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_____________________________________________________________________________ 

Проведен анализ уровня комфортности различных жилых зданий, имеющих 

одинаковое инженерное благоустройство, но расположенных в разных условиях 
окружающей среды. Установлено отсутствие классификатора комфортности 

опорного городского жилого фонда. Приведены группы уровня комфортности опорного 

жилого фонда по показателям объемно-планировочного решения и инженерного 

благоустройства. Исследована зависимость окружающей городской среды на изменение 
группы уровня комфортности опорного жилого фонда.  Определена модель влияния 

окружающей городской среды на уровень комфортности жилья при капитальном 

ремонте и реконструкции. Предложены этапы улучшения технического и санитарного 
состояния опорного жилого фонда при капитальном ремонте и реконструкции. 

Показано использование предлагаемой методики по учету влияния городской 

окружающей среды на уровень комфорта опорного жилого фонда и его 
эксплуатационные качества после капитального ремонта или реконструкции при 

разработке вариантов, оценке эффективности и выборе оптимального решения. 

______________________________________________________________________ 

 

Рассматривая городской опорный жилой фонд с учетом реализации 

современных проектов, выведена сложная система, включающая конструктивные 

решения, инженерные коммуникации, благоустройство территорий и работающая 

под воздействием внешних климатических факторов и внутренних 

эксплуатационных нагрузок [1]. Изучено содержание и ремонт жилого фонда, его 

постоянное обновление и реконструкция как части городского хозяйства, 

постоянное совершенство которого должно основываться на классификации и 

показателях его составляющих (рис. 1). 

Известно, что уровень комфортности жилья определяется его инженерным 

благоустройством и многочисленными факторами окружающей среды. Однако 

проблемы благоустройства опорного жилого фонда и этапы их решения для 

разных городов одинаковы (рис. 2).  Установлено, что уровень комфортности 

может различаться в жилых зданиях, имеющих одинаковое инженерное 

благоустройство, но расположенных в разных условиях окружающей среды по 

шумовому режиму, аэрации, естественному освещению, инсоляции и сочетанию 

этих факторов [2]. При этом классификатор комфортности опорного городского 

жилого фонда отсутствует. Поэтому целью настоящего исследования было 

формирование классификации опорного жилого фонда, состоящего из наиболее 
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характерных зданий по уровню комфортности, где за основу были взяты объемно-

планировочные решения, инженерное благоустройство и их категории, 

сопоставляя которые определены пять групп уровня комфортности (табл. 1). 

Использование полученных классификационных групп возможно при технико-

экономическом обосновании варианта реконструкции существующей городской 

застройки или ее сносе [3].  

 
 

Рис. 1. Схема реализации проектов по совершенствованию городского опорного жилого 
фонда 

 

 
 
Рис. 2. Этапы улучшения комфортности опорного жилого фонда 
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Таблица 1 

Уровень комфортности опорного жилого фонда по показателям объемно-

планировочного решения и инженерного благоустройства 
Группа 

уровня 

комфортно-

сти 

Показатели комфортности 

Объемно-планировочное решение Инженерное благоустройство 

Тип 

планиро-

вочного 

решения 

Соотве-

тствие 

площадей 

действую-
щим 

требо-

ваниям 

СНИП 

Кате-

гория 

кухни 

Категория 

санузла 

Вид 

ото-

пления 

Наличие 

горячего 

водо- 

снаб-
жения 

Вид  

пли-

ты на 

кухне 

1 

 

свободная 

плани-

ровка 

не соот-

ветствует 

отдель-

ная 

кухня 

совме-

щенный 

санузел 

небольших 

размеров 

цент-

раль-

ное 

или  

газовое 

возмож-но 

отсут-

ствие 

Газо-

вая 

2 

 

свободная 

плани-
ровка 

не соот-

ветствует 

отдель-

ная 
кухня 

совме-

щенный 
или 

раздель-

ный санузел 

небольших 

размеров 

цент-

раль-
ное 

газовый 

водо-
нагрева-

тель 

Газо-

вая 

3 

 

наличие 

пере-плани-

ровок 

частичное 

несоот-

ветствие 

отдель-

ная 

кухня 

ванная и 

санузел 

небольших 

размеров 

цент-

раль-

ное 

газовый 

водо-

нагрева-

тель или 

бойлер 

Газо-

вая 

4 

 

обычная 

плани-
ровка с 

опреде-

ленным 

коли-

чеством 

комнат 

соответ-

ствует в 
основном 

отдель-

ная 
кухня 

ванная и 

санузел 
совме-

щенные или 

раздель-ные 

цент-

раль-
ное 

горячее 

водос-
набжение 

Газо-

вая 

5 

 

обычная 

плани-

ровка с 

опреде-

ленным 

коли-
чеством 

комнат 

при 

перепла-

нировке 

возможно 

пере-

устройств
о квартир 

на 

перспек-

тиву 

отдель-

ная 

кухня 

или 

кухня-

столовая 

ванная и 

санузел 

раздельные 

цент-

раль-

ное 

горячее 

водо-

снабже-

ние 

Газо-

вая 

или 

элект

ри-

чес-
кая 
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Окончание табл.1 

6 

 

обычная 

плани-

ровка с 

опреде-

ленным 

коли-

чеством 

комнат 

соответ-

ствует 

перспек-

тивным 

требова-

ниям 

кухня-

столовая 

или 

кухня-

гостиная 

ванная и 

санузел 

раздельные 

(возможно 

устройство 

дополни-

тельного 

санузла)  

цент-

раль-

ное 

горячее 

водо-

снабже-

ние 

газов

ая 

или 

элект

ри-

чес-

кая 

 

Далее выявлено влияние наиболее значимых условий окружающей 

городской среды (уровня шума, инсоляционного режима, аэрации) на изменение 

классификационной группы уровня комфортности опорного жилого фонда, 

приведенного в табл. 2. Анализ такого влияния показал, что группа уровня 

комфортности жилого здания может изменяться в сторону повышения или 

понижения, оставаться на прежнем уровне [4]. При абсолютно негативных 

показателях среды возможен перевод жилых зданий (отдельных помещений) в 

категорию нежилых, что позволяет полностью пересматривать их архитектурные 

и технические решения в процессе обоснования их эксплуатации, реконструкции 

или сноса. 

В процессе анализа опорного жилого фонда была определена модель 

влияния окружающей городской среды на уровень комфортности жилья (рис. 3); а 

также методология ее зависимости от конкретных условий, применение которой 

возможно постепенно на разных этапах градостроительного и архитектурно-

строительного проектирования для повышения благоустройства опорного жилого 

фонда и городской среды [5]. С этой целью были определены этапы по 

улучшению технических и санитарных условий при планируемом капитальном 

ремонте и реконструкции жилой застройки в зависимости от ее соответствия 

действующим нормативным требованиям (табл. 3). 
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Таблица 2 

Влияние окружающей городской среды на изменение группы уровня 

комфортности опорного жилого фонда 
Факторы окружающей городской среды Изменение группы уровня 

комфортности жилого здания 

Уровень шума 

 

не превышает нормативный порог 

(30Дб) 

группа уровня комфортности не 

изменяется 

 

нормативный порог (30Дб) превышен 

в отдельных комнатах некоторых 

квартир 

группа уровня комфортности 

снижается на одну 

 

нормативный порог 30 Дб превышен 

во всех квартирах (слышен уличный 

шум) 

жилое помещение должно быть 

переведено в категорию 

нежилых 

Инсоляция 

 

инсолируется более  

3 часов в день 

группа уровня комфортности 

повышается на одну 

 

инсолируется 3 часа в день и менее группа уровня комфортности не 

изменяется 

 

не инсолируется группа уровня комфортности 

снижается на одну 

Аэрация 

 

сквозное проветривание квартир (или 

по диагонали) при двухсторонней 

ориентации 

группа уровня комфортности 

повышается на одну 

 

сквозное проветривание квартир (или 

по диагонали) при двухсторонней 

ориентации, но без проветривания 

дворового пространства 

группа уровня комфортности не 

изменяется 

 

Проветривание дворового 

пространства при односторонней 

ориентации квартир 

группа уровня комфортности 

снижается на одну 

 

квартиры с односторонней 

ориентацией, но без проветривания 

дворового пространства 

группа уровня комфортности 

снижается на две 
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Рис. 3.  Схема модели определения влияния окружающей городской среды на уровень 

комфортности жилья при капитальном ремонте и реконструкции 
 

Далее использование выведенной методики учета влияния городской 

окружающей среды на уровень комфорта опорного жилого фонда и его 

эксплуатационные качества после капитального ремонта или реконструкции 

состояло в разработке вариантов, оценке эффективности и выборе оптимального 

решения [6]. В итоге принятый вариант был реализован в заданных условиях при 

минимальных затратах. 

Описанная методика позволяет принимать обоснованные решения, учитывая 

при этом: 

 основные факторы, оказывающие влияние на получаемый результат и его 

оценку от принятого варианта; 

 значимость каждого фактора отдельно; 

 совместное воздействие рассматриваемых факторов в разных сочетаниях. 

При этом выбор вариантов выполняется по оценкам и укрупненным 

показателям затрат. 

Для поддержания достигнутого результата после реализации принятых 

решений при капитальном ремонте или реконструкции необходимый контроль за 

соблюдением влияния параметров окружающей городской среды в процессе 

эксплуатации опорного жилого фонда возможно осуществлять централизованной 

диспетчерской службой, работа которой при этом становится эффективным 

средством для эксплуатации комфортной городской среды [7]. 

В процессе выполнения работы по анализу совершенствования 

комфортности жилого фонда был определен рост объемов расселения из 
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аварийного жилья как составляющую опорного фонда на ближайшую 

перспективу (рис. 4). 

 

Таблица 3 

Этапы улучшения технического и санитарного состояния опорного жилого 

фонда при капитальном ремонте и реконструкции 

Этап Стадия улучшения Соответствие действующим техническим и 
санитарным требованиям после капитального ремонта 

или реконструкции 

1 До минимально 

допустимых 
значений 

 

 

 

Доведение уровня 

комфорта до 
соответствия 

действующим 

нормативным 
требованиям, при этом 

перевод не отвечающих 

нормам отдельных 

помещений в категорию 
нежилых 

2 До средних значений  

 

Соответствие 

технического и 
санитарного состояния 

всех жилых помещений 

после капитального 

ремонта или 
реконструкции 

действующим 

нормативным 
требованиям – 

назначение жилых 

помещений не меняется 

3 До максимально 
возможных значений 

 

 

Соответствие опорного 
жилого фонда после 

капитального ремонта 

или реконструкции 
перспективным 

значениям норм 

технического и 
санитарного состояния 
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Рис. 4. Перспективное формирование комфортной городской среды при расселении 

аварийного жилья 
 

Выводы: 

1. Получена классификация при технико-экономическом обосновании 

варианта реконструкции застройки или ее сносе при определении уровня 

комфортности опорного жилого фонда по показателям объемно-планировочного 

решения и инженерного благоустройства. 

2. Определено влияние окружающей городской среды на уровень 

комфортности жилья, используя предлагаемую методологию в зависимости от 

конкретных условий, постепенно на разных этапах улучшения технических и 

санитарных условий при капитальном ремонте и реконструкции жилой застройки. 

3. Показано преимущество осуществления централизованного контроля за 

соблюдением параметров окружающей городской среды при эксплуатации 

опорного жилого фонда после выполненных капитального ремонта или 

реконструкции централизованной диспетчерской службой, работа которой 

радикально изменит иерархию эксплуатирующих городских служб. 
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_____________________________________________________________________________ 
The analysis of the comfort level of various residential buildings with the same 

engineering improvement, but located in different environmental conditions, is carried out. The 

absence of a comfort classifier of the basic urban housing stock has been established. The 
groups of the comfort level of the basic housing stock according to the indicators of the spatial 

planning solution and engineering improvement are given. The dependence of the urban 

environment on the change in the group of the comfort level of the basic housing stock is 

investigated. The model of the influence of the urban environment on the level of comfort of 
housing during major repairs and reconstruction is determined. The stages of improving the 

technical and sanitary condition of the supporting housing stock during major repairs and 

reconstruction are proposed. The use of the proposed methodology for taking into account the 
impact of the urban environment on the comfort level of the basic housing stock and its 

operational qualities after major repairs or reconstruction is shown when developing options, 

evaluating efficiency and choosing the optimal solution. 
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