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ИНФОРМАЦИОННОЕ 
МОДЕЛИРОВАНИЕ ЗДАНИЙ 

Новая технология проектирования 

Талапов В. В. 



Новая технология в проектировании –  

информационное моделирование зданий  

стала естественной реакцией человека на информационную 
насыщенность окружающей нас жизни. 

 

 
BIM – это больше, чем проектирование! 

ИНФОРМАЦИОННАЯ МОДЕЛЬ ЗДАНИЯ 

Проектирование Строительство Эксплуатация Снос 

BIM – это виртуальная копия,  

сопровождающая здание в период всего его жизненного 

цикла. 



Информационная модель здания (BIM) - 
это вся имеющая числовое описание, 

согласованная и правильно  

организованная информация,  

используемая  при проектировании, 

строительстве,  эксплуатации  

и даже сносе здания. 

Алексей Савватеев. Проект футбольного стадиона. НГАСУ(Сибстрин) 2011 



Концепция BIM появилось в США еще в 1974 году после 
выхода статьи Чака Истмана в журнале Американского 
Института Архитекторов. 
 

Чарльз Истман, профессор 

Технологического института Джорджии 

Первоначальным названием BIM было 

«Система описания здания». 



Активное внедрение BIM в мире началось  

с 2002 года. Фрэнк Гери.  

Концертный зал имени Уолта Диснея  - один из первых  

примеров эффективного использования BIM 

Лос-Анжелес , 2003 



Архитекторы 

BIM 

Собственники здания 

Конструкторы 

Проектировщики 

инженерных 

систем 

Инженерное 

благоустройство 

территории 

Строители 

Эксплуатанты 

Службы 

ГО и ЧС 

Производители строительных изделий и конструкций 

Производители 

материалов и 

оборудования 

Ремонтники 

Субподрядчики 

Основные пользователи информационной модели здания 

Экономисты 

Сметчики 

Организация строительства 



Существующая 

документация 

BIM 
Натурные  

исследования  

и обмеры 

Лазерное 

сканирование 

Облако  

точек 

Использование BIM при реконструкции  

зданий и сооружений 

Документация по 
реконструкции 

Управление 

работами по 

реконструкции 

«Быстрая» 

документация 

Эксплуатация 

Мониторинг 

и анализ 

состояния 



Существующая 

документация 

BIM 
Натурные  

исследования  

и обмеры 

Лазерное 

сканирование 

Облако  

точек 

Использование BIM при мониторинге состояния  

зданий и сооружений 

Документация 

по объекту 

Анализ 

состояния 

объекта и 

рекомендации 

по дальнейшей 

эксплуатации 

либо ремонту 

«Быстрая» 

документация 

Учет данных по 

обследованию 

объекта 



Существующая 

документация 

BIM Натурные  

исследования, 

обмеры, 

раскопки 

Лазерное 

сканирование 

Облако  

точек 

Использование BIM при работе с памятниками архитектуры 

и экспонатами музеев под открытым небом 

Документация 

по объекту 

хранения 

Научные  

исследования 

и эксперименты 

«Быстрая» 

документация 

Эксплуатация 

Мониторинг 

и анализ 

состояния 



 

 

Представление инвесторам проекта небоскреба 

«Восточная башня» в Гонконге: 

информационная модель демонстрирует 

архитектурные решения, конструкцию, различные 

системы, материалы, оснащение и зоны 

ответственности смежников. 

2005 
 

Image courtesy of Gehry Technologies USA 
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       ООО «ГСС – Алтай»     

                                                           Проектный отдел 

Свидетельство о допуске к определенному виду или видам работ, которые 

                                                       оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства № 1049, 

                                                                               СРО-П-174-01102012 от 07.10.2014г. 

                                                                                           Заказчик: 

Энергоэффективный жилой дом  

каркасного типа из монолитного полистиролбетона 

"Ю Л И Я" 
 

по адресу: НЦО, НСТ "Заря"с. Криводановка, ул.Центральная,70 

 
РАБОЧАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ 

                                                                      Раздел 3. Архитектурные решения  

13/06-2017 

 

 

Автор и патентообладатель технологии: Шефер Ю.В. 

Патент на изобретение № 2503781 

 

2017г. 
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Приблизительный вид воздушного лабиринта под домом 

Вход теплого воздуха 

                                                      

                                                      

                                                      

                                                      

                                                      

                                                      

                                                      

                                                      

    
  

                                                

                                                      

                                                      

                                          

                                          

  
  

                            
  

        

                                          

Выход холодного воздуха                                           

                                          

Выход холодного воздуха Выход холодного воздуха 
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Новый формат доступного жилья 

социальная среда обитания 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Альянс Строительного Комплекса   2017                                                                                             

 

 



Диагональное проектирование, как пример 
более экономичного, но и более сложного 
архитектурно-планировочного решения 
описывается в учебнике для строительных и 
архитектурных ВУЗов: «Архитектурно-
конструктивное проектирование зданий. Т. 1. 
Жилые здания. МаклаковаТ.Г., 2010 г.» 
 
 

ИНСОЛЯЦИЯ ЖИЛЫХ КОМНАТ В ПЕРИОД  РАВНОДЕНСТВИЯ (в часах) МОСКВА 



Возьмем за основу типовые серии домов, как постсоветских, так и современных 

архитектурно-планировочных решений.  Проведем анализ площади ограждения. 

Умножив периметр здания на высоту этажа, получаем площадь ограждающих 

конструкций . 

 

P = 87 м. х3 м. = 261 м.кв. = 102% - наружных стен 

S жилья = 254,66 м.кв. =      100 % - жилая площадь 

 

 

Новые Ватутинки, серия П-3М, П-3Мк 

 

 

Серии домов  - в Новой Москве 

ЛИНЕЙНАЯ ЗАСТРОЙКА 

 

 



1058 м.кв.  - S этажа

  500 м.кв./этаж - наружные 

                               ограждения

 

19,7

93,4

19,40

51,10

  19,70

115,40

19,70

71,90

20,20

51,40

20,10

75,20

19,30

50,90

19,69

63,30

   15 % 
  непродаваемая

       площадь

- каркас сборно-монолитный с 

высокоэффективными 

термоизоляционными ограждениями

- 4 лифта

- интеллектуальная система приточно-

вытяжной вентиляции в каждой комнате 

с рекуперацией тепла,

совмещенная с тепловым насосом

- центральная подготовка питьевой воды

4

2

1

1

3

1 19,30

50,901

3

19,7

94,8
3

11,90   

11,90   

11,30   

12,10   

6,90   

2,50   

6,80  

29,80   

11,30   

Проектный центр "ECOTECTURA"

11,70

11,70

8,90

11,90

11,70

11,70

3,20

1,60

11,65

10,55

2,37

2,29

2,39

2,46

3,40 1,52

21,89

2,90

2,90

1,45

1,45

1,77

1,77

19,40

51,10 1

11,70

3,20

1,60

10,55

2,37

2,29

16,44

2,37

2,29 1,60

3,20

9,02

11,70

2,37

2,291,60

3,20

9,02

2

11,30
11,92

2,90

1,45

1,77

14,27

1,77

1,45

2,90

11,92

19,69

63,302

11,30

14,27

11,29

12,12

14,50

6,33

1,55

3,73

1,46

2,90

3,73

1,46

2,90

14,50

11,29

12,125,892,63

19,61

20,27

Квартиры

1-комнатная, площадью 51,9 м.кв.

1-комнатная, площадью 50,9 м.кв.

1-комнатная, площадью 51.4 м.кв.

2-комнатная, площадью 63,3 м.кв.

2-комнатная, площадью 71,9 м.кв.

3-комнатная, площадью 75,2 м.кв.

3-комнатная, площадью 94,8 м.кв.

3-комнатная, площадью 93,4 м.кв.

4-комнатная, площадью 115,4 м.кв.

Диагонально-лучевое проектирование по сравнению с линейной и точечной застройкой 

позволяет уменьшить площадь наружных стен по отношению к полезной площади. 

  

P = 166,6 м. х3 м. = 500 м.кв. =      59.6 % - наружных стен 

S жилья = 838.95 м.кв. =                  100 % - жилая площадь 

 

 

ДИАГОНАЛЬНО-ЛУЧЕВАЯ 

ЗАСТРОЙКА 

  



Экономика в архитектурно-планировочных решениях. 

 

Места общего пользования (МОП) - 54,51 м.кв. - 9% от площади этажа 

Площадь внешних стен на 1 этаж - 415 м.кв. - 69 % от площади этажа 



         49 

Места общего пользования – холл (8% непродаваемых помещений от 

площади этажа). 



Уютный холл. 



Отсутствие коридорной системы. 



Сравнительные логистические показатели строительных индустриальных 

систем 

 

131 ПАНЕЛЕВОЗ 

24 КВАРТИРЫ 

 

Панельное домостроение 

10 ГРУЗОВИКОВ 

24 КВАРТИРЫ 
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РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН 

 от 31.12.2005 N 210-ФЗ 

О ВНЕСЕНИИ ИЗМЕНЕНИЙ 

В ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ КОДЕКС  

РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 
Принят 

Государственной Думой 

23 декабря 2005 года 

Одобрен 

Советом Федерации 

27 декабря 2005 года 

 

 

 

 

Елена Николаева, первый заместитель  

председателя Комитета  Государственной  

Думы по жилищной политике и ЖКХ,  

президент НАМИКС 

http://www.gradkod.ru/ 

2. Государственная экспертиза не проводится в отношении проектной документации следующих объектов капитального 

строительства: 

3) многоквартирные дома с количеством этажей не более чем три, состоящие из одной или нескольких блок-секций, количество 

которых не превышает четыре, в каждой из которых находятся несколько квартир и помещения общего пользования и каждая 

из которых имеет отдельный подъезд с выходом на территорию общего пользования; 

Энергоэффективность класс А+ (Введена льгота федеральным законом от 7 июня 2011 года № 132-ФЗ):  

В течение трех лет со дня постановки на учет указанного имущества такое имущество не будет включаться в налоговую базу 

по налогу на имущество. 

Федеральный закон № 261-ФЗ п. 1 ст. 259.3 НК РФ 

для тех же категорий основных средств установлено право налогоплательщика применять повышенный коэффициент 

амортизации 2 



Новая редакция СП 50.13330.2012  

«СНиП 23-02-2003 Тепловая защита зданий». 

Вступил в силу с 1 июля 2013 г. 

 Проведена гармонизация с 

европейскими документами, в том 

числе: 

 ISO 14683:2007, Thermal bridges in 
building construction – Linear thermal 
transmittance –Simplified methods and 
default  

 DIN 4108 – 6 (Juni 2003) «Wärmeschutz 
und Energie-Einsparung in Gebäuden.» 
Teil 6: «Berechnung des Jahresheizwärme- 
und des Jahresheizenergiebedarfs».  

 DIN EN ISO 10211-1:1995-11, 
Wärmebrücken im Hochbau — 
Wärmeströme und 
Oberflachentemperaturen — Teil 1: 
Allgemeine Berechnungsverfahren.  

 DIN EN ISO 10211-2:2001-06, 
Wärmebrücken im Hochbau — 
Berechnung der Wärmeströme und 
Oberflachentemperaturen — Teil 2: 
Linienförmige Wärmebrücken (ISO 10211-
2:2001); Deutsche Fassung EN ISO 
10211-2:2001.  

 

 



                                                                              

Площадь внеквартирных коммуникаций         на 28% меньше 
Поверхность наружных стен                                на 50% меньше 
Линейная плотность застройки (м.кв./п.м.)     на 80% больше 

 

 

СРАВНЕНИЕ ПЛАНИРОВОЧНЫХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ 

90 135 П-30 КОПЭ Д 93-М 97 112

4 4 4 4 6 4 3 4 8 81

2

3

4

5

6

7

8

Количество квартир

Общая площадь

Площадь внеквартирных помещ.

Длина секции

Периметр наружных стен

Площадь внеквартирных помещ.

Общая площадь

Периметр наружных стен

Общая площадь

Линейная плотность 
застройки

Общая площ.
Длина секции

шт.

м.кв.

м

м

м

1 м.кв.

%

м.кв.

1 м.кв.

%

м

1 м.

%

м.кв.

238.94

33.64

25.20

65.40

0.14

165

0.27

100

9.48

88

220.14

41.80

24.60

51.60

0.18

212

0.23

85

8.95

83

227.80

38.20

26.40

60.00

0.17

200

0.26

96

8.63

80

52.86

28.80

71.40

0.18

212

0.25

93

9.93

92

27.43

30.20

87.42

0.055

100

0.27

100

10.77

100

286.10 323.00

36.45

25.20

60.00

0.14

165

0.23

85

10.25

95

258.30

25.34

22.50

49.50

0.13

153

0.25

93

8.57

79.5

192.92

42.71

25.20

54.72

0.17

200

0.22

81

9.97

90

251.25

62.40

33.60

87.60

0.13

153

0.185

68

14.07

130.6

472.90

19.9

185

62.40

33.60

87.60

0.13

153

0.185

68

472.90

3а 3а

2б 2б

2б 2б

3а 3а

3б

2б

3б

2б

3б

2б

3б

2б

3б 3б

1б 1б

2б 2б

3б

2б

3б

2б

3б

2б

4б

Серия 90                 ЦНИИЭП жилища Серия 135                 КБ по железобетону Серия П-30                 МНИИТЭП Система КОПЭ        Моспроект-1

Серия 112                 ЛенЗНИИЭПСерия 97                 СибЗНИИЭПСерия 95-М         МурманскгражданпроектСистема Д                 ЛенЗНИИЭП

3б

3б

3б
2б

СРАВНЕНИЕ АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ БЛОК-СЕКЦИЙ МАССОВОЙ ЗАСТРОЙКИ



Диагональное проектирование в комплексе со структурной застройкой 

повышает энергоэффективность зданий за счет еще большего уменьшения 

площади ограждений, сокращения длины инженерных коммуникаций. 

Две типовых  

секции – 

4х лучевая и  

3х лучевая 

формируют 

любое  

пространство 



Пример высокоэнергоэффективной комплексной застройки  



Налоговые льготы для энергоэффективных объектов 

В течение трех лет со дня постановки на учет указанного имущества такое имущество не будет 
включаться в налоговую базу по налогу на имущество. 

(Льгота введена федеральным законом от 7 июня 2011 года № 132-ФЗ.) 

С 2010 года федеральным законом № 261-ФЗ для тех же категорий основных средств установлено 
право налогоплательщика применять повышенный коэффициент амортизации 2 (п. 1 ст. 259.3 НК 
РФ).  

Таблица класса энергетической эффективности многоквартирных домов 

(утверждена Приказом Минрегиона РФ № 161) 

Обозначение класса 
Наименование класса энергетической 

эффективности 

Величина отклонения значения удельного расхода 
тепловой энергии на отопление, вентиляцию и 

горячее водоснабжение здания от нормируемого 
уровня, % 

Для новых и реконструируемых зданий 

«A» Наивысший Менее –45 

«B++» Повышенный –36…–45 включительно 

«B+»   –26…–35 включительно 

«B» Высокий –11…–25 включительно 

«C» Нормальный 5…–10 включительно 

Для существующих зданий 

«D» Пониженный 6…50 

«E» Низший Более 51 



60 

Себестоимость строительства здания под ключ (каркас, 

внешние ограждающие конструкции, инженерное 

обеспечение)  - 25 000 руб./м.кв. 

 

Себестоимость эксплуатации системы ОВК, ГВС и ХВС 

«Термоэкос» - 0,80 коп./м.кв. 



Участок 4,2933 га. 

Количество домов – 4 

Этажность 3 эт. 

Количество квартир – 102. 

Площадь жилья – 6,075 тыс.м.кв 

Количество машиномест на открытых 

стоянках – 102  

Детский сад (школа) – 220 мест  

Проект не требует проведения экспертизы согласно Градостроительного кодекса РФ Статья 49, п. 2.3 
Энергоэффективность класс А+ (Введена льгота федеральным законом от 7 июня 2011 года № 132-ФЗ) 

 

 

I ЭТАП по программе «Обеспечение жильем молодых семей»  



Участок 4,2933 га. 

Количество домов – 23 

Этажность 3 эт. 

Количество квартир – 586. 

Площадь жилья – 34,931 

тыс.м.кв 

Количество машиномест  

на открытых стоянках - 600 

Детский сад (школа) – 220 мест 

Коэффициент плотности застройки согласно СП 42.13330.2011 – 0,8 

Коэффициент плотности застройки проекта – 0,81 

Проект не требует проведения экспертизы согласно 

Градостроительного кодекса РФ Статья 49, п. 2.3 

 

 

Завершающий этап 



Типовая модульная система в индустриальном исполнении  

с индивидуальным внешним обликом 



Детский сад (школа) на 220 мест  

(Согласно СП 42.13330.2011 – 100 мест на 1 тыс. чел.) 

 

 

 



Отсутствие сквозных проездов внутри квартала 

 

 



Высокая плотность застройки с автономными очистными сооружениями 

 

Согласно норматива (СП 42.13330.2011) коэффициент плотности застройки – 0,8 

Коэффициент плотности застройки фактический – 0,81 

Очистные сооружения 



Уютные дворы с детскими площадками. Отсутствие внутриквартальных 

проездов. Внутренняя инфраструктура 

 



ТЕХНОЛОГИИ 



План на отм. 3.000 План на отм. 0.000 

Общая площадь 4-хсекционного дома                  – 7 560 м.кв. 

Места общего пользования (МОП)                         -   9%  

Площадь внешних стен (50% от площади этажа)   -  3 780 м.кв. 

На 2 м.кв. площади этажа – 1 м.кв. наружных стен. 

96 квартир 

 

Архитектурно-планировочное решение 

Градостроительный кодекс РФ Статья 49, п. 2.3 

 



Архитектурно-планировочное решение 

Градостроительный кодекс РФ Статья 49, п. 2.3 

 
Разрез 2-2 Разрез 1-1 

Световая шахта 

Венткамера 

Концентрация всех коммуникаций в центральном ядре жесткости  

обеспечивает компактность инженерных сетей 



Система сбора и инфильтрации ливневых вод 

Технический осмотр и обслуживание 



Канализация 

На стадии проектирования в проект закладываются 

комплексные очистные сооружения закрытого типа 

100% заводской готовности 

Оборудование, 

технологии и реагенты 

для очистки сточных 

вод, проектирование, 

монтаж и сервис 

комплексных 

очистных сооружений.  



Очистные сооружения биологической очистки бытовых сточных вод 

модульного типа замкнутого цикла 

Возможность 

добавления 

модулей по  

мере необходимости 



Каркас - 35 кг/м.кв. 

 

Заложен принцип расположения диагональных связей к центральному ядру жесткости 



Каркас 

 

Монолитные перекрытия по несъемной опалубке формируют диск жесткости 



Световая шахта 

 Предназначена для передачи естественного света на расстояния 

Преимущества: 

- повышает энергоэффективность здания за счет исключения зенитных фонарей 

- экологичность 

- обеспечение равномерной освещенности по всей высоте лестничного марша 

- решения, снижающие эксплуатационные затраты 

- до 50% более экономические конструктивные решения 

 



Преимущества: 

- экономия электроэнергии 

- снижение материалоемкости по сравнению с зенитными фонарями 

- Длительный срок службы 

- Легкая интегрирование в структуры существующих строений 

- Возможность комбинирования с энергосберегающими установками искусственного света 

 

 

 

 

 

 

Световая шахта 

 



Гибридная система жизнеобеспечения «Термоэкос»  

 

 

 

 

 

Отопление, вентиляция, кондиционирование –  

единая энергетическая система –  



Гибридная система жизнеобеспечения «Термоэкос»   

 

 

 

 

 

Отопление, вентиляция, кондиционирование –  

единая энергетическая система - обеспечивает 

автономный режим в течении 48 часов за счет баков-

аккумуляторов 

 



80 

Энергоэффективная приточная система ОВК, ГВС и ХВС  

100% заводского изготовления. 

Эжекционный доводчик Размещение ПВУ 

Приточно-вытяжная установка (ПВУ) Модельное проектирование 



1) Полная автономия  - не требуются теплотрассы, ЦТП и ИТП. 2) Сокращение расчетного расхода тепла на системы ВОК и ГВС на 70% 

3) Высокое качество микроклимата в помещениях . 4) Расход энергии 26 Вт/м.кв. 

 

 

Приточно-вытяжная установка 

Эжекционный  

доводчик 

Воздухообмен 

 

Основные составляющие системы – приточно-вытяжные агрегаты  

и эжекционные доводчики  

Сделано в России 



КАЛЕНДАРНЫЙ ПЛАН-ГРАФИК ПРОИЗВОДСТВА РАБОТ 

 № 

№ 

  Первый месяц Второй месяц Третий месяц 

1 нед. 2 нед. 3 нед. 4 нед. 1 нед. 2 нед. 3 нед. 4 нед. 1 нед. 2 нед. 3 нед. 4 нед. 

1 Вертикальная планировка                         

2 Устройство канализационных выпусков, приямков 

смотровых колодцев  самотечной канализации 

                        

3 Устройство сталежелезобетонных фундаментных плит                         

4 Монтаж каркаса                         

5 Устройство перекрытий                         

6 Монтаж перегородок                         

7 Монтаж лестничных маршей                          

8 Монтаж кровельных покрытий                         

9 Монтаж ограждений                         

10 Монтаж инженерных систем                         

11 Монтаж систем электроснабжения                         

12 Кладка мелкоштучных материалов                         

13 Устройство мембраны кровли                         

14 Устройство полов                         

15 Заполнение проемов                
  

      

16 Устройство подвесных натяжных потолков                         

17 Монтаж световой шахты                         

18 Отделка                         

19 Пусконаладка                         



№ Параметры Показатели  
 

1 Объемно-планировочные решения  МОП – 9% по сравнению с 33% в панельном домостроении 

Отношение внешнего контура  

к площади этажа 1:2 

 

2 Материалоемкость 

 
Снижение на 0,4 м.куб./м.кв. площади 

3 Производительность труда в 

построечных условиях 

 

Выше в 4-6 раз 
 

4 Транспортные издержки 

 

 

Снижение в 10 раз 

 

 

5 Эксплуатационные показатели по 

энергоэффективности 
Выше на 70% (потребление энергии 26 Вт/м.кв. в сравнении со 

стандартным – 90Вт/м.кв. 

 

 

6 Себестоимость Ниже на 40% 

Сравнительная таблица экономических показателей индустриальных систем строительства  



Исаев Олег 
Юрьевич 

Проектное решение 

Палкин Олег 
Анатольевич 

Проектирование 
«BIM» 

Шефер Юрий 
Владимирович 

Научный руководитель 

Июнь 2017г. 


