловентиляции и кондиционирования воздуха (HVAC)

	Система тепловентиляции и кондиционирования воз​духа обеспечивает охлаж​дение, обогрев и контроль за системой увлажнения в отдельных помещениях
	Система тепловентиляции и кондициони​рования воздуха

	Должно быть
	Должно быть
	Факультативно

	1.3. Мощности системы тепловентиляции и кондиционирования воздуха (HVAC)

	Мощность, достаточная для обеспечения 24-часового охлаждения в служебных помещениях. Температура на офисных площадях должна равняться (22... 23) ± 1 °С. Подача свежего воздуха объемом 60 м3/ч на каждые 10 м2 сдаваемой в аренду офисной площади в соответствии с запланированной загрузкой сдаваемых в аренду помещений

	Должно быть
	Рекомендуется
	Не применяется

	1.4. Современная система противопожарной безопасности

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	1.5. Лифты

	Современные высококачественные скоростные лифты от крупнейших и известнейших между​народных производителей
	Современные лифты для 3-этажных зданий и зданий с большим количеством этажей

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	1.6. Максимальное время ожидания лифтов — примерно 30 с

	Факультативно
	Не применяется
	Не применяется

	1.7. Энергоснабжение

	Два независимых источника энергоснабжения с автоматическим пере​ключением или аварийная система поддержки в виде дизельного (энер​госнабжение должно быть, как минимум, 70 В -А при однократном электрическом заряде на 1 м2 эффективного офисного пространства, UPS для аварийных систем

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	1.8. Система безопасности

	Современная система безопасности и контроля доступа (CCTV на всех точках входа и в парковке, доступ при помощи электронной карты, наличие круглосуточной службы охраны)
	CCTV на всех точках входа, наличие кру-глосуточной службы охраны. Рекомендация: внедрить доступ при помощи электронной карты

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	2. Структура здания

	2.1. Высота потолков — 2,7... 2,8 м и более

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	2.2. Планировка

	Открытая планировка этажей, эффективная планировка. Обычная колонная решетка не менее 6x6 м
	Открытая планировка этажей на всей арендопригодной площади под офисы или не менее чем на 50 % указанной площади, эффективная планировка

	Должно быть
	Должно быть
	Факультативно

	Рекомендация: дис​танция от окон до колонн должна быть не менее чем 4 м по меньшей мере на 90 % полезной площа​ди. Открытая планировка должна быть не менее 1 ООО м2; лучше применять колонную решетку 8x8 или 9 х 9 м
	
	

	2.3. Глубина этажей

	Глубина этажей не должна быть больше 18... 20 м от окна до окна. Должно быть не более 9... 10 м от окна до межэтажного пространства, 12 м — для зданий с нетрадиционными формами и атриумами

	Факультативно
	Факультативно
	Факультативно

	2.4. Коэффициент потери Кпот полезных площадей не должен превышать 12%

	Должно быть
	Факультативно
	Факультативно

	Кпот = Площадь, сданная в аренду/Полезная площадь x 100 (площади рассчитаны согласно стандартам ВОМА.)

	2.5. Допустимая нагрузка должна быть от 400 кг/м2 и более

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	2.6. Отделка обычных площадей и финишные работы на фасаде здания

	Для отделки обычных пло​щадей и финишных работ на фасаде здания исполь​зуются высококачествен​ные материалы
	Для отделки обычных пло​щадей и финишных работ на фасаде здания исполь​зуются высококачествен​ные материалы

	2.7. Приподнятые полы

	Здание конструкционно выполнено с учетом установленных в нем при​поднятых полов

	Должно быть*
	Не применяется
	Не применяется

	* Факультативно для зданий, сданных в эксплуатацию до 2005 г
	
	

	2.8. Освещение и оконные решетки

	Современные высококачественные окна, обеспечивающие достаточное (хорошее) естественное освещение, рациональное расположение окон​ных решеток

	Факультативно
	Факультативно
	Факультативно

	3. Местоположение

	3.1. Местоположение

	Хорошее местоположение здания, отсутствие в непосредственной бли​зости от здания объектов, которые могут оказывать негативное воздей​ствие на имидж здания (например, действующие промышленные зда​ния, кладбища, свалки, тюрьмы и т.п.)

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	3.2. Доступ при помощи транспортных средств

	Удобный доступ при помощи автомобильного и общественного транс​порта, т.е. нахождение от ближайшей станции метро в пределах 10... 15 мин ходьбы или наличие организованной доставки людей чел​ночным способом на автобусах

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	4. Парковка

	4.1. Тип парковки

	Подземная или многоуровневая парковка с закрытым проходом к зданию. Поверхностная парковка для гостей
	Организованная охраняемая парковка

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	Рекомендация: удобный проезд для автомобилей к месту парковки
	Рекомендация: подземная парковка для недавно сооруженных зданий

	4.2. Парковочный коэффициент

	Парковочный коэффициент для зданий:

в пределах Садового кольца — не менее одного парковочного места на 100 м2 арендопригодной площади (1/100);

вне Садового кольца, в пределах ТТК — не менее чем 1/80;

вне ТТК и не далее 10 км от МКАД (по прямой к центру города) — не менее чем 1/60;

10 км от МКАД (по прямой к центру города) и далее — 1/30... 1/40 или более

	Факультативно
	Факультативно
	Факультативно

	5. Владение

	5.1. Единоличное владение (здание не продано поэтажно или отдель​ными помещениями различным владельцам)

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	5.2. Прозрачная структура собственности

	Факультативно
	Факультативно
	Факультативно

	6. Управление недвижимостью и ее обслуживание

	6.1. Управление недвижимостью

	Профессиональная (спе​циализированная) компа​ния по управлению недви​жимостью, имеющая в своем управлении не ме​нее пяти зданий (не менее чем 5 ООО м2 каждое) или обладающая солидным международным опытом
	Профессиональная (спе​циализированная) компа​ния по управлению недви​жимостью, имеющая в своем управлении не ме​нее пяти зданий (не менее чем 5 ООО м2 каждое) или обладающая солидным международным опытом

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	6.2. Телекоммуникационные провайдеры

	В здании должны быть представлены, по меньшей мере, два независи​мых высококвалифицированных телекоммуникационных провайдера

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть

	6.3. Вестибюль

	Эффективно работающая служба рецепции, соответствующая размеру здания, при условии обеспечения удобного доступа к зданию

	Факультативно
	Факультативно
	Факультативно

	6.4. Бытовое обслуживание

	Профессионально органи​зованная работа персонала кафетерия, адекватного размеру здания и числу его обитателей, и наличие, по крайней мере, еще двух дополнительных точек бы​тового обслуживания (ATM, газетный киоск, химчистка, магазины и т. п.). Следует также учи​тывать имеющуюся инфраструктуру вблизи здания
	Профессионально органи​зованная работа персонала кафетерия, адекватного размеру здания и числу его обитателей, и наличие, по крайней мере, еще двух дополнительных точек бы​тового обслуживания (ATM, газетный киоск, химчистка, магазины и т. п.). Следует также учи​тывать имеющуюся инфраструктуру вблизи здания

	Должно быть
	Должно быть
	Должно быть


КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1. Почему ведущим основанием типизации офисной недвижимости для целей кадастровой оценки является качество предоставляемых услуг?
2. Перечислите критерии базовой классификации офисных зданий.
3. Какие системы характеризуют класс офисного здания?
4. Как местоположение влияет на класс офисного здания?
Глава 10
ТИПОЛОГИЯ ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
Товаром на рынке недвижимости являются не только здания (строения, сооружения), но и их обособленные части – помещения, что создает определенные трудности при анализе рынка, приводит к необходимости его дополнительного расчленения на субрынки. Рынок аренды торговой недвижимости представляет собой преимущественно рынок аренды помещений (а не зданий).

Уровень арендных ставок на помещения в одном и том же торговом центре может отличаться в несколько раз (например, для якорного арендатора – меньше, чем для остальных; для магазина вблизи центрального входа –больше, чем в глубине верхнего этажа, и т.д.).

Клиенты рынка коммерческой недвижимости – это юридические лица, предприятия и организации. Продавцами вновь построенных нежилых зданий и помещений (или арендодателями) выступают те же организации-застройщики (как собственники). Торговые помещения строят для собственного использования, покупают или арендуют представители ритейлингового бизнеса – самого многочисленного и распространенного вида бизнеса.

На рынке торговой недвижимости действует цепочка «экономический рост – увеличение доходов населения – увеличение деловой активности ритейлингового бизнеса – рост арендных ставок на торговые помещения».

Классификация торговой недвижимости с точки зрения операций на рынке недвижимости, в первую очередь оценки, проработана недостаточно.

Постановлением Госстандарта России от 05.07.2001 № 259-ст с 1 января 2002 г. введен в действие Государственный стандарт Российской Федерации «Розничная торговля. Классификация предприятий». Этот стандарт распространяется на предприятия розничной торговли различных организационно-правовых форм и форм собственности, использующих для ведения хозяйственной деятельности магазины, и устанавливает классификацию предприятий розничной торговли, общие требования к ним и основные признаки, характеризующие типы предприятий розничной торговли.

По стандарту предприятия розничной торговли подразделяются на виды в зависимости от ассортимента реализуемых товаров: универсальные, специализированные и неспециализированные магазины.

Предприятия розничной торговли определенного вида подразделяются на типы в зависимости от размера торговой площади и применяемых форм торгового обслуживания:

· универсальные магазины: «Гипермаркет», «Универмаг», «Универмаг “Детский Мир”», «Магазин-склад», «Универсам» («Супермаркет»), «Гастроном», «Товары повседневного спроса» и т.п.;

· специализированные продовольственные магазины: «Рыба», «Мясо», «Колбасы», «Минеральные воды» и т. п.;

· специализированные непродовольственные магазины: «Мебель», «Хозяйственные товары», «Электротовары», «Одежда», «Обувь», «Ткани» и т.п.;

· магазины прочей товарной специализации: «Природа», «Семена», «Зоомагазин», «Книги» и т.п.;

· неспециализированные продовольственные магазины: «Продукты» («Минимаркет») и т. п.;

· неспециализированные непродовольственные магазины: «Дом торговли», «Все для дома», «Товары для детей», «Товары для жен¬щин», «Промтовары», «Комиссионный магазин» и т.п.

Неспециализированные магазины со смешанным ассортиментом на типы не подразделяются.

В стандарте применены следующие термины с соответствующими определениями.

Неспециализированный магазин — предприятие розничной торговли с комбинированным или смешанным ассортиментом товаров.

Гипермаркет — предприятие розничной торговли, реализующее продовольственные и непродовольственные товары универсального ассортимента преимущественно по форме самообслуживания, торговой площадью от 5 000 м2.

Универмаг – предприятие розничной торговли, реализующее непродовольственные товары универсального ассортимента, использующее различные формы торгового обслуживания покупателей, торговой площадью; в городской торговле – от 3 500 м2; в сельской торговле — от 650 м2.

Универмаг «Детский мир» – предприятие розничной торговли, реализующее непродовольственные товары универсального ассортимента для детей и использующее различные формы торгового обслуживания покупателей, торговой площадью от 2 500 м2.

Магазин-склад — предприятие розничной торговли, реализующее продовольственные и (или) непродовольственные товары универсального ассортимента по форме самообслуживания преимущественно из транспортной тары (ящики, контейнеры и др.) населению, а также предприятиям (индивидуальным предпринимателям) для последующей перепродажи, использования в мелком производстве или оказания услуг населению, торговой площадью от 650 м2.

Универсам (супермаркет) – предприятие розничной торговли, реализующее продовольственные товары универсального ассортимента и непродовольственные товары частого спроса преимущественно по форме самообслуживания, торговой площадью от 400 м2.

Гастроном — предприятие розничной торговли, реализующее продовольственные товары универсального ассортимента с преобладанием в нем гастрономии с индивидуальным обслуживанием покупателей через прилавок, торговой площадью от 400 м2.

Магазин «Товары повседневного спроса» — предприятие розничной торговли, реализующее продовольственные и непродовольственные товары частого спроса, преимущественно по форме самообслуживания, торговой площадью от 100 м2.

Магазин «Продукты» («Мини-маркет») — предприятие розничной торговли, реализующее продовольственные товары узкого ассортимента, основные из которых хлеб, кондитерские товары, гастрономия, винно-водочные изделия, пиво, безалкогольные напитки, с индивидуальным обслуживанием через прилавок, торговой площадью от 18 м2.

Дом торговли — предприятие розничной торговли, реализующее товарные комплексы предметов туалета и гардероба для мужчин и женщин, использующее различные формы торгового обслуживания покупателей, торговой площадью от 1 000 м2.

Магазин «Промтовары» – предприятие розничной торговли, реализующее непродовольственные товары узкого ассортимента, основные из которых швейные и трикотажные изделия, обувь, галантерея, парфюмерия, торговой площадью от 18 м2.

Комиссионный магазин – предприятие розничной торговли, осуществляющее продажу товаров, принятых от организаций или отдельных лиц на комиссионных началах.

Специалистами рынка торговой недвижимости данная классификация не применяется, так как она базируется на дорыночных понятиях и не отвечает рыночным условиям. При классификации для целей массовой оценки следует исходить из того, что торговая недвижимость является непосредственным средством производства (ритейлингового бизнеса). Стоимость помещений, уровень арендных ставок в значительной степени зависят от доходности размещенных в них видов бизнеса, поэтому классификация объектов торговой недвижимости для целей оценки должна быть многовариантной. В представленной же классификации нет такого распространенного в рыночной экономике торгового объекта, как торговый центр.

Торговый центр (ТЦ) – это совокупность предприятий торговли, услуг, общественного питания и развлечений, подобранная в соответствии с концепцией и осуществляющая свою деятельность в специально спланированном здании (или комплексе таковых), находящемся в профессиональном управлении и поддерживаемом в виде одной функциональной единицы.

Тип ТЦ и его специализация определяются составом арендаторов и масштабом влияния (размером торговой зоны). Разработка архитектурно-планировочных решений торгового центра, а также брокеридж его (сдача площадей торгового центра в аренду) проводятся на основании концепции.

Концепция торгового центра должна отражать:

· целевые группы покупателей (портрет покупателя);

· тип торгового центра;

· состав арендаторов (якоря, мини-якоря, сопутствующие).

Для каждого типа ТЦ присущ свой парковочный индекс, определяемый его концепцией и рассчитываемый исходя из необходимого количества парковочных мест на 100 м2 арендной или общей площади.

Для применения в современных условиях развития форматов розничной торговли в России группой экспертов переведена и адаптирована классификация торговых центров, разработанная институтом США UrbanLandInstitute (ULI) и представленная далее.

Микрорайонный торговый центр (Conveniencecenter) осуществляет торговлю товарами первой необходимости и предлагает услуги повседневного спроса (ремонт обуви, прачечная). Он состоит, как минимум, из трех магазинов, общая арендная площадь которых составляет обычно 2 800 м2, но может варьироваться от 1 500 до 3 000 м2. Основным оператором (якорем) в большинстве случаев является минимаркет. Торговой зоной является территория 5–10-минутной пешеходной доступности; количество покупателей ​– до 10 000 чел. Примером такого рода центров могут служить бывшие советские универсамы, крупные продовольственные и промтоварные магазины, которые сократили площадь основной торговли и сдали часть площадей арендаторам (аптечный пункт, прачечная, видеопрокат, хозтовары, фотоуслуги и пр.).

Районный торговый центр (Neighborhoodcenter) предлагает товары повседневного спроса (продукты, лекарства, хозтовары и т.д.) и услуги (прачечная, химчистка, парикмахерская, ремонт обуви, металлоремонт) для удовлетворения ежедневных потребностей жителей района. Якорным арендатором, как правило, является супермаркет, мини-якорями могут быть аптека, хозяйственный магазин. Сопутствующими арендаторами являются магазины одежды, обуви и аксессуаров, парфюмерии, спорттоваров и пр. Общая арендная площадь таких ТЦ в основном составляет 5 600 м2; на практике площадь может варьироваться от 3000 до 10000 м2. Первичная торговая зона районного торгового центра включает в себя от 3 000 до 40000 чел., проживающих в 5... 10 минутах езды на личном или общественном транспорте.Окружной торговый центр (Communitycenter) предлагает широкий спектр товаров и услуг, с большим выбором «мягких» товаров (мужская, женская, детская и спортивная одежда) и «жестких» товаров (металлические изделия, электроинструменты, бытовая техника). Для данной категории ТЦ характерны более широкий ассортимент и больший диапазон цен, нежели в районном ТЦ.

Многие центры строятся вокруг детских универмагов (juniordepartmentstore), дискаунт-универмагов, крупных аптек (drugstore), универсальных магазинов, торгующих разнообразными товарами, часто по сниженным ценам (varietystore), как основных арендаторов в добавлении к супермаркетам. Хотя окружной ТЦ не имеет универмага полной линии, у него могут быть сильные специализированные магазины. Типичный размер арендной площади — 14000 м2, но может занимать от 9 500 до 47 000 м2. Первичная торговая зона для окружного торгового центра находится в пределах 10...20 мин транспортной доступности; количество посетителей центра — от 40000 до 150000 чел.

Суперокружной торговый центр (Supercommunitycenter) соответствует общему профилю окружного центра, но имеет площадь бо¬лее 23 000 м2. В исключительных случаях площадь достигает 90 000 м2. В результате окружной ТЦ — самая сложная категория торговых центров для оценки их размеров и зоны обслуживания.

Региональный торговый центр (Regionalcenter) обеспечивает покупателей широким выбором товаров, одежды, мебели, товарами для дома (глубокий и широкий ассортимент), различными видами услуг, а также местами отдыха и развлечения. Они строятся вокруг одного- двух универмагов полной линии; площадь обычно составляет не менее 5 000 м2. Типичная для данной категории общая арендная площадь — 45 000 м2, на практике она варьируется от 23 000 до 85 000 м2. Региональные центры предлагают услуги, характерные для деловых районов, но не такие разнообразные, как в суперрегиональном торговом центре. Торговая зона для регионального торгового центра находится в пределах 30 — 40 мин транспортной доступности, количество посетителей центра — 150 000 чел. и более.

Суперрегионалъный центр (Superregionalcenter) предлагает широкий выбор товаров, одежды, мебели, товаров для дома, а также услуги отдыха и развлечения. Они строятся вокруг трех и более универмагов площадью не менее 7 000 м2 каждый. Такой центр часто имеет общую арендную площадь 93 000 м2. На практике площадь варьируется от 50 000 до 150 000 м2 и более. Торговая зона для суперрегионального торгового центра может достигать 1,5 ч транспортной доступности; количество посетителей центра — 300 000 чел. и более.

Специализированные торговые центры (Specialtycenters) – это подтипы других, более или менее традиционных видов ТЦ. Специализированные торговые центры в широком смысле — это такие торговые центры, которые сильно отличаются или не отвечают требованиям, указанным в предыдущих категориях. Например, районныйТЦ, который имеет группу специализированных продуктовых магазинов (гастроном, мясной магазин, овощи-фрукты, винный отдел), как заменитель супермаркета может быть назван специализированным районным центром. Центр окружного масштаба, в котором якорем является крупный фитнес-центр с такими магазинами, как «Спорт-товары», «Товары для здорового образа жизни, туризма и отдыха», должен иметь статус специализированного. Специализированные торговые центры часто разделяют по темам и типам.

Торговая зона (TradeArea, CatchmentArea) — географическая область, на территории которой проживает или работает подавляющее большинство (около 95 %) покупателей торгового центра. Границы торговой зоны торгового центра определяются такими факторами, как тип торгового центра, пешеходная и транспортная доступность, естественные или искусственные физические препятствия, наличие конкурентных объектов, плотность населения и др.

Обычно выделяют три концентрические зоны влияния: первичная торговая зона – это географический сегмент, где проживает 70... 80 % общего числа регулярных покупателей, или так называемая опорная группа. Для городов важным является время пешеходной доступности;

вторичная торговая зона – занимает большую территорию, на нее приходится 15 ...20% покупателей. На протяженность этой зоны влияет наличие подобных объектов в округе. Хорошая транспортная доступность может значительно увеличивать эту зону;

третичная (периферийная) торговая зона – это максимальная территория, с которой покупатели «притягиваются» к торговому центру. Их число может составлять 5... 10 %. Хотя потенциальным покупателям приходится преодолевать большие расстояния, их могут привлекать хорошая транспортная доступность, определенные группы товаров или услуг, отсутствующие в других центрах, расположение объекта по пути на работу и обратно. В число покупателей, приезжающих из этой зоны, принято включать транзитных и случайных покупателей, не проживающих в географических пределах третичной зоны. Небольшую, а иногда значительную долю покупателей торгового центра могут составлять туристы.

Границы торговых зон не являются абсолютными и могут изменяться с течением времени или увеличением уровня конкуренции. Реальные границы торговой зоны объекта могут быть определены не ранее чем через 6 мес после ввода объекта в эксплуатацию.

Якорь (Anchor) — крупный (как правило, сетевой) оператор розничной торговли с известным брэндом, расположенный на территории торгового центра на правах арендатора или собственника занимаемой площади и привлекающий в торговый центр основные потоки покупателей. В качестве якоря могут выступать и предприятия другого профиля или их совокупность (предприятия общественного питания — фуд-корт; предприятия услуг — кинотеатр и т.д.). Такжефунцию якоря могут выполнять имидж места, некоммерческие объекты — памятники архитектуры и др.
Таблица 10.1. - Критерии классификации торговой недвижимости по качеству по Г. М. Стернику (приводится в сокращенном виде)
	Индекс

типа
	Наименование
	Описание

	
	
	Характеристика
	Значение

	1
	Класс 1
	Масштаб объекта, принятые названия
	Торговый комплекс (ТК), торгово-развлекательный комплекс (ТРК), торговый центр, мегамолл, гипермолл

	
	
	Товарная специа​лизация
	Смешанные — все виды това​ров (без элитных групп)

	
	
	Инфраструктура и сервис, центры притяжения
	Максимально широкое разви​тие дополнительных услуг и сервиса, в том числе развле​кательного (развлекательные центры, мультиплексы, фуд- корты, лунапарк, боулинг, детская площадка, каток, вну​тримагазинный транспорт, бесплатная доставка и уста​новка крупной бытовой тех​ники, офисные помещения и гостиница и т. п.)

	
	
	Расположение
	У вокзалов, на главных транс​портных артериях, с удобным подъездом легкового авто​транспорта и подходом от ме​тро и других станций обще​ственного транспорта

	
	
	Планировочные

решения
	Оптимальные (атриум, гале​реи, холлы, эскалаторы)

	
	
	Конструктив, архитектура и отделка, плани​ровочные решения
	Современный комплекс капи​тальных зданий современной архитектуры, соответствую​щей окружающей застройке. Качественная отделка с при​менением ярких пластмасс, стекла, синтетических мате​риалов

	
	
	Паркинг
	Охраняемые стоянки (не ме​нее 1 на 50 м2 торговой пло​щади)

	
	
	Управление

зданием
	Профессиональное управле​ние, отвечающее международ​ным стандартам. Профессио​нальный опытный арендода​тель. Здание содержится в безупречном состоянии, имеет собственные службы безопасности, управления и обслуживания. Наличие правильно оформленной юридической документации на право собственности и эксплуатации

	10
	Класс 10
	Масштаб объекта, принятые названия
	Нежилые помещения свобод​ного назначения

	
	
	Товарная

специализация
	Не определено

	
	
	Основной

потребитель
	Не определено

	
	
	Инфраструктура и сервис, центры притяжения
	Не определено

	
	
	Расположение
	Разнообразное

	
	
	Конструктив, архитектура и отделка, плани​ровочные решения
	Первые этажи и подвалы жи​лого дома. Требуются рекон​струкция и ремонт

	
	
	Паркинг
	Требований не предъявляется

	
	
	Управление

зданием
	Требований не предъявляется


Таблица 10.2. Классификация торговой недвижимости для целей кадастровой оценки
	Предприятия розничной торговли
	Масштаб объекта
	Торговая площадь, м2
	Ассортимент товаров
	Размещение

	Вид
	Тип
	
	
	
	

	Торговый центр
	«Суперрегиональный

центр»
	Три и более универмагов и пр.
	50000... 150000
	Широкий выбор товаров, одеж​ды, мебели, товаров для дома, также услуги отдыха и развлече​ния
	Комплекс зда​ний

	
	«Региональный тор​говый центр»
	Один-два универмага полной линии и пр.
	23 000... 85 000
	Широкий выбор товаров, одеж​ды, мебели, товаров для дома (глубокий и широкий ассорти​мент), различные виды услуг, места отдыха и развлечений
	Комплекс зда​ний; отдельно стоящее здание

	
	«Окружной торговый центр»
	Детский универмаг, дис​каунт-универмаг, крупная аптека, универсальные магазины
	9 500...47 000
	Широкий спектр товаров и услуг, с большим выбором «мягких» товаров (мужская, женская, детская и спортивная одежда) и «жестких» товаров (металлические изделия, элек​троинструменты, бытовая техни​ка)
	Отдельно стоя​щее здание; комплекс зданий

	
	«Районный торговый центр»
	Супермаркет, аптека, хо​зяйственный магазин, магазины одежды, обуви и аксессуаров, парфюме​рии, спорттоваров и пр.
	3000... 10000
	Товары повседневного спроса (продукты, лекарства, хозтовары и т.д.) и услуги (прачечная, хим​чистка, парикмахерская, ремонт обуви, металлоремонт и пр.)
	Отдельно стоя​щее здание; пристроенное или встроенное помещение

	
	«Микрорайонный торговый центр»
	Минимум три магазина
	1500...3000
	Товары первой необходимости и услуги повседневного спроса (ремонт обуви, прачечная, хоз​товары, фотоуслуги и пр.)
	То же

	Универсальный магазин
	«Гипермаркет»
	Два магазина
	Не менее 5 000
	Универсальный ассортимент продовольственных и непродо​вольственных товаров
	Отдельно стоя​щее здание

	
	«Универмаг»
	Один магазин
	Не менее 3 500 — городская тор​говля; не менее 650 — сельская торговля
	Универсальный ассортимент не​продовольственных товаров
	Отдельно стоя​щее здание; пристроенное или встроенное помещение

	
	«Универмаг “Детский мир”»
	То же
	Не менее 2 500
	Универсальный ассортимент не​продовольственных товаров для детей
	То же

	
	«Магазин-склад»
	То же
	Не менее 650
	Универсальный ассортимент продовольственных и (или) не​продовольственных товаров
	«

	
	«Универсам» («Супермаркет»)
	«
	Не менее 400
	Универсальный ассортимент продовольственных товаров; широкий ассортимент непродо​вольственных товаров частого спроса
	«

	
	«Гастроном»
	
	То же
	Универсальный ассортимент продовольственных товаров с преобладанием в нем гастро​номии
	«

	
	Товары повседневно​го спроса
	«
	Не менее 100
	Продовольственные и непродо​вольственные товары частого спроса
	«

	Специализирован​ный продоволь​ственный магазин
	«Рыба», «Мясо», «Колбасы», «Мине​ральные воды» и т. п.
	«
	Не менее 18
	В соответствии со специализа​цией магазина
	«

	Специализирован​ный непродоволь​ственный магазин
	«Мебель», «Хозяй​ственные товары», «Электротовары», «Одежда», «Обувь», «Ткани» и т. п.
	«
	То же
	То же
	«

	Магазины прочей товарной специа​лизации
	«Природа», «Семе​на», «Зоомагазин», «Книги» и т.п.
	*
	«
	
	«

	Неспециализиро​ванный продоволь​ственный магазин
	«Продукты» («Мини- маркет») и т.п.
	«
	«
	Узкий ассортимент продоволь​ственных товаров, основные из которых — хлеб, кондитер​ские товары, гастрономия, винно-водочные изделия, пиво, без​алкогольные напитки
	«

	Неспециализиро​ванный непродо​вольственный ма​газин
	«Дом торговли»
	«
	Не менее 1 000
	Товарные комплексы предметов туалета и гардероба для мужчин и женщин (одежда, обувь, ткани, галантерея, парфюмерия)
	«

	
	«Все для дома», «То​вары для детей», то​вары для женщин и другие магазины с комбинированным ассортиментом това​ров
	«
	Не менее 650
	Товарные комплексы соответ​ствующей специализации
	«

	
	«Промтовары»
	«
	Не менее 18
	Узкий ассортимент непродо​вольственных товаров, основные из которых — швейные, трико​тажные изделия, обувь, галанте​рея, парфюмерия
	«

	
	«Комиссионный ма​газин»
	«
	То же
	Узкий ассортимент непродо​вольственных товаров
	«

	Магазины со сме​шанным ассорти​ментом товаров
	Магазины продо​вольственные со сме​шанным ассортимен​том товаров
	«
	-
	Узкий ассортимент продоволь​ственных товаров, не связанных общностью спроса
	«

	
	Магазины непродо​вольственные со сме​шанным ассортимен​том товаров
	«
	-
	Узкий ассортимент непродо​вольственных товаров, не свя​занных общностью спроса
	«

	
	Магазины со сме​шанным ассортимен​том продовольствен​ных и непродоволь​ственных товаров
	«
	-
	Узкий ассортимент продоволь​ственных и непродовольствен​ных товаров, не связанных об​щностью спроса
	«


Г. М. Стерником была предложена классификация торговой недвижимости, которая достаточно широко распространена среди аналитиков, занимающихся анализом рынка недвижимости.

В данной классификации при типизации торговых объектов по качеству приняты следующие классификационные признаки: масштаб объекта, принятые названия; товарная специализация; основной потребитель; инфраструктура и сервис, наличие дополнительных центров притяжения покупателей; расположение; конструктив, архитектура и отделка, планировочные решения; паркинг; управление зданием, охрана.

В результате получено 10 классов торговой недвижимости (табл. 15.1).

Данная классификация подходит для сертификации торговой недвижимости. Она выполняет требования рынка и служит для анализа состояния рынка, ценовой ситуации на нем, принятия решений о развитии объектов торговой недвижимости на том или ином местоположении.

Для кадастровой оценки лучше использовать представленную ранее официально утвержденную классификацию с некоторыми дополнениями к ней (табл. 15.2).
КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1. Почему ведущими основаниями типизации торговой недвижимости для целей кадастровой оценки является ассортимент реализуемых товаров и форма торгового обслуживания?

2. Перечислите типы торговых центров.

3. Расскажите о классификации предприятий розничной торговли в соответствии с Государственным стандартом Российской Федерации.

4. Расскажите о возможной классификация торговой недвижимости для целей кадастровой оценки.

5. Расскажите о классификационных признаках, по которым классифицируются торговые объекты по качеству при анализе рынка торговой недвижимости.
Глава 11
ТИПОЛОГИЯ ГОСТИНИЧНОЙ И РЕКРЕАЦИОННОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

В настоящее время в России действует «Порядок классификации объектов туристской индустрии, включающих гостиницы и иные средства размещения, горнолыжные трассы и пляжи» (далее — Порядок), утвержденный Министерством спорта, туризма и молодежной политики Российской Федерации. Этот документ определяет условия и порядок проведения аккредитованными организациями классификации таких объектов туристской индустрии на территории Российской Федерации.

Основные цели классификации объектов туристской индустрии:

· обеспечение качества туристских услуг, соответствующего требованиям систем классификации, разработанным в соответствии с международными стандартами, рекомендациями Всемирной туристской организации при Организации Объединенных Наций (ЮНВТО) и существующей зарубежной практикой;

· предоставление потребителям необходимой и достоверной информации, обеспечивающей компетентный выбор, о соответствии объекта туристской индустрии категории, предусмотренной в системах классификации;

· повышение конкурентоспособности туристских услуг и привлекательности объектов туристской индустрии, направленных на увеличение туристского потока и рост доходов от въездного и внутреннего туризма;

· укрепление доверия российских и иностранных потребителей к объективности оценки категории объектов туристской индустрии и качества туристских услуг.

Указанный Порядок содержит «Систему классификации гостиниц и иных средств размещения» (далее — Система классификации). Система классификации гостиниц и иных средств размещения устанавливает организационную структуру и порядок проведения работ по оценке соответствия и присвоению гостиницам и иным средствам размещения категорий: «пять звезд», «четыре звезды», «три звезды», «две звезды», «одна звезда», «мини-отель».

Классификация осуществляется в отношении:
· гостиниц и иных средств размещения, имеющих не менее пяти номеров и используемых заявителями для предоставления услуг временного проживания;

· номеров в средстве размещения, представляющих собой одну или несколько комнат различной площади и категории с мебелью, оборудованием и инвентарем, необходимым для временного проживания туристов;

· номерного фонда, составляющего общее количество номеров (мест) средства размещения.

Оценка соответствия гостиниц и иных средств размещения категории включает в себя оценку гостиницы и иного средства размещения в целом и его номерного фонда.

Аккредитованные организации проводят рассмотрение заявления и документов, предусмотренных Системой классификации и представленных юридическим лицом или индивидуальным предпринимателем, являющихся собственниками объекта туристской индустрии или осуществляющими его эксплуатацию, и оценку соответствия объекта туристской индустрии требованиям, установленным для категории в соответствующей системе классификации. По результатам оценки принимается решение о присвоении объекту туристской индустрии категории, предусмотренной соответствующей системой классификации.

Объекты туристской индустрии, которым присвоена категория, предусмотренная Системой классификации, имеют право применять знак категории, установленный в данной системе классификации.

Объект туристской индустрии, прошедший классификацию, один раз в два года подтверждает присвоенную категорию путем проведения оценки аккредитованной организацией на соответствие требованиям по категориям, установленным в Системе классификации. Оценка соответствия гостиниц и иных средств размещения одной из категорий проводится в пять этапов.

Первый этап — предварительная оценка соответствия гостиницы и иного средства размещения по критериям, приведенным в табл. 16.1 и 16.2. По результатам предварительной оценки составляется протокол соответствия гостиницы и иного средства размещения категории.
Таблица 11.1. - Требования к гостиницам и иным средствам размещения (кроме категории «мини-отель»)
	Требование
	Категория

	
	*
	**
	***
	****
	*****

	1. Здание и прилегающая к нему территория

	Вывеска (освещаемая или светящаяся)
	+
	+
	+
	+
	+

	Вход для гостей:
	
	
	
	
	

	отдельный от служебного входа1
	
	
	+
	+
	+

	с козырьком для защиты от атмосферных осадков на пути от автомобиля
	
	
	
	+
	+

	воздушно-тепловая завеса
	
	
	
	+
	+

	в ресторан (кафе, бар и т.п.) из средства раз​мещения2
	
	+
	+
	+
	+

	2. Техническое оборудование

	Аварийное освещение и энергоснабжение:
	
	
	
	
	

	аварийное освещение (аккумуляторы, фонари)
	+
	+
	+
	+
	+

	стационарный генератор3, обеспечивающий основное освещение и работу основного обо​рудования (в том числе лифтов) в течение не менее 24 ч
	
	
	+
	+
	+

	Водоснабжение:
	
	
	
	
	

	горячее, холодное
	+
	+
	+
	+
	+

	горячее от резервной системы горячего водо​снабжения (ГВС) на время аварии, профилак​тических работ
	
	
	+
	+
	+

	установка по обработке воды в целях обеспе​чения ее пригодности для питья4
	
	
	
	+
	+

	наличие бутилированной питьевой воды в но​мере (бесплатно)4
	+
	+
	+
	
	

	Кондиционирование воздуха во всех помещени​ях круглогодично
	
	
	
	+
	+

	Внутреннее радиовещание с возможностью ра​диотрансляции во всех помещениях, включая лифты
	
	
	
	+
	+

	Лифт5 в здании:
	
	
	
	
	

	более пяти этажей
	+
	+
	
	
	

	более трех этажей6
	
	
	+
	
	

	более двух этажей6
	
	
	
	+
	+

	служебный, грузовой (или грузоподъемник)1,6
	
	
	
	+
	+

	Время ожидания лифта (при наличии)
	
	
	
	
	

	Не более 45 с
	
	
	+
	
	

	Не более 30 с
	
	
	
	+
	+

	Круглосуточная работа лифта 

(при наличии)
	+
	+
	+
	+
	+

	Телефонная связь из номера:
	
	
	
	
	

	внутренняя (без выхода за пределы гостини​цы) или кнопка вызова обслуживающего пер​сонала в 100 % номеров
	+
	
	
	
	

	внутренняя в 100 % номеров
	
	+7
	
	
	

	внутренняя и городская в 100 % номеров
	
	
	+7
	
	

	внутренняя, городская, междугородная и меж​дународная в 100 % номеров
	
	
	
	+
	+

	Телефоны коллективного пользования в обще​ственных помещениях (вестибюле) в кабине или под акустическим колпаком:
	
	
	
	
	

	городской, междугородный
	+
	+
	
	
	

	городской, междугородный, международный
	
	
	+
	+
	+

	3. Номерной фонд

	Мест в 1 – 2-местных номерах, не менее: 
	
	
	
	
	

	60%
	+
	
	
	
	

	80%
	
	+
	
	
	

	100%
	
	
	+
	+
	+

	Многокомнатные номера или номера, которые могут быть соединены
	
	
	+
	
	

	Многокомнатные номера
	
	
	
	+
	

	Многокомнатные номера и номера, которые мо​гут быть соединены
	
	
	
	
	+

	Не менее 5 % от общего количества номеров — многокомнатные номера
	
	
	
	
	+

	Площадь номера должна позволять гостю сво​бодно, удобно и безопасно передвигаться и ис​пользовать все оборудование и мебель
	+
	+
	+
	+
	+

	Площадь номера (не учитывая площадь санузла, лоджии, балкона), м2, не менее:
	
	
	
	
	

	однокомнатного

одноместного
	однокомнатного

двухместного
	
	
	
	
	

	9
	12
	+
	+
	+
	
	

	12
	15
	
	
	
	+
	

	14
	16
	
	
	
	
	+

	Номера, предназначенные для приема большего числа гостей, должны иметь площадь, определя​емую из расчета на каждого проживающего, м2, не менее:
	
	
	
	
	

	6 — для средств размещения круглогодичного функционирования
	+
	+
	
	
	

	4,5 — для средств размещения сезонного функционирования
	+
	+
	
	
	

	Санузел в номере (умывальник, унитаз, ванна или душ):
	
	
	
	
	

	не менее 25 % номеров
	+
	
	
	
	

	не менее 50 % номеров
	
	+
	
	
	

	100 % номеров
	
	
	+
	+
	+

	Площадь санузла, м2, не менее:
	
	
	
	
	

	1,75
	+
	
	
	
	

	2,5
	
	+
	+
	
	

	3,8
	
	
	
	+
	+

	4. Техническое оснащение

	Охранная сигнализация, электронные замки или видеокамеры в коридорах
	
	
	
	+
	+

	Звукоизоляция: повышенная, обеспечивающая уровень шума менее 35 ДБ
	
	
	
	+
	+

	Отопление
	+
	+
	+
	+
	+

	Вентилятор (в районах с жарким климатом)8
	+
	+
	
	
	

	Охлаждение (или кондиционирование) воздуха для обеспечения теплового комфорта 18... 25 °С (в районах с жарким климатом)8
	
	
	+
	
	

	Термостат для индивидуальной регулировки температуры
	
	
	
	+
	+

	5. Санитарные объекты общего пользования

	Туалеты:
	
	
	
	
	

	общий туалет из расчета один на 20 чел., про​живающих в номерах без туалета, но не менее двух на этаж
	+
	+
	
	
	

	вблизи общественных помещений
	+
	+
	+
	+
	+

	Оборудование туалетов: туалетные кабины, умы​вальник с зеркалом, электророзетка, туалетная бумага, мыло9, махровые или бумажные поло​тенца (или электрополотенце), крючки для одежды, корзина для мусора
	+
	+
	+
	+
	+

	Ванная или душевая общего пользования из расчета одна на 30 чел., проживающих в но​мерах без ванны или душа
	+
	
	
	
	

	Ванная или душевая общего пользования из расчета одна на 20 чел., проживающих в но​мерах без ванны или душа
	
	+
	
	
	

	Оборудование ванных комнат (душевых): ванны, душевые кабины, туалетная кабина, умывальник с зеркалом и полкой для туалетных принадлеж​ностей, крючки для одежды, корзина для мусора
	+
	+
	
	
	

	6. Общественные помещения

	Общественные помещения должны иметь ме​бель и другое оборудование, соответствующее функциональному назначению помещения
	+
	+
	+
	+
	+

	Площадь холла1, не менее:
	
	
	
	
	

	9 м2 плюс по 1 м2 из расчета на каждый номер начиная с 21-го, максимальная площадь мо​жет не превышать 25 м2
	+
	
	
	
	

	20 м2 плюс по 1 м2 из расчета на каждый но​мер начиная с 21-го, максимальная площадь может не превышать 40 м2
	
	+
	
	
	

	30 м2 плюс по 1 м2 из расчета на каждый но​мер начиная с 21-го, максимальная площадь может не превышать 80 м2
	
	
	+
	
	

	30 м2 плюс по 1 м2 из расчета на каждый но​мер начиная с 21-го, максимальная площадь может не превышать 120 м2
	
	
	
	+
	

	30 м2 плюс по 1 м2 из расчета на каждый но​мер начиная с 21-го, максимальная площадь может не превышать 160 м
	
	
	
	
	+

	Служба приема и размещения:
	
	
	
	
	

	с зоной для отдыха и ожидания
	+
	+
	
	
	

	с зоной для отдыха и ожидания с соответству​ющей мебелью (кресла, диваны, стулья, жур​нальные столики), с газетами, журналами
	
	
	+
	+
	+

	с подачей напитков и музыкальным вещанием
	
	
	
	+
	+

	Ковры, ковровое или иное напольное покрытие в зоне отдыха
	
	
	+
	+
	+

	Декоративное озеленение, художественные ком​позиции, музыкальное вещание
	
	
	+
	+
	+

	Индивидуальные сейфовые ячейки для хранения ценностей гостей10
	
	
	+
	+
	+

	Гардероб вблизи общественных помещений1
	
	
	
	+
	+

	Вешалки в холле и в общественных помещениях
	+
	+
	+
	+11
	+11

	Помещение (часть помещения) для просмотра телепередач
	+
	+
	
	
	

	Конференц-зал с соответствующим оборудованием
	
	
	
	
	+

	Бизнес-центр (электронные средства связи, ко​пировальная техника, помещения для перегово​ров, компьютеры)
	
	
	
	+
	+

	Спортивно-оздоровительный центр с тренажер​ным залом
	
	
	
	+
	+

	Плавательный бассейн
	
	
	
	
	+

	Плавательный бассейн или сауна с мини-бас​сейном
	
	
	
	+
	

	Ковровое покрытие (ковры) в коридорах
	
	
	+
	+
	+

	Медицинский кабинет
	
	
	
	
	+

	Магазины и торговые киоски
	
	
	
	+
	+

	7. Помещение для предоставления услуг питания

	Ресторан или другие типы предприятий питания
	
	+
	+
	
	

	Ресторан:
	
	
	
	
	

	несколько залов
	
	
	
	+
	+

	банкетный зал (залы), возможен трансформи​руемый в конференц-зал
	
	
	
	+
	+

	ночной клуб (бар)
	
	
	
	+
	+

	Кафе (бар)
	
	
	
	+
	+

	8. Услуги

	Служба приема — круглосуточный прием (в до​мах отдыха, пансионатах и аналогичных сред​ствах размещения допускается наличие службы приема, с которой можно связаться круглосуточ​но. Для средств размещения с оказанием оздо​ровительных услуг допускается замена ночных дежурных медработниками, оказывающими не​отложную медицинскую помощь)
	+
	+
	+
	+
	+

	Вручение корреспонденции гостям
	+
	+
	+
	+
	+

	Служба поиска проживающих6
	
	
	
	+
	+

	Швейцар6
	
	
	
	+
	+

	Поднос багажа (из машины в номер и из номера в машину) круглосуточно:
	
	
	
	
	

	обязательно12
	
	
	
	+
	+

	по просьбе
	
	+
	+
	
	

	Утренняя побудка (по просьбе)
	+
	+
	+
	+
	+

	Ежедневная уборка номера горничной, включая заправку постелей
	+
	+
	+
	+
	+

	Вечерняя подготовка номера
	
	
	
	+
	+

	Смена постельного белья:
	
	
	
	
	

	один раз в пять дней
	+
	
	
	
	

	один раз в три дня
	
	+
	+
	
	

	ежедневно
	
	
	
	+
	+

	Смена полотенец:
	
	
	
	
	

	один раз в три дня
	+
	+
	
	
	

	ежедневно
	
	
	+
	+
	+

	Стирка и глажение:
	
	
	
	
	

	исполнение в течение суток
	
	
	+6
	+
	+

	экспресс-обслуживание6
	
	
	
	+
	+

	Глажение:
	
	
	
	
	

	исполнение в течение 1 ч
	
	
	
	+
	+

	Предоставление утюга, гладильной доски
	+
	+
	+
	
	

	Химчистка6:
	
	
	
	
	

	исполнение в течение суток
	
	
	+
	
	

	экспресс-обслуживание
	
	
	
	+
	+

	Мелкий ремонт одежды
	
	
	+
	+
	+

	Автомат для чистки обуви
	
	
	+
	+
	+

	Почтовые и телеграфные услуги
	
	
	+
	+
	+

	Отправление и доставка корреспонденции, те​лексов (телефаксов)
	
	
	
	+
	+

	Хранение ценностей в сейфе администрации
	+
	+
	+
	+
	+

	Хранение багажа
	+
	+
	+
	+
	+

	Обмен валюты или прием платежей по кредит​ным картам1
	
	
	+
	+
	+

	Организация встреч и проводов (в аэропорту, на вокзале и т.д.)
	
	
	
	+
	+

	Вызов такси
	
	
	+
	+
	+

	Аренда (прокат) автомашины
	
	
	
	+
	+

	Бронирование и (или) продажа билетов на раз​личные виды транспорта
	
	
	+
	+
	+

	Бронирование и (или) продажа билетов в те​атры, на спортивные, зрелищные мероприятия
	
	
	
	+
	+

	Туристские услуги:
	
	
	
	
	

	туристская информация
	+
	+
	+
	+
	+

	экскурсии, гиды-переводчики
	
	
	
	+
	+

	Медицинские услуги: вызов скорой помощи, пользование аптечкой
	+
	+
	+
	+
	+

	9. Услуги питания

	Обслуживание:
	
	
	
	
	

	возможность выбора любого из вариантов предоставляемого питания (завтрак, двухразо​вое, трехразовое питание)
	
	
	+1
	+
	+

	предоставление завтрака (7.00...10.00)
	
	+
	+
	+
	+

	круглосуточное предоставление услуг питания6
	
	
	
	+
	+

	Обслуживание в номере:
	
	
	
	
	

	в часы завтрака
	
	
	+1
	
	

	круглосуточно6
	
	
	
	+
	+

	меню завтрака в номере6
	
	
	+
	+
	+

	10. Требования к персоналу и его подготовке

	Письменные стандарты для персонала, фиксиру​ющие функциональные обязанности и установ​ленные правила работы
	+
	+
	+
	+
	+

	Квалификация: руководители и персонал долж​ны соответствовать квалификационным требо​ваниям (профессиональным стандартам) к основным должностям работников туристской индустрии — сектор «Гостиницы»
	+
	+
	+
	+
	+

	Внешний вид персонала: форменная одежда, служебные значки
	
	+
	+
	+
	+


Примечание. Знак «+» означает необходимость выполнения требования.
1Требование не является обязательным для гостиниц и других средств размещения с количеством номеров менее 50.

2При наличии ресторана (кафе, бара и пр.), кроме домов отдыха, пансионатов и других аналогичных средств размещения.

3Требование не является обязательным при использовании аварийного энергоснабжения.

4В районах, где отсутствует гарантия качества питьевой воды.

5Требование не является обязательным в случае невозможности установки лифта по техническим причинам (при наличии документального подтверждения). При отсутствии лифта обеспечивается бесплатная доставка багажа.

6Требование не является обязательным для коттеджей, домов отдыха, пансионатов и других аналогичных средств размещения.

7В домах отдыха, пансионатах и других аналогичных средствах размещения допускается наличие внутренней телефонной связи или кнопки вызова обслуживающего персонала.

8Районы, расположенные в южной климатической зоне.

9Допускается наличие диспенсера с жидким мылом.

10Требование не является обязательным при наличии индивидуальных сейфов в 100 % номеров.

11Для гостиниц и других средств размещения с количеством номеров менее 50.

12Для всех категорий гостиниц и других средств размещения при отсутствии лифта.
Второй этап — оценка соответствия номеров гостиницы и иного средства размещения.

Третий этап — оценка соответствия персонала гостиницы и иного средства размещения.

Четвертый этап — балльная оценка гостиницы и иного средства размещения по критериям, указанным в Системе классификации. По результатам балльной оценки составляется протокол и указывается суммарное количество баллов.

Пятый этап — на основании указанных ранее протоколов проводится окончательная оценка соответствия гостиницы и иного средства размещения определенной категории.

Категории гостиниц и иных средств размещения обозначаются символом «звезда». Высшая категория средства размещения — «пять звезд», низшая — «одна звезда». Для гостиниц и иных средств размещения с количеством номеров от 5 до 15 устанавливается категория «мини-отель». Гостиницы и иные средства размещения, кроме категории «мини-отель», должны соответствовать требованиям, указанным в табл. 16.1.

Пример требований к средствам размещения, относящимся к категории «мини-отель», приведен в табл. 16.2.

Данная система классификации позволяет присвоить соответствующую категорию всем средствам размещения: гостиницам, домам отдыха, пансионатам и аналогичным средствам размещения.

Таким образом, для массовой оценки данной категории объектов недвижимости следует использовать присвоенную в рассмотренной Системе классификации категорию средства размещения (классификация по качеству предоставляемых услуг), а также кадастровый номер (классификация по местоположению), полученный при кадастровом учете объекта.
Таблица 11.2. - Требования к средствам размещения категории

«мини-отель»
	Требование
	Выполнение

	1. Здание и прилегающая к нему территория
	

	Вывеска (освещаемая или светящаяся)
	+

	Вход для гостей — отдельный от служебного входа
	+

	2. Техническое оборудование
	

	Аварийное освещение и энергоснабжение — аварийное освеще​ние (аккумуляторы, фонари)
	+

	Система отопления (водяное, газовое, электрическое и др.)
	+

	3. Водоснабжение
	

	Горячее, холодное
	+

	4. Телефонная связь
	

	Городская, междугородняя, международная
	+

	5. Номерной фонд
	

	Площадь номера должна позволять гостю свободно, удобно и безопасно передвигаться и использовать все оборудование и мебель
	+

	Площадь номера (не учитывая площади санузла, лоджии, бал​кона), м2, не менее:
	

	однокомнатного одноместного — 9
	+

	однокомнатного двухместного — 12
	+

	Санузел в номере (умывальник, унитаз, ванна или душ)
	+

	6. Общественные помещения
	

	Общественные помещения должны иметь:
	

	мебель и другое оборудование, соответствующее функцио​нальному назначению помещения
	+

	площадь холла — не менее 9 м2
	+

	службу приема и размещения с зоной для отдыха и ожидания
	+

	7. Помещение для предоставления услуг питания
	

	Столовая (буфет, кафе)
	+

	8. Услуги
	

	Служба приема — круглосуточный прием
	+

	Вручение корреспонденции гостям
	+

	Утренняя побудка (по просьбе)
	+

	Смена постельного белья не реже одного раза в пять дней
	+

	Смена полотенец не реже одного раза в три дня
	+

	Предоставление утюга, гладильной доски
	+

	Хранение ценностей в сейфе администрации
	+

	Хранение багажа
	+

	Предоставление туристской информации
	+

	Вызов скорой помощи, пользование аптечкой
	+

	9. Требования к персоналу и его подготовке
	

	Письменные стандарты для персонала, фиксирующие функцио​нальные обязанности и установленные правила работы
	+

	Квалификация: руководители и персонал должны соответство​вать квалификационным требованиям (профессиональные стандарты) к основным должностям работников туристской ин​дустрии — сектор «Гостиницы»
	+


Примечание. Знак «+» означает необходимость выполнения требования.
КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1. Каковы основные цели классификации объектов туристской индустрии в соответствии с действующим в России «Порядком классификации объектов туристской индустрии»?

2. Перечислите основные требования к гостиницам и иным средствам размещения при отнесении их к определенному классу.

3. Перечислите основные требования к мини-отелям при отнесении их к определенному классу.

4. Как вы предлагаете использовать перечисленные требования при кадастровой оценке объектов туристской индустрии?
Глава 12
ТИПОЛОГИЯ СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

Формальной классификации складской недвижимости пока нет. Для классификации складских помещений в настоящее время в основном применяют две системы стандартов, которые разработаны компаниями KnightFrank и SwissRealtyGroup. Первая система предлагает распределять объекты складской недвижимости по четырем классам: А, В, С, D, причем в классах А и В есть два подкласса (А и А+, В и В+). В соответствии со второй системой также выделяют четыре класса (А, В, С, D), однако здесь существует тщательная детализация, в результате которой категории выглядят следующим образом: Al, А2, Bl, В2, Cl, С2, D. Обе системы базируются практически на одних и тех же принципах, отличаясь лишь по набору характеристик, необходимых для отнесения объекта к тому или иному подклассу.

В обеих классификациях отличительной чертой складского помещения самого высокого уровня является новизна постройки здания. Расположение, отделка и оборудование таких объектов должны отвечать следующим требованиям: близость основных транспортных артерий, возможность адаптации под любые виды товара, высокая скорость оборота и наличие гарантий сохранности грузов. Площади, относящиеся к следующему подклассу, могут быть полностью реконструированными с применением современных материалов и технологий. К таким помещениям подходят практически с той же меркой, что и к складским комплексам классов А+ и А1, за исключением местоположения (они часто находятся в черте города, в промышленных зонах и имеют проблемы, связанные с транспортной доступностью).

В класс В включены объекты, возведенные в доперестроечный период и поэтому не полностью соответствующие требованиям современной логистики. К классу С относятся бывшие производственные помещения, автобазы и другие объекты, изначально не приспособленные под склады. Качество таких площадей зависит от того, насколько хорошо удалось их реконструировать и оснастить, хотя в данном случае даже при отличном ремонте далеко не все технические требования могут быть соблюдены.
Класс D — это здания и сооружения, которые в принципе не созданы для складирования чего бы то ни было: гаражи, подвалы, бомбоубежища, холодные ангары, сельскохозяйственные постройки. Специфика подобных помещений делает нецелесообразной их модернизацию или реконструкцию. Они более или менее хороши лишь для содержания в них низкооборачиваемых грузов, не нуждающихся в особых условиях хранения (сырье для промышленного производства, горюче-смазочные материалы, металлические, резиновые, пластиковые изделия и т.п.).

Отдельные специалисты рынка считают в настоящее время нецелесообразной классификацию складской недвижимости, поскольку на сегменте рынка высококачественных помещений, еще недостаточное количество хороших объектов, чтобы имело смысл вводить классификацию. Остальные же сегменты в долгосрочной перспективе просто неинтересны, потому что будут постепенно исчезать как класс.

Тем не менее специалисты рынка данной недвижимости проводят классификацию объектов для принятия своих стратегических решений и в качестве основных параметров, определяющих класс здания, используют следующие: чистая высота (от пола до нижней балки), нагрузка на пол, шаг колонн. Дополнительными параметрами служат: наличие автоматической спринклерной системы пожаротушения, наличие отопления, потолочные окна, не менее одних ворот на 1 ООО м2 арендуемой площади склада, плоский пол с антипылевым покрытием. Наиболее важна система автоматического пожаротушения, ее отсутствие считается серьезным «минусом».

В табл. 7.1 приведены параметры качества, по которым складская недвижимость относится к тому или иному классу.

Данные требования к качественным характеристикам объектов складской недвижимости позволяют присвоить соответствующуюкатегорию всем объектам. Поэтому, процедуру массовой оценки данной категории объектов недвижимости следует начинать с присвоения каждому объекту соответствующего класса с использованием приведенной таблицы (классификация по качеству предоставляемых услуг). Классификация по качеству, а также кадастровый номер (классификация по местоположению), полученный при кадастровом учете объекта, позволят выполнить качественную кадастровую оценку складской недвижимости.
Таблица 12.1. - Требования к складским помещениям для классификации их по качеству предоставляемых услуг
	№ п/п
	Качественные характеристики
	Класс объекта

	
	
	А+
	А
	В+
	В
	С
	D

	1
	Современное одноэтажное складское здание из легких металлоконструкций и «сэндвич»- панелей, предпочтительно прямоугольной формы, без колонн или с шагом колонн:
	
	
	
	
	
	

	
	не менее 12 м и с расстоянием между пролетами не менее 24 м, обязательно
	+
	
	
	
	
	

	
	не менее 9 м и с расстоянием между про​летами не менее 24 м (обязательно)
	
	+
	
	
	
	

	
	Одноэтажное складское здание, предпочти​тельно прямоугольной формы, вновь по​строенное или реконструированное (обязательно)
	
	
	+
	
	
	

	
	Одно-, двухэтажное складское здание, пред​почтительно прямоугольной формы, вновь построенное или реконструированное (обязательно)
	
	
	
	+
	
	

	
	Капитальное производственное помещение или утепленный ангар (обязательно)
	
	
	
	
	+
	

	
	Подвальные помещения или объекты граж​данской обороны, не отапливаемые произ​водственные помещения или ангары (обязательно)
	
	
	
	
	
	+

	2
	Площадь застройки 40...45 % (обязательно)
	+
	+
	
	
	
	

	
	Площадь застройки 45...50% (обязательно)
	
	
	+
	
	
	

	3
	Ровный бетонный пол с антипылевым по​крытием, с нагрузкой не менее 5 т/м2, на уровне 1,20 м от земли (обязательно)
	+
	+
	+
	
	
	

	
	Пол — асфальт или бетон без покрытия (обязательно)
	
	
	
	+
	
	

	
	Пол — асфальт или бетонная плитка, бетон без покрытия (обязательно)
	
	
	
	
	+
	

	4
	Высокие потолки — не менее 13 м, позволя​ющие установку многоуровневого стеллаж​ного оборудования (шесть-семь ярусов) (обязательно)
	+
	
	
	
	
	

	
	Высокие потолки — не менее 10 м, позволя​ющие установку многоуровневого стеллаж​ного оборудования (обязательно)
	
	+
	
	
	
	

	
	Высота потолков — от 8 м (обязательно)
	
	
	+
	
	
	

	
	Высота потолков — от 6 м (обязательно)
	
	
	
	+
	
	

	
	Высота потолков — от 4 м (обязательно)
	
	
	
	
	+
	

	5
	Регулируемый температурный режим (обязательно)
	+
	+
	+
	
	
	

	
	Система отопления (обязательно)
	
	
	
	+
	
	

	
	Система отопления (желательно)
	
	
	
	
	+
	+

	6
	Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения (обязательно)
	+
	+
	+
	+
	
	

	
	Пожарная сигнализации и система пожаро​тушения (желательно)
	
	
	
	
	+
	+

	7
	Наличие системы вентиляции (обязательно)
	+
	+
	+
	
	
	

	
	Система вентиляции (желательно)
	
	
	
	+
	+
	+

	8
	Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения (обязательно)
	+
	+
	+
	+
	
	

	9
	Автономная электроподстанция и тепловой узел (обязательно)
	+
	+
	+
	+
	
	

	10
	Наличие достаточного количества автоматиче​ских ворот докового типа (dockshelters) с по​грузочно-разгрузочными площадками регули​руемой высоты (docklevelers) (желательно)
	+
	
	
	
	
	

	
	Не менее 1 на 500 м2
	+
	
	
	
	
	

	
	Не менее 1 на 700 м2
	
	+
	
	
	
	

	
	Не менее 1 на 1 000 м2
	
	
	+
	
	
	

	11
	Наличие площадок для отстоя большегруз​ных автомобилей и парковки легковых авто​мобилей (обязательно)
	+
	+
	+
	+
	
	

	
	Наличие площадок для отстоя большегруз​ных автомобилей и парковки легковых авто​мобилей (желательно)
	
	
	
	
	+
	+

	12
	Наличие офисных помещений при складе (обязательно)
	+
	+
	+
	
	
	

	
	Офисные помещения при складе (желательно)
	
	
	
	+
	+
	+

	13
	Наличие вспомогательных помещений при складе (туалеты, душевые, подсобные поме​щения, раздевалки для персонала) (обязательно)
	+
	+
	+
	+
	
	

	
	Наличие вспомогательных помещений при складе (желательно)
	
	
	
	
	+
	

	14
	Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников (обязательно)
	+
	+
	+
	+
	
	

	15
	Оптико-волоконные телекоммуникации (обязательно)
	+
	+
	+
	+
	
	

	
	Телекоммуникации (желательно)
	
	
	
	
	+
	+

	16
	Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная благоустроенная территория (обязательно)
	+
	+
	+
	
	
	

	
	Охрана по периметру территории (обязательно)
	
	
	
	+
	
	

	
	Охрана по периметру территории (желательно)
	
	
	
	
	+
	+

	17
	Расположение вблизи центральных маги​стралей (обязательно)
	+
	+
	+
	
	
	

	18
	Профессиональная система управления (обязательно)
	+
	+
	+
	
	
	

	19
	Опытный девелопер (обязательно)
	+
	
	
	
	
	

	
	Опытный девелопер (желательно)
	
	+
	+
	
	
	

	20
	Железнодорожная ветка (желательно)
	+
	+
	+
	+
	+
	+

	21
	Годы постройки: 
	
	
	
	
	
	

	
	с середины 1990-х
	+
	
	
	
	
	

	
	1970-1980
	
	+
	+
	
	
	

	
	с начала 1990-х
	
	
	
	+
	
	

	
	в 1930-1960-х
	
	
	
	
	+
	


КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ

1.
Перечислите основания, по которым может быть выполнена классификация складской недвижимости.

2.
Какие складские объекты относят к классам С и D?

3.
Расскажите о требованиях к качеству предоставляемых складскими помещениями услуг.

4.
Как вы предлагаете использовать перечисленные требования при кадастровой оценке складских объектов?
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