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В настоящее время в Москве строится большое ко​личество жилых зданий, первые этажи которых не пред​полагается использовать для жилья. На этих площадях располагаются в дальнейшем арендуемые помещения различного назначения. Квартиры повышенной ком​фортности также предусматриваются при строитель​стве без конкретных планировок, выполняемых в даль​нейшем владельцами. Наряду с жильем большое распространение получило строительство зданий для офисов, где планировки выполняются арендаторами помещений после приема здания в эксплуатацию.
При проектировании инженерных и противопожар​ных систем для помещений со свободной планировкой возникают вопросы, которые могут быть решены толь​ко после определения арендаторов (владельцев) поме​щений и выполнения конкретных планировочных реше​ний. Застройщик выполняет магистральные проводки телефонизации, телевидения, радиотрансляции, пожар​ной сигнализации. Здания оборудуются инженерными и противопожарными системами, обеспечивающими его функционирование в целом, включая встроенные поме​щения. Системы автоматизации инженерных систем, обеспечивающих функционирование только нежилых помещений (системы вентиляции и кондиционирова​ния), выполняются арендатором помещений после осу​ществления конкретных планировочных решений. В проекте, выполняемом застройщиком, предусматрива​ется резерв или возможность резерва на подключение электропитания указанных систем.
В том случае, когда системы инженерного и про​тивопожарного обеспечения здания, например, для торговых помещений выполняются при строительстве с разводкой коммуникаций и выполнением подшивных потолков, нормальная работа систем зависит от пра​вильности возведения перегородок. Автоматическое управление инженерными и противопожарными сис​темами обеспечивает их работу в заданном режиме для единого объема помещений вне зависимости от наличия перегородок. Для сохранения расчетных па​раметров систем вентиляции, кондиционирования и противопожарной защиты (дымоудаление, пожароту​шение), рассчитанных на единый объем торгового зала, необходимо выполнять перегородки, позволя​ющие сохранить этот объем.
На ответвлениях систем общедомового назначения (хозяйственно-противопожарный водопровод, систе​мы отопления и горячего водоснабжения) при необ​ходимости устанавливается аппаратура локального

контроля и учета тепла. В случае выполнения для зда​ния в целом автоматизированной системы учета по​требляемых энергоресурсов арендуемые помещения включаются в нее в качестве субабонента.
Для помещений со свободной планировкой предпо​лагается создание резерва при вводе сетей связи для удовлетворения потребности арендаторов в средствах связи после определения назначения помещений и вы​полнения конкретных планировок. С этой целью пре​дусматриваются дополнительные коммутационные ко​робки систем связи (в том числе и поэтажные), а для сетей телефонизации — дополнительный (сверхнорма​тивного) резерв в телефонном шкафу (при его наличии). Как показывает практика, при получении технических условий на телефонизацию здания телефонные узлы МГТС предоставляют застройщику возможность выпол​нить подключение телефонных номеров только в соот​ветствии с количеством квартир. При этом учитывается нормативный резерв в телефонном кабеле. Прокладка кабелей для нужд встроенных помещений в этом слу​чае застройщиком не обеспечивается и выполняется в дальнейшем за счет арендатора. Однако застройщику необходимо предусмотреть техническую возможность (конструктивные элементы, трубы кабельной канализа​ции и т.п.) для последующей прокладки кабелей арен​даторами. Это позволит избежать нарушения уже вы​полненного монтажа сетей при строительстве.
Для жилых помещений после выполнения плани​ровок предусматриваются:
· разводка кабелей телефонизации от стояков (по​
этажные коробки) до розеток в квартире по индиви​
дуальной заявке после получения на районной АТС
телефонных номеров за счет жильцов;
· обязательная установка радиорозеток в кухнях и
одной из жилых комнат службами МГРС с проклад​
кой кабелей от поэтажных коробок;
· установка телевизионных розеток с прокладкой
кабелей от поэтажных коробок специальными служ​
бами по заявкам жильцов и за их счет;
· установка датчиков пожарной сигнализации (кро​
ме располагаемых в передней при строительстве) в со​
ответствии с требованиями нормативных документов.
Автономные дымовые датчики для установки в кух​нях и иных помещениях квартир (в зависимости от при​нятых решений по противопожарной защите здания) устанавливаются владельцем квартиры. Датчики до момента установки находятся на гарантированном хранении в службе эксплуатации здания. Для домов
повышенной этажности, где необходима установка датчиков пожарной сигнализации во всех помещени​ях с подключением их в систему пожарной сигнализа​ции здания, следует при строительстве обеспечивать возможность ввода кабелей пожарной сигнализации и обязать владельца произвести установку датчиков после выполнения планировок специализированной организацией по согласованию с застройщиком и за его счет. Требования об обязанности владельца квар​тиры по установке датчиков пожарной сигнализации необходимо включать в договор о продаже квартиры.
Нежилые помещения домов оснащаются система​ми телефонизации, радиофикации и вещательного те​левидения аналогично квартирам со свободной пла​нировкой. Система пожарной сигнализации выполняется на стадии сдачи объекта в эксплуатацию в соответствии с требованиями к помещениям со сво​бодной планировкой и подключается к общедомовой системе пожарной сигнализации. После определения арендатора, назначения помещений и выполнения кон​кретных планировок производится корректировка си​стемы пожарной сигнализации. В этом случае возмож​но несколько вариантов.
Вариант № 1. Если общедом@вая система выпол​нена на базе адресно-аналоговой системы пожарной сигнализации, при выполнении планировок произво​дится изменение конфигурации шлейфа пожарной сиг​нализации, при необходимости заменяются типы дат​чиков и сохраняется подключение шлейфа к общедомовой системе пожарной сигнализации.
Вариант №2. При выполнении корректировки ус​танавливается собственная система пожарной сигна​лизации нежилых помещений. Вне зависимости от типа выбранной локальной системы арендатором решает​ся вопрос о передаче сигнала "пожар" либо на ОДС района, как в случае подключения к общедомовой си​стеме, либо в дежурную часть района.
Правомерна передача сигнала "пожар" как по те​лефону постоянно присутствующим персоналом нежи​лых помещений, так и по выделенной телефонной паре либо с использованием радиоканала. Выбор способа передачи выполняется по согласованию с соответству​ющими надзирающими организациями.
Кроме системы пожарной сигнализации в нежилых помещениях после выполнения планировочных работ необходимо установить систему оповещения при по​жаре. Как правило, нежилые помещения в домах про​ектируются самостоятельным пожарным отсеком, и система оповещения должна быть локальной, обслу​живающей только нежилые помещения.
Для многоэтажных офисных зданий, где в соответ​ствии с НПБ 110-95 требуется система речевого опо​вещения, необходимо выполнение единой системы оповещения для всех арендуемых помещений с уста​новкой базового оборудования системы оповещения в помещении пожарного поста, находящегося в веде​нии организации — владельца здания. Это позволяет упорядочить мероприятия по эвакуации людей в слу​чаях пожара и чрезвычайных ситуаций. Система опо​вещения выполняется по зонам (в том числе с учетом количества арендаторов).
При желании отдельных арендаторов использовать систему оповещения и как информационную систему для собственных нужд необходимо построение ло-

кальной системы оповещения. Система выполняется автономной и подключается к единой системе здания как отдельное направление с автоматическим управ​лением при поступлении сигнала "пожар" в общедо​мовую систему пожарной сигнализации.
Решения по корректировке проекта пожарной сиг​нализации и проектированию системы оповещения должны быть согласованы арендатором с проектной организацией — разработчиком системы пожарной сигнализации и оповещения здания.
Формирование сигналов на управление собствен​ными инженерными и противопожарными системами в нежилых помещениях, не входящими в состав обще​домовых систем (отключение общеобменных систем вентиляции, закрытие огнезадерживающих клапанов, деблокировка системы доступа путей эвакуации и т.п.), выполняется в локальной системе пожарной сигнали​зации нежилых помещений.
При пожаре в нежилых помещениях для обеспече​ния управления инженерными и противопожарными системами всего здания сигналы на управление ука​занными системами необходимо формировать следу​ющим образом:
· при общедомовой системе пожарной сигнализа​
ции от шлейфа нежилых помещений с передачей сиг​
налов по принятой схеме для здания в целом;
· при локальной системе пожарной сигнализации
нежилых помещений выполняется трансляция сигна​
ла "пожар" в общедомовую систему (при необходи​
мости по нескольким направлениям, например, для
организации дымоудаления помещений).
Формирование сигналов в локальной системе по​жарной сигнализации в необходимом количестве для передачи непосредственно в схемы управления элек​троприводами инженерных и противопожарных сис​тем здания вызывает необходимость увязки их подключения с основной схемой управления электроприводом. Это может привести в случае непра​вильного подключения к отказу работы системы про​тивопожарной защиты или ее отдельных элементов.
Электропитание систем пожарной сигнализации и оповещения для нежилых помещения необходимо организовывать по первой категории электропитания от двух независимых вводов. Организация АВР выпол​няется в электротехническом разделе проекта, как правило, установкой щитов или панелей АВР. Для обеспечения локальных дополнительных источников питания систем пожарной сигнализации и оповещения при пожаре используются встроенные или отдельно устанавливаемые аккумуляторные батареи, обеспечи​вающие работу систем в течение 24 часов в режиме "тревога" и 3 часов в режиме "пожар". В случае если в проекте здания предусматривается только один ввод (источник) электропитания, для нежилых помещений рекомендуется установка второго источника (аккуму​ляторные батареи), обеспечивающего работу системы в режиме "тревога" в течение 72 часов.
Сложности возникают, когда в нежилых помеще​ниях, где предполагается установка компьютерных си​стем, выполняется система спринклерного пожароту​шения. Согласно требованиям п. 4.9. НПБ-88-2001 "Установки пожаротушения и сигнализации. Нормы и правила проектирования" при срабатывании системы спринклерного пожаротушения необходимо отключе-
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ние потребителей, включенных в сеть электропитания в помещениях, защищаемых системой. Отключение производится во избежании попадания людей под на​пряжение и утраты оборудования в помещении, защи​щаемом системой спринклерного пожаротушения. Ра​бочие места ПЭВ, как правило, оснащаются локальными (для каждого компьютера) источниками бесперебойного питания, позволяющими продолжать работу компьютера в течение краткосрочного перио​да (10-15 минут).
В связи с этим предлагается выполнить следующие мероприятия:
· необходимо определить степень защиты (сохра​
нения) информации в компьютерной системе в соот​
ветствии с ее структурой, выделить оборудование (сер​
веры и базовые компьютеры), не подлежащее
отключению от сети электропитания, определить пе​
риферийное оборудование (компьютеры), на которых
возможна потеря информации при отключении элект​
ропитания;
· выделить помещение серверной и оборудовать
его системой газового пожаротушения;

· организовать раздельное электропитание базово​
го (в серверной или ином специальном помещении) и
периферийного (на рабочих компьютерных местах)
оборудования с установкой собственных групповых ис​
точников бесперебойного питания. Необходимо груп-

пирование периферийного оборудования по источни​кам бесперебойного питания, которое производится с учетом возможности определения и локализации зоны возгорания по помещениям. Зоны должны определять​ся структурой системы пожарной сигнализации: нали​чие полного дублирования системы спринклерного по​жаротушения системой пожарной сигнализации или установка дымовых пожарных извещателей только на путях эвакуации в зонах, подлежащих защите системой спринклерного пожаротушения;
· выполнить разводку розеточной сети от источни​
ков бесперебойного питания к периферийным рабо​
чим местам ПЭВ;
· установить блокирующие устройства отключения
электропитания по сигналу из системы пожарной сиг​
нализации при пожаре на участке "ИБП — розеточ​
ная сеть".
Предложенные решения являются результатом многолетнего опыта анализа проектов, выполненных для строительства и выявленных в них недостатков. Они могли бы помочь проектировщикам в упорядоче​нии технических решений по оборудованию нежилых помещений со свободной планировкой системами ав​томатизации, связи и сигнализации, а так же сыграть положительную роль в регулировании отношений меж​дузастройщиками, проектными организациями и арен​даторами.
