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Продолжение. Начало статьи читайте в АВОК № 6, 2018.

Проектирование систем ОВК 
многофункциональных 
жилых комплексов
Л. В Иванихина, канд. техн. наук, ООО «НПО ТЕРМЭК», otvet@abok.ru
Г. В. Протасов, главный специалист отдела «Отопление и вентиляция» АО «ЦНИИПромзданий»

В первой части статьи были 
рассмотрены особенности 
инженерных систем жилого 

комплекса первой категории ком-
форта, переменной этажности.

Второй объект. Корпус № 5 
многофункционального жилого 
комплекса (МФЖК) с дошкольным 
образовательным учреждением 
(ДОУ) и подземной автостоянкой 
в Москве. МФЖК представляет 
собой замкнутое дворовое про-
странство, которое включает 
в себя восемь жилых корпусов 
с общественной зоной на пер-
вых этажах, фитнес-клуб, ДОУ, 
подземную автостоянку на двух 
уровнях.

Строительство МФЖК идет 
в две очереди. Корпус № 5 вхо-
дит во 2-ю очередь строитель-
ства. Здание представляет собой 

20-этажный двухсекционный 
жилой дом размером в плане 
54,6×17,4 м, высотой 70,8 м. На 
1-м этаже корпуса располагаются 
торговые помещения, сдаваемые 
в аренду, и отделение банка. Жи-
лые секции начинаются со второго 
этажа. Входная группа для обеих 
жилых секций, расположенная на 
1-м этаже, является общей. Все 
помещения общественной зоны 
и жилья относятся к одному по-
жарному отсеку.

Расчетные параметры 
внутреннего воздуха

Внутренние температуры, от-
носительная влажность и подвиж-
ность в помещениях принимаются 
в соответствии c СП 60.13330.2012 

«Отопление, вентиляция и конди-
ционирование».

Температура в технических 
помещениях принимается в соот-
ветствии с СП 60.13330.2012 и СП 
54.13330.2011 «Жилые здания».

Допустимый уровень шума 
принят: в офисах, помещениях 
ФОК – 40 дБА; в ДОУ – по норма-
тивам; в жилых комнатах квартир – 
30 дБА; на предприятиях питания – 
50 дБА; в магазинах – 60 дБА; на 
стоянке автомобилей – 60 дБА.

Отопление

Для компенсации теплопотерь 
здания и поддержания нормиру-
емых температур в помещениях 
предусматриваются системы ото-
пления с отдельными ветками от 

Ключевые слова: многофункциональный жилой комплекс, механическая вентиляция, эксплуа-
тация, индивидуальный тепловой пункт, теплоснабжение, отопление
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узла управления в индивидуаль-
ном тепловом пункте (ИТП) для по-
мещений арендной зоны, жилых 
секций, технических помещений 
на 1-м этаже. Системы отопления:
•	 в технических помещениях: 

водяная, двухтрубная, тупи-
ковая, с верхней разводкой 
магистралей, регулируемая, 
с отопительными приборами;

•	 в электрощитовых: электри-
ческое отопление;

•	 в арендуемых помещениях 
и жилье: водяная, двухтруб-
ная, тупиковая, с нижней раз-
водкой магистралей, регу-
лируемая, с отопительными 
приборами и последующей 
разводкой на этажах от рас-
пределительных шкафов. 
В жилых секциях система ото-
пления двухзонная. Со 2-го 
этажа до 13-го этажа включи-
тельно – 1-я зона, далее – 2-я 
зона.
В качестве отопительных при-

боров в арендуемых и жилых по-
мещениях приняты конвекторы, 
в технических помещениях – ра-
диаторы МС-140, в помещениях 
электрощитовых – панели элек-
трические со встроенным термо-
статом.

Для обеспечения теплового 
комфорта, а также с целью эконо-
мии тепла на подводках к приборам 
устанавливаются автоматические 
терморегуляторы и отключающие 
шаровые краны. Стояки оборудуют 
балансировочными клапанами, 

отключающими шаровые краны, 
спускные краны и фильтры для 
воды.

Трубопроводы отопления вы-
полняются из водогазопроводных 
труб по ГОСТ 3262–75* «Трубы 
стальные водогазопроводные. Тех-
нические условия» при диаметре 
до 57 мм, из стальных электро-
сварных по ГОСТ 10704–91 «Трубы 
стальные электросварные пря-
мошовные» при диаметре более 
57 мм. Поэтажные трубопроводы 
при скрытой проводке изготавли-
ваются из сшитого полиэтилена 
в защитной гофротрубе.

У входных дверей в аренду-
емые помещения, в помещение 
вестибюля жилых секций и отде-
ление банка предусмотрены воз-
душно-тепловые завесы c элек-
трическими нагревателями.

Вентиляция

Для обеспечения во всех по-
мещениях сооружения нормиру-
емых метеорологических условий 
и чистоты воздуха, удовлетво-
ряющих установленным ГОСТ 
12.1.005–88 «Система стандартов 
безопасности труда. Общие сани-
тарно-гигиенические требования 
к воздуху рабочей зоны» нормам, 
запроектирована приточно-вы-
тяжная вентиляция с механиче-
ским побуждением, раздельная 
для различных групп помеще-
ний: арендуемой зоны (торговых 

помещений, отделения банка), 
жилых секций.

Воздухообмены и их органи-
зация для различных групп поме-
щений приняты:
•	 для помещений ИТП и элек-

трощитовых воздухообмены 
рассчитаны из условия асси-
миляции теплоизбытков в те-
плый период года;

•	 для торговых помещений воз-
духообмены приняты из ус-
ловия подачи минимального 
объема наружного воздуха 
20 м3/ч на одного посетителя 
и 60 м3/ч на одного работника 
в торговых залах, 60 м3/ч на 
одного работника в админи-
стративных помещениях, для 
остальных помещений – по 
кратности согласно дей-
ствующим нормам. Приток 
и вытяжка осуществляются 
в верхней зоне помещений 
регулирующими решетками. 
Для санузлов предусмотрены 
самостоятельные системы.
Избытки тепла в арендуемых 

помещениях снимаются систе-
мой кондиционирования, обору-
дование которой устанавливается 
согласно техническому заданию 
заказчика арендатором;
•	 для помещений отделения 

банка воздухообмены при-
няты: помещение операци-
онного зала, загрузки банко-
матов, кабинет заведующего 
и комната персонала имеют 
двукратный воздухообмен. 

Зона здания Теплый период года, °С Холодный период года, °С

Автостоянка Не нормируется +5

Предприятия общественного питания +22 ± 2 +20 ± 2

Офисы +22 ± 2 +20 + 2

Магазины и торговые зоны +22 ± 2 +18 ± 2

Оздоровительный центр +22 ± 2 +20 ± 2

ДОУ По нормативам По нормативам

Квартиры +22 ± 2 +20 + 2
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В кабинах клиента и поме-
щении операционистов воз-
духообмен принят из условия 
подачи наружного воздуха 
в объеме 30 м3/ч на чело-
века. Приток и вытяжка рас-
положены в верхней зоне. 
Приток воздуха в кладовую 
ценностей осуществляется 
через предкладовую, для чего 
в верхней части общей стены 
закладываются вентиляци-
онные «утки». Для удаления 
воздуха «утки» располага-
ются под потолком и у пола 
на стене, противоположной 
расположению приточных от-
верстий. Снаружи торцы труб 
объединяются воздуховодом, 
присоединяемым к вытяж-
ной вентиляционной системе. 
В воздуховодах приточной 
и вытяжной систем преду-
смотрена установка приборов 
охранной сигнализации, сра-
батывающих при нарушении 
целостности обслуживающих 

воздуховодов (отдельный 
проект). Вытяжка из душе-
вой и санузла предусмотрена 
самостоятельной системой 
в размере 75 м3/ч на душевую 
сетку и 50 м3/ч на унитаз. Для 
остальных помещений возду-
хообмены определены в со-
ответствии с действующими 
нормами – приток и вытяжка 
в верхней зоне;

•	 для жилья воздухообмены 
приняты согласно действу-
ющим нормам. Вытяжка 
предусматривается: из са-
нузлов в объеме 25 м3/ч, 
из совмещенных санузлов 
в объеме 50 м3/ч, из кухонь 
с электроплитами в объ-
еме 60 м3/ч, из гардеробных 
в объеме 1 крата. Вытяжка 
из санузлов и кухонь, гарде-
робных – централизованная 
с механическим побужде-
нием. Оборудование вытяж-
ных систем подобрано с ре-
зервом. Приток в квартиры 

предусматривается в объеме 
возмещения вытяжки.
В отличие от решения на 

первом объекте (см. АВОК № 6, 
2018. – Прим. авт.), где централь-
ная система осуществляет подачу 
наружного приточного воздуха во 
все квартиры, на данном объекте 
организация приточной вентиля-
ции иная. Приточные установки, 
согласно техническому зада-
нию заказчика, приобретаются 
и устанавливаются в соответствии 
с техническими характеристиками 
в пространстве квартир хозяином 
жилья. Таким образом собствен-
ник квартиры сам решает: уста-
навливать ему приточную уста-
новку для своей квартиры или 
организовать приток наружного 
воздуха как-то иначе, например 
при помощи приточных клапанов, 
установленных в наружных стенах 
и (или) на окнах. По данным наших 
объектов, индивидуальные при-
точные установки оборудуют до 
80 % жильцов.

��Принципиальная схема вентиляции жилой части корпуса №5 (фрагмент)
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Нагрев приточного воздуха 
предусматривается электриче-
ский, от бытовой сети здания, 
каждым собственником помеще-
ния самостоятельно, ограничена 
лишь вводная электрическая 
мощность на квартиру. Подача 
наружного воздуха для приточ-
ных систем квартир осуществля-
ется от общей воздухозаборной 
шахты (см. схему) утепленными 
воздуховодами с установкой на 
них нормально открытых огне-
задерживающих клапанов. На 
входе в каждую квартиру пред-
усматривается регулирующая 
заслонка.

В связи с особенностями ар-
хитектурных решений в разных 
корпусах выполнено два решения: 
подключение индивидуального 
воздухозабора к общей шахте, 
проходящей по всей высоте зда-
ния, и прокладка приточного воз-
духовода в общеквартирном кори-
доре к воздухозаборной решетке 
в наружной стене через лифтовой 
холл.

Приток для помещений вход-
ной группы предусматривается 
от самостоятельной системы. Вы-
тяжка осуществляется из санузлов 
системами, которые обслуживают 
жилые секции.

Оборудование приточных и вы-
тяжных систем для торговых по-
мещений и входной группы жилья 
располагается в вентиляционной 
камере, в подвальном этаже на 
отметке –5,100. Оборудование 
приточной и вытяжной систем 
для отделения банка располага-
ется в отдельной вентиляцион-
ной камере на этой же отметке. 
Разводка воздуховодов систем 
вентиляции для торговых поме-
щений и помещений отделения 
банка предусматривается только 
на техническом этаже и в шахтах 
с установкой нормально открытых 
огнезадерживающих клапанов. 

Далее, по помещениям, разводка 
осуществляется арендаторами. 
Для помещений входной группы 
жилой части вентиляция решается 
в полном объеме.

В приточных установках пред-
усматриваются: очистка воздуха от 
пыли в фильтрах EU4, EU5; нагрев 
в водяных нагревателях; рекупе-
рация, позволяющая использо-
вать тепло вытяжного воздуха для 
первого подогрева приточного 
воздуха. Вентиляционные агре-
гаты с частотным регулированием 
скорости. Установки подобраны 
с шумоглушителями и в шумо- 
изолированном кожухе.

Воздуховоды приточно-вы-
тяжных систем выполняются 
в пределах обслуживающего 
этажа из оцинкованной стали 
толщиной 0,5 и 0,7 мм, за преде-
лами этажа из листовой стали 
толщиной 1,2 мм на сварке с ог-
незащитным покрытием EI30 
в пределах одного пожарного 
отсека, за пределами пожарного 
отсека с огнезащитой EI150. При 
пересечении воздуховодами 
противопожарных преград на 
них устанавливаются противо-
пожарные клапаны нормально 
открытые с пределом огнестой-
кости EI90, при ответвлении от 
магистралей – EI60.

Кондиционирование 
воздуха

Для поддержания комфорт-
ных температурных условий 
в общественной зоне на первом 
этаже корпуса многофункцио-
нального жилого комплекса в те-
плый и переходный периоды года 
предусматривается установка ин-
дивидуальных мультизональных 
сплит-систем. Наружные блоки 
располагаются в антресольных 
нишах над входными тамбурами 
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или в нишах вдоль наружной 
стены здания. Все ниши для на-
ружных блоков теплоизолиро-
ваны и являются «холодными», 
соединяясь с улицей архитектур-
ной решеткой. Наружные блоки 
устанавливаются на высоте 
100 мм от пола антресоли для 
подключения дренажного тру-
бопровода к поддону блока для 
слива конденсата от наружного 
блока при работе в режиме на-
грева. Закупка систем и монтаж 
в предусмотренные ниши осу-
ществляются арендаторами или 
покупателями помещений само-
стоятельно.

В квартирах на 2–20-м этажах 
предусматриваются места для 
установки наружных блоков на 
каждую квартиру. Сплит-системы 
приобретаются и устанавливаются 
владельцами квартир самостоя-
тельно. Слив конденсата осущест-
вляется в систему канализации 
в санитарных узлах.

Отвод конденсата из дренаж-
ных поддонов внутренних блоков 
кондиционеров производится по 
полипропиленовым трубам с укло-
ном не менее 0,01. Все внутренние 
блоки, для которых невозможно 
проложить дренажные трубопро-
воды без подъема, оснащаются 
дренажными насосами.

Заключение

Основные отличия, выявленные 
на двух рассмотренных объектах, 
заключаются в принятых решениях 
по организации систем вентиляции.

По опыту реализованных про-
ектов можно отметить, что наи-
более эффективно с точки зрения 
капитальных вложений и будущей 
эксплуатации показала себя си-
стема приточной вентиляции де-
централизованного типа с про-
кладкой воздуховодов через 
межквартирный коридор к фасаду 
здания. В нашей стране такое ре-
шение носит относительно новый 
характер. Местные индивидуаль-
ные системы вентиляции тради-
ционны для малоэтажного строи-
тельства Западной и Центральной 
Европы, а также США.

В нашем случае опыт оказался 
также положительным. Экономия 
за счет отказа от центральной 
воздухозаборной шахты в сред-
нем составила порядка 24 м2 для 
16-этажного здания, что эквива-
лентно примерно 4,5 млн рублей 
в ценах 2018 года на каждую жилую 
секцию без учета стоимости обо-
рудования и его монтажа. При этом 
дополнительные капвложения на 
прокладку воздуховодов по кори-
дору и установку противопожарных 

клапанов, обустройство решеток 
на фасаде не существенны. Вы-
соту этажей также не пришлось 
увеличивать, так как высота воз-
духозаборных коммуникаций не 
превысила 230–250 мм.

Стоит также отметить, что про-
екты, в которых предусмотрены 
центральные системы вентиляции 
и холодоснабжения, зачастую не 
доходят до реализации при стро-
ительстве. В основном от этого «в 
рабочем порядке» отказываются 
застройщик и служба эксплуата-
ции, хотя декларированные си-
стемы при продаже присутствуют. 
В итоге жильцам приходится на-
ходить иные, зачастую уродующие 
здания в целом, решения.

В случае, когда застройщиком 
изначально предусмотрены подве-
денные и грамотно рассчитанные 
для жильца коммуникации по за-
бору воздуха, остается лишь от-
следить, чтобы не были нарушены 
системы соседей, не были сре-
заны противопожарные клапаны 
и в целом указать зону разграни-
чения полномочий собственников 
помещений и общественной зоны 
здания.

Важно, чтобы приточные воз-
духоводы от фасада через меж-
квартирный коридор до квартир 
проложил именно застройщик. 
В противном случае один соб-
ственник может создать сложно-
сти другому по принципу «Кто пер-
вый пришел, все пространство под 
потолком забрал себе». Следует 
отметить, что служба эксплуата-
ции в этом случае должна предо-
ставить необходимый минимум 
условий (минимальный набор ав-
томатики и указать, какие функции 
в ней точно должны быть, чтобы 
обезопасить соседей) для подклю-
чения жильцов к воздухозаборам, 
чтобы они друг друга не заморо-
зили (температуру приточного 
воздуха в холодный период года 
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может регулировать собственник, 
тогда как в центральных систе-
мах она обычно 20–22 °С) или не 
устроили пожар по неопытности. 
Жилец, в общем, не обязан раз-
бираться в инженерных тонкостях. 
При этом эксплуатация всегда 
в затруднительном положении: 
нужно обеспечить жильцу доступ 
к коммуникациям и в то же время 
контролировать его – как правило, 
жильцы никого к себе пускать не 
собираются.

Со службы эксплуатации также 
снимается серьезный пласт про-
блем, связанных с наладкой цен-
тральных систем вентиляции. Одна 
из них – наладка при неполностью 
заселенном здании. И вторая – на-
ладка после 100 %-го введения 
в эксплуатацию, связанная с вме-
шательством жильцов в общую си-
стему для «улучшения под себя».

Также опыт показал, что боль-
шинство жильцов не устраивают 
счета по оплате электроэнергии, 
ремонту и эксплуатации централь-
ных систем, которыми они не поль-
зуются или пользуются, с их точки 
зрения, не на 100 %, хотя оплачи-
вать приходится полностью.

Резюмируя, можно отметить 
главные плюсы децентрализо-
ванных систем: жилец может сам 
решить, пользоваться ему вен-
тиляционной приточной инжене-
рией или нет (вытяжная система 
в здании к монтажу обязательна по 
нормам, и делает ее застройщик). 
При этом жильцы при самых экзо-
тических вариантах вентиляции 
в квартире никак не могут повлиять 
друг на друга. Если собственник не 
ставит приточную установку – он 
уменьшает свои коммунальные 
платежи. Стоимость приточной 
установки для квартиры с монта-
жом и разводкой воздуховодов 
колеблется от 200 до 500 тыс. руб. 
на 2018 год. Для жилья комфорт-
класса это небольшая сумма.

Таким образом, рассмотрен-
ный объект № 2 децентрализо-
ванных систем вентиляции (с про-
кладкой приточного воздуховода 
в общеквартирном коридоре к воз-
духозаборной решетке в наруж-
ной стене через лифтовой холл) 
является привлекательным как 
для застройщика и эксплуатаци-
онных служб, так и для будущих 
собственников жилых помещений, 
с оговоркой на грамотный подход 
от начала проектирования до про-
цесса эксплуатации.

По пути децентрализации 
пошло и холодильное оборудо-
вание жилья. Так, еще недавно 
устанавливали чрезвычайно до-
рогой чиллер или систему VRV на 
здание для повышения класса 
жилья и, соответственно, его сто-
имости. В итоге ее эксплуатация 
и ремонт выходили в коммуналь-
ных платежах настолько дорого, 
что даже состоятельные жильцы 
в комфорт-классе на общем со-
брании принимали решение об 
отказе от центральной системы 
холодоснабжения и получали 
разрешение на установку бы-
товых сплит-систем. К тому же 
центральная система холода не 
оправдала себя при продаже ква-
дратных метров, первые позиции 
занимали местоположение жилья 
и его планировка. Инженерные 
коммуникации не оказали влияния 
на спрос и повышение цены при 
продажах, а застройщика ввели 
в существенные расходы, к тому 
же при эксплуатации сказалась 
нехватка опытных специалистов 
по ремонту и наладке таких слож-
ных систем. Поэтому все чаще на 
фасадах предусматривают ниши 
для установки наружных блоков 
кондиционеров близ квартиры, 
также распространение получили 
«французские балкончики», только 
вместо цветов там размещают на-
ружные блоки кондиционеров. 
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