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Введение
Жилище, являясь одним из основных струк-

турообразующих элементов города, сильнее 
прочего оказывает влияние на общую эффек-
тивность использования городских террито-
рий, но современное понятие эффективности 
не  ограничивается только экономическим 
аспектом, связанным с  максимизацией до-
ходности строительных объектов [2; 4; 11]. 
В соответствии с социально-функциональным 
подходом, оценка эффективности жилища но-

сит комплексный характер и включает в себя 
критерии социальной целесообразности, эко-
логичности, архитектурно-художественной вы-
разительности, социально-психологического 
и санитарно-гигиенического комфорта [1; 6; 7]. 
Концентрация внимания российской практики 
массового жилища на многоэтажной застрой-
ке высокой плотности позволяет интенсивно 
повышать плотностные показатели жилой 
застройки, то есть экономическую эффектив-
ность для застройщика, но ведет к падению со-
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циально-экономической эффективности такого жилища 
[5; 8; 12]. Высокоплотная среднеэтажная застройка (ВСЗ) 
как модель для массового жилища способна обеспечить 
комплексное повышение его социально-экономической 
эффективности, сохраняя баланс между комфортом для 
жителей, нормативными требованиями и экономической 
эффективностью для застройщика и общества [13; 16]. 

В ядре ВСЗ лежит среднеэтажный жилой дом  4–7 
этажей, отличительными преимуществами которого 
являются: экономическая устойчивость (оптимизация 
строительного и эксплуатационного цикла); экологич-
ность (сниженная антропогенная нагрузка и повышен-
ная энергоэффективность); гуманизация архитектур-
но-пространственной структуры жилища (активное 
общение с природой, соразмерность пространственного 
восприятия, социальный и психологический комфорт); 
гибкость и устойчивость (планировочное разнообразие 
для широкого спектра демографических и функцио-
нальных запросов, высокая адаптивность к их измене-
ниям) [6; 16]. Увеличенная плотность застройки и, как 
следствие, уменьшенная площадь свободных терри-
торий требуют тщательного и комплексного подхода 
к функционально-планировочной организации всей 
территории и самого жилого дома [3; 13; 16]. В целях 
уплотнения среднеэтажной застройки, повышения ее 
социально-экономической эффективности и создания 
полноценной и многообразной городской среды на всех 
уровнях, большинство жилых домов в такой застройке, 
как правило, представляют собой многофункциональные 
жилые комплексы (МФЖК) [6].

Функционально-планировочные структуры 
среднеэтажного МФЖК

На первом этапе создания объемно-пространственных 
функциональных моделей необходимо сформировать 
универсальные функционально-планировочные струк-
туры среднеэтажного МФЖК в виде графических схем, 
с учетом входящих в него дополнительных функций. 
Одним из приоритетов в организации протекания всех 
процессов является разделение публичного, соседского 
и приватного пространства. Функциональные зоны мож-
но разделить на три основных блока: соседские и при-
ватные пространства, публичные пространства и группа 
технических, транспортно-коммуникационных и иных 
пространств. Так, на каждом уровне дома все функцио-
нальные связи соседских, приватных и публичных про-
странств разделены и не пересекаются (Иллюстрация 1).

Функционально-планировочная структура средне‑
этажного МФЖК

В надземной части на первом этаже размещаются сквоз-
ные входные группы с доступом во двор и на улицу, при-
мыкающие к ним лестнично-лифтовые узлы с разделённой 
эвакуационной лестницей из надземной и подземной ча-
сти, жилые ячейки первого этажа с индивидуальным вхо-
дом или без, приквартирные участки при жилых ячейках, 
помещения общественного назначения (ПОН) с изолиро-
ванными входами, эвакуационные выходы из подземной 
части. Здесь могут размещаться элементы дополнительного 
функционального наполнения: мусоросборные камеры 
для жильцов и ПОН, общедомовые помещения (сосед-
ский центр, коворкинг, игровая и т. д.). На верхних этажах 
с доступом через вертикальные и горизонтальные ком-
муникации располагаются жилые ячейки, общедомовые 
эксплуатируемые кровли (при их наличии) и технический 
этаж или пространство на последнем уровне жилого дома. 
В подземную часть включены технические помещения 
и пространства, кладовые помещения жильцов, общедомо-
вые велосипедные и т. д., а также эвакуационные выходы.

Функционально-планировочная структура среднеэтаж‑
ного МФЖК со встроенной подземной автостоянкой

При устройстве встроенной в  МФЖК подземной 
автостоянки на первом этаже организуется транспорт-
но-коммуникационная связь через обычную рампу для 
легковых автомобилей или рампу с возможностью до-
ступа грузовых машин или машин специальной техни-
ки. Такое решение позволяет существенно расширить 
функциональное наполнение подземной части и вклю-
чить в нее: технические помещения, требующие подъезда 
специальной техники, дополнительные ПОН, в том числе 
с возможностью загрузки через паркинг и связью через 
вертикальные коммуникации с их надземной частью.

Функционально-планировочная структура средне‑
этажного МФЖК со встроенной надземной автостоянкой 
в стилобате

Использование стилобатной части позволяет сущест-
венно расширить площади ПОН, места автостоянки и бло-
ков хранения для жильцов. Через встроенную надземную 
автостоянку возможна организация транспортно-комму-
никационных связей с ПОН и техническими помещениями, 
требующими подъезда специальной техники. При такой 
компоновке, как правило, дворовое пространство переме-
щается непосредственно на кровлю стилобата с доступом 
как через общедомовые ЛЛУ, так и через независимую 
рампу, связывающую двор с улицей, весь первый этаж 
выделяется преимущественно под публичные и соседские 
пространства, жилые ячейки второго этажа получают воз-
можность организации террас (приквартирных участков) 
непосредственно на кровле стилобата.

Функционально-планировочная структура средне‑
этажного МФЖК со встроенной подземной и надземной 
автостоянкой в стилобате

Организация стилобата со встроенной надземной 
и подземной автостоянкой для среднеэтажного жилища 
целесообразна только при определённых градострои-
тельных и экономических условиях. К ним относятся: 
высокая концентрация общественных функций в зоне 
проектирования, невозможность размещения необхо-
димого объема парковочных мест на придомовой тер-
ритории (или в отдельно стоящих автостоянках), а также 
общая стесненность условий строительства, характерная, 
как правило, для исторического центра города [14]. Ис-
пользование стилобатной части с подземным паркингом 
позволяет существенно расширить площади ПОН, места 
автостоянки и блоков хранения для жильцов.

Основной вид жилой застройки и тип 
планировочной структуры жилого дома для ВСЗ

В результате проведенного ранее системного ис-
следования факторов формирования архитектур-
но-типологических моделей среднеэтажного жи-
лища было установлено, что вид жилой застройки 
и планировочная структура жилого дома требуют мак-
симальной вариативности структурных элементов при 
построении моделей, учитывающих наибольшее количе-
ство условий со стороны среды [9].

Вид застройки жилой группы 
Для формирования ВСЗ необходимо определить ос-

новной вид застройки жилой группы с наиболее высо-
ким уровнем социально-экономической эффективности, 
способный конкурировать с многоэтажной застройкой 
как в интересах общества, так и для застройщиков. На 
ранних этапах формирования концепции массового сред-
неэтажного жилища в первой половине XX века наиболее 
приоритетным видом застройки, отвечающим балансу 
между плотностью, санитарией и экономикой, считалась 
строчная застройка. При попытке достичь максимальной 
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социально-экономической эффективности с помощью 
высокой плотности установлено, что строчная застройка 
неспособна сформировать четкую пространственную 
иерархию, включающую в себя общественное простран-
ство улицы, промежуточное соседское пространство дво-
ра и приватные пространства «жилых ячеек». В связи 
с этим в современной теории и практике проектирования 
предпочтение отдается групповой, смешанной и пери-
метральной застройке. При этом среди указанных ва-
риантов, как было установлено рядом исследователей, 
наибольшим потенциалом плотности для среднеэтажных 

жилых образований обладает периметральная застройка, 
представляющая собой плотное размещение нескольких 
небольших закрытых или полузакрытых кварталов с раз-
мерами сторон от 48 до 105 метров [10; 13; 15].

Сравним различные по этажности и плотности за-
стройки модели ВСЗ в рамках обозначенных размеров 
кварталов с учетом инсоляции для южной инсоляцион-
ной зоны в Таблице 1. Можно сделать следующие вы-
воды: наибольшую полезную площадь жилых ячеек, 
при этом сохраняя оптимальные параметры дворового 
и общегородского пространства, дает плотная застройка 

Иллюстрация 1. Функционально-планировочные структуры среднеэтажного МФЖК. Схема составлена А.С. Онищенко 
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замкнутыми кварталами с размерами 
сторон от 75 до 95 метров, высотой 
жилых домов до 7 этажей. 

Планировочная структура жи‑
лого дома

Периметральная застройка мо-
жет состоять из жилых домов любо-
го типа, однако, учитывая плотность 
посадки в составе ВСЗ, а также боль-
шой доли «угловых» частей квар-

тала, наиболее эффективной струк-
турой является многосекционный 
дом с преимущественно широтными 
секциями частично ограниченной 
ориентации и вставками в виде од-
носекционных домов (башен, го-
родских вилл). Широтные секции 
обеспечивают двухстороннюю ори-
ентацию и сквозное проветривание 
большой доли квартир, а также по-

зволяют применять широкую пали-
тру жилых ячеек, с преобладанием 
двух и  более комнатных квартир 
(Иллюстрация 2).

Использование такой планировоч-
ной структуры жилого дома позволя-
ет разместить кварталы максимально 
плотно с учетом санитарно-гигиени-
ческих требований к инсоляции, что 
дает больший социально-экономиче-
ский эффект от использования терри-
тории даже несмотря на увеличение 
количества вертикальных коммуни-
каций из расчета на один квадратный 
метр жилой площади. Сформируем 
ряд жилых групп ВСЗ, скомбиниро-
ванных из обозначенных планиро-
вочных структур жилого дома для 
южной инсоляционной зоны России 
(Иллюстрация 3).

Объемно-пространственные 
функциональные модели 
среднеэтажного МФЖК 
в составе ВСЗ

Для построения полноценных 
объемно-пространственных функци-
ональных моделей среднеэтажного 
МФЖК разработанные функциональ-
но-планировочные структуры были 
применены к сформированным жи-
лым образованиям средней этажно-
сти. Полученный результат визуализи-
рован в виде основных четырех групп 
аксонометрических схем для «квар-
талов» и «башен» (Иллюстрация 4). 
Все описанные далее модели могут как 
комбинироваться между собой, так 
и модифицироваться путем добавле-
ния дополнительных элементов.

Первая группа моделей предусма-
тривает размещение на подземном 
уровне исключительно технических 
помещений (под нежилыми поме-
щениями первого этажа), а  также 
кладовых, велосипедных и  иных 
пространств для общедомового 
и личного хранения. На первом эта-

Иллюстрация 3. Варианты компоновки секций в кварталы ВСЗ  
для южной инсоляционной зоны России. Схема составлена А.С. Онищенко

1

2 до 4 до 4 до 7 до 7 до 7

3 17000 17300 11500 14000 15900

4 50 % 51 % 34 % 42 % 47 %

5 51000 51900 52300 63700 72400

Таблица 1. Сравнение различных по этажности и плотности застройки ВСЗ для южной инсоляционной зоны России

Примечение(расшифровка первого столбца): 1 — схема; 2 — кол-во этажей, шт.; 3 — площадь застройки, м2; 4 — доля застройки от 
площади участка, %; 5 — продаваемая площадь, м2

Иллюстрация 2. Основные типы планировочных структур жилых зданий для ВСЗ. 
Схема составлена А.С. Онищенко

С – секция; М – меридиональная; Ш – широтная; т – торцевая; Уг – угловая;  
Пр – приставная; Б – башня
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же по сторонам активного уличного фронта размещаются 
основные ПОН и сквозные входные группы. В блок вход-
ных групп, помимо коммуникационных пространств, 
могут быть интегрированы колясочные, велосипедные, 
санитарно-гигиенические, кладовые уборочного инвен-
таря и иные вспомогательные помещения, а также блок 
помещений консьержа. Со стороны внутриквартального 
фронта и во внутренней дворовой части располагаются 
одноуровневые и двухуровневые жилые ячейки с при-
квартирными участками и возможностью организации 
независимого индивидуального входа. Использование 
двухуровневых жилых ячеек позволяет серьезно рас-
ширить палитру квартир, а также улучшить санитарно-
гигиенические качества такого жилища. 

Дополнительно в уровне первого этажа возможна 
организация общедомовых помещений (соседский центр, 

коворкинг, игровая и т. д.). Ряд технических помещений, 
включая требующие подъезда специальной техники, 
и мусоросборные камеры могут быть либо интегриро-
ваны непосредственно в структуру МФЖК (в том чи-
сле в виде пристроенных элементов), либо вынесены 
в отдельные сооружения и зоны. Однако именно раз-
мещение всех основных инженерно-технических функ-
ций в основном объеме МФЖК позволяет существенно 
уплотнить застройку. На крыше пристроенных частей 
возможна организация общедомовой эксплуатируемой 
кровли как с доступом через вертикальные коммуни-
кации жилых секций, так и по открытой лестнице со 
стороны двора. На последнем уровне размещается тех-
ническое пространство, не являющееся полноценным 
этажом. Такое решение является более экономичным, 
позволяет комфортно развести инженерные сети и раз-

Иллюстрация 4. Объемно-пространственные функциональные модели среднеэтажных МФЖК в составе ВСЗ. Схема составлена 
А.С. Онищенко
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местить необходимое оборудование при сохранении 
максимальной эффективности в пределах семи этажей.

Использование рассмотренной объемно-простран-
ственной функциональной модели обеспечивает высо-
кую гибкость посадки жилых объемов в рамках ВСЗ. 
Применительно к застройке односекционными домами 
(городскими виллами) для формирования непрерыв-
ного активного уличного фронта возможна интеграция 
пристроенных объемов с жилыми объемами.

Вторая группа моделей отличается от первой органи-
зацией встроенной подземной автостоянки под всем пе-
риметром квартала или территорией размещения город-
ских вилл. Такое решение, в первую очередь, призвано 
освободить дворовое пространство от парковочных мест 
в условиях ВСЗ [14]. Устройство рампы с возможностью 
доступа грузовых машин или социальной техники и уве-
личенная высота подземной автостоянки в свету обес-
печат загрузку и обслуживание технических помещений 
и ПОН через паркинг, что также позволяет существенно 
экономить пространство участка. Благодаря высокому 
интеграционному потенциалу, позволяющему включить 
в себя часть функций, для которых обычно требуются 
либо отдельные строения, либо отдельные простран-
ства на участке, такая модель является приоритетной 
для организации массовой ВСЗ. Из недостатков можно 
отметить повышенную стоимость реализации и более 
жесткую посадку жилых объемов относительно друг 
друга, что связано с конфигурацией парковочных мест 
и проездов подземной автостоянки, однако это компен-
сируется интенсификацией использования территории 
и повышением плотности застройки.

Третья группа моделей базируется на формировании 
общего стилобата с паркингом, что позволяет также осво-
бодить дворовое пространство от стоянок и расширить ко-
личество функций, размещаемых внутри объема МФЖК. 
С точки зрения экономической эффективности отсутствие 
рампы и полноценного подземного паркинга экономичнее. 
Такое решение, как правило, ограничивает возможность 
организации жилых ячеек с приквартирными участками 
снаружи квартала. Дворовое пространство при этом ор-
ганизуется на крыше стилобата вместе с приквартирными 
участками (террасами) жилых ячеек второго этажа.

Четвертая группа моделей представляет собой комби-
нацию второй и третьей моделей (объединение подзем-
ной и надземной автостоянки в стилобате). Транспорт-
но-коммуникационные связи формируются приоритетно 
в рамках надземного паркинга, так как это организацион-
но и экономически проще, чем устройство специальной 
рампы и увеличение высоты подземного этажа. Данное 
решение отличается высокой стоимостью строительства, 
в связи с чем его применение оправдано только при опре-
деленных градостроительных и экономических условиях, 
однако оно обладает значительным потенциалом функ-
ционального наполнения [14].

Заключение
В ходе исследования разработаны функционально-

планировочные структуры для жилых групп средней 
этажности в составе высокоплотной среднеэтажной за-
стройки. Определен наиболее социально-экономически 
эффективный вид жилой застройки и ее оптимальные 
геометрические параметры. Обозначены приоритетные 
типы планировочных структур самих жилых зданий. 
В качестве ключевого результата на основе разработан-
ных планировочных и функционально-планировочных 
структур сформированы объемно-пространственные 
функциональные модели среднеэтажного жилища. Ос-
новным преимуществом предложенных моделей явля-

ется достижение высокой социально-экономической 
эффективности с помощью увеличения плотности сред-
неэтажной застройки. Вместе с тем, данные проектные 
решения позволяют обеспечить высокие социально-пси-
хологические, санитарно-гигиенические и экологические 
качества жилища, социальную целесообразность, а так-
же сформировать четкую пространственную иерархию 
пространств (публичное — соседское — приватное).

Полученный ряд моделей служит основой для даль-
нейшего построения ограниченной номенклатуры на-
иболее универсальных и гибких архитектурно-типоло-
гических моделей для высокоплотной среднеэтажной 
застройки.  В свою очередь обозначенная приоритетная 
модель может быть использована при разработке экс-
периментальных проектных решений для верификации 
и сопоставления социально-экономических параметров 
различных типов застройки в рамках одного участка.
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