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Э К С П Л У Т А Ц И Я

За восемь лет эксплуатации инженерные системы многофункциональ-

ного высотного комплекса «Воробьевы горы» показали хорошие резуль-

таты работы. Эффективная работа всех инженерных систем высотного 

комплекса, обеспечивающая высокий уровень комфорта проживания, 

достигается не только благодаря хорошим проектным решениям, пра-

вильному монтажу и наладке оборудования, но и за счет грамотной экс-

плуатации этих систем.

«Воробьевы горы» 
Опыт эксплуатации

СЕРГЕЙ НИКИТИН



Многофункциональный вы-
сотный жилой комплекс 
«Воробьевы горы» со-

стоит из развитой стилобатной ча-
сти (пять уровней) и семи жилых 
корпусов: четырех многоэтажных 
(от 17 до 25 этажей) и трех высот-
ных (от 43 до 48 этажей). Комплекс 
обслуживается собственной служ-
бой эксплуатации. Наличие этой 
службы позволяет своевременно 
выявить или предупредить множе-
ство поломок и аварий в инженер-
ных системах зданий и наладить их 
эффективную и бесперебойную ра-
боту.

Изначально как проектирование, 
так и монтаж и наладка инженерных 
систем комплекса проходили в тес-
ном сотрудничестве со специалиста-
ми службы эксплуатации. Многие но-
вые инженерные решения прошли 
успешную апробацию и в настоящий 
момент демонстрируют высокую эф-
фективность, обеспечивая значи-
тельную выгоду от снижения эксплу-
атационных расходов. Рассмотрим 
далее некоторые из них.

Система отопления
В жилой части комплекса «Воробье-
вы горы» предусмотрены многозон-
ные двухтрубные системы водяного 
отопления с вертикальными стояка-
ми с нижней разводкой магистра-
лей по техническому этажу и тупи-
ковым движением теплоносителя. 
Такие системы хорошо налажива-
ются, устойчиво работают и отли-

чаются простотой обслуживания. 
Следует, однако, отметить, что еще 
более эффективны и удобны по-
квартирные горизонтальные систе-
мы отопления, которые к настояще-
му времени получают все большее 
распространение.

Экономия энергии в системе ото-
пления достигается во многом бла-
годаря тому, что все приводы на-
сосов оборудованы частотным 
регулированием. На всех отопи-
тельных приборах комплекса сто-
ят термостатические клапаны. Опыт 
эксплуатации систем отопления 
с переменным расходом теплоноси-
теля показал, что практически всег-
да, даже когда в работу включают-
ся только два насоса (для отдельной 
зоны предусмотрено два основных 
насоса и два резервных), один ра-
ботает с частотой 50 Гц, а другой – 
всего примерно 28 Гц, максимум 
до 40 Гц. Таким образом, двигатель 
насоса потребляет в 2,0–2,5 раза 
меньше электрической мощности, 
что ведет к существенной экономии 
за отопительный период.

Вся необходимая тепловая нагруз-
ка снимается не только за счет на-
личия частотного регулирования, 
но и благодаря балансировочным па-
рам на стояках отопления. Темпера-
тура обратной воды на стояках всег-
да соответствует графику. В практике 
не было ни одного случая ее завыше-
ния, что повлекло бы за собой выпла-
ту штрафов теплоснабжающей ком-
пании.

Наименование: многофункцио­
нальный высотный жилой ком­
плекс «Воробьевы горы».

Расположение: Москва (Россия).

Владелец: Донстрой.

Основное назначение: жилое.

Типы помещений: жилые, об­
щественные (административная 
зона, ресторан, супермаркет, физ­
культурно-оздоровительные по­
мещения, аквапарк, подземный 
гараж-автостоянка).

Этажность:
• �высотные корпуса I–III – от 43 до 

48 этажей;
• �корпуса IV–VII – от 17 до 25 этажей;
• �стилобатная часть – 5 уровней.

Высота – до 178 м.

Площадь: 
• �участка – 4,7 га;
• �застройки – 3,3 га;
• �общая площадь зданий ком­

плекса – 286 253 м2. 

Подземные автостоянки –  
1 337 машино-мест.

Награды: диплом «Лучший реа­
лизованный проект – 2006».

Завершение основных строи­
тельных работ: 2005 год.

О Б Щ АЯ   ИН  Ф ОР  М АЦИЯ  

Сергей Никитин – начальник от­
дела главных специалистов служ­
бы эксплуатации, лауреат премии 
НП «АВОК» «За успехи в инженер­
ном искусстве».
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Система вентиляции
В комплексе принята система приточ-
но-вытяжной вентиляции с механи-
ческим побуждением. Для каждого 
пожарного отсека высотных корпусов 
предусматривается установка само-
стоятельных систем приточно-вытяж-
ной вентиляции.

Одно из преимуществ использо-
вания приточно-вытяжной вентиля-
ции – это возможность подачи подо-

гретого системой воздуха в жилые 
помещения. Перед подачей воз-
дух фильтруется и подогревается 
до 22 °C. В таком случае температура 
воздуха в квартирах поддерживается 
на комфортном уровне даже в пер-
вые недели переходного периода 
без включения системы отопления. 
Дело в том, что приточный подогре-
тый воздух компенсирует теплопо-
тери через ограждающие конструк-
ции и не позволяет выстужать здание 
ниже требуемой температуры, пока 
температура наружного воздуха еще 
не упала до 5–8 °C. В среднем дан-
ное мероприятие дает возможность 
включать отопление на одну-две 
недели позже, чем во всей Москве, 
что, безусловно, приводит к значи-
тельной экономии.

Экономии тепловой энергии спо-
собствует и то, что в комплексе ис-
ключается переохлаждение квар-
тир при проветривании помещений 
в холодный период. Для компен-
сации этого переохлаждения по-
требовался бы дополнительный 
непредсказуемый расход тепловой 
энергии. Тем не менее возможность 
открывания окон есть во всех кор-
пусах.

Предусмотрено три положения 
окон – закрыто, открыто для прове-
тривания и открыто для мытья окон. 
Опыт эксплуатации показал, что окна 

можно делать открывающими на лю-
бом этаже высотного комплекса. Воз-
можность открытия окон повышает 
комфорт для жильцов, а с практиче-
ской точки зрения это необходимо 
для их мытья силами самих жильцов. 
Неоткрывающиеся окна очень слож-
но очищать – необходимо либо поль-
зоваться услугами промышленных 
альпинистов (а это вызывает очень 
большие нарекания у жителей), либо 
использовать специальные люль-
ки (помимо тех же нареканий, это 
создает дополнительные сложно-
сти с техническим надзором этих 
устройств).

Система снеготаяния
«Воробьевы горы» – большой ком-
плекс с площадью прилегающей тер-
ритории 4,5 га, поэтому здесь остро 
стоит вопрос с уборкой снега. Еще 
на стадии проектирования было 
предусмотрено строительство в сти-
лобатной части собственной снего-
таялки.

Можно отметить два основных мо-
мента, которые позволяют суще-
ственно снизить расходы на уборку 
снега на этой территории.

Первый момент – это отказ от ис-
пользования антигололедных реа-
гентов. Запрет на применение этих 
средств оправдан с нескольких по-
зиций. Во‑первых, минимизируется 

Центральный тепловой пункт

В самом высоком корпусе II вы­
сота второго пожарного отсе­
ка составляет примерно 80 м (25 
этажей). Такое решение согласо­
вано с пожарными службами, оно 
опробовано на других объектах. 
Допустимое гидростатическое 
давление современного инже­
нерного оборудования позволя­
ет принимать высоту одной зоны 
до 100 м. В то же время комплекс 
необходимых противопожарных 
мероприятий (рассечки, требуе­
мые пределы огнестойкости, ды­
моудаление, противопожарный 
козырек на фасаде, спринклеро­
вание всех помещений), согласо­
ванных с пожарными службами, 
позволяет увеличить высоту по­
жарного отсека сверх рекоменду­
емых 50 м.

П О Ж АРНАЯ      Б Е ЗО  П А С НО  С Т Ь
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вред, наносимый окружающей при-
родной среде. Тающий снег сбра-
сывается в водосток, а поскольку 
он не обрабатывается химиката-
ми, то к комплексу не предъявля-
ют никаких претензий со стороны 
природоохранных структур. Поми-
мо этого, чистый снег, в отличие 
от соли не разъедает лапы живот-
ным и не портит обувь прохожим. 
Во‑вторых, вывозится гораздо мень-
ше снега и не тратятся деньги на за-
купку антигололедных средств, 
благодаря чему и достигается значи-
тельная экономия.

Второй момент связан с каче-
ством уборки снега. В комплексе 
ни разу не платили штрафов за его 
плохую и несвоевременную убор-
ку. Близлежащая территория ком-
плекса обычно расчищается в тече-
ние 2–3 ч еще до выезда жильцов 
на работу с 7 ч утра. Во время силь-

ных снегопадов, наподобие тех, что 
были в Москве в 2013 году (когда 
выпало более 50 см осадков), уча-
сток убирается максимум за два ра-
бочих дня. При этом пешеходные 
дорожки и проезжие части всегда 
расчищены, а снег сдвинут к обо-
чине. Поскольку снег убирается 
ранним утром, в нем практически 
нет механических или химических 
загрязнителей. Образовавшиеся су-
гробы перевозят к месту складиро-
вания, а оттуда отправляют на сне-
готаялку. Как правило, даже если 
на территории выпадает много сне-
га, система работает без включе-
ния функции снеготаяния: снег тает 
за счет теплоты вытяжного воздуха 
из помещений ЦТП.

Стоит также отметить, что в систе-
ме снеготаяния используется отра-
ботанная вода, поступающая после 
всех теплообменников. Вода доох-

лаждается, что позволяет избежать 
дополнительных расходов на те-
плоснабжение и не платить штрафы 
за перерасход теплоты.

Как показал опыт, срок окупаемо-
сти такой снеготаялки составляет два 
с половиной сезона.

Системы автоматизации 
и диспетчеризации
Работа всех систем комплекса (на-
сосных станций, подающих воду 
в квартиры; вентиляционных уста-
новок, обслуживающих жилые по-
мещения и гаражи; оборудования 
ЦТП и т. д.) отслеживается на цен-
тральном диспетчерском пункте.

Комплекс потребляет боль-
шое количество тепловой энергии 
(34 МВт), поэтому снижение расхо-
да теплоты на 10–20 % за счет ис-
пользования системы автомати-
ческого управления инженерным 

Теплоснабжение:
• �Теплоснабжение систем вентиля­

ции, отопления и горячего водо­
снабжения от городских тепловых 
сетей. 

• �Подключение всех систем к источ­
нику теплоснабжения через еди­
ный ЦТП на все жилые корпуса и 
общественную зону. 

• �100 %-е резервирование всех те­
плообменников и насосных уста­
новок.

• �Потребность комплекса в тепло­
те на нужды отопления, вентиля­
ции и горячего водоснабжения – 
34 МВт.

Холодоснабжение:
• �Двухконтурная система холодос­

набжения с работой холодиль­
ных машин по графику 7/12 °С и 
отдельными насосными группа­
ми для фэнкойлов, приточных си­
стем, систем холодоснабжения су­
пермаркета, боулинга, бассейна, 
общественных помещений.

• �Полностью автоматический режим 
работы водоохладителей и обору­
дования с выводом информации 
на компьютер в помещении дис­
петчерской.

• �Размещение выносных конденса­
торов холодильных машин в спе­
циальных местах, не нарушаю­
щее архитектурный облик здания 
и обеспечивающее непревышение 
допустимого уровня шума в окру­
жающей застройке.

Отопление:
• �Трехзонные (в высотных корпу­

сах I–III) и однозонные (в корпусах 
IV–VII) системы водяного отопле­
ния с искусственным побуждени­
ем, подключенные к тепловым се­
тям через ЦТП и посекционные 
автоматизированные узлы управ­
ления. 

• �Двухтрубная система отопления с 
нижней разводкой магистралей по 
техническому этажу и тупиковым 
движением воды в жилой части и 
по подвалу и над полов в обще­
ственной.

• �Регулирование теплоотдачи при 
помощи термостатических клапа­
нов на подводках к приборам.

Вентиляция:
• �Приточно-вытяжная система вен­

тиляции с механическим побужде­
нием.

• �Самостоятельные системы приточ­
но-вытяжной вентиляции в пожар­
ных отсеках высотных корпусов.

• �Очистка воздуха от пыли и его по­
догрев в холодный период года.

• �100 %-е резервирование приточных 
установок в вентиляторной секции.

• �Возможность открывания окон 
для естественного проветривания 
и мытья окон на любом этаже.

Водоснабжение:
• �Трехзонные (в высотных корпусах 

I–III) и двухзонные (в корпусах IV–
VII) системы холодного и горячего 
водоснабжения.

• �Приготовление горячей воды в 
ЦТП, расположенном в подваль­
ном этаже здания.

• �Подкачивающие насосные стан­
ции холодного и горячего водо­
снабжения для 2-й и 3-й зон водо­
снабжения в насосной станции, где 
установлены емкостные электро­
бойлеры, обеспечивающие беспере­
бойное горячее водоснабжение при 
плановых отключениях в теплосети.

• �Шкафчик пожаротушения с от­
дельным краном, гибким шлан­
гом и распылителем в каждой 
квартире.

О С О Б Е ННО   С Т И  ИН  Ж Е Н Е РНЫХ     С И С Т Е М
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оборудованием позволяет достичь 
значительной экономии.

Кроме того, наличие такой стан-
ции и правильно установленных 
датчиков сокращает время, затра-
чиваемое службой эксплуатации 
на обследование объекта в случае 
аварии или неполадок. Например, 
если в системе вентиляции нару-
шается работа воздушного фильтра 
(он не был вовремя прочищен), спе-
циалист службы эксплуатации без 
обхода венткамер сразу определяет 
причину случившегося по данным, 

поступающим на центральный дис-
петчерский пункт. Система позволя-
ет отслеживать даже несанкциони-
рованное вмешательство в работу 
инженерии. Бывали случаи, когда 
неопытный слесарь устанавливал 
в вентиляционной установке перед 
калорифером лист фанеры, думая, 
что тем самым уменьшает вероят-
ность его заморозки. На практике 
происходило следующее: скорость 
и расход воздуха увеличивались 
на оставшейся (не прикрытой фане-
рой) части и, как следствие, веро-
ятность заморозки даже увеличи-
валась.

Первое время службе эксплуата-
ции приходилось доказывать свою 
правоту и делать дополнительные 
обходы проблемных зон. После та-
ких обследований те, кто пытался 
возражать, видели, что происходит 
на самом деле и что слова служ-
бы эксплуатации подтверждаются. 
Со временем подобные ситуации 
перестали иметь место, поскольку 
«обойти» систему диспетчеризации 
очень сложно.

Грамотному специалисту доста-
точно получаса, чтобы оценить, 
как работает оборудование, кото-
рое влияет на инженерную безопас-
ность объекта, даже в случае, если 
это целый комплекс высотных зда-
ний. В противном случае на обход 
всех системе ушло бы как минимум 
три дня, учитывая то, что к некото-
рым системам достаточно тяжело 
попасть.

В настоящее время сложно пред-
ставить себе эффективную работу 
инженерных систем зданий, в осо-
бенности таких, как данный высот-
ный жилой комплекс, без квалифи-
цированной службы эксплуатации. 
Потребность таких комплексов в те-
пловой энергии на нужды отопле-
ния, вентиляции и горячего водо-
снабжения, без сомнения, высока. 
Именно служба эксплуатации позво-
ляет в значительной мере снижать 
или не завышать расходы энергии 
и тем самым экономить значитель-
ную часть денежных средств. Луч-
ше всего, когда специалисты службы 
эксплуатации участвуют в работе уже 
на стадии проектирования, посколь-
ку именно они в дальнейшем обслу-
живают заложенные в проекте систе-
мы и как никто другой знают, к чему 
приводит реализация неэффективно-
го решения. Целью статьи было по-
казать на нескольких примерах, как 
достигается экономия от реализации 
того или иного продуманного и эф-
фективного решения. ●

Стилобатная часть комплекса
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