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Климат в России почти повсемест-

но суров, и для нормальной жизни 

люди вынуждены строить хорошо 

утепленные жилища. Наиболее при-

емлемы дома из недорогих местных 

материалов, основным из которых 

является дерево. Благодаря совре-

менным технологиям приемы строи-

тельства значительно упростились: 

вместо бревен, име ющих разные 

размеры и природную конусность, 

сейчас используется брус стандарт-

ных размеров.

К основным достоинствам домов 

из бруса относятся высокая проч-

ность, низкая теплопровод ность, 

простота монтажа, возможность вос-

произведения практически любых 

архитектурных форм, многообразие 

современных отделочных материа-

лов, которые прекрасно сочетаются 

с деревом; к недостаткам — пожаро-

опасность, подверженность зара-

жению грибком, необходимость 

проведения систематической анти-

пиреновой и бактерицидной обра-

ботки.

Дома из бруса строятся достаточ-

но быстро, но возникает необходи-

мость «отстоя» до окончательной 

усушки дерева.

Материалы для отделки таких 

домов выбирают в зависимости 

от желания застройщика, но в боль-

шинстве случаев привлекательный 

внешний вид бруса не требует допол-

нительных отделочных работ. Возве-

дение дома из бруса своими руками 

может показаться несложным заня-

тием. Однако при более подробном 

рассмотрении деталей строительства 

возникнет масса вопросов. Эта книга 

призвана ответить если не на все, 

то на большинство из них.

Ââåäåíèå
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Ãëàâà 1

ƕƜƛƖƞƜƏƍƛƖƓ ơƥƍƟƠƘƍ 

Ɩ  ƝƞƜƓƘƠ ƒƜƚƍ

При планировании земельного 

участка необходимо разделить его 

на функциональные зоны, к основ-

ным из которых относятся въездная 

зона, хозяйственная, спортивная, 

детская, садовая, огородная и зона 

отдыха.

Выбор количества зон и их назна-

чения зависит от желания застрой-

щика, его образа жизни и того, как 

он проводит большую часть свобод-

ного времени. Если на выходные 

приезжают в гости дети и внуки, 

целесообразно оборудовать детскую 

площадку. Если хозяин — увлечен-

ный садовод или огородник, боль-

шая часть земли отводится под сад 

и огород.

В зависимости от назначения 

зоны определяется ее местополо-

жение на участке. Так, детскую 

площадку лучше устроить напротив 

окон дома и подальше от въезда, 

а хозяйственную зону (гараж, баня 

и мастерская) — от зоны отдыха. 

В зонах прокладывают удобные 

 дорожки и размещают специальное 

оборудование (мангалы, качели, 

навесы), в качестве границ можно 

использовать деревья и кустарники.

1.1. Ðàñïîëîæåíèå 

ïîñòðîåê íà ó÷àñòêå

Небольшие размеры земель-

ных участков и близость соседей 

не поз воляют начинать масштабное 

строительство. В данном случае 

планировка и подготовка площа-

док под будущие хозяйственные, 

бытовые или жилые постройки — 

важный этап, на котором должно 

учитываться абсолютно все: от мне-

ния соседей и законности исполь-

зования межевых зон до состояния 

почвы, размеров участка, рельефа 

местности и даже направления 

движения солнца. Для планировки 

участка можно обратиться в специа-

лизированные фирмы или отделы 

по землеустройству и архитектуре. 

Далее мы постараемся предложить 
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варианты, как сделать это самостоя-

тельно.

Итак, перед составлением плана 

застройки дачного участка необхо-

димо определить места, где можно 

и где нельзя возводить какие-либо 

сооружения.

Для планирования работы 
на участке следует обращаться:
• в кадастровые службы — 

для уточнения и закрепления 

границ землепользования и крас-

ной линии;

• отдел по архитектуре и строи-

тельству при местной управе — 

для выяснения зон, где разреше-

но проводить застройку;

• санитарно-эпидемиологическую 

станцию — для определения са-

нитарных зон, связанных с обще-

ственными местами отдыха, 

водоемами, лесными массивами 

и прочими природоохранными 

площадями, где ведение строи-

тельства запрещено законом.

Кроме того, можно поговорить 

с соседями для согласования места 

застройки, если необходимо воз-

вести сооружение в межевой зоне. 

Точные параметры для выбора 

местоположения построек при-

ведены в СНиП 30–02–97 «Пла-

нировка и застройка территорий 

садоводческих (дачных) объеди-

нений граждан, здания и сооруже-

ния». Для начала проектирования 

нужно взять лист бумаги и устано-

вить масштаб 1:100, то есть 1 см на 

плане будет равен 1 м на местности 

(рис. 1.1).

Удобно использовать для этих це-

лей миллиметровку либо лист из те-

тради в клетку. Если их нет под ру-

кой, то на чистый лист бумаги можно 

нанести сетку с ячейками 11 см.

Масштабная сетка позволит точ-

но размещать объекты на чертеже 

и избавит от возможных ошибок 

при выборе размеров построек 

и их правильного расположения 

на участке. Для участков неправиль-

ной формы можно применить один 

из универсальных методов переноса 

границ на бумагу.

1.2. Ïëàíèðîâêà 

ó÷àñòêà ñ ïîìîùüþ 

êîìïüþòåðíûõ 

ïðîãðàìì
Для компьютерной планиров-

ки понадобится план земельного 

участка из технического паспорта, 

который обычно имеет масштаб 

1:500. Пользоваться им для про-

1 см

1
 с

м

Рис. 1.1. Нанесение масштабной сетки
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ектирования размещения буду-

щих построек неудобно, поэтому 

поступают следующим образом. 

Сначала рисунок сканируется 

(посредством аппаратуры типа 

Couple Charged или Contact Image 

Senso) и создается графическое 

электронное изображение. Затем 

полученный файл импортируется 

в программу по архитектурному 

проектированию, например ArCon, 

X Designer 3D, ArchiCAD и др. 

В них с помощью специальных 

настроек чертеж увеличивается 

до нужных размеров и требуемого 

масштаба, наносятся масштабная 

сетка, стороны света, роза ветров, 

направление склона и движения 

солнца относительно участка. По-

сле этого план  земельного участка 

распечатывается либо использует-

ся в электронном виде.

Есть и более простой способ, 

требующий минимальных знаний 

в работе со стандартными програм-

мами Windows. Отсканированное 

изображение необходимо открыть 

в программе Paint: для этого во 

вкладке «Правка» нужно выбрать 

пункт «Вставить из файла» и им-

портировать изображение в окно 

программы. Остается увеличить 

изображение в пять раз, переведя 

тем самым масштаб 1:500 в масштаб 

1:100. Для этого во вкладке «Рису-

нок» нужно выбрать пункт «Рас-

тянуть/Наклонить» и в параметрах 

«Растянуть по вертикали» и «Растя-

нуть по горизонтали» ввести значе-

ние 500 %. После этого файл следует 

сохранить, распечатать и нанести 

масштабную сетку вручную в лю-

бом удобном направлении.

Если по каким -то причинам 

программа Paint не поддерживает 

отсканированный файл, нужно 

открыть исходное изображение 

и нажать клавишу Print Screen. За-

тем необходимо во вкладке «Прав-

ка» программы Paint выбрать пункт 

«Вставить» и импортировать отска-

нированный файл. Это можно де-

лать и в других графических редак-

торах: PhotoShop, Adobe Illustrator 

и CorelDRAW. 

1.3. Ïëàíèðîâêà 

ó÷àñòêà îò ðóêè

Этот метод применяется, когда 

нет технических средств и компью-

терных программ для масштабиро-

вания чертежей.

Необходимо взять лист кальки, 

приложить его к плану и перенести 

изображение (рис. 1.2).

Рис. 1.2. Перенос плана участка на кальку
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калька калька калька

калька

бумага бумага бумага

Рис. 1.3. Для масштабирования разметка наносится с шагом, кратным размерам 

участка, уменьшенным в 500 раз

Рис. 1.4. С помощью осей координат план участка увеличивается в пять раз

В качестве нулевой точки выби-

рается любой из углов участка 

(рис. 1.3).

От этой точки параллельно 

сторонам кальки откладывают оси 

координат, от которых опускают-

ся перпендикуляры к углам а и Б. 

На стороны полученных треуголь-

ников наносится разметка с любым 

удобным шагом (2,5 или 10 мм), 

но так, чтобы выбранный шаг был 

кратным длине границы участ-

ка. Для масштаба 1:500 это будет 

выглядеть следующим образом: 

с 2-миллиметровым шагом — 1 м; 

5-миллиметровым — 2,5 м; 10-мил-

лиметровым — 5 м.

Шаг для каждой стороны тре-

угольника должен быть одинаковым. 

Для удобства на схеме (рис. 1.4) 

указан шаг в 2 мм. Когда разметка 

на кальке окончена, берут чистый 

лист бумаги и параллельно его сто-

ронам откладывают оси координат. 

Количество рисок с осей координат 

на кальке переносится на оси коорди-

нат на бумагу таким образом, чтобы 

1 см соответствовал 1 м, то есть для 

2 мм — 1 см, 5 мм — 2,5 см и 10 мм — 

5 см. Определяют точки 1 и 2, от них 

откладывают перпендикуляры 

с таким же числом делений, как 

на кальке, но с новым масштабом. 

Это позволяет обозначить углы А и Б. 

Если соединить их с нулевой отмет-

кой на оси координат, то получают 

точные границы землевладения 

в масштабе 1:100, где 1 см деления 

соответствует 1 м реальных размеров 

дачного участка (рис. 1.4). 

Аналогичные действия проводят 

с противоположным к нулевой точ-

ке оси координат углом плана. Для 

удобства выбора места расположе-
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лист бумаги

Рис. 1.5. Нанесение масштабной сетки на план участка

Рис. 1.6. Нанесение границ стандартного дачного участка на масштабную сетку

Рис. 1.7. Выделение зон, где нельзя вести 

застройку

ния будущих построек масштабную 

сетку можно нанести параллельно 

любой границе участка (рис. 1.5).

Когда план участка готов, присту-

пают непосредственно к проектиро-

ванию.

Сначала необходимо обозначить 

границы участка строго по вы-

бранному масштабу. На данном 

этапе возьмем, например, типовой 

дачный участок 2030 м (шесть 

соток). На масштабной сетке чер-

тится прямоугольник со сторонами 

2030 см или отсчитывается требуе-

мое количество клеток — в зависи-

мости от того, что было выбрано в ка-

честве единицы измерения (рис. 1.6). 

Далее нужно точно перенести 

местоположение дачного дома и за-

штриховать все площади, где по тем 

или иным причинам нельзя вести 

застройку (рис. 1.7).

К таким площадям относятся 

красная линия, межевая граница, 

санитарная зона, а также места, 

где проведены коммуникации. 

Напомним, что на этих участках 

можно высаживать деревья и рас-

тения, оборудовать компостную яму 

и туалет, а также возводить навесы 

и гараж, следуя определенным нор-

мам и правилам.
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Отступ от красной линии около 

магистральных трасс должен со-

ставлять не менее 6 м, от внутри-

поселковых дорог — 3 м; за ширину 

межевой зоны обычно принимается 

1–1,5 м от границы участка.

Далее в зависимости от предпо-

лагаемого назначения дачи опре-

деляют площадь сада, место под 

овощные культуры и для размеще-

ния зоны отдыха. Для этого нужно 

учитывать рельеф местности и при-

нимать во внимание то, что дача 

изначально построена на возвышен-

ности по всем правилам (рис. 1.8).

Схема выбора зеленой зоны 

для относительно ровных участков 

представлена на рисунке 1.9.

Необходимо также учесть на-

правление движения солнца, 

чтобы все постройки находились 

в относительно сухом месте и не 

затеняли участок для растение-

водства. Кроме того, площадку для 

культурного отдыха желательно 

располагать в низине на солнеч-

ной стороне. Схема размещения 

возделываемых площадей для 

участков с уклоном представлена 

на рисунке 1.10.

В зеленой зоне необязательно 

должны быть только площади под 

сельскохозяйственные культуры 

и прочие насаждения. На схемах 

показаны лишь самые оптимальные 

участки для выращивания растений. 

В целом они пригодны и для раз-

мещения сооружений при условии 

того, что строения не будут препят-

ствовать прохождению солнечных 

лучей и ухудшать условия произрас-

тания насаждений.

Рис. 1.8. Выделение на плане возделываемых площадей с учетом рельефа местности

Рис. 1.9. Выделение возделываемых площадей на ровных участках
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Если участок расположен на от-

крытой местности, где время от вре-

мени дуют сильные ветра, уберечься 

от них можно с помощью живой 

ограды (например, из хвойных 

деревьев). Для этого подойдет ель: 

у нее круглый год достаточно густая 

крона и нет проблемы с уборкой 

опавших листьев. Если преобладают 

южные ветра (со стороны солнца), 

для защиты грядок в качестве живой 

изгороди можно использовать ягод-

ные кустарники — малину, ежеви-

ку, шиповник и т. д. (рис. 1.11).

Важно, чтобы на пути солнеч-

ных лучей было как можно меньше 

препятствий. Если дачный участок 

предназначается только для сада, 

движение солнца можно не прини-

мать во внимание. Помните, что вы-

саживать деревья ближе 5 м от по-

строек нежелательно.
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Рис. 1.11. Высадка деревьев для защиты от ветра

Рис. 1.10. Варианты размещения возделываемых площадей на рельефных участках 

с учетом движения солнца и уклона
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1.4. Îãðàíè÷åíèÿ 

çàêîíîäàòåëüñòâà 

ïî èíäèâèäóàëüíîìó 

æèëèùíîìó 

ñòðîèòåëüñòâó

Территории для малоэтажного 

жилищного строительства отво-

дятся администрациями субъектов 

Российской Федерации и органами 

местного самоуправления в соответ-

ствии с их нормативными и право-

выми актами, схемами террито-

риального развития населенных 

пунктов районов и градострои-

тельной документацией. Основные 

требования к малоэтажному жи-

лищному строительству на тер-

ритории Российской Федерации 

регламентируются СП 30–102–99 

«Планировка и застройка терри-

торий мало этажного жилищного 

строительства», СНиП 2.08.01–89* 

«Жилые здания», СНиП 30–02–97 

«Планировка и застройка террито-

рий садоводческих (дачных) объеди-

нений граждан, здания и сооруже-

ния», СП 11–106–97 «Разработка, 

согласование, утверждение и состав 

проектно-планировочной докумен-

тации на застройку территорий 

садоводческих объединений граж-

дан», НПБ 106–95 «Индивидуаль-

ные жилые дома. Противопожарные 

требования». Согласно действу-

ющему законодательству подготовку 

проектной документации обеспечи-

вает застройщик. Решив построить 

жилой дом по индивидуальному 

проекту, он должен самостоятельно 

выбрать имеющую лицензию орга-

низацию, которая изготовит проект. 

К основным показателям  проектного 

решения относятся:

• площадь застройки и размеры 

в плане;

• высота и этажность дома;

• планировочные данные (общая 

и жилая площадь).

Другие согласуемые части про-

екта — стилевые и колористические 

решения, решения по инженерному 

оборудованию.

По заявке заказчика проект со-

гласовывается с главным архитекто-

ром города (района) и утверждается 

местной администрацией. Один 

экземпляр согласованного и ут-

вержденного проекта передается 

заказчику, другой — по акту на хра-

нение в местный орган архитектуры 

и градостроительства. Это необхо-

димо для последующей сдачи дома 

в эксплуатацию. При строительстве 

индивидуального жилого дома 

нужно соблюдать согласованные по-

казатели проекта. При отступлении 

от них следует выполнить новый 

проект и повторно согласовать его. 

Некоторые застройщики индивиду-

альных жилых домов игнорируют 

процедуру разработки и утвержде-

ния проекта, но это грозит тем, что 

уже построенный индивидуальный 

дом органы местной администрации 

могут признать самостроем.

Самострой — это объект, возве-

денный без необходимых разреше-

ний. Ввести самострой в эксплуа-

тацию гораздо сложнее, чем дом, 

построенный по заранее согласо-

ванному и утвержденному проекту. 

Кроме того, придется заплатить зна-

чительный штраф за незаконную 
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постройку. Иногда застройщикам 

приходилось проводить обследо-

вание конструкций и инженерных 

сетей дома на соответствие норма-

тивным требованиям с привлечени-

ем лицензированной организации 

и выполнять проект по факту. В ряде 

регионов действуют ограничения 

по высоте домов индивидуальной 

жилой застройки и специфические 

требования, которые застройщику 

практически невозможно самостоя-

тельно учесть.

Многие застройщики уверены, 

что могут делать на собственном 

участке все, что заблагорассудит-

ся, поэтому и возникают само-

строи. По мнению застройщиков, 

самый экономичный способ воз-

ведения индивидуального жило-

го дома — просто построить его 

самостоятельно без разрешений 

и проекта. Но при этом возникает 

проблема, что самовольно постро-

енного дома как бы не существует, 

а значит, он не является объектом 

 недвижимости.

Владелец самостроя не вправе 

им распоряжаться: дарить, прода-

вать, сдавать в аренду, совершать 

другие сделки.

Существует несколько способов 
легализации самостроя:
• необходимая документация 

на возведенный объект недви-

жимости составляется задним 

числом: по факту выполняется 

проект и оформляется разреше-

ние на строительство;

• в комиссию по пресечению само-

вольного строительства пишется 

заявление о возможности сохра-

нения самовольно возведенного 

объекта недвижимости. В случае 

положительного решения оформ-

ляется разрешение на строитель-

ство, а также все необходимые 

для ввода здания в эксплуатацию 

документы;

• через суд.

Процесс легализации самостроя 

занимает больше времени, требу-

ет значительных денежных затрат 

и сбора большего количества доку-

ментов и справок, чем оформление 

разрешительной документации 

по всем правилам. После согласова-

ния проекта и получения всех раз-

решительных документов и до нача-

ла строительных работ проводится 

разметка на местности. Для этого 

привлекается геодезист, имеющий 

лицензию на такие виды работ. 

Осваивать территорию разреша-

ется после геодезического выноса 

земельного участка и закрепления 

его границ в натуре. Геодезический 
вынос — это перенос проекта инди-

видуального жилого дома с черте-

жей на местность. Геодезист раз-

мечает на участке местоположение 

будущего дома, фиксируект основ-

ные точки специальными колышка-

ми и выполняет разбивку осей.

Геодезический вынос должна 

проводить специа лизированная 

организация, имеющая соответ-

ствующие лицензии. После геоде-

зического выноса оформляется акт 

передачи заказчику выполненных 

работ. К строительству жилого 

дома застройщик приступает после 

согласования проекта и получения 

разрешения от управления (отдела) 

архитектуры и градостроительства 

города (района). Для того чтобы 
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получить разрешение на строитель-

ство, застройщик должен предста-

вить пакет документов:

• заявление на получение раз-

решения на застройку садового 

(дачного) участка;

• постановление главы админи-

страции (решение правления 

садово-дачного объединения) 

о разрешении обустройства 

и  застройки участка;

• проект индивидуального жилого 

строения дома и других построек, 

согласованный в установленном 

порядке с органами архитектуры 

и градостроительства;

• акт о натурном установлении 

границ земельного участка и раз-

бивки строений, красных линий 

и осей построек.

Временные строения, возведен-

ные на период строительства ос-

новного жилого дома, застройщик 

сносит по окончании строительных 

работ и до принятия дома в экс-

плуатацию. Изменения в проект 

на строи тельство жилого дома 

вносятся с разрешения управления 

(отдела) архитектуры и градострои-

тельства, утвердившего проект.

Без соответствующего разре-

шения управления архитектуры 

и градострои тельства дополнитель-

ные хозяйственные сооружения 

строить нельзя, поэтому если в бу-

дущем планируется возвести гараж, 

сарай или хозблок, нужно заранее 

внести их в состав объектов, разме-

щаемых на участке.

По окончании строительства 

застройщик обязан сдать жилой 

дом приемочной комиссии, утверж-

даемой администрацией города 

(района). Дом принимается в экс-

плуатацию на основании заявления 

застройщика. После утверждения 

материалов приемочной комиссией 

и получения застройщиком поста-

новления дом считается принятым 

в эксплуатацию. Для регистрации 

права собственности на возведен-

ный жилой дом застройщик пред-

ставляет в орган государственной 

регистрации постановление комис-

сии о приемке дома в эксплуатацию.

1.5. Òðåáîâàíèÿ 

ñòðîèòåëüíûõ 

íîðìàòèâîâ

При строительстве индивидуально-

го жилого дома необходимо учитывать 

требования строительных нормати-

вов. Основные требования к участку:
• площадь участка, предназначен-

ного для строительства индиви-

дуального жилого дома, принима-

ется не менее 0,06 га;

• участок должен быть огорожен; 

ограждения соседних участков 

должны быть сетчатые или ре-

шетчатые высотой 1,5 м (чтобы 

соседние участки затенялись 

минимально);

• на участке могут возводиться 

жилое строение (дом), хозяй-

ственные постройки, летняя 

кухня, баня (сауна), душ, навес 

или гараж для автомобиля;

• противопожарные расстояния 

между жилыми строениями (до-

мами), расположенными на со-

седних участках, в зависимости 

от материала несущих и огражда-

ющих конструкций должны быть:


