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Введение 

  В настоящее время  в Московской области активно развивается строительство 

жилых домов. Дипломный проект выполнен по заданию, выданному кафедрой 

«Организация строительства, экспертиза и управление недвижимостью». 

В  архитектурно-строительном разделе произведен анализ основных ар-

хитектурных, объемно-планировочных   и   конструктивно-технологических  ре-

шений  и сделан анализ выбранного для капитального строительства архитектур-

но-планировочного и конструктивного решения жилого дома. Приведены основ-

ные технико-экономические показатели. 

В правовом разделе произведен анализ современной ситуации соответствия 

жилых домов правовым требованиям и анализ существующей правовой базы ре-

гламентирующей правовые аспекты эксплуатации жилых строений.  

В рамках экономического раздела дипломного проекта показана схема ин-

вестирования строительства объекта, выполнен анализ рынка жилой недвижимо-

сти, а также аренды коммерческой недвижимости. Рассчитаны показатели и сдела-

на оценка инвестиционной привлекательности проекта. 

В управленческом разделе рассмотрены возможные варианты управления 

жилой недвижимостью, сделан анализ управления инвестиционным проектом 

строительства подобных сооружений при участии частных управляющих компа-

ний и эффективность привлечения управляющей компании, привлекаемой соб-

ственником (заказчиком) объекта недвижимости.  

В экологическом разделе выполнен анализ современной экологической си-

туации. Рассмотрено назначение, содержание и принципы экологической экспер-

тизы. Предложены мероприятия по обеспечению   безопасности   жизнедеятельно-

сти   объекта   недвижимости. 

  Целью данного дипломного проекта является рассмотрение эффективности вло-
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жения инвестиций в проект, а также эксплуатация объекта собственником по 

назначению с целью получения максимального  дохода. 

    Все выше перечисленные проблемы, требующие решения, и будут рассмотрены 

в данном дипломном проекте. 

 

1.Архитектурно-строительный раздел 

 1.1. Генплан. Благоустройство 

Генеральный план разработан согласно заданию на дипломное проектирова-

ние. Участок под строительство жилого дома расположен в пос. Тропарёво Мо-

жайского района Московской области в районе сложившейся жилой застройки по 

адресу ул. Советская, д. 9.   

Выбор рассматриваемого участка обоснован генеральным планом  пос. Тро-

парёво, размещение многоквартирного жилого дома  соответствует  функциональ-

ному назначению территории. 

Участок  свободен  от  каких либо строений  и граничит: с востока по ул. Со-

ветская в 30 м 5-тиэтажный жилой дом, с юго-востока и запада в 30 м – частные 

гаражи, с севера в 25 м поселковая автодорога, с северо-запада – 5 этажный жилой 

дом. 

Рельеф участка спокойный, ровный. Грунты – суглинки. Имеет естественный 

уклон в юго-западном направлении с перепадом высот 1,2 м. Предлагаемая орга-

низация рельефа предусматривает в целом сохранение естественного рельефа с 

выходом по границам участка на естественные отметки. Природные условия рас-

положения жилого дома типичны для западной части Московской области. Глав-

ный фасад дома размещён в створе фасада соседнего пятиэтажного дома. Здание 

размещено в широтном направлении, что обеспечивает нормальную инсоляцию 

квартир. 

На придомовой территории предусмотрено благоустройство и озеленение, 

размещены спортивная и детская площадки, площадка для отдыха, открытая авто-

стоянка на 20 автомашин и площадка с твёрдым покрытием для мусоросборников. 

Дороги и площадки предусмотрены с твёрдым цементно – бетонным покры-

тием, на песчано-гравийном основании с бетонным бордюрным камнем (БР 
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100х30х15). Подъезд к дому предусмотрен с существующей дороги. Проезд за-

кольцован вокруг дома по условиям пожаробезопасности. 

Проезды шириной 4 м, двускатный профиль с поперечным уклоном 20º. Мак-

симальный уклон проездов составляет 40%, минимальный 5%. 

 

На площадке предусмотрена сеть дождевой канализации, отводящая по-

верхностные воды с территории и с проездов. 

Грунтовые воды не вскрыты и по отношению к бетону и железобетону не-

агрессивны. 

Благоустройство территории при жилом доме включает следующие элемен-

ты: 

- озеленение газоном всех свободных от застройки, проездов и площадок 

территорий 

- посадка высокого кустарника у детской площадки 

- посадка рядового, низкого кустарника по периметру площадок 

- устройство цветников-клумб у дома 

- установка газонов с цветами у входов в дом 

- установка скамей, урн 

- сооружение декоративно-защитной стенки на детской площадке. 

По обустройству площадок предусматриваются следующие элементы: 

- разметка волейбольной площадки, установка столбов, сетки 

- на хозплощадке – установка столбов для вывески предметов домашнего 

обихода 

- на площадке мусоросборников – устройство кирпичной стенки в пол – 

кирпича, общей длиной 7,0м, h- 1,5м 

- на детской площадке – устройство песочницы, качелей, домика. 

Площадь озеленения всего – 1181 кв.м, при населении 140 человек на одного 

человека приходится 8,4 кв.м. 

Освещение территории осуществляется путём установки светильников на 

четырех ж.б. опорах по углам площадки. Включение освещения производится 

централизованно по поселку. 
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Технико-экономические показатели: 

1. Площадь земельного участка всего – 4104.9 кв.м. – 100% 

2. Площадь застройки                            - 650 кв.м.        – 17% 

3. Площадь дорог, площадок, дорожек – 2233 кв.м.    – 54% 

4. Площадь озеленения                            - 1181 кв.м. – 29%  

 

1.2 Архитектурно-строительные решения 

Настоящим проектом предлагается к строительству 5-этажный кирпичный  

дом. 

Здание имеет нежилой мансардный этаж, используемый как досуговый центр. 

Мансардный этаж выполняется из готовых деревянных конструкций.  

Жилой дом состоит из двух секций. Общий габарит здания в осях – 42,0 м х 15,0 

м. общее количество квартир в доме – 40, в том числе 20 однокомнатных и 20 

двухкомнатных.  

Тип квартир  Количество  Площадь квартир 

          кв.м 

  Жилая/общая  

Площадь, всего 

Однокомнатные  20 18,05/47,20 361,0/940,4 

Двухкомнатные  10 

10 

30,65/59,74 

30,65/59,82 

306,5/597,4 

306,5/598,2 

 ИТОГО  974,0/2136,0 
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Площадь застройки – 646,6 кв.м 

Строительный объём – 10236,7 куб.м, в т.ч. подземной части – 1556,3 куб.м 

Высота 1-5 этажей составляет 2,8м, высота помещений – 2,56-2,59м. Высота тех-

нического подполья 2,8м, высота помещений  2,41м. Техническое подполье 

(неотапливаемое) используется для разводки инженерных систем. На первом этаже 

предусмотрены помещение консьержки, кладовые, электрощитовая. 

Высота мансардного этажа – 2,8м, высота помещений – 2.5м.  

          Технический чердак - холодный. Здания относятся ко 2 классу ответственно-

сти, 2 степени огнестойкости.  Категория надежности электорснабжения – 2. В це-

лях выполнения противопожарных мероприятий чердачное пространство разделе-

но кирпичной стеной с противопожарной несгораемой дверью. 

          Наружная отделка стен – окраска кремнийорганическими эмалями. 

          Внутренняя отделка стен тамбуров, лестничных клеток и межквартирных 

холлов – водоэмульсионная окраска; санузлы – водостойкая водоэмульсионная 

краска; стены квартир – обои. 

           Полы: тамбуры, поэтажные квартирные холлы – мозаичная плитка с напы-

лением ; санузлы – керамическая плитка; полы квартир – линолеум. Полы 1 этажа 

утепляются слоем гидрофобизированных минераловатных плит. 

Конструктивные решения 

           Здание жилого дома имеет стеновую конструктивную систему. 

Пространственная жесткость и устойчивость обеспечивается совместной работой 

поэтажных неизменяемых дисков перекрытий и покрытия с перекрестной систе-

мой несущих внутренних и несущих навесных продольных наружных стеновых 

панелей.  

          Фундаменты – монолитная плита толщиной 400мм из бетона класса В25. 

           Наружные стеновые панели – несущие из силикатного утолщённого кирпи-

ча. 
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          Перекрытия и покрытие – плоские сплошные железобетонные с отверстиями 

для пропуска вертикальных коммуникаций. 

          Вокруг здания предусмотрена отмостка шириной 1,0 м монолитная из бетона 

или асфальтобетона по щебеночной подготовке. В связи с применением крутой 

кровли мансардного этажа предусмотрено рассредоточенный сброс осадков по пе-

риметру здания. 

          Проектом предусмотрены лестничные клетки типа Л1 с дверными блоками с 

автодоводчиками и с утепленными притворами и армированным стеклом, через 

которые обеспечивается выход на все этажи. Выход на крышу обеспечивается по 

пристроенным металлическим лестницам через утепленные люки.  

          Инсоляция квартир имеет нормальную продолжительность за счет располо-

жения здания в широтном направлении, при котором однокомнатные квартиры 

размещаются с южной стороны целиком, а двухкомнатные имеют одну комнату 

(гостиную) ориентированную на юг. 


