
Район «Академический» - город 
будущего или спальный район?

Задание:

Определить решения, реализованные в районе, достойные и 
необходимые для тиражирования в других районах города, в 
России в целом.

Составить и проранжировать по важности и срокам, мероприятия, 
необходимые для реализации идеологии «город будущего».
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• Крупнейший градостроительный 
проект в Европе реализуется на 
юго-западе Екатеринбурга 
российским девелопером —
группой компаний «КОРТРОС» 
(до ребрендинга в марте 2013 
года — девелоперская компания 
«Ренова-СтройГруп»). На 
территории площадью 1,3 тыс. га 
возводится район, в котором 
будут проживать более 325 тыс. 
жителей. Объем жилья 
составляет 9 млн кв. м, объем 
объектов социально-
коммерческой инфраструктуры —
4,2 млн кв. м, строительство 
продлится до 2035 года.
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• Академический – новый, современный, технологичный 
район на Юго-Западе Екатеринбурга. Расположен 
в окружении двух лесопарков, площадью по 600 га 
каждый. В его строительстве используется комплексный 
подход к созданию комфортной среды для жизни.

• В районе много свободного пространства для отдыха и 
прогулок: дворы, аллеи, оборудованные велодорожки, 
площадки для спорта и отдыха, продуманы системы 
тепло- и энергоснабжения, проложены новые инженерные 
коммуникации и внедрены энергосберегающие решения. 
Дома переменной этажности и витражное остекление 
первых этажей придают пространству легкость и 
соразмерность, а уникальные арт-объекты добавляют 
облику района индивидуальности. 

• Социальная инфраструктура постепенно развивается, 
строятся новые объекты, действуют даже два 
православных храма. Регулярно проводятся общерайонные
праздники и другие мероприятия. Близость лесопарков 
делает доступным отдых на природе.
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В планировочном районе применяется и проектируется комплекс наиболее
эффективных технологий, позволяющих максимально использовать первичное
топливо для комплексного производства электроэнергии, тепловой энергии и
холодоснабжения:

2. Теплосетевой комплекс выполнен по 100% независимой схеме, что привело к
тому, что потери на транспортировку и распределение тепловой энергии
приближаются к нулю.

3. Кондиционирование в районе планировалось на основе технологии
абсорбционных холодильных машин (АБХМ), использующих в качестве
первичных энергоресурсов не электроэнергию, а тепловую энергию.
Использование в летний период тепловой энергии для кондиционирования дает
двойной эффект – экономится самый ценный энергоресурс (электроэнергия),
одновременно значительно улучшается экономичность выработки
электроэнергии на ТЭЦ.

4. Обеспечение ТЭЦ технологической водой планировалось осуществить
очищенными стоками планировочного района.

5. В качестве второго теплоисточника района рассматривалось строительство
современного мусоросжигающего завода.



Для комбинированного
производства тепловой и 
электрической энергии построена
ТЭЦ на базе самой прогрессивной
технологии – парогазового цикла. 
Установленная мощность ТЭЦ:  
электрическая - 228,4 МВт. 
тепловая - 393,0 Гкал/ч
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Схемы тепло-электроснабжения проектируются по кольцевой схеме с питанием от 2-х 
собственных энергоисточников, с резервированием и возможностью выдачи мощности 
в сети г. Екатеринбурга и ЕНС
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Представленные выше схемы обладают 

преимуществами, по сравнению с 

традиционными решениями:

1.Тепло -электроснабжение всех 

потребителей производится по 1-й 

категории.

2.Капитальные затраты на создание такой 

схемы меньше, чем при тупиковых схемах, 

второй теплоисточник создается за счет 

экономии на снижении диаметров 

трубопроводов магистральных 

трубопроводов. 

3.Эксплуатационные затраты на транспорт 

значительно ниже, что резко снижает 

стоимость жизненного цикла. 

Соответственно, тарифы должны быть 

значительно ниже аналогов.
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5. Потребление тепловой энергии.

В соответствии с выданными компаниями РСГ-
ИИ застройщику ТУ и заданиями на
проектирование, теплоснабжение потребителей
осуществляется с применением регулирования,
как на системе теплоснабжения (погодный
компенсатор), так и на подогреве горячей воды.

Установлены узлы учета на вводе в дом,
индивидуальные узлы учета установлены на
каждую квартиру по холодной и горячей воде,
электроэнергии (двухтарифный счетчик). С 2015
г. новые дома оснащаются поквартирными
теплосчетчиками.

Фактическое теплопотребление на квадратный
метр площади в «Академическом» меньше
нормативного значения на 40%,

Вся информация по потреблению передается на
диспетчерский пульт управляющей организации,
а также теплоснабжающей организации, что
позволяет оперативно реагировать на
нештатные ситуации.

Оборудование теплопункта в подземном 

пространстве жилого дома
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Транспортировка тепловой энергии.

При прокладке тепловых сетей используются
предизолированные стальные трубы в
оболочке из пенополиуретана (ППУ).

Отличительными особенностями данного
материала теплотрасс по сравнению
классическими теплотрассами с оболочкой из

минеральной ваты являются:
• водонепроницаемость изоляции, что снижает

потери тепловой энергии, вызванные
испарением воды с поверхностей труб, а также
предотвращает коррозию труб,

• снижение трудоемкости прокладки труб,

• сокращение требований к условиям прокладки
труб (допускается бесканальная прокладка).

• Обязательным требованием является
антикоррозионная обработка труб перед
нанесением ППУ-изоляции. Тем самым
исключена возможность коррозионного
разрушения трубопроводов при случайном
попадании влаги под изоляцию.

Результатом выбранной схемы и
примененных материалов труб стало
снижение уровня потерь тепловой энергии
при транспортировке до уровня менее 4 %, с
ожидаемым уменьшением данного уровня
по мере увеличения объема поставки
тепловой энергии. Ожидаемый
безремонтный период до 50 лет.

Прокладка теплотрассы 2 Ду 1000 из стальных труб в ППУ

Смонтированные на эстакаде теплотрассы 2 Ду 800 

(район «Академический») и 2 Ду 1000 (к сетям ТГК-9)
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Независимая схема чуть дороже и сложнее при строительстве, но имеет 

явное преимущество перед зависимой. Схема позволяет, (за счет раздельных 

контуров теплоносителя для ТСО и потребителя) предельно четко 

разграничить зоны ответственности, что является весьма важным фактором в 

период эксплуатации. В этом же ряду - организация четкой регистрации всех 

событий с позиций достоверной и качественной информации, которой можно 

полностью доверять, без искажений и приписок. 

Район «Академический» - единственный на постсоветском пространстве, 

где балансируется выработка и потребление тепловой энергии.

Также огромное преимущество данной системы – возможность снизить ставку 

за подключение и тариф на реализацию (при двухставочном тарифе) не менее 

15% за счет включения в ИТП опции приоритета ГВС, как в любом 

современном индивидуальном котле. Тариф на реализацию снижается также и 

при одноставочном тарифе за счет снижения амортизационных отчислений, 

эксплуатационных и ремонтных затрат на производство тепловой энергии.

Соответственно, при переходе на такую схему в массовом масштабе 

высвобождается не менее 15% тепловой мощности котельных и ТЭЦ . 

Экономический эффект от применения этой опции по району (на полное 

развитие) порядка миллиарда рублей.



• Применение наиболее современных технических решений и материалов при 
энергообеспечении района «Академический» позволяют обеспечить 
совершенно новый уровень качества поставляемых конечным потребителям 
услуг, которые характеризуются следующими параметрами:

• Минимальный уровень потерь всех видов энергии в сетях при самых
низких тарифах для потребителей в городе.

• Возможность снижения ставки за подключение к тепловым сетям на 15-
20%, соответствующее снижение тарифов на реализацию тепла за счет
применения функции «приоритета ГВС»

• Максимальная регулируемость объемов потребления (отсутствие
«перетопов», возможность управления спросом).

• Снижение затрат конечных потребителей на коммунальные услуги за счет
повышения КПД выработки, транспортировки и потребления энергии.

• Высокое качество поставляемых услуг (отсутствие химических примесей в
подаваемой горячей воде, отсутствие понятия «отопительный сезон» и т.п.)

• Надежность и бесперебойность поставляемых слуг за счет
резервирования, дублирования и применения наиболее качественных
материалов.

• 100% учет всех энергоресурсов по всем потребителям, 100% поквартирный
учет.



Безопасность — один из главных приоритетов Академического. 
Район сразу проектировался как часть системы «умный город». 
Это касается, во-первых, и организации пространства: как мы 
уже сказали, детские сады и школы расположены внутри жилых 
кварталов, где нет сквозных проездов, а значит, риски 
минимальны. Во-вторых, и улицы, и подъезды, и придомовая 
территория просматриваются видеокамерами: на 100 домов 
здесь более 3,5 тыс. устройств наблюдения.
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• На старте проекта было принято решении о создании собственных 
инженерных бизнесов по следующим основаниям:

• 1. В отличие от варианта подключения к существующим 
монополистам, создание собственных  инженерных компаний 
позволяет инвестору сохранить очень серьезные финансовые 
средства внутри группы, соответственно резко повысить свою 
конкурентоспособность.

• 2. В связи с тем, что проект рассчитан на очень длительный срок, у 
инвестора сохраняется постоянная ответственность за правильность 
применения конкретных инженерных решений в долгосрочной 
перспективе..
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• Очевидно, что для решения должны быть скоординированы все звенья одной системы –

процессы выработки, транспортировки и потребления энергоресурсов.

• Для решения вышеуказанных мероприятий в районе была предложена инновационная 

организационная модель «Жизненного цикла» с условным названием «ПСУ – 100 лет» —

проектируем, строим и управляем 100 лет.

• Предполагалось, что все строящиеся объекты будут рассматриваться с точки зрения 

«хозяина» — собственника квартиры, офиса, торгового центра, и т.д., и все процессы, от 

топлива до нагревательного элемента в здании, были скоординированы.

• При этом ответственность за все несла бы одна управляющая компания, и она же могла 
решать все вопросы по улучшению жизни и проживания жителей и собственников зданий. 
Единая управляющая компания создана была, туда вошли все ресурсные компании 
(теплоснабжение, водоснабжение и водоотведение, электроснабжение, IT). 
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• Однако управление жилыми домами собственники в эту компанию не отдали, 

что и стало важнейшим обстоятельством, почему идеальным «умным» 

городом «Академический» не стал – ввиду отсутствия системного подхода к 

управлению проектом и оторванности жителей района от этого управления.

• Хорошо, что при проектировании первых домов жилищная управляющая компания 

еще не была создана, и технические условия на подключение домов к 

энергоресурсам и техническое задание на проектирование внутренней инженерии 

этих домов выдавались в одной вышеуказанной технологии.
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• Так что удалось реализовать в районе, что с «городом будущего», или как сейчас модно 
говорить, «умным городом», и можно ли этот проект рассматривать как идеальную 
модель для цифровой экономики?

• Очевидно, что инженерная инфраструктура проектов комплексного освоения территорий, 
рассчитанных на десятилетия, должна быть спроектирована и построена таким образом, 
чтобы через десятки лет технологии, заложенные на старте проекта, отвечали 
требованиям экологии, энергоэффективности будущего, а не существующих в данный 
момент.

• Создание современных, ориентированных на перспективу систем энергоснабжения 
крупных городских районов – задача чрезвычайно сложная, и рассмотрение вопросов 
энергообеспечения должно носить системный характер. Все главные параметры 
процессов энергоснабжения и водоснабжения должны рассматриваться и планироваться 
в тесной взаимосвязи – это спрос на энергоресурсы, ввод новых мощностей, 
энергосбережение, охрана окружающей среды и т. д.
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Несмотря на требования головной теплоснабжающей организации 

(ныне Т+) применить в районе открытую схему теплоснабжения, была 

реализована закрытая, полностью независимая система 

теплоснабжения. Также было «отбито» требование Т+ применять в 

качестве утеплителя для трубопроводов минеральную вату. Кстати, 

теперь и Т+ применяет для теплотрасс заранее изолированные 

трубопроводы в ППУ-изоляции, впервые примененные в 

Академическом.  Если бы были реализованы предложения Т+, район 

бы потерял глобальную маркетинговую «фишку» на старте проекта –

энергоэффективность.
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• Но многие предложения инженерной группы так и остались 
нереализованными. К примеру:

• Проект собственных очистных сооружений, прошедший экспертизу в 
Москве, был заблокирован, через городскую администрацию, МУП 
«Водоканал». А проект предполагал колоссальную экономию 
электроэнергии на перекачку стоков, и мог поставлять для технологических 
нужд ТЭЦ не питьевую, а техническую воду. 

• Также не был реализован готовый проект применения абсорбционной 
холодильной машины (АБХМ) для холодоснабжения офиса компании. В 
последний момент московская служба Заказчика решила выполнить 
традиционное кондиционирование, испугавшись выступить «пионером» в 
этой технологии. В результате пришлось разрушать только что устроенное 
благоустройство для перекладки более мощного кабеля – традиционное 
кондиционирование потребляет в 10 раз больше электроэнергии чем АБХМ.
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• На старте проекте был создан некий орган по внедрению и 
распространению энергоэффективных решений, довольно 
быстро он прекратил свое существование. Далее внедрение 
современных технологий проходило бессистемно, без каких либо 
обоснований. Оказалось что передовая концепция комплексной 
застройки, пионером которой явился «Академический», не до 
конца проработана. Отсутствует единый проектный центр, 
действующий в интересах будущих жителей района – и это стало 
главным препятствием для реализации проекта «город 
будущего». 
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• Есть понятие ГЧП – государственно - частное партнерство. Пионером этого 
направления и был район «Академический», но одним из основных 
просчетов этого проекта также было то,что до сих пор земля в этом районе, 
предназначенная для производственных объектов (на верхнем слайде 
зоны А и Б), до сих пор пустует, район превратился в «спальный» со всеми 
его недостатками. Государственно - частное партнерство подразумевает 
общий интерес государства и частного бизнеса, но пока со стороны 
частного бизнеса выступает только крупный девелопер – строитель. А где 
же основные бизнесы – создатели необходимого финансового потока 
налоговых отчислений для процветания района? Да, малый бизнес там 
создается за счет аренды коммерческих помещений, но этого явно не 
хватает. 

21



• Построенный практически в 
чистом поле, на удалении от 
жилой застройки, с остальным 
городом он связан всего двумя 
магистралями, это улицы 
Амундсена и Вильгельма Де 
Геннина. Острый дефицит мест 
в детсадах и школах и 
отсутствие работы внутри 
района привели к маятниковой 
миграции. Утром район едет в 
центр города, вечером –
обратно, неизбежно создавая 
огромные пробки. По отзывам 
местных жителей, в пиковое 
время (утром и вечером) в 
пробках они проводят час на 
въезде и час на выезде (это не 
считая собственно времени в 
пути).
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Но можно ли создать
более
прогрессивную, с 
точки зрения
устойчивого
развития, схему
энергоснабжения? 
Для инженерного
обеспечения проекта
жилого района на
месте старого
аэропорта в г. Ростов
была предложена
«сотовая» схема
энергоснабжения.

•
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Вместо того, чтобы, чтобы 

затратить колоссальные 

средства для развития 

магистральных сетей (район  

планировался более чем на 

100 тыс. человек), было 

предложено решать вопросы 

поквартально, с небольшим 

резервом для развития 

следующих кварталов (резерв 

только на строительные 

нужды). При этом первый 

квартал резервировался от 

существующих на месте 

энергетических мощностей.
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К слову, так как Ростов гораздо больше нуждается в холоде, чем в тепле, 

теплоснабжение Ростова было предложено на базе технологии АБХМ. Летом эта 

машина обеспечивает жителей холодом, что пока крайне редко применяется в 

строительстве, зимой же производит тепло.

Но главное в проекте было организационное решение, по которому девелопер 

был бы избавлен от затрат на подключение в принципе. Предполагалось 

создание УК «Ростов», которая была бы одновременно и управляющая 

компания по жилым зданиям и социальным объектам и энергоснабжающая 

компания, проинвестировала бы генерацию и инженерную составляющую 

жилищного комплекса, вернула бы инвестиции за счет экономии на 

коммунальных платежах. 
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Но вернемся к «Академическому», так почему он не стал 

«городом будущего»?

Повторим - управление жилыми домами собственники в 

единую инжиниринговую компанию не отдали. Была создана 

традиционная направляющая компания – УК «Академическая» 

со всеми, присущими аналогам,  недостатками. А что было бы 

если отдали? Что было бы, если, как предлагалось, был 

создан единый инжиниринговый центр района?
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1. Инжиниринговая компания обслуживала все объекты, в том числе и 

социальные – школы, больницы. Врач и учитель, соответственно, должны 

заниматься лечением людей и обучением детей, а не заниматься теплом или 

канализацией!

2. Затраты на эксплуатацию жилья и социальных объектов были бы 

значительно меньше ввиду сокращения управленческих затрат, других затрат 

связанных с укрупнением производственных цепочек. Сократилось бы время 

ликвидации нештатных ситуаций ввиду отсутствия возможности 

перекладывания ответственности на других.

3. Была бы создана единая информационная система сбора и обработки 

информации на технологии информационного моделирования на базе 

геоинформационной платформы.
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4.Был бы создан ряд социально ориентированных на инициативу снизу 

информационных сетей для решения, как минимум 2-х важнейших проблем:

4.1. Выявления наиболее инициативных, талантливых жителей с целью 

формирования банка кадров для активного развития района.

4.2. Создания информационного рынка продуктов, технологий по следующему 

алгоритму – кто-то предлагает создание какого-либо вида продукта, услуги и 

озвучивает цену, которую он готов за это заплатить. Жители, которые также 

хотят получить это, присоединяются, каждый озвучивает свою цену, возможно 

кто-то выше. В данной сети находятся люди, которые могут, за определенную 

цену, создать требуемое. В начале процесса, как правило, балансирования цен 

не происходит, но в этой же сети находятся люди, которые хотят вложить деньги 

в перспективные технологии, но не знают, как это сделать. Но там же есть люди 

с организаторскими способностями, и они могут предложить решение. 
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Возможно, для решения вопроса потребуются научные изыскания, но и 

это имеет свою цену и люди, которые могут это разработать, найдутся. 

И когда все стороны достигнут консенсуса, возникает новое бизнес-

направление, которое создает новые рынки труда, включая рабочие 

места. Как правило подобные направления не требуют колоссального 

капитального строительства и могут быть создано на территории 

района. Дальше, для распространения технологий создается бизнес по 

маркетингу и продажи технологий на сторону.

5. Ну, и в развитие вышеперечисленных направлений, создание 

собственной IT-компании. 
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Очевидно, что информационные технологии развиваются бурными 

темпами и существующие финансовые потоки перемещаются в эту 

сферу. Сегодня рынок информационных технологий практически 

монополизирован рядом крупных компаний. Но все они «дерутся» за 

клиента, за выход к его персональным данным. Но IT-компания, 

создающая информационную систему в МКД или в любом другом 

объекте, автоматически, бесплатно, получает прямое подключение к 

потребителям всех услуг, не только информационных. Дальше, 

развивая объем информационных услуг и сервисов, IT-компания создает 

новые направления (ТИМ, BIM, и т.д.) и начинает кумулятивно 

развиваться. 
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В организационном плане 

предполагалось создание 

собственного проектного бюро-

ПКБ и объединенной инженерно-

строительной компании - РСК. При 

ПКБ и должен был храниться и 

развиваться центр 

информационного моделирования. 



32

Но теперь очевидно, что по 

крайней мере, центр 

информационного 

моделирования в частной 

девелоперской компании быть не 

должен – управлять этими 

процессами должна некая 

независимая, действующая в 

интересах и города и 

потребителей структура!
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ИТОГИ

«Умный» или цифровой город – крайне сложный проект, и создавать
этот проект должна команда разнопрофильных специалистов
высшего уровня на принципах устойчивого развития, на
профессиональной основе.
Идеальную модель цифрового города, в короткие сроки, можно
создать только «снизу», в муниципалитете, где основная инженерная
инфраструктура находится в муниципальной собственности, иначе
мы утонем в согласовании интересов инфраструктурных бизнесов.
Только в едином инженерном центре можно решать вопросы
сквозного энергетического баланса энергии, в первую очередь в
интересах жителей, вопросы оптимальной эксплуатации
распределительных инженерных сетей, инженерных сетей жилых
зданий, объектов медицины, образования, социально-культурной
сферы.
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ИТОГИ

Очевидно, что в настоящий момент администрации регионов,
городов, поселений профессионально не готовы выполнять
функции цифрового проектирования и управления, необходимо
перестраивать модель управления, кадры необходимо готовить.

Необходимо создание межотраслевого научно-практического
центра по изучению всего комплекса проблем МКД, возможно и
индивидуального жилья, по отработке пакетных решений в
проектировании, строительстве и эксплуатации.




