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Введение

 
Представьте: строительная площадка. Котлован вырыт,

техника готова, рабочие в ожидании. И тишина. Не та ра-
бочая тишина, когда все при деле, а мёртвая, звенящая пу-
стота простоя. Причина — проектная документация не про-
шла экспертизу. Точнее, прошла, но с замечаниями, которые
требуют переделки конструктивного раздела, а это автома-
тически тянет за собой корректировку сметы и новый визг
в ресурсоснабжающей организации. Месяц простоя. Деньги,
нервы, репутация — всё летит под откос не из-за слабого бе-
тона или криворукого крановщика, а из-за бумаги. Вернее,
из-за того, что в этой бумаге на тридцатой странице пятого
тома не сошлись два диаметра.

Эта книга — о том, как перестать бояться проектной до-
кументации и начать управлять ею так же хладнокровно, как
вы управляете бетонным узлом или логистикой поставок.
Потому что проектная документация — это не заклинание,
которое нужно пробубнить перед алтарём экспертизы, чтобы
получить разрешение и забыть. Это нервная система строй-
ки. Это язык, на котором архитектор говорит с конструкто-
ром, заказчик — с подрядчиком, а инвестор — с банком. Ес-
ли язык беден, в нём нет нужных слов для описания нагру-
зок, узлов, границ ответственности, стройка превращается в
опасный диалект, где каждая фраза может быть истолкована



 
 
 

по-разному, а разночтения в строительстве стоят не репута-
ционных очков, а вполне реальных миллионов.

Я пишу это руководство не для того, чтобы пересказать
Градостроительный кодекс или Постановление №87. Эти до-
кументы вы можете открыть сами. Я пишу для тех, кто уже
обжёгся. Для руководителя строительной компании, подпи-
савшего акт и через год получившего иск о самовольной по-
стройке. Для главного инженера проекта, который трижды
переделывал раздел, потому что заказчик менял техзадание
на ходу, а регламента изменений в компании не существова-
ло. Для юриста, вынужденного в суде доказывать, что ошиб-
ка в смете была не мошенничеством, а банальной невни-
мательностью сметчика. Для бухгалтера, не понимающего,
почему налоговая не принимает затраты, оформленные по
«упрощёнке», хотя в договоре чётко прописана стадийность.
Для инвестора, который хочет спать спокойно, зная, что его
объект не просто красив на рендере, но и юридически неуяз-
вим.

Студенты строительных и юридических вузов тоже найдут
здесь для себя не сухую теорию, а живые кейсы — те самые
грабли, на которые наступали их предшественники и кото-
рые можно обойти, если знать, где они разложены. Потому
что строительное право, в отличие от римского, не высечено
на камне — оно меняется каждый год, а практика его приме-
нения и того чаще. И учебник пятилетней давности сегодня
может оказаться опаснее незнания.



 
 
 

В чём главная проблема проектной документации в Рос-
сии? Не в том, что нормы слишком жёсткие. И не в том,
что экспертиза придирается. Проблема в системном разры-
ве между теми, кто проектирует, теми, кто строит, и теми,
кто проверяет. В отсутствии культуры документирования ре-
шений. В иллюзии, что «бумага всё стерпит». Стерпит-то
она многое, но бетон — нет. И когда на стройке выясняется,
что архитектор нарисовал колонну не там, где её поставил
конструктор, или что система вентиляции не вписывается в
запроектированное пространство, начинается мучительный
процесс переделок, который съедает прибыль быстрее, чем
коррозия — незащищённую арматуру.

Эта книга построена не как пошаговая инструкция. Она
— навигатор по минному полю. Мы пройдём правовые ос-
новы: какой закон за что отвечает и почему незнание При-
каза Минстроя №125/пр может обернуться дополнительным
соглашением с минусовой рентабельностью. Разберём каж-
дый из двенадцати разделов проектной документации с точ-
ки зрения не формального содержания, а реальных рисков:
где обычно рвётся, где забывают, где «и так сойдёт» не про-
ходит. Погрузимся в процедуру экспертизы — государствен-
ной и негосударственной, — чтобы понять, как сдавать до-
кументацию с первого раза, а не с пятого. Освоим искус-
ство согласования с ресурсоснабжающими организациями,
надзорами и соседями — потому что стройка не в пустыне,
и каждый внешний интерес может стать стоп-краном. Рас-



 
 
 

смотрим, как вносить изменения в уже утверждённый про-
ект, не превращая стройку в хаос. Поговорим о цифре: элек-
тронная документация, BIM, квалифицированная электрон-
ная подпись — это уже не будущее, а настоящее, в котором
можно либо плыть уверенно, либо тонуть, делая вид, что ни-
чего не изменилось. Наконец, разберём типовые ошибки и
юридические риски — те самые, что приводят к судам, сно-
сам и уголовным делам. И дадим практические рекоменда-
ции по организации самого процесса проектирования, пото-
му что даже гениальные инженеры, посаженные в хаотичную
среду без регламентов и ответственности, выдают не проект,
а бомбу замедленного действия.

Я не обещаю, что после прочтения этой книги вы полю-
бите проектную документацию. Но вы перестанете видеть в
ней врага. Вы увидите в ней инструмент. Острый, сложный,
требующий навыка, но абсолютно незаменимый. Хороший
проект — это не гарантия отсутствия проблем на стройке,
но это гарантия того, что проблемы будут решаемыми, а не
катастрофическими. Это страховой полис, выписанный не в
страховой компании, а вашими собственными инженерами
и юристами. И он работает.

Я собрал здесь не только нормы и ссылки. Здесь — жи-
вые истории, подлинные кейсы, иногда горькие, иногда по-
чти анекдотичные, но всегда поучительные. Здесь — мета-
форы, которые помогают понять сложное через простое: по-
чему пояснительная записка — это нить Ариадны, а реестр



 
 
 

изменений — дневник памяти проекта. Здесь — боль десят-
ков проектов, пропущенная через опыт сотен специалистов.
И я надеюсь, что этот концентрированный опыт сбережёт
вам годы, нервы и деньги.

Давайте начнём. Не с котлована, а с самого начала — с
права, на котором стоит каждый камень будущего здания. С
правового фундамента, без которого любая стройка — это
замок на песке. И пусть эта бумажная работа перестанет быть
проклятием, а станет вашей тихой, надёжной опорой. Пото-
му что, как говорят бывалые ГИПы, лучше месяц перекла-
дывать бумаги, чем год разбирать бетон. И это не фигура ре-
чи. Это сухой остаток от миллионов потраченных впустую
рублей.

Перелистните страницу. Погружаемся.



 
 
 

 
Часть 1. Правовые
основы разработки

проектной документации
 

Любой капитальный объект начинается не с экскаватора
и даже не с архитектурного эскиза. Он начинается с права.
Земля под пятном застройки пропитана не только грунто-
выми водами, но и плотной, многослойной сетью норм, ко-
торые в случае пренебрежения мгновенно превращаются в
бетонную коробку, наглухо запирающую стройку. Проекти-
ровщик, решивший, что сперва нарисует, а потом «подгонит
под бумажки», похож на канатоходца, принципиально отка-
завшегося от страховки: романтично, но бизнес-план у такой
романтики нулевой.

Фундамент из бумаги — вот что такое правовая основа
проектной документации. И этот фундамент обязан держать
нагрузку не хуже ростверка на сотне буронабивных свай.
Пройдёмся по его главным несущим элементам — без зануд-
ного цитирования, но с пониманием того, в какой момент
каждый из них способен разорвать график, бюджет и нервы.

Главный закон стройки, её градостроительная конститу-
ция — это, конечно, Градостроительный кодекс. Три его ста-
тьи определяют судьбу проектной документации: 48-я го-
ворит о том, что проектировать обязательно для всего, что



 
 
 

прочно связано с землей; 49-я загоняет почти любой ма-
ло-мальски серьёзный объект в горнило экспертизы; 51-я
увязывает наличие утверждённой документации с разреше-
нием на строительство. Нарушить эту логическую цепочку
— всё равно что вынуть среднее звено из анкерной тяги.
В моей практике был случай: в одном из районов Подмос-
ковья построили торговый центр, посчитав общую площадь
«на глазок», без проектной документации и экспертизы —
дескать, меньше 1500 квадратов. Забыли, что два этажа и
эксплуатируемый подвал суммируются. Суд признал объект
самовольной постройкой. Снос. Год разбирательств и десят-
ки миллионов убытка. Причина лежала не в злом умысле, а
в банальном незнании того, как читать статью 48 в связке с
49-й. Это та самая «болезнь юного оптимиста», которая ле-
чится только одним — вниманием к иерархии норм.

Следом идёт документ, который проектировщики меж-
ду собой называют «священным писанием». Постановление
Правительства №87 «О составе разделов проектной доку-
ментации и требованиях к их содержанию». Принятое в 2008
году взамен старого СНиПа, оно с тех пор латается и пере-
краивается почти ежегодно, но суть неизменна: двенадцать
разделов, от пояснительной записки до сметы, и по каждо-
му — обязательный минимум содержания. Эксперты негосу-
дарственных и государственных экспертиз утыкаются в этот
документ как в единственно возможную систему координат,
и горе тому, кто попытается «творчески переосмыслить» со-



 
 
 

став тома. Вовремя не отследили поправку 2022 года? По-
лучите замечание по разделу «Мероприятия по обеспече-
нию пожарной безопасности»: теперь схема эвакуации долж-
на идти в жёсткой сцепке с расчётом пожарного риска, а не
просто быть красочно нарисованной на поэтажном плане.
Для одного жилого комплекса в Казани эта поправка обер-
нулась возвратом документации с формулировкой «дорабо-
тать» и потерей трёх месяцев. Строители стояли, банковские
проценты капали — и всё потому, что ГИП вовремя не све-
рился с актуальной редакцией 87-го.

Но проект — это не только кипа чертежей и пояснитель-
ных записок. Есть ещё мостик между «как задумано» и «как
построено». Этот мостик — Постановление №1451, регла-
ментирующее исполнительную документацию. Не прораб-
скую тетрадку в клеточку, а полноценную систему актов,
журналов, схем, отформатированных и переданных заказчи-
ку в строго установленном виде. И если пропасть между про-
ектной и исполнительной документацией зияет, Ростехнад-
зор заглянет в неё с превеликим удовольствием. Хрестома-
тийный пример: подрядчик заменил тип кабельной трассы
без письменного оформления, спрятался за устное «ну мы
же обсудили», а при итоговой проверке инспектор не обнару-
жил в исполнительных схемах подтверждения соответствия
проектному решению. Акт-предписание, штраф, демонтаж
части лотков. А всего-то и нужно было — правильно офор-
мить ведомость изменений по 1451-му и получить подпись



 
 
 

авторского надзора.
Дальше мы входим в философский пласт технического

регулирования. Федеральный закон №184-ФЗ разделил весь
нормативный мир на две неравные части: обязательные тех-
нические регламенты (безопасность) и добровольные своды
правил. Добровольность, впрочем, лукавая: стоит заказчику
в договоре или техзадании прописать «проектную докумен-
тацию выполнить согласно СП 12.13130», и стандарт из доб-
ровольного становится обязательным — в рамках этого кон-
кретного контракта. Одна компания в Екатеринбурге запро-
ектировала вентилируемый фасад с отступлением от требо-
ваний пожарной безопасности, аргументируя, что свод пра-
вил — это не техрегламент, значит, можно иначе. Но в об-
щей пояснительной записке фигурировала фраза о полном
соответствии данному СП. Экспертиза пропустила с замеча-
нием, заказчик подписал, а после монтажа фасада случился
суд. Итог: с подрядчика взыскали стоимость переделки. Не
читайте 184-ФЗ наискосок — это фундаментальный закон о
том, как техническая норма превращается в обязательство.
А обязательство, как мы помним, имеет свойство материа-
лизовываться в реальные деньги.

И наконец — подзаконная россыпь приказов Минстроя.
Их не нужно знать наизусть, но игнорировать существова-
ние — всё равно что пытаться собрать шкаф, не загляды-
вая в инструкцию по фурнитуре. Приказ №125/пр о поряд-
ке подготовки заданий на проектирование: мелочь вроде бы,



 
 
 

но именно в нём оговорён перечень обязательных пунктов
технического задания. Заказчики любят писать «разработать
проект в соответствии с действующими нормами», не ука-
зывая стадийности и не расшифровывая особые условия. А
потом выясняется, что проектировщик выдал стадию «П»,
а стройка требует «РД», и начинается затяжная битва за до-
полнительное соглашение. Приказ №1026/пр о формах жур-
налов работ — скучнейший документ, но нарушение его тре-
бований гарантирует протокол об административном пра-
вонарушении от стройнадзора. Штраф небольшой, но вку-
пе с предписанием о приостановке работ образует гремучую
смесь.

Теперь — о принципах разработки, вырастающих из этой
правовой почвы. Они не прописаны в кодексе отдельной гла-
вой, но нарушение любого из них ведёт к одной и той же ко-
нечной точке: «в выдаче положительного заключения отка-
зать».

Первый принцип — соответствие исходным данным. Гра-
достроительный план земельного участка, технические усло-
вия ресурсоснабжающих организаций, результаты инженер-
ных изысканий и задание на проектирование — это четы-
ре опоры, как у табурета. Если хотя бы одна короче других
— равновесия не будет. История с инвестором, решившим
сэкономить на геологии, вечна. Пробурили в южном регионе
две скважины, получили неплохую несущую способность, а
под пятном застройки обнаружилась линза плывуна. Котло-



 
 
 

ван поплыл, крепление пришлось рассчитывать заново в ав-
ральном режиме, проект фундамента улетел в корзину. Цена
вопроса — восемь миллионов рублей и пять месяцев про-
стоя. Хотя формально задание на проектирование было под-
писано, а инженерные изыскания — вроде бы выполнены.
Но выполнены плохо, а значит, исходных данных не было.
Правовой вакуум всегда засасывает деньги.

Второй принцип — полнота и непротиворечивость. Меж-
дисциплинарные коллизии — это классика жанра. Архи-
тектор размещает в центральном холле атриум со стеклян-
ным куполом, конструктор прокладывает под этим куполом
неразрезную железобетонную балку, а вентиляционщики ве-
дут воздуховод именно сквозь её тело. Никто никому не врал
— просто каждый чертил свой раздел в отдельном файле,
а увязку оставили на потом. Потом не наступило. На объ-
екте в Новосибирской области эта нестыковка всплыла уже
после монтажа опалубки перекрытия: пришлось вскрывать
узел, перепроектировать трассу воздуховодов и усиливать
балку дополнительной арматурой. Бумажная несогласован-
ность превратилась в бетонный брак. Экспертиза не проща-
ет, когда раздел «Конструктивные решения» живёт своей
жизнью, а «Отопление и вентиляция» — своей. А уж если
изменения в один раздел не зеркально отражаются в смеж-
ных, ждите замечание с пометкой «некорректно».

Третий принцип — обоснованность каждого техническо-
го решения. Эксперт — не враг инновациям, но он обязан



 
 
 

требовать расчётного или нормативного обоснования. Как
только вы переходите грань типового проектирования и пы-
таетесь применить, скажем, композитную арматуру в фунда-
менте жилого дома, будьте готовы не просто сказать: «Она
легче и не корродирует». Нужны протоколы испытаний, со-
поставимые расчёты по деформациям, а в отдельных случа-
ях — специальные технические условия. СТУ — это пер-
сональный билет на аттракцион «обоснуй или умри». Мин-
строй рассматривает их неспешно, иногда до полугода, и
всё это время стройка стоит или балансирует на грани ад-
министративного риска. При этом само получение СТУ —
вовсе не гарантия беспроблемной экспертизы; нужно ещё
доказать, что предложенная конструктивная схема действи-
тельно удовлетворяет требованиям безопасности. Именно на
стыке нового материала и отсутствия апробированной мето-
дики расчёта чаще всего тонут смелые инженерные решения.

Наконец, принцип документальной фиксации. Строи-
тельство — бумажный спорт. Любое решение, не подтвер-
ждённое подписью, печатью и идентификатором в электрон-
ной системе, — лишь досужая беседа. Авторский надзор уст-
но разрешил заменить утеплитель на более дешёвый аналог?
Отлично, но без записи в журнале и оформления соответ-
ствующего изменения проектной документации это событие
не существует юридически. При итоговой приёмке инспек-
тор сличит факт с проектом — и обнаружит несоответствие.
Дальше — предписание, демонтаж или неввод в эксплуата-



 
 
 

цию. Один застройщик на побережье Черного моря так и не
смог вовремя получить разрешение на ввод эллинга: в про-
екте значился монолитный пояс, а по факту собрали сбор-
ные перемычки, даже более надёжные. Но запись в журнале
отсутствовала, акт освидетельствования скрытых работ был
оформлен на монолит. Месяц потратили на то, чтобы задним
числом провести экспертизу внесённого изменения. Систе-
ма сурова: нет бумаги — нет объекта.

Вот из таких деталей, из множества подписанных и про-
пущенных бумаг, и складывается правовой фундамент. Его
не видно за блестящим фасадом готового здания, но имен-
но он определяет, устоит ли проект не только под снеговой
нагрузкой, но и под напором судебных исков, внеплановых
проверок и капризов финансирующего банка.

Главный урок: правовая основа проектной документации
— не абстрактная юридическая надстройка, а вплетённая в
каждый чертёж система координат. Не пытайтесь её обма-
нуть, урезать или обойти «в рабочем порядке». Она древнее
и терпеливее нас. И свою жертву, поскупившуюся на изыс-
кания или не проверившую актуальную редакцию Постанов-
ления №87, она найдет обязательно. Как говорят опытные
ГИПы: лучше месяц перекладывать бумаги, чем год разби-
рать бетон.



 
 
 

 
Часть 2. Состав

проектной документации:
требования по разделам

 
Проектная документация по своей архитектуре напоми-

нает двенадцатиглавый собор: каждый раздел — самостоя-
тельный свод, но держится он на общем фундаменте и ру-
шится, стоит вынуть один замковый камень. Постановление
Правительства №87 неумолимо диктует: двенадцать томов,
и ни одним меньше, если только законодательство прямо не
разрешает отступить. Но назвать это «двенадцатью обяза-
тельными книжками» — значит выхолостить суть. Каждый
раздел — сценарий определённого ракурса стройки, и все
они обязаны говорить в унисон. Мы пройдём их один за дру-
гим, с холодным вниманием к деталям и горячим сочувстви-
ем к тем, кому эти тома собирать.

Раздел 1. Пояснительная записка
Если весь проект — это лабиринт, то пояснительная за-

писка — нить Ариадны, которую проектировщик вкладыва-
ет в руку эксперта. Хорошая записка не пересказывает чер-
тежи, она даёт ключи: вот исходные данные, вот реквизиты
градостроительного плана и технических условий, вот класс
ответственности, вот перечень нормативных документов с
конкретными пунктами, на которые опиралось каждое ре-



 
 
 

шение. Плохая — распухает от общих фраз, прячет несты-
ковки за гладкими формулировками и заставляет проверяю-
щего продираться сквозь тома в поисках истины. А эксперт,
когда ищет и не находит, сердится. Сердитый эксперт пишет
замечания с особым тщанием.

Что должно быть в пояснительной записке помимо фор-
мальных реквизитов? Обоснование принятых решений —
архитектурных, конструктивных, инженерных. Не «приня-
то в соответствии с СП таким-то», а коротко: почему вы-
брана именно эта конструктивная схема, почему фунда-
мент плитный, а не свайный, какое технологическое задание
определило объёмно-планировочное решение. Одна компа-
ния, проектируя логистический центр, уложила всю логику в
несколько абзацев: показала анализ транспортных потоков,
объяснила высоту складирования и шаг колонн через пара-
метры погрузчика — и эксперт, прочитав, принял раздел без
единого вопроса. Другая, для такого же склада, ограничи-
лась фразой «принято по заданию заказчика» — получила
требование представить технологическое обоснование, затя-
нувшее экспертизу на два месяца.

Отдельного упоминания заслуживает реестр норматив-
ных документов. Простая вещь: таблица, где слева — пункт
проекта, справа — конкретный пункт свода правил или ГО-
СТа. Но как же она облегчает жизнь! Эксперт мгновенно ви-
дит, что вы не просто написали «соответствует», а действи-
тельно проверили требования. А если применялись специ-



 
 
 

альные технические условия — их полный текст должен лечь
в приложение. Попытка спрятать СТУ в глубинах тома, про-
цитировав парой строк, вызывает законное раздражение и
требование раскрыть документ целиком.

Практический совет, выстраданный десятками ГИПов:
формируйте пояснительную записку последней, когда все
разделы готовы. Тогда она становится настоящим навигато-
ром, а не фикцией, сочинённой в начале пути. И обязатель-
но перечитайте её свежим взглядом перед печатью. Если ка-
кое-то предложение можно истолковать двояко — перепи-
шите. Эксперт читает буквально.

Раздел 2. Схема планировочной организации зе-
мельного участка

СПОЗУ — документ-пограничник. Он фиксирует, где
кончается ваша земля и начинается чужая ответственность.
Границы участка с координатами характерных точек, крас-
ные линии, зоны с особыми условиями — всё это не аб-
страктная геодезия, а каркас, в который объект обязан впи-
саться без зазоров. Если проектировщик небрежно махнёт
рукой: «Подумаешь, на полметра вылезли за линию застрой-
ки», он ещё не знает, чем пахнет отказ в разрешении на стро-
ительство.

История из Ленинградской области: жилой комплекс
спроектировали, опираясь на топосъёмку двухлетней давно-
сти. За это время кадастровый инженер соседнего участка
уточнил границы, сместив их на метр с небольшим. Пятно



 
 
 

застройки оказалось частично на чужой территории. Заме-
тили не сразу — только когда привязывали оси на местно-
сти. Последовали суды с соседом, перепроектирование фун-
даментов и сдвиг корпуса, потеря полугода. А всего-то и
требовалось — перед стартом заказать актуальную исполни-
тельную съёмку с выпиской из ЕГРН.

Размещение объекта относительно красных линий — ещё
один больной узел. В исторических центрах городов отступы
жёсткие, и порой архитектор втискивает здание в пятно, за-
бывая о консольных вылетах балконов или входных козырь-
ков. Козырёк — тоже часть объекта. Одна гостиница в Ка-
лининграде получила предписание демонтировать навес над
входом, потому что он нависал над тротуаром, относящимся
к землям общего пользования, а разрешения на использова-
ние этого воздушного пространства получено не было.

Схемы подключения к инженерным сетям — это крове-
носная система участка. Важно не только показать точки
подключения, но и согласовать их размещение с сетевыми
организациями до подачи на экспертизу. Письмо водоканала
с визой на листе СПОЗУ стоит потраченной на него недели.
Без него эксперт вправе написать: «Не подтверждена техни-
ческая возможность подключения», и том вернётся.

Временные объекты на период строительства — бытов-
ки, склады, стоянки техники — должны быть не просто на-
рисованы, но и сопровождены указанием сроков демонтажа.
Одна строительная компания «забыла» вывести из стройген-



 
 
 

плана растворный узел после ввода дома в эксплуатацию.
Узел стоял два года, пока инспекция не выписала штраф за
самовольное занятие земли. Прямоугольник на схеме обер-
нулся административным делом.

Раздел 3. Архитектурные решения
Архитектурный раздел — это лицо, которым объект пово-

рачивается к городу, и одновременно его внутренняя логи-
ка. Объёмно-планировочные характеристики — этажность,
высота помещений, общая площадь — дают первое пред-
ставление о масштабе. Но мастшаб этот обязан разговари-
вать с окружением. Региональные нормативы архитектур-
но-художественного облика нынче не пустой звук: в Казани,
скажем, цветовая палитра фасадов жёстко регламентирована
для разных зон, и архитектор, не сверившийся с местными
правилами, рискует получить мотивированный отказ от со-
гласования. Один деловой центр запроектировали в сереб-
ристом алюминии, а местный регламент требовал тёплых от-
тенков натурального камня. Год ушёл на пересогласование.

Фасадные решения требуют не просто картинки, а специ-
фикации материалов с подтверждением их долговечности.
Если применяете новую композитную панель — приложите
сертификаты, протоколы испытаний на морозостойкость и
расчёт на ветровые нагрузки. Эксперт не обязан верить на
слово. Расчёт долговечности — вообще вещь коварная: за-
казчик хочет подешевле, проектировщик идёт навстречу, а
через пять лет фасадная система начинает «плакать» ржав-



 
 
 

чиной. Потом ищут виноватых, и проектировщик — первый
в очереди, если в томе не оказалось обоснования срока служ-
бы не менее 50 лет.

Планировочные решения по этажам с экспликацией поме-
щений — это внутренняя драматургия здания. Здесь архи-
тектор должен работать в связке с инженерами: шахты лиф-
тов, венткамеры, электрощитовые требуют места, и если на
плане они не предусмотрены, потом начинаются «чудеса» с
опусканием потолков и сужением коридоров. Один торговый
центр спроектировали с просторными холлами, но забыли
про помещение для пожарных насосов. Нашли его уже на
стадии рабочей документации, втиснув в подвал с наруше-
нием норм доступа — эксперт пожарной безопасности, ра-
зумеется, не пропустил. Потерянные недели и нервы.

Доступность для маломобильных групп — это теперь не
опция, а архитектурная аксиома. Пандусы, лифты с нужны-
ми габаритами, ширина проходов — всё это должно быть
вшито в планировки с самого начала, а не прикручено поз-
же. Хороший приём — на этапе эскиза пройтись по плану
с рулеткой, представляя человека на коляске. Радиус разво-
рота в санузле, высота порогов, усилие открывания двери —
мелочи, которые превращаются в акты о несоответствии.

Раздел 4. Конструктивные и объёмно-планировоч-
ные решения

Этот раздел — исповедь конструктора. Здесь не спря-
чешься за красивыми визуализациями. Конструктивная схе-



 
 
 

ма здания, типы несущих элементов, классы бетона и ста-
ли должны быть названы прямо и подтверждены расчётами.
Расчёты на прочность, устойчивость и деформативность вы-
полняются в сертифицированных программных комплексах,
и отчёты из ЛИРЫ или SCAD прикладываются полностью
— не пытайтесь урезать выдачу, эксперт увидит неполноту.

Особый драматизм всегда связан с фундаментами. Инже-
нерно-геологические изыскания — это Библия конструкто-
ра, и горе тому, кто решит, что скважины трёхлетней дав-
ности ещё актуальны. Грунты живут своей жизнью: уро-
вень подземных вод колеблется, насыпные слои уплотняют-
ся. Помню случай со спортивным комплексом: проектиров-
щики приняли решение о свайном поле, опираясь на ста-
рые данные, а при погружении сваи встретили линзу плот-
ных песков, о которой изыскания не упомянули. Сваи «не
шли», проект пересчитывали на ходу, стройка встала на че-
тыре месяца. Новые изыскания обошлись бы вдесятеро де-
шевле простоя.

Антикоррозионная защита и защита от агрессивных сред
— это про долгую жизнь. Если в здании предполагается
бассейн или производство с химическими реагентами, кон-
структор обязан прописать систему покрытий, толщину сло-
ёв, периодичность обновления. Общая фраза «покрыть ан-
тикоррозионным составом» не работает. Нужен класс сре-
ды по СНиП и рекомендации конкретных систем. Для но-
вых материалов вроде углепластиковых ламелей усиления —



 
 
 

специальные технические условия и отчёты об огневых ис-
пытаниях. Без этого том не примут.

Раздел 5. Сведения об инженерном оборудовании,
о сетях и технологических решениях

Самый объёмный и многодисциплинарный раздел. Элек-
троснабжение, водопровод и канализация, отопление, вен-
тиляция и кондиционирование, сети связи, автоматизация,
а для производственных объектов ещё и технологические
решения — всё это сплетается в единый инженерный орга-
низм. И если архитектор с конструктором иногда могут до-
говориться за чашкой кофе, то инженерные разделы требуют
железной координации. Электрик прокладывает кабельный
лоток, а вентиляционщик — воздуховод в том же простран-
стве. При наложении моделей они пересекаются, и начина-
ется битва за сантиметры. Без регулярных кросс-ревью, а в
идеале — без общей BIM-модели, коллизии неизбежны. Од-
но офисное здание в Новосибирске сдали с зауженным на 80
миллиметров коридором на техническом этаже, потому что
вентканалы и кабельные трассы не развели на стадии проек-
та. Эксплуатация мучается до сих пор.

Резерв пропускной способности сетей — это забота о бу-
дущем. Сегодня здание потребляет сто киловатт, а завтра
арендатор ставит дата-центр. Если трансформаторы и кабе-
ли выбраны впритык, развитие блокируется. Разумный запас
— 15—20 процентов по мощности и диаметрам труб — не
делают смету золотой, но страхуютизбавлют от капитальных



 
 
 

переделок.
Спецификации оборудования — камень преткновения

между заказчиком и подрядчиком. Проектировщик, чтобы
избежать обвинений в лоббировании, пишет «или эквива-
лент». Но эквивалент должен быть определён техническими
параметрами, а не пустым словом. Напишите: насос с произ-
водительностью не менее стольких-то кубометров в час, на-
пором таким-то, класс энергоэффективности не ниже IE3,
уровень шума не более 65 дБ — и тогда подрядчик не при-
везёт дешёвую китайскую реплику, которая воет как сирена.

Технологические решения для производственных объек-
тов — это целая сага. Технолог должен расставить оборудо-
вание, показать потоки сырья и готовой продукции, обеспе-
чить нормативные разрывы. Если технолог молчит, архитек-
тор нарисует красивое, но непригодное для реальной работы
здание. Консультации с технологом будущего производства
на этапе проектирования — не прихоть, а суровая необхо-
димость.

Раздел 6. Проект организации строительства
ПОС — это мост между бумагой и реальностью. Хороший

ПОС видит стройку как живой организм с сезонными риска-
ми, логистическими коллапсами и человеческим фактором.
Календарный план — не просто строчки в Excel, а честный
сценарий с критическим путём. Если монтаж купола запла-
нирован на декабрь в Якутске, а краны при минус сорока не
работают, сценарий этот — утопия. Опытный разработчик



 
 
 

закладывает буферы, а если риски слишком высоки — аль-
тернативный метод: укрупнительная сборка в цеху или на-
движка без высотных кранов.

Стройгенплан должен учитывать не только свою площад-
ку, но и соседей. Перекрываете тротуар для установки ба-
шенного крана? Согласуйте схему движения пешеходов с ад-
министрацией. Завозите материалы через жилую улицу? По-
лучите разрешение на проезд тяжёлой техники. Один жилой
комплекс в спальном районе Москвы начал забивку шпунта
без согласования стройгенплана с ГИБДД и перекрыл поло-
су для общественного транспорта. Через три часа приехал
эвакуатор и увёз экскаватор, а прораб поехал давать объяс-
нения. Мелочь, а график сдвинулся на неделю.

Потребность в трудовых ресурсах должна соотноситься
с реальным рынком. Если ПОС требует пятьдесят сварщи-
ков высокой квалификации, а в регионе их пятнадцать, гра-
фик поползёт. Альтернативный сценарий может предусмат-
ривать заводскую сварку укрупнённых узлов и доставку их
на площадку. Это удорожает логистику, но сохраняет время
— а время, как известно, стоит процентов по кредиту.

Раздел 7. Проект организации работ по сносу или
демонтажу

Снос — хирургия на живом городском теле. Перед тем
как назначить дату «операции», необходимо инструменталь-
ное обследование: дефектоскопия бетона, измерение проч-
ности металла, поиск скрытых полостей. Была история в од-



 
 
 

ном уральском городе: начали демонтаж заводской трубы
методом обрушения, а она, вопреки ожиданиям, упала не
в расчётную зону, а легла аккурат на соседний газопровод.
Причина — внутренняя трещина, которую визуально никто
не заметил. Авария обошлась без жертв, но с многомилли-
онным ущербом и остановкой газоснабжения целого микро-
района.

Технологические карты демонтажа обязаны диктовать по-
следовательность: сверху вниз, с обязательной установкой
временных связей, если оставляемая часть конструкции те-
ряет устойчивость. Мониторинг деформаций соседних зда-
ний — геодезические осадки, маяки на трещинах — должен
быть прописан прямо в проекте. Без этого остановить пре-
тензии соседей будет почти невозможно.

Утилизация строительных отходов — больше не пустая
формальность. На каждый кубометр бетонного боя нужен
договор с лицензированным полигоном или дробильной
установкой. Объёмы отходов в этом разделе должны совпа-
дать с данными в разделе «Охрана окружающей среды» —
иначе несостыковка всплывёт и будет стоить нервов на ито-
говой проверке.

Раздел 8. Перечень мероприятий по охране окружа-
ющей среды

Экология из скучного довеска превратилась в полноправ-
ного контролёра. Оценка воздействия на окружающую среду
— это не отписка, а расчёты шума, выбросов в атмосферу,



 
 
 

сбросов в водные объекты, количества отходов. Если строй-
ка рядом с жильём, вы обязаны смоделировать шумовое по-
ле и предложить меры: шумозащитные экраны, ограничение
времени работы шумной техники. Один застройщик в Ро-
стове-на-Дону не сделал этого, и жители квартала завали-
ли Росприроднадзор жалобами. Проверка, протокол, штраф,
потом внедрение экранов уже по факту, когда дом почти го-
тов. Лучше заложить мероприятия сразу, чем платить два-
жды.

Рекультивация земли и компенсационное озеленение —
не абстрактные лозунги, а конкретные объёмы: сколько ку-
бометров плодородного слоя снять и сохранить, сколько са-
женцев высадить взамен снесённых. Без порубочного билета
и дендроплана, согласованного с отделом экологии, ни одно
дерево не должно пасть. Прецеденты с крупными штрафами
за незаконную вырубку исчисляются десятками, и суды здесь
не на стороне застройщика.

Программа производственного экологического контроля
на этапе эксплуатации — подарок заказчику, который он ча-
сто не ценит, пока не приходит инспекция. Если в проекте
уже прописаны точки отбора проб, периодичность замеров и
ответственные лица, эксплуатационная служба получает го-
товый регламент, а не головоломку в день проверки.
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