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Введение
Преимущества индивидуального жилого дома 
на собственном земельном участке очевидны. 
Это свежий воздух и природа, возможность из-
бежать суеты мегаполисаи отсутствие соседей. 
Важен и финансовый аспект: вложения в не-
движимость — один из самых надежных видов 
инвестиций. Конечно, можно приобрести гото-
вый дом, но, как показывает практика, многим 
не подходят типовые решения планировки. 
Главный плюс самостоятельного строитель-
ства — вы можете спроектировать и возвести 
дом в соответствии с вашими личными потреб-
ностями, а также проконтролировать  качество 
всех этапов.

Эта книга поможет будущим владельцам индиви-
дуальных жилых домов грамотно выполнить все 
работы с учетом самых взыскательных требова-

ний к размещению, планировочным, конструк-
тивным, инженерным решениям и оборудованию. 
Искренне надеемся, что издание позволит опти-
мизировать все стадии строительства и отделки: 
разработку проекта, закладку фундамента, возве-
дение стен, кровельные работы, установку дверей 
и окон, прокладку инженерных коммуникаций 
и внутреннюю отделку помещений.

Проектируя дом или выбирая типовой проект, 
предстоит принять много решений: о конфигу-
рации, этажности, оптимальном варианте ин-
женерного оснащения, материале стен, кровле 
и т. д. Как не ошибиться со всем этим, рассказано 
на страницах книги. 

Пусть настоящее издание станет отправной точ-
кой на пути к вашей мечте о загородном доме.



Часть 1
Земельный участок

и проект дома
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Выбор участка для дома — не менее ответственный 
этап, чем проектирование и строительство. Возводить 
дом следует по всем правилам строительной науки, 
для этого важно правильно подобрать участок. 

Различные типы участков под застройку приведе-
ны на рисунках 1.1 и 1.2. Перед тем как принять 
окончательное решение по поводу покупки участ-

ка, необходимо внимательно его изучить. Близость 
леса, реки или озера, особенности ландшафта, 
удаленность инфраструктуры — эти факторы игра-
ют определяющую роль. Вместе с тем, во время 
возведения дома застройщик может столкнуться 
с массой проблем, значительно увеличивающих 
стоимость строительства или даже делающих его 
невозможным.

П˓ˋ ˅˞˄ˑ˓ˈ ˖˚˃˔˕ˍ˃ ˔˃ˏˑˈ ˆˎ ˃˅ːˑˈ — 

˖ˊː˃˕˟ ˑ ːˈˏ ˍ˃ˍ ˏˑˉːˑ ˄ˑˎ˟˛ˈ. Цˈː˃ 

ˋ ˓˃ˊˏˈ˓˞, ˔ˑ˔˕˃˅ ˆ˓˖ː˕˃ ˋ ˆˎ ˖˄ˋː˃ 

ˊ˃ˎˈˆ˃ːˋˢ ˆ˓˖ː˕ˑ˅˞˘ ˅ˑˇ, ˋˏˈˡ˜ˋˈ-

˔ˢ ˍˑˏˏ˖ːˋˍ˃˙ˋˋ ˋ ˅ˑˊˏˑˉːˑ˔˕˟ ˒˓ˑ-

ˍˎ˃ˇˍˋ ːˑ˅˞˘, ˠˍˑˎˑˆˋ˚ˈ˔ˍ˃ˢ ˑ˄˔˕˃-

ːˑ˅ˍ˃ ˋ ˔ˑ˔ˈˇ˔˕˅ˑ ˔ ˒˓ˑˏ˞˛ˎˈːː˞-

ˏˋ ˑ˄˝ˈˍ˕˃ˏˋ, ˅ˋˇ˞ ˓˃˔˕ˋ˕ˈˎ˟ːˑ˔˕ˋ 

ˋ ˒˓ˈˇ˔˕˃˅ˋ˕ˈˎˈˌ ˉˋ˅ˑ˕ːˑˆˑ ˏˋ˓˃ — 

˅ˑ˕ ːˈ˒ˑˎː˞ˌ ˔˒ˋ˔ˑˍ ˔˅ˈˇˈːˋˌ, ˍˑ˕ˑ-

˓˞ˈ ˉˈˎ˃˕ˈˎ˟ːˑ ˒ˑˎ˖˚ˋ˕˟ ˇˑ ː˃˚˃ˎ˃ 

˔˕˓ˑˋ˕ˈˎ˟˔˕˅˃. ʑ˃ˉːˑ ˖˄ˈˇˋ˕˟˔ˢ, ˚˕ˑ 

ˇˑˍ˖ˏˈː˕˞ ː˃ ˖˚˃˔˕ˑˍ ˔ˑˑ˕˅ˈ˕˔˕˅˖ˡ˕ 

˅˔ˈˏ ːˑ˓ˏ˃ˏ ˋ ˕˓ˈ˄ˑ˅˃ːˋˢˏ ˊˈˏˈˎ˟ːˑ-

ˆˑ ˊ˃ˍˑːˑˇ˃˕ˈˎ˟˔˕˅˃. Нˈ ˎˋ˛ːˋˏ ˄˖ˇˈ˕ 

˅˞ˢ˔ːˋ˕˟ ˒ˎ˃ː˞ ˏˈ˔˕ː˞˘ ˅ˎ˃˔˕ˈˌ ˍ˃-

˔˃˕ˈˎ˟ːˑ ̞ ˈ˓˓ˋ˕ˑ˓ˋˋ, ː ˃ ̱ ˑ˕ˑ˓ˑˌ ː ˃˘ˑ-

ˇˋ˕˔ˢ ˖˚˃˔˕ˑˍ.

Глава 1. Выбор участка 

и подготовительные работы

Рис. 1.1. Дом в поселке. Все коммуникации, как правило, подведены к участку или даже разведены по нему

Особенности выбора участка под застройку
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Особенности выбора участка под застройку

По мнению специалистов, минимальная площадь 
земельного участка для возведения дома площадью 
120–150 м2 — 8 соток, 160–250 м2 — 10–15 соток 
(1 cотка = 100 м2). Меньшие участки подходят для 
небольших домов сезонного проживания. Конечно, 
коттедж можно построить и на 6 сотках, но необхо-
димо соблюдать разумный баланс между построй-
кой на участке и зеленой зоной. Оптимальные раз-
меры участков приведены в таблице 1.1.

Не менее важна форма участка. Наилучшая — пря-
моугольник с соотношением сторон 1:1,5. Менее 
удобны вытянутые узкие и участки неправильной 
формы. При выборе необходимо помнить, что со-
гласно российским СНиП 30-02-97 «Планировка 

и застройка территорий садоводческих (дачных) 
объединений граждан, здания и сооружения», 
расстояние от забора до дома должно составлять 
минимум 3 м, между деревянными постройками 
на соседних участках — не менее 15 м (рис. 1.3). 
Осматривая территорию, обязательно пообщай-
тесь с потенциальными соседями. Узнайте, какие 
недостатки, по их мнению, имеет рассматриваемый 
вами участок. Серьезно отнеситесь к их мнению 
и пожеланиям, попытайтесь их учесть. Укажите 
на возможные плюсы строительства вашего дома 
в конкретно выбранном месте.

Рис. 1.2. Живописный вид из окна, как правило, не компенсирует 

неоправданно высокую стоимость коммуникаций и полное 

отсутствие инфраструктуры

Таблица 1.1. Размеры участков

Площадь, 
соток

Форма
Размеры, 
ширина    длина, м

Оценка под 
застройку

6

П
р

я
м

о
у

го
л

ьн
и

к

2524

2030

1540

Оптимально

Достаточно

Неудобно

8

2532

2040

1844

Оптимально

Достаточно

Неудобно

10

3033,3; 2540

2050

1855

Оптимально

Достаточно

Неудобно

15

3050

2560

2075

Оптимально

Достаточно

Неудобно

Рис. 1.3. Расстояние между соседними домами и хозяйственными постройками на участке

Çàáîð Çàáîð

6000-15 000 3000 Ïî ïðîåêòó Ïî ïðîåêòó

Íå íîðìèðóåòñÿ

1000
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выми актами, схемами территориального разви-
тия населенных пунктов районов и градострои-
тельной документацией.

Основные требования к малоэтажному жи-
лищному строительству на территории России 
регламентируются Сводом правил по про-
ектированию и строительству СП 30-102-99 
«Планировка и застройка территорий мало-
этажного жилищного строительства», СНиП 
31-01-2003 «Здания жилые многоквартирные», 
СНиП 30-02-97 «Планировка и застройка тер-
риторий садоводческих (дачных) объединений 
граждан, здания и сооружения», СП 11-106-97 
«Разработка, согласование, утверждение и со-
став проектно-планировочной документации на 
застройку территорий садоводческих объедине-
ний граждан», нормами пожарной безопасности 
НПБ 106-95 «Индивидуальные жилые дома. 
Противопожарные требования».

В соответствии с законодательством подготовку 
проектной документации обеспечивает застрой-
щик. Решив построить жилой дом по индивиду-
альному проекту, застройщик должен самостоя-
тельно выбрать лицензированную организацию, 
которая выполнит проект. 

К основным показателям проектного решения 
относятся:

 площадь застройки и размеры в плане; высота и этажность дома; планировочные показатели (общая и жилая 
площадь). 

Согласованию подлежат и другие части проекта — 
стилевые и колористические решения, а также ре-
шения по инженерному оборудованию (рис. 1.4). 
По заявке заказчика проект согласовывается 
с главным архитектором города (района) и ут-
верждается местной администрацией. Один эк-
земпляр согласованного и утвержденного проекта 
передается заказчику, другой передается по акту 
на хранение в местный орган архитектуры и градо-
строительства. Это необходимо для последующей 
сдачи дома в эксплуатацию. При строительстве 
индивидуального жилого дома необходимо соблю-
дать согласованные показатели проекта. Отступая 
от них, необходимо выполнить новый проект и со-
гласовать его повторно. Некоторые застройщики 
не считают важной процедуру детальной разра-
ботки и утверждения проекта. Это грозит тем, что 
уже построенный индивидуальный дом органы 
администрации могут признать самостроем.

Самострой — объект, построенный без необхо-
димых на это разрешений. Ввести самострой 
в эксплуатацию гораздо сложнее, чем дом, воз-
веденный по заранее согласованному и утверж-
денному проекту, к тому же придется уплатить 
значительный штраф за незаконную постройку. 
Иногда застройщикам приходится обследовать 
конструкции и инженерные сети дома на соответ-
ствие нормативным требованиям, привлекая ли-
цензированную организацию, и выполнять проект 
по факту. В ряде районов действуют ограничения 
высоты индивидуальной жилой застройки и не-

Рис. 1.4. Согласованию подлежат не только площадь застройки, 

высота и этажность дома, планировочные показатели, 

но и инженерное оснащение, а также стилевые и колористические 

решения

Законодательные ограничения

Территории для малоэтажного жилищного строительства отводятся администрацией субъектов 
Российской Федерации и органами местного самоуправления в соответствии с нормативными право-
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Законодательные ограничения

которые специфические условия, которые само-
стоятельно учесть практически невозможно.

Многие застройщики уверены, что могут делать на 
собственном участке все, что заблагорассудится. 
По их мнению, самый экономичный способ воз-
вести жилой дом — построить его самостоятельно, 
без разрешений и проекта. Главная проблема за-
ключается в том, что самовольно построенного 
дома как бы не существует, а значит, он не являет-
ся объектом недвижимости (рис. 1.5).

Владелец такого строения не вправе им распоря-
жаться: дарить, продавать, сдавать в аренду, совер-
шать другие сделки.

Существует несколько способов легализации 
самостроя.

 Необходимая документация на возведенный 
объект недвижимости оформляется задним 
числом. По факту выполняется проект 
и оформляется разрешение на строительство. В специальную комиссию по пресечению са-
мовольного строительства подается заявление 
о возможности сохранения самовольно воз-
веденного объекта недвижимости. В случае 
если принимается положительное решение, 
оформляется разрешение на строительство, 
а также все необходимые для ввода здания 
в эксплуатацию документы. Через суд. 

Процесс легализации самостроя — длительный 
и дорогостоящий, требует сбора большего коли-
чества документов и справок, чем оформление 
разрешительной документации по всем правилам. 

После согласования проекта и получения всех не-
обходимых документов, до начала строительных 
работ проводится разметка дома на местности. Для 
этого привлекается геодезист, имеющий лицен-
зию на такие виды работ. Осваивать территорию 
разрешается после геодезического выноса земель-
ного участка и закрепления его границ в натуре. 
Геодезический вынос — перенос проекта индиви-
дуального жилого дома с чертежей на местность. 
Геодезист размечает на участке местоположение 
будущего дома, фиксирует специальными колыш-
ками, выполняет разбивку осей (рис. 1.6, а, б).

Геодезический вынос должна проводить специ-
ализированная организация, имеющая соответ-
ствующие лицензии. Выполненные работы пере-
даются заказчику по акту. К строительству жилого 
дома застройщик приступает после согласования 
проекта и получения разрешения от управле-
ния (отдела) архитектуры и градостроительства 
города (района). Для получения разрешения на 
строительство застройщик представляет следу-
ющие документы:

 заявление на получение разрешения на за-
стройку садового (дачного) участка; постановление главы администрации (решение 
правления садово-дачного объединения) о раз-
решении обустройства и застройки участка; проект индивидуального жилого строения 
дома и других построек, согласованный в уста-
новленном порядке с органами архитектуры 
и градостроительства; акт о натурном установлении границ земель-
ного участка и разбивки строений, красных 
линий и осей построек.

Временные строения, возведенные на период 
строительства основного жилого дома, сносятся 
застройщиком по окончании строительных ра-
бот и до принятия жилого дома в эксплуатацию. 
Изменения в проекте производятся с разрешения 
утвердившего его управления (отдела) архитекту-
ры и градостроительства.

Рис. 1.5. Согласованная и утвержденная проектная документация — 

первый этап строительства, в противном случае объект признается 

самостроем
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Без соответствующего разрешения указанного 
управления нельзя строить дополнительные 
хозяйственные сооружения, поэтому если в бу-
дущем планируется возвести на участке гараж, 
сарай, хозблок, нужно заранее внести их в состав 
объектов, размещаемых на участке.

По окончании строительства застройщик 
обязан сдать жилой дом приемной комиссии, 

созданной администрацией города (района). 
Приемка дома в эксплуатацию производится на 
основании заявления застройщика. Строение 
считается принятым в эксплуатацию после 
утверждения материалов приемной комиссией 
и выдачи постановления, которое застройщик 
представляет в государственный орган для ре-
гистрации права собственности на возведенный 
жилой дом.

Рис. 1.6. Геодезический вынос: а — работа геодезиста; б — геодезический вынос участка и закрепление границ

а б

Требования строительных нормативов

При возведении индивидуального жилого дома 
необходимо учитывать требования строительных 
нормативов (рис. 1.7). 

Основные требования:

 площадь участка, предназначенного для стро-
ительства индивидуального жилого дома, — 
не менее 0,06 га; огораживание участка; ограждения соседних 
участков должны быть сетчатыми или решет-
чатыми высотой не более 1,5 м (чтобы они за-
тенялись минимально); возможность возведения на участке жилого 
строения (дома), хозяйственных построек, 
летней кухни, бани (сауны), душа, навеса или 
гаража для автомобиля; противопожарные расстояния между жилыми 
строениями, расположенными на соседних 
участках, в зависимости от материала несущих 
и ограждающих конструкций должны быть 
для домов:

 из каменных и бетонных конструкций с бе-
тонными перекрытиями — не менее 6 м; из каменных и бетонных конструкций с де-
ревянными перекрытиями — не менее 8 м; из каменных и бетонных конструкций 
с деревянными перекрытиями, а также из 
деревянных конструкций — не менее 10 м; из деревянных конструкций — не менее 15 м; расстояние, на котором дом должен отсто-

ять от красной линии улицы, — не менее 
5 м, от красной линии проезда — не менее 
3 м (рис. 1.8, а, б); минимальные расстояния до границы 
соcеднего участка по санитарно-бытовым 
требованиям: от жилого строения — 3 м; постройки для содержания мелкого скота 

и птицы — 4 м; других построек — 1 м; стволов высокорослых деревьев — 4 м, 
среднерослых — 2 м, кустарника — 1 м.
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Требования строительных нормативов

Рис. 1.7. При возведении дома на уже застроенной территории 

сложнее следовать нормативам, так как нужно учитывать расстояние 

до соседних строений

Рис. 1.8. Нормативные расстояния между домами, красными линиями, проездами: а — дома с деревянными стенами; 

б — дома с каменными стенами и монолитными перекрытиями

а

б

Расстояние между домом и границей соседнего 
участка измеряется от цоколя или от стены дома 
либо выступающих более чем на 50 см от плоско-
сти стены элементов (крыльца, эркера и т. д.). При 
возведении хозяйственных построек, которые рас-
полагаются на расстоянии 1 м от границы сосед-
него садового участка, рекомендуется скат крыши 
ориентировать на свой участок. Гараж может быть 
отдельно стоящим, встроенным или пристроен-
ным к дому и хозпостройкам (такие постройки 
рекомендуется располагать в глубине участка 
и объединять в группы).

Высота жилых помещений от пола до потолка 
должна быть не менее 2,2 м. Хозяйственные по-
мещения, в том числе расположенные в подвале, 
должны быть не менее 2 м в высоту, погреб — не ме-
нее 1,6 м до низа выступающих конструкций. В за-
ключение отметим, что существенной экономии 
времени и денег при возведении индивидуального 
жилого дома можно добиться соблюдая норматив-
ные требования как в процессе согласования, так 
и в процессе строительства.
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Глава 2. Разработка проекта

Типовой и индивидуальный проекты

Качество и экономическую эффективность строи-
тельства дома обеспечивает полноценный проект, 
который учитывает материалы для основных кон-
структивных элементов дома, дизайн интерьера 
(рис. 2.1).

Проектируя дом, архитектор продумывает и про-
считывает все элементы строительных конструк-
ций и материалов, инженерных систем и сетей 
(рис. 2.2). 

В последнее время широко практикуется исполь-
зование готовых проектов домов (рис. 2.3). Они 
весьма разнообразны, но в типовом проекте не мо-
гут быть учтены все особенности вашего участка, 
например, глубина заложения и тип фундамента, 
уровень грунтовых вод и рельеф, климатические 
условия района строительства.

Для создания проекта недостаточно нарисовать кар-
тинку. Проект включает архитектурные, конструк-
торские, технические и технологические решения. 
Он обязательно должен содержать комплект чер-
тежей в нескольких разделах.

 Генеральный план — раздел проекта, в котором 
решается «посадка» объекта. В чертежах раз-
рабатываются привязка к местности, благо-
устройство, озеленение, устройство проездов, 
баланс земляных масс.

 Архитектурно-строительные решения — обо-
снование и графическое отображение архи-
тектурных, объемно-планировочных и кон-
структивных решений зданий и сооружений. 
Данный раздел отражает точные параметры 
здания и его элементов. Он состоит из графи-
ческой и текстовой частей. В текстовой части 
описываются и обосновываются внешний вид 
объекта, его пространственная, планировоч-
ная и функциональная организация, а также 
использованные при оформлении фасадов 
и интерьеров композиционные приемы; из-
лагаются решения по отделке помещений 
основного и вспомогательного назначения. 
В графической части приводятся отображение 
фасадов, поэтажные планы с экспликацией 
и другие графические материалы, которые вы-
полняются, если на это указывается в задании 
на проектирование. Примерный состав раздела 
«Архитектурно-строительные решения» на 
строительство дома: общая пояснительная записка и технико-

экономические показатели (рис. 2.4); генеральный план участка с привязкой 
проекта (рис. 2.5); план фундамента (рис. 2.6); план подвала (цокольного этажа) (рис. 2.7) 
и вышележащих этажей (рис. 2.8); фасады дома (рис. 2.9, 2.10), разрезы 
(рис. 2.11);
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Рис. 2.1. Индивидуальный проект дома создается с нуля либо путем совмещения и адаптации элементов нескольких типовых проектов

Рис. 2.2. При выполнении проекта инженеры продумывают все конструктивные элементы дома

Типовой и индивидуальный проекты
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Глава 2. Разработка проекта

 планы перекрытий, стропильной системы 
(рис. 2.12), кровли; узлы и детали (рис. 2.13). Конструктивный раздел отражает данные 

и схемы расположения деталей фундаментов, 
стен, стропильных конструкций, лестниц. В нем 
представлены детальные чертежи отдельных 
узлов со спецификацией изделий и материалов. 
Основные чертежи — планы, разрезы и фасады 
с детализацией основных несущих и ограждаю-
щих конструкций.

Проект инженерного оборудования дома состоит 
из нескольких разделов: водоснабжение и канали-
зация, отопление, газоснабжение, электрооборудо-
вание и электроосвещение, связь и сигнализация, 
радиофикация и телевидение, противопожарные 
устройства, молниезащита и т. д. Основные черте-
жи — принципиальные схемы, планы и профили 
инженерных сетей, выполненные на основе архи-
тектурно-строительной части проекта.

Цена проектирования различается в зависимости 
от раздела. Точную стоимость проектирования 

Таблица 2.1. Стоимость разделов в составе проекта

индивидуального жилого дома

Раздел
Стоимость 

раздела, 
% от общей

Архитектурно-строительная часть 65

Электрооборудование и электроосвещение 15

Отопление, вентиляция, 

кондиционирование
10

Водопровод и канализация 10

Рис. 2.3. Типовой проект — не всегда самое удобное решение, поскольку он не учитывает многих факторов и в результате так или иначе 

требует доработки

дома определит проектная организация исходя из 
своих расценок, зависящих от рейтинга компании, 
степени взаимодействия с согласующими струк-
турами и других факторов. В таблице 2.1 приведе-
но примерное соотношение стоимости отдельных 
разделов проекта.

Разработка каждой из частей проекта требует 
практических знаний, поэтому проектирование 
индивидуального жилого дома необходимо дове-
рить специализированному проектному бюро.


