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РЕЗЮМЕ 

Формирането на енергийно ефективни жилищни територии изисква сложен ком-

плекс от дейности в процеса на планиране, проектиране, изграждане и експлоатация. 

Поставянето на тези дейности на обоснована методическа основа ще аргументира тях-

ното съдържание и последователност на провеждане, участниците в процеса, както и 

формиране на ефективен контрол и обективна оценка. 

1. Въведение 

Методиката е съвкупност от последователни, целенасочени практически действия 

за постигане на определен резултат. Настоящата методика за повишаване на енергийната 

ефективност на жилищните територии съдържа четири основни компонента: 

– формулиране на цел, принципи, основания; 

– изясняване на етапите на планиране, проектиране, изграждане и експлоатация, 

както и на тяхното съдържание; 
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– определяне на участниците в процеса; 

– осигуряване на контрол при реализацията на дейностите във всички етапи. 

2. Цел, основания, принципи 

● Цел 

Постигане на оптимален микроклимат в условията на конкретен природогеограф-

ски и антропогенен контекст чрез рационално планиране, проектиране, изграждане и 

експлоатация на жилищните територии. 

● Основания 

Главните основания за значимостта от разработване на методология за формиране 

на енергийно ефективни жилищни територии са: 

– глобалният енергиен дефицит: прекомерно използване на невъзобновяеми  

енергийни източници (изкопаеми, горива) и повишаване на вредните емисии в атмосфе-

рата, водещи до промяна в климата; 

– жилищният сектор: един от значимите енергийни консуматори и според 

данни на Института по енергия и транспорт на ЕК от 2010 г. делът на жилищния сектор 

в крайното потребление на енергия е 26,65% [11]. Това определя важността от прилагане 

на интегриран устройствен подход за постигане на оптимален енергиен баланс в 

селищен мащаб. Повишаването на енергийната ефективност за цели жилищни зони би 

допринесло за постигане на по-качествена жизнена среда, в унисон със съвременните 

тенденции за устойчиво енергийно развитие;  

– жилищните територии: преобладаваща част от градската структура. Спо-

ред Наредба 7 за правила и нормативи за устройство на отделните видове територии 

и устройствени зони „площта само на жилищните терени като процент от площта на 

жилищните територии на населените места се определя съгласно следните нормативи: 1. 

в големи и средни градове – 50 – 55 на сто; 2. в малки градове – 55 – 60 на сто; 3. в много 

малки градове и във всички села – 65 – 75 на сто” [6]. Прилагането на мерки по енер-

гийна ефективност за цели жилищни територии предполага постигането на значителен 

ефект. 

● Принципи 

Принципите на създаване на методиката са на база: 

– реалистичност: отчитане на обективните локални природогеографски и 

антропогенни реалности; 

– комплексност: съобразяване с всички влияещи фактори и стремеж за все-

странно решение на проблема; 
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– рационалност: теоретична и практическа обосновка на провежданите дейс-

твия; 

– ефективност: стремежът е към постигане на максимален резултат в условия-

та на минимални разходи; 

– устойчивост: съхраняване и целесъобразно използване на наличните ресурси; 

мерките по енергийна ефективност да бъдат екологично обосновани, икономически 

рентабилни и социално приемливи/адаптивни. 

3. Етапи 

● Етап 1. Разработване на урбанистични модели на жилищните 

територии според физическите характеристики на зоните 

За постигане на енергийна ефективност в селищен мащаб са разработени урбанис-

тични модели, формулирани за условията на България. Класифицирани са според 

физическите особености на база климатично райониране на Република България по 

Събев-Станев [1] (табл. 1). 

Разработените модели имат препоръчителен характер. Те могат да подпомогнат 

дейностите по планиране и проектиране на жилищните територии. 

В условията на промяна на климатичните фактори те подлежат на естествено 

развитие и усъвършенстване. 

● Етап 2. Анализ на факторите, влияещи върху формирането на 

конкретната жилищна територия 

Природогеографските фактори включват физическите, климатичните и топограф-

ските специфики на територията. 

Климатичните специфики се определят от слънчевата радиация, преобладава-

щите ветрове, температурата, влажността и качеството на атмосферния въздух, облач-

ността, количеството и вида на валежите. От значение е анализът на годишните и сезон-

ните им особености. Слънчевата радиация допринася за постигането на топлинен и 

светлинен комфорт. Проучването на особеностите на преобладаващите и местните вет-

рове е от значение за прилагане на пасивни методи за постигане на естествено охлаж-

дане и вентилация. Чувството за топлинен комфорт на човека е при 18 – 22 °С темпе-

ратура на въздуха. Важно е съобразяването с минималните и максималните температури 

[2]. Големите градове са значително по-топли от заобикалящите ги извънградски 

територии. Среднодневните температури са с 1 – 2 °С по-високи през безветрени летни 

вечери. Това се дължи на няколко фактора, които заедно съставляват ефекта на градския 

топлинен остров. За нормални стойности на влажността на въздуха се считат в рамките 

на 35 – 55% [2]. Режимът на валежите има отношение за развиване и прилагане на 

стратегии за управление и използване на дъждовните и сивите води. 
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Топографските особености включват: вид на терена (равнинен, хълмист, планин-

ски), релефни форми (котловини, долини на реки), изложение, ъгъл на наклона. Те 

влияят върху климатичните особености на териториите и това обяснява наличието на 

локални специфики. 

Важни физически особености за жилищните територии са анализът на годишния 

и дневния курс на слънцето (за контрол върху ослънчаването и засенчването) и ориен-

тацията спрямо световните посоки. 

Антропогенните фактори, оказващи влияние върху енергийната ефективност на 

жилищните територии са:  

– градска форма: от значение е взаимното разположение на урбанистични еле-

менти (застрояване, пътнотранспортни комуникации, ландшафт и води), както и съобра-

зяването на тези елементи с физическите специфики на средата с оглед получаване на 

благоприятен микроклимат; 

– разположение на жилищната територия в градската среда (централни 

градски части, периферия): ефективното жилищно застрояване предполага по-висока 

плътност на застрояване в централните градски части и по-малка в периферията; харак-

терът на застрояване (височината на сградите) намалява в направление център – перифе-

рия при градове с равнинен терен с оглед по-добър ветрови режим; 

– гъстота на обитаване на населението: от значение за целесъобразно функ-

ционално зониране, транспортно и инфраструктурно осигуряване на територията; 

определянето на оптимална гъстота на населението за дадена жилищна територия (за 

жилищните комплекси е установено, че оптималната средна гъстота на населението е 

100 души/хектар или около 40 – 50 жилища/ха) [9] има отношение към прилагане на 

ефективен модел на обществено транспортно обслужване, гарантиране на целесъобразна 

социална инфраструктура, избор на ефективни системи за топлоснабдяване, осигуряване 

на добър достъп на слънчевата радиация при подходяща планировка; 

– направление на пътнотранспортните комуникации: от гледна точка на 

енергийната ефективност от значение са факторите – режим на вятъра, изложение 

спрямо географските посоки, избор на подходящи материали за настилка; 

– интензивност, начин, характер, плътност, дълбочина на застрояване: 
характерът на застрояване оказва влияние върху енергийните характеристики. При уве-

личаване на височината на жилищните сгради се нарушава показателят „компактност” 

[4]. Увеличават се енергийните разходи за вертикален транспорт (асансьори) и хидро-

форни помпи. Топлинните загуби се повишават вследствие на инфилтрация на въздуха. 

Установено е, че една 20-етажна сграда има приблизително три пъти повече енергийни 

разходи в сравнение с една 5-етажна сграда [4]. Плътността на застрояване има отноше-

ние към компактността на жилищните територии, от която зависи качеството на живот, 

консумацията на енергия, организацията на комуникационните връзки в рамките на 

територията. Дълбочината на застрояване оказва влияние на естественото осветление, 

получено от директната слънчевата радиация. Естествената светлина прониква през 

прозорците на сградите до 5 – 6 m, като при голяма дълбочина се допълва от изкуствено 

осветление [2]; 

– ландшафтен дизайн: способства за контрола на слънчевата радиация и вет-

ровия режим на конкретната жилищна територия чрез регулиране на температурата на 

въздуха, намаляване на въглеродния отпечатък, осигуряване на естествена вентилация и 

защита от неблагоприятни въздушни течения; 
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– техническа инфраструктура: състоянието ѝ е важно за внедряване и опери-

ране на напреднали енергийноефективни технологии; 

– транспорт: оказва влияние върху енергийната ефективност чрез оптимизира-

не на енергията за превоз, за осъществяване на връзки между и в отделните урбанизира-

ни територии; 

– цвят и характеристики на материалите, изграждащи подстилащите 

повърхнини в урбанизираната среда: от значение за характеристиките на градския 

климат, особено по отношение на избягване на явлението „градски топлинен остров”. 

Замяната на тъмнооцветени със светлооцветени повърхности означава приоритезиране 

на ефективно отразяване на слънчева енергия вместо абсорбиране. Малки промени в 

нивата на албедото1 на елементите на селищната среда могат да редуцират енергията за 

жилище до 10 – 50% [10]. 

Градският климат се различава от този на заобикалящите го територии, а между 

градските форми и пространства и стратегическото енергийно ефективно градско проек-

тиране съществува силна взаимовръзка. В мащаба на градския квартал или район проек-

тантските решения могат да подобрят местния микроклимат [9]. 

● Етап 3. Планиране 

Енергийно ефективното планиране е въз основа на градоустройствени подходи, 

включващи:  

– определяне на целесъобразен урбанистичен модел: избор на подходяща 

ориентация на жилищното застрояване; направления на улиците, велосипедните и пеше-

ходните връзки съобразно локалните климатични специфики; дефиниране на подходящи 

начин, интензивност, характер и плътност на застрояване; подбор на подходящи мате-

риали за покритие на подстилащите повърхнини2; определяне на енергийно ефективен 

ландшафтен дизайн и на целесъобразни възможности за прилагане на ВЕИ технологии; 

– проследяване на връзката жилищни територии и енергия: определяне на 

връзката градоустройствен план на жилищна територия – енергия, което ще дефинира 

осите на развитие на градоустройствената композиция; редуциране на „градското раз-

пръсване” за  намаляване на въплътената енергия (пестене на ресурси) – планиране на 

нови жилищни територии в рамките на урбанизирани територии със заглъхващи или 

преустановени функции (бивши индустриални, складови, военни зони); разработване на 

енергийно ефективни ландшафтни стратегии според климатичните условия в България; 

прилагане на пасивни методи за постигане на енергийна ефективност в селищен мащаб 

(съобразяване на урбанистичните компоненти с физическите специфики на средата – 

климат, релеф, годишен и денонощен курс на движение на слънцето, ориентация спрямо 

световните посоки);  

– комуникационна и техническа инфраструктура: разработване на подходя-

ща за жилищната територия схема на обществен транспорт; пешеходно и велосипедно 

                                                           
1
 албедо – тази част от слънчевата радиация, която се отразява от повърхността (отражателната ѝ 

способност) на даден обект. Идеално белите повърхности имат стойност на албедото от 100%, а 
идеално черните – 0%. [12]. 
2
 подстилаща повърхнина – земна (водна или сушева) повърхност заедно с растителната покрив-

ка, която опира в атмосферата. Подстилащата повърхнина и атмосферният въздух осъществяват 
обмен на топлина и влага и си влияят взаимно. Различията в подстилащата повърхнина оказват съ-
ществено влияние на атмосферата, а чрез нея – върху времето и климата [13]. 
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ориентирани – приоритет на пешеходното и велосипедното движение; паркиране и гари-

ране – стремеж към освобождаване на териториите от паркиране (изнасяне на парки-

рането в периферните части на териториите); предвиждане на техническа инфраструк-

тура според съвременните напреднали технологии – възможности за децентрализирано 

отопление на когенератори (намаляват се топлозагубите при пренос), управление на 

отпадъците и изследване на възможностите за ползването им за енергийни нужди. 

● Етап 4. Проектиране 

Градоустройственото проектиране с оглед постигане на енергийна ефективност е 

свързано със следните ключови компоненти: 

– ландшафтен дизайн: намирането на подходящите места на елементите на 

ландшафта според локалните климатични характеристики е от съществено значение за 

постигане на благоприятен микроклимат в жилищните територии;  

– растителност: избира се като вид, размер, форма според търсените енергий-

ни ефекти; например широколистната растителност е подходяща за западни изложения с 

оглед постигане на засенчване през лятото и осигуряване на достъп на топлинни печалби 

през зимата; иглолистната растителност е подходяща за ветрозащита; 

– колорит: градският климат се влияе от стойностите на албедото на подстила-

щите повърхности (настилки на пътнотранспортни комуникации, площади, покрития на 

покриви, фасади на сгради); по-светлите цветове способстват за постигането на естест-

вено охлаждане през лятото, както и постигане на по-добро осветяване в случаи на по-

голяма плътност и Кинт на застрояване; по-тъмните цветове предполагат по-големи 

слънчеви печалби през зимата; 

– напреднали енергийни технологии: изборът на подходящи енергийни систе-

ми изисква изготвянето на проект, в който да е ясна връзката между отделните техноло-

гии на база изчисления за конкретните територии, с оглед оптимално ползване на енер-

гийните източници и намаляване на загубата на енергия при пренос до крайните потре-

бители; 

– транспорт: реализирането на пешеходни и велосипедни достъпи в 

жилищните територии, както и внедряването на нови моторни превозни средства 

(електромобили) означава препроектиране на повечето съществуващи жилищни 

територии в градовете;  

– пилотен проект: определянето на точни стойности на критериите за постига-

не на енергийна ефективност в мащаба на конкретна жилищна територия изисква създа-

ването на пилотни проекти с цел проследяване на степента на постигнатите ефекти (по-

зитивни или негативни). 

● Етап 5. Изграждане 

– организация: ефективната реализация на енергийно ефективни жилищни тери-

тории предполага възможности за етапно изграждане, съобразени с приложените мате-

риали и напреднали системи; 

– материали: материалите за изграждане на урбанизирана среда са от същест-

вено значение от гледна точка на въплътена енергия (енергията, необходима за добив, 

производство и транспорт); техническите им характеристики оказват влияние по време 

на експлоатацията на урбанизираните територии; 
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– ВЕИ: за да работят максимално ефективно, е важно ВЕИ системите да се 

инсталират на правилните места в жилищната среда; слънчевите системи като фотовол-

таични и термосоларни (за гореща битова вода) инсталации изискват инсталиране на 

южни скатове на покриви и е желателно да не бъдат засенчвани. 

● Етап 6. Експлоатация 

Ефективността на приложените подходи и изпълнените мерки зависи изключи-

телно от коректната експлоатация на жилищната среда и инсталираните съоръжения. 

Това е свързано с: 

– поддръжка: определя дълготрайността и качеството на изпълнените мерки; 

растителността, водните обекти, екстериорната мебел (перголи) изисква поддръжка от 

страна на обитателите и общините с оглед постигане на благоприятен микроклимат;  

– нови транспортни средства: приоритезирането на пешеходното и велоси-

педното движение, както и въвеждането на нови превозни средства (електромобили) е 

свързано с промяна на навиците на обитателите; насърчаването на ползване на общест-

вен транспорт (още по-ефективно, ако е на биогориво) е възможно чрез разполагане на 

паркинги и спирки на обществения транспорт на равни разстояния спрямо жилищата, 

планиране на удобни транспортни маршрути, осигуряване на безопасно пешеходно и 

велосипедно движение; 

– нови технологии: адекватното опериране на внедрени напреднали технологии 

изисква информация, знания и умения за тяхната коректна експлоатация от ползвате-

лите; въвеждането на нови технологии за оптимизиране на енергопотреблението в жи-

лищните територии (smart grid, ефективно градско осветление) означава проява на 

отговорно поведение както от местната власт, така и от жителите. 

4. Участници и контрол 

Ефективността на мерките за постигане на енергийна ефективност на жилищните 

територии зависи в значителна степен от участниците в тяхното планиране, проектира-

не, експлоатация и поддръжка. 

Централно и местно управление 

Градоустройствените подходи са дело на главните архитекти и техни консултанти 

и експерти. Провеждат се от местна власт – на локално ниво. Ефектът им се изразява в 

създаване на топлинен комфорт в мащаба на урбанизираната среда – жилищни тери-

тории. 

Експерти 

Холистичният подход за създаване на енергийно ефективни жилищни територии 

в условията на устойчиво градско развитие изисква екипна работа на експерти в различ-

ни сфери (градоустройство, архитектура, ландшафтна архитектура, транспортно строи-

телство, ВЕИ, ВиК инженеринг, екология, климатология). Техните дейности съпътстват 

целия процес на формиране на енергийно ефективни жилищни територии. 

Бизнес 

Реализирането на енергийно ефективни жилищни територии изисква немалки 

капиталовложения. Създаването на публично-частни партньорства е целесъобразен ва-

риант. Развитието на нови технологии определя развиването на нови пазарни ниши. 
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Създаването на енергийно ефективни жилищни територии ще даде възможности за раз-

криването на нови работни места в тази сфера. Стремежът на Европейския съюз към 

развиването на нисковъглеродна икономика ще е благоприятен за производители и до-

ставчици на материали, ВЕИ системи, транспортни средства и биогорива.  

Неправителствени организации и граждански сдружения 

Неправителствените организации (НПО), в зависимост от естеството на тяхната 

дейност, могат да осигуряват професионална експертиза, да разпространяват информа-

ция, да организират обучения. 

Ползватели 

От обитателите на жилищните територии зависи качеството на търсените ефекти. 

Правилната експлоатация на отделните елементи на урбанизираната среда зависи от 

поведението на нейните ползватели. Необходимо е те да са убедени в ползите от предло-

жените и/или приложените мерки, за да е възможно възприемането на нововъведенията 

и съответно желанието за промяна. 

Енергийно ефективните подходи в този социално-икономически аспект включват 

разпространението на информация, провеждане на обучения, включване на жителите в 

решенията и управлението на средата, която обитават. 

Мониторинг и оценка 

Целесъобразно е системно оценяване на разходите и постигнатите ефекти. 

За България няма система за оценка по енергийна ефективност на градоустройст-

вени проекти. Създаването или адаптирането на такава следва да отговаря на специфи-

ките на българската действителност във физически, финансово-икономически и социал-

но-културен план. 

За доказване на ползите от енергийно ефективно градоустройство е необходимо 

провеждане на мониторинг от местната власт, след проведени дейности по планиране, 

проектиране и изграждане, както и за предварително определени периоди на експлоата-

ция, което включва доклади за консумация на енергия, мащабно проучване на жилищ-

ните функции и комфорта на обитателите, въздействието върху околната среда с цел 

определяне на критерии за ефективно застрояване за бъдещи проекти. 

5. Заключение 

Без да има претенции за универсалност, приложената методика би могла да бъде 

основа на аргументирана и ефективна работа в посока на оптимизиране на енергийните 

баланси на жилищните територии в страната. Тя води до обосноваване на последовател-

ността и съдържанието на етапите на тази работа, до правилно определяне на участни-

ците, оптимизиране на мерките по контрол и обективизиране на оценките за постигна-

тите ефекти. Методиката може да бъде основа за разработване на подобни методики за 

повишаване на енергийната ефективност на други функционално обособени селищни 

територии – производствени, рекреативни, обслужващи. 
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METHODOLOGY FOR CREATING ENERGY EFFICIENT 

RESIDENTIAL DISTRICTS 

V. Maneva1, V. Ivanov2 
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ABSTRACT 

The creating of energy efficient residential districts requires a complex set of measures 
in the planning, designing, building and operating processes. Putting these measures on a well-
founded methodological basis will justify their content, sequence of execution and the 
participants in the process. Furthermore, it will enable an effective monitoring as well as an 
objective estimation. 
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