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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ АНАЛИЗ ПРОЕКТИРОВАНИЯ  
МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНЫХ ЖИЛЫХ КОМПЛЕКСОВ СРЕДНЕЙ ЭТАЖНОСТИ XX И XXI ВЕКОВ 

 
Описаны и проанализированы методы и периоды эволюции проектирования многофункциональных жилых 

комплексов, взаимодействия жилой, коммерческой и торговой функций в отечественной и зарубежной прак-
тике. Актуальность проектирования и строительства зданий со средней этажностью подтверждается 
запросом на улучшение качества жизни, повышением уровня психологического комфорта и экологичности 
зданий с учетом снижения себестоимости. На основе изучения опыта зарубежных архитекторов были вы-
явлены проблемы проектирования отечественных жилых комплексов. Основными путями решения данного 
вопроса является создание жилой и общественной среды повышенной комфортности, грамотное функцио-
нальное зонирование территории, уникальность объемно-планировочных и композиционных решений. При 
проектировании многофункциональных жилых домов становится наиболее актуальным вопрос разработки 
новых стандартов, обеспечивающих безопасность, комфорт и удобство проживания людей, а также необ-
ходимость в интенсификации в возведении жилья, касающейся архитектурно-пространственных и компози-
ционных решений. На основе выявления и объединения факторов, взаимосвязей, влияющих на развитие жилых 
комплексов, сформулированы основные принципы архитектурно-пространственной организации. Выявленные 
в результате исследования принципы организации территории могут быть применены при проектировании 
и строительстве многофункциональных жилых комплексов новыми и молодыми специалистами. 
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Введение 
Во всем мире формирование застройки по ти-

пу многофункциональных жилых комплексов 
стало новым направлением развития городов. 
Данное решение требует переосмысления сло-
жившихся подходов к строительству, изменения 
восприятия пространства, расширение сфер 
и категорий объектов, которые несут дополни-
тельные функции, а также установление сложной 
системы взаимодействия различных структур. 

Разработка многофункциональных жилых 
комплексов (далее МФЖК) позволяет «ожи-
вить» территорию, организовать комфортную 
городскую и жилую среду, создать новые места 
для проживания и работы. Отличие таких ком-
плексов от обычных заключается в числе их 
эксплуатационных функций. Многофункцио-
нальные объекты предполагают наличие в жи-
лом комплексе общественных пространств раз-
личных назначений, пользоваться которыми 
имеют возможность не только жильцы ком-
плекса. При проектировании комплексов прин-
ципиально разделение жилой и общественной 
частей. Деление потоков людей и грамотное 
функциональное зонирование являются необхо-
димой частью проектирования многофункцио-
нальных объектов. От этого напрямую зависит 
комфортное пребывание на его территории. 

Цель исследования: выявить подходы к проек-
тированию многофункциональных жилых ком-
плексов в России и раскрыть современные тен-
денции на основе анализа зарубежной практики. 

Актуальность темы и научная новизна ис-
следования подтверждаются повышающимся 
спросом на формирование комфортной среды, 
в которой предусмотрены не только базовые 
основы проектирования объектов жилой за-
стройки, но и формирование принципа «город 
в городе», при котором жилая ячейка способна 
обеспечить его «потребителя» всеми сферами 
услуг, досуга и рекреации. 

В последние годы строительство много-
функциональных жилых комплексов стало од-
ним из востребованных направлений строитель-
ства. А в период самоизоляции появились новые 
запросы на жилье с такими функциями, как ко-
воркинг, коливинг, «умный дом», квартиры 
с отдельным входом и террасами. С экономиче-
ской точки зрения такая модель формирования 
городской структуры позволяет организовать 
компактное многофункциональное пространст-
во, оптимизирует и сокращает время передви-
жения до места приложения труда, создает но-
вый образ жизни. 

С уверенностью можно сказать, что совре-
менные многофункциональные жилые комплек-
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сы формируют новый «сценарий жизни». Воз-
растающие социологические и функциональные 
потребности граждан, увеличение конкуренции 
и даже сложные политические ситуации (пан-
демия) заставляют пересмотреть приоритеты 
и направления дальнейшего развития проекти-
рования. 

Архитекторы едины во мнении: именно за 
МФЖК стоит будущее городов, поскольку за-
стройка такого рода помогает решить сложив-
шиеся градостроительные задачи. 

 
Основные задачи при проектировании  
многофункциональных жилых комплексов 
1) Создание жилой и общественной среды 

высокой комфортности за счет грамотного 
функционального зонирования и распределения 
потоков людей; создание рекреационных зон. 

2) Оригинальность объемно-планировочной 
структуры и функциональной организации, соз-
дание центра публичного притяжения. 

3) Учет особенностей месторасположения 
территории (транспортная инфраструктура, 
климатические условия, экологические характе-
ристики и т. д.) [1]. 

 
Историко-градостроительный анализ 
проектирования объектов МФЖК 
Практика многофункционального проекти-

рования развивалась естественным образом – 
исторически. Люди жили в домах, которые 
были одновременно местом проживания и ра-
боты. Поселки отличались высокой плотно-
стью населения, т. к. пространство было огра-
ничено пешеходным движением. Первый этаж 
зданий был отведен под промышленные 
и торговые цели, а за его пределами – сфера 
человеческой жизни. 

Многофункциональный жилой комплекс – 
это результат развития концепций пространст-
венной планировки многоэтажных жилищ 
в XX веке. Идея жилого комплекса в России 
в процессе своего развития прошла несколько 
фаз [2]: 

1) В 20-е годы XX века активно разрабатыва-
лась концепция комплекса, состоящая из жилых 
домов с обслуживанием проживающих. Основ-
ные модификации заключались в разделении 
выполняемых ежедневно функций – прием пи-
щи, воспитание детей и стирка белья – все это 
отразилось на строении повседневной жизни. 
Такое жилье больше подходит для временного 
проживания рабочих, чем для постоянного. 
В этот период можно выделить несколько важ-
ных направлений: 

– развитие жилых комплексов массового 
строительства, структурирование новых объем-
но-планировочных решений квартир и застрой-
ки в целом; 

– разгрузка центральных частей больших го-
родов благодаря размещению жилых комплек-
сов на окраинах города; 

– общий подход к застройке территории 
и районов; 

– разработка типовых зданий для улучшения 
жизни рабочих. 

2) В 50-е годы разрабатывались новые квар-
талы на основе системы микрорайона. Жилые 
комплексы начали включать в себя, помимо жи-
лой функции, коммерцию, в результате они ста-
новились деловыми центрами. Но основное жи-
лье располагали в спальных районах на перифе-
рии города, освободив центр для светской 
и общественной жизни. Жилье больше не фор-
мируется с целью управления рабочими, оно 
ориентировано на благо жизни граждан [3]. 

Развитие общественно-бытовых услуг при-
вело к новой структуре жилья, в результате ко-
торого расширяются границы микрорайонов, 
делятся участки на функциональные зоны: 

– застройка кварталов стала больше способ-
ствовать организации улиц и магистралей, мик-
рорайоны становятся жилыми сериями с полу-
закрытыми дворами; 

– формирование городских ансамблей стало 
главной чертой послевоенного советского гра-
достроительства; 

– дошкольные и школьные учреждения рас-
полагались в структуре каждого микрорайона, 
высчитывались по определенным расчетам; 

– магазины и помещения социально-бытово-
го обслуживания располагались на первых эта-
жах жилых домов; 

– деление территории на функциональные 
зоны обеспечивает распределение зон под хо-
зяйственные постройки при сохранении жилых 
домов по периметру. 

3) В 60-е формируется идея высотных жилых 
комплексов как еще одного варианта комфорт-
ного городского жилья, отражающая требования 
роста плотности населения, с увеличением 
и разнообразием торгово-бытовых услуг. В Рос-
сии и за рубежом были сформированы основные 
концепции жилых комплексов с обслуживанием. 

Основные положения: 
1. Жилой комплекс формируется целостно, 

его структура складывается из следующих со-
ставляющих [4]: 

– выделяются помещения ежедневного об-
служивания; 
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– удобное пешеходно-транспортное сообще-
ние с местами работы, городскими центрами 
и местами отдыха населения; 

– комфортные условия жизни и времяпрово-
ждения. 

2. При разработке МФЖК обязательным 
пунктом является соблюдение местных природ-
но-климатических характеристик, это позволяет 
создать максимально благоприятные санитарно-
гигиенические условия. Необходимо изучить 
рельеф проектируемой территории, благоустро-
ить участок в пределах границы зоны проекти-
рования и улучшить микроклимат [5]. 

3. Основным критерием при формировании 
планировочных решений является рациональное 
использование площадей, обеспечение норми-
руемого коэффициента плотности населения. 
Подобные решения позволяют снизить затраты 
на возведение и эксплуатацию зданий и инже-
нерных систем. 

4. В 70–80-е активно проводились конкурсы 
на разработку МФЖК с развитием обществен-
но-бытовых услуг. В результате начинают фор-
мироваться основные методы проектирования 
ЖК с закрытой и открытой структурой обслу-
живания, устанавливается состав служебных 
помещений. Проектирование комплексной за-
стройки территории создает новый вектор в ор-
ганизации жилой и городской среды. Происхо-
дит строительство крупных комплексов, вклю-
чающих не только жилье, но и сооружения 
культурно-бытового обслуживания [6]. 

5. В 90-е отечественные архитекторы созда-
ют первые проекты высотных жилых комплек-
сов «город в городе» с развитой общественно-
бытовой структурой, отвечающей всем совре-
менным требованиям. Такие жилые комплексы 
стали доступны только людям с высоким уров-
нем доходов. За счет комфортной организации 
территории и повышения ее эффективности ис-
пользования многоэтажные жилые комплексы 
стали больше распространяться по всей стране. 

В результате развитие организационных 
принципов жилищного строительства привело 
к увеличению темпов урбанизации, улучшению 
системы обслуживания населения и расшире-
нию функциональных связей между различны-
ми частями городской среды. Возникла новая 
сфера обслуживания городского населения, 
встроенная в структуру помещений жилых ком-
плексов, которые отвечают всем потребностям 
современного человека. 

В целях создания в городах России комфорт-
ной среды, отвечающей современным запросам 
горожан, вводится стандарт. Он определяет сис-
тему принципов роста жилых территорий мно-
гофункциональной застройки. На основе этой 
системы строятся целевые модели стандарта, 
которые должны служить базой для развития 
свободных и застроенных и реорганизуемых 
территорий [7]. 

Принципы развития территорий жилой 
и многофункциональной застройки представле-
ны на рис. 1. 

 

 

Рис. 1. Принципы и целевые модели стандарта 
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стве» [8]. За рубежом постепенно отказываются 
от устаревших нормативов и переходят к про-
граммам индивидуального проектирования. 

2. Приближение характеристик жилья эко-
ном-класса к классу люкс. Зарубежный опыт по-
казывает, что можно приблизить качество бюд-
жетного жилья к престижному уровню комфор-
та, сохранив уникальный архитектурный образ. 
Для этого зарубежными архитекторами были 
созданы экономические программы, которые 
помогают снизить затраты на строительство без 
ущерба рациональности объемно-планировоч-
ных решений. 

3. Отказ от высотного жилья. Зарубежная 
практика имеет тенденцию к уменьшению 
этажности, в то время как в России строитель-
ство домов повышенной этажности растет с ка-
ждым годом. Зарубежное строительство мало-
этажной застройки имеет основные характери-
стики: психологические – по отношению 
к людям, и градостроительные – к планировоч-
ным показателям. Поэтому отечественным ар-
хитекторам требуется внимательно изучить 
опыт зарубежных архитекторов, чтобы обеспе-
чить максимальное использование территории 
жилой застройки со средней и малой этажно-
стью [9]. 

4. Отклонения от нормативов при проекти-
ровании жилой ячейки. При формировании 
функционально-планировочных решений зару-
бежные архитекторы «полагаются» не только на 
нормативную документацию, регламентирую-
щую основные технико-экономические показа-
тели, но также проводят социологические ис-
следования, изучают потребности потенциаль-
ных жителей. В России процесс проектирования 
массового жилья базируется на усредненных 
нормативных показателях, близких к типовому 
строительству. Исключения составляют дома 
элитного класса, ценовая категория которых 
доступна ограниченному числу жителей. 

5. Вертикальное функциональное зонирова-
ние. Иностранные архитекторы стараются при-
близить комфорт квартир к уровню жизни в се-
мейном доме. Это касается и масштабного 
строительства. Применяется метод вертикаль-
ного зонирования: двухуровневая квартира де-
лится на общую (нижний этаж) и приватную 
зону (верхний этаж). 

6. Поддержка основных особенностей функ-
ционального зонирования. Функциональное де-
ление квартиры на общую и индивидуальную 
зоны для независимого существования отдель-
ных категорий помещений жилья. Этот принцип 
активно используется в практике зарубежного 

проектирования, способствуя созданию много-
квартирного планировочного решения застрой-
ки. В России он применяется редко, чаще всего 
архитекторы используют устоявшиеся, прове-
ренные временем вариации размещения жилых 
ячеек. 

7. Расширение функционально-планировоч-
ного состава типовой планировки вспомога-
тельными зонами. Обеспечивается потребность 
в санитарных и подсобных помещениях: нали-
чие дополнительного гостевого санузла в обще-
ственной зоне (при двух- и трехкомнатных 
квартирах), кладовых, прачечных. Отечествен-
ные архитекторы считают необходимым разви-
тие этих помещений в массовом возведении 
зданий. Данные категории помещений могут 
иметь как индивидуальный характер и распола-
гаться изолировано от других помещений, так 
и размещаться в помещениях двойного назначе-
ния – ванной или на кухне [10]. 

8. Активное применение озеленения. Все ча-
ще архитекторы стремятся приблизить комфорт 
жилья в многоквартирном доме к жилью част-
ного дома, для этого активно вводят летние по-
мещения с озеленением. В связи с этим часто 
проектируют террасы для квартир на первых 
этажах. Также террасы применяют и на верхних 
этажах, в квартирах типа «пентхаус». Кроме 
того, эксплуатационная кровля с зелеными на-
саждениями становится все более популярной 
в проектировании жилых комплексов. В России 
жилая архитектура еще далека от этого – летние 
помещения применяются активно, но в них не 
используется озеленение, это связано с их ма-
лыми размерами, недостаточным продумывани-
ем расположения, ориентацией по свету и регу-
лируемым остеклением. 

 
Выводы 
В статье проведен анализ и систематизация 

становления проектирования МФЖК в России 
и за рубежом, выявлены характерные тенденции 
формирования ключевых методов проектирова-
ния, рассмотрены и классифицированы принци-
пы, целевые модели стандарта проектирования 
комфортной городской среды. Результаты про-
веденного исследования обобщают данные 
о методах проектирования среднеэтажной за-
стройки с акцентом на создание благоприятной 
и комфортной городской среды, расширяют на-
учные знания в области улучшения экологиче-
ских, эстетических, функциональных, социаль-
ных и гигиенических параметров. Выявленные 
методы, принципы и тенденции проектирования 
городской среды могут быть использованы 
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в качестве основы для формирования докумен-
тов по внедрению многофункциональной жилой 
застройки в структуру современного города, 
применяемых на законодательном уровне. Тео-
ретическая и практическая значимость прове-
денного исследования отражается в актуальности 
проблематики проектирования и может служить 
базой для практического применения в учебных 
курсах архитектурных университетов. 

Анализ отечественного и зарубежного опыта 
проектирования и строительства МФЖК позво-
ляет сделать следующий вывод: часто меняю-
щиеся функциональные, социальные, экономи-
ческие и функциональные факторы «диктуют» 
необходимость внедрения индивидуального 
подхода при проектировании крупных город-
ских ансамблей. Если присутствует существен-
ное различие в пространственной организации 
МФЖК, требуется учитывать: спрос на разные 
типы жилья по доходам населения; определение 
эффективных видов возведения жилья, особен-
но с экономической точки зрения строительст-
ва; функциональность здания. 
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COMPARATIVE ANALYSIS OF DESIGNING MULTIFUNCTIONAL RESIDENTIAL COMPLEXES 
MIDDLE FLOOR XX AND XXI CENTURIES 

 
The paper describes and analyzes the methods and periods of evolution of the design of multifunctional residential 

complexes, the interaction of residential, commercial and retail functions in domestic and foreign practice. The rele-
vance of the design and construction of buildings with an average number of storeys is confirmed by the demand for 
improving the quality of life, increasing the level of psychological comfort and environmental friendliness of build-
ings, taking into account the cost reduction. On the basis of studying the experience of foreign architects, the ways of 
solving the problem of designing domestic residential complexes and creating a comfortable environment were identi-
fied. The main tasks are solved by creating high comfort of the residential and public environment, competent func-
tional zoning of the territory, uniqueness of space-planning and compositional solutions. The most pressing issue is 
the development of new standards that ensure the safety, comfort and convenience of people living, and the need for 
intensification in the construction of housing related to architectural, spatial and compositional solutions in the design 
of multifunctional residential complexes. On the basis of identifying and combining factors, relationships that affect 
the development of residential complexes, the basic principles of architectural and spatial organization are formu-
lated. The principles of territory organization revealed as a result of the study can be applied in the design and con-
struction of multifunctional residential complexes by new and young specialists. 
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