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Аннотация. В статье рассматриваются проблемы проектирования и строительства малоэтажного ком�
фортного жилья в современной городской среде, новые тенденции в строительстве малоэтажного жилья
и связь урбанизированной городской среды с современной малоэтажной жилой застройкой. Проблема
жилища – одна из острейших проблем человечества, она порождена социальными причинами и имеет
социальное содержание. Современные правила проектирования стандартных жилых зданий способству�
ют повышению качества благоустройства жилой застройки, предусматривают решение вопроса комфорт�
ности жилья и развития жилой среды, проблемы комфортабельности жилых зданий, сомасштабности
городов – дворов и зданий, переулков и улочек – с учетом роста потребности населения в уютной жилой
среде.
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уклад, плотность застройки, блокированные секции, комфортная городская среда.
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Анотація. У статті розглядаються проблеми проектування і будівництва малоповерхового комфортно�
го житла в сучасному міському середовищі, нові тенденції в будівництві малоповерхового житла і зв’я�
зок урбанізованого міського середовища із сучасною малоповерховою житловою забудовою. Проблема
житла – одна з найгостріших проблем людства, вона породжена соціальними причинами і має соціаль�
ний зміст. Сучасні правила проектування стандартних житлових будинків, що сприяють підвищенню
якості благоустрою житлової забудови, передбачають вирішення питання комфортності житла і роз�
витку житлового середовища, проблеми комфортабельності житлових будівель, співмасштабності скла�
дових міст – дворів і будинків, провулків і вулиць – з урахуванням зростання потреби населення в
затишному житловому середовищі.
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ISSN 1993�3495 online

СОВРЕМЕННОЕ ПРОМЫШЛЕННОЕ И ГРАЖДАНСКОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО
СУЧАСНЕ ПРОМИСЛОВЕ ТА ЦИВІЛЬНЕ БУДІВНИЦТВО

MODERN INDUSTRIAL AND CIVIL CONSTRUCTION

2017, ТОМ 13, НОМЕР 1, 17–22

УДК 72.03:725:51



Х. А. Бенаи, О. В. Чукова18

COMFORTABLE LOW STORIED ACCOMMODATION IN MODERN
URBAN ENVIRONMENT

Hafizulla Benai, Oksana Chukova
Donbas National Academy of Civil Engineering and Architecture,

2, Derzhavina Str., Makiyivka, DPR, 86123.
Е�mail: o.v.chukova@donnasa.ru

Received 16 November 2016; accepted 27 January 2017.

Abstract. This article considers problems of projection and construction of comfortable low storied
accommodation in modern urban environment. New trends in low storied accommodation building and
connection of urban environment and modern low storied development. The dwelling problem is one of the
most pressing problems of mankind. This problem is generated by the social reasons and has social contents.
The modern rules of designing standard residential buildings leading to an increase in the quality of residential
housing improvement. The question of luxury housing development and the problem of comfort of residential
buildings. The ratio of the cities scale, their courtyards, lanes and streets. The increasing of population needs
in comfortable living environment.
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Формулировка проблемы

Самым массовым видом зданий, формирующим
архитектурную среду, являются жилые здания.
А современные тенденции градообразования,
выбрав направление мультифункциональности
и комплексности, ставят «во главу угла» прин�
цип градостроительной идеи, а именно эконо�
мии территорий в жилищном строительстве –
чем выше дом, тем больше людей можно помес�
тить на одном квадратном метре [8].

Но перемена условий жизни ставит на пер�
вое место проблемы качественного малоэтажно�
го жилья; меняет отношение общества к органи�
зации жилой среды для людей различных соци�
альных слоев, будущих жителей.

Еще в советское время принятые классифи�
кации базировались на разделении жизни лю�
дей в доме: занятие хозяйством, отдых и внут�
рисемейное общение. Ранее малоэтажное жилье
квалифицировалось как жилье для села и ПГТ,
но на сегодняшний день возникает необходи�
мость проектирования и строительства мало�
этажного, с высоким уровнем комфорта, жилья
в городской среде.

Анализ последних исследований и публикаций

Анализ исследований, посвященных данной про�
блеме, говорит об узких рамках затрагиваемой

проблемы. Как правило, работа ведется в направ�
лении «наращивания функций» – создания,
формирования и строительства многоэтажных,
мультифункциональных (со сложной системой
обслуживания – «укреплением социальной общ�
ности» по месту жительства) зданий�комплек�
сов, в которых искусственно созданная, урбани�
зированная среда обитания максимально отда�
ляет человека от «внешней жилой среды» – при�
роды [5].

Цели

Целью статьи является изучение и анализ про�
блем, влияющих на организацию требований,
учитываемых в организации структуры жилой
среды при проектировании жилых малоэтажных
зданий, предназначенных для проживания всех
категорий семей различной численности и со�
става, с учетом потребностей разнообразных воз�
растных групп и социального состояния обще�
ства.

Основной материал

«Жилые здания – самый массовый вид зданий,
предназначаемый для проживания всех катего�
рий семей, различной численности и возрастно�
го состава. Основной тип жилого дома – квар�
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тирный, он предназначен для постоянного про�
живания» [9].

Проблема жилища – одна из острейших про�
блем человечества, она порождена социальны�
ми причинами и имеет социальное содержание.
Требования семьи к жилищу зависят от ее обра�
за жизни, поэтому классификация семей для
нужд жилищного строительства должна выде�
лять семьи с различным образом жизни. Образ
жизни семьи есть система ее деятельности [10].

Пути решения проблем жилища не могут быть
чисто техническими, инженерно�строительны�
ми, архитектурно�художественными; они зави�
сят от экономических, политических и, все боль�
ше и больше, от экологических обстоятельств.

Современные правила проектирования стан�
дартных жилых зданий сложились из постоян�
ного стремления к повышению качества благо�
устройства жилой застройки. Не сложно про�
следить историю развития структуры жилого
пространства промышленного региона, когда по�
пытка решения жилищного вопроса сопровож�
далась уничтожением трущоб, бараков.

Безусловно, прогрессивным скачком в реше�
нии сложных вопросов жилищного строитель�
ства является переход от коммунальных квар�
тир с покомнатным заселением к квартирам с
заселением одной семьей. Тогда проектировались
малометражные квартиры с малыми площадя�
ми помещений, с устройством так называемого
«займа» – прохода в общую комнату через кух�
ню, а в спальню – через общую комнату (в кото�
рой тоже располагается спальное место); с ма�
ленькими коридорами, совмещенными санузла�
ми.

Следующим шагом стал переход к более ком�
фортным типам жилых зданий с улучшенной
планировкой. В них проектируется некое уве�
личение площадей жилой зоны, раздельные са�
нитарные узлы, в двух�, трех� и более комнат�
ных квартирах, отсутствуют «займ» и проход�
ные комнаты.

В дальнейшем обязательное повышение ком�
фортности жилья обусловливалось предполага�
емым улучшением материального положения
рядовой семьи. В планировках этого периода
проектирования квартир расширяются площа�
ди всех видов дополнительных помещений в
квартире: шкафов для хранения; кладовых для
всех видов бытовой деятельности и хранения

предметов уборки квартир. Предусматривается
увеличение площади кухни и ее более современ�
ная техническая организация; увеличивается
площадь спален и общих комнат; повышается
технический уровень и качество санитарно�тех�
нического оборудования квартир [3].

Затрагивая тему малоэтажного жилья, необ�
ходимо точно определить, что включает в себя
этот термин. К малоэтажным жилым домам от�
носятся усадебные и блокированные (включая
спаренные, строенные, счетверенные) дома, этаж�
ность которых не превышает одного – двух (иног�
да трех) этажей, хотя современная практика сви�
детельствует, что в наше время усадебный дом
может иметь до четырех уровней. Обязательным
условием для таких домов является прямой до�
ступ в жилую зону с территории прилегающего
участка.

Усадебные или односемейные жилые дома –
это отдельно стоящие малоэтажные жилые дома,
обычно до трех этажей. Спаренные жилые дома,
имеющие все преимущества односемейного
дома, позволяют эффективнее использовать
фронт улиц. Строенные, счетверенные и другие
блокированные жилые дома, в чем�то и уступая
первым типам жилых домов, обеспечивают вы�
сокий уровень комфортности. Блокированные
жилые дома, как правило, двухэтажные, состо�
ящие из четырех и более комнат, расположен�
ных в двух уровнях в виде блокированного дома,
реже применяются одно� и трехэтажные. При
блокировке домов характерно деление участка
на парадный палисадник и задний двор [7].

Затрагивая все стороны проектирования жи�
лой среды, нельзя не коснуться проблем комфорт�
ности жилья, которые условно можно разделить
на две группы:

– количественные (количество квадратных
метров на человека, размер участка, количе�
ство комнат на одного человека, соседству�
ющие жилища, количество санузлов, маши�
номесто, инженерные системы, коммуника�
ции связи, этажность);

– качественные (художественная ценность, ин�
тегрированность природных элементов в жи�
лище, благоустройство внутренней террито�
рии района, рабочее пространство, досуговая
зона, экологические и ландшафтные особен�
ности, функциональное зонирование, органи�
зация управлением домом, психологическая
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безопасность, экология культуры, безопас�
ность места расположения) [6].

Вопрос комфортности жилья и развития жилой
среды всегда будет актуальным. До сих пор до
конца не изучены все потребности и желания
населения, не применены все доступные удобства;
ведь помимо внутренней части дома нужно об�
ращать внимание на благоустройство террито�
рии и на ее инфраструктуру [2].

Необходимо и упомянуть проблемы комфор�
табельности жилья. Комфортабельность, т. е. по�
требительская эксплуатационная полноценность
жилища, зависит не только от наличия в составе
жилой ячейки (квартиры), но и от рациональной
планировочной и пространственной её органи�
зации. Основной её принцип – функциональное
зонирование, т. е. предоставление каждому про�
цессу жизнедеятельности части пространства,
обеспечивающего условия для его осуществле�
ния. По этому принципу в каждой квартире не�
обходимо выделять соответствующие функци�
ональные зоны: жилую, вспомогательную, под�
собных помещений и т. д. [1].

 Действительно, зонирование квартиры пред�
ставляет собой гармоничное сочетание мест сна
и отдыха, питания, хранения и приготовления
пищи, игр детей и приготовления уроков, хране�
ния носильных вещей и инструментов [12].

 Особого внимания заслуживает рост потреб�
ности населения в уютной жилой среде. Человек
чувствует себя комфортнее, находясь на старых,
малоэтажной застройки, улочках, дворах. Сомасш�
табность старой части городов – дворов и зда�
ний, переулков и улочек – более уютна. Социо�
логи отмечают, что старые дворы, при кажущейся
простоте, очень комфортны и не в смысле благо�
устройства, а благодаря размерам. «В простран�
стве 80×80 или 90×90 всегда комфортно себя
чувствуют представители различных групп насе�
ления» [4]. Здесь жилая территория является про�
должением жилой квартиры, ее воздухом, ее от�
крытой средой – открытым интерьером и пред�
назначена для отдыха жителей на воздухе. Боль�
шое разнообразие планировочных структур ма�
лоэтажной застройки, связь с жилой территори�
ей, с природой, создаваемый своеобразный уют –
все это вместе создает более комфортные усло�
вия жизни. Основы организации и формирова�
ния жилой среды выходят за рамки создания от�

дельных объектов и переходят к более сложным
организационным, проектным формам разнооб�
разного и многовариантного назначения [11].

При анализе современной ситуации на рын�
ке недвижимости на примере России видно, что
на малоэтажное жилье приходится 52 % от об�
щего объема всего жилищного строительства. А
из них многоквартирное малоэтажное строи�
тельство составляет, по разным оценкам, от 30
до 40 %. С учетом прогнозов этот показатель дол�
жен составить в 2020 г. около 70 % в целом по
всей стране.

Выводы

Безусловное преимущество строительства это�
го вида жилья в современных жизненных усло�
виях состоит в высоких темпах строительства
жилого дома без ухудшения его качества. Стро�
ительство жилых зданий с небольшим количе�
ством этажей проходит в более краткие сроки в
сравнении с высотными жилыми зданиями.

Чаще всего территории для строительства
малоэтажных многоквартирных домов выбира�
ются свободные в черте города или в пригород�
ной зоне мегаполисов, находящейся на мини�
мальном расстоянии от города и в окружении
природы – что многократно улучшает качество
городской среды в жилой застройке. Это обес�
печивает более комфортный уровень прожива�
ния в квартирах для разных социальных слоев
населения, и как следствие – высокую популяр�
ность жилья такого вида среди покупателей.
Люди, живущие в таких квартирах, из своих
окон могут видеть не серые унылые стены сосед�
ней высотки, а линию горизонта, природный
ландшафт, большее количество озеленения и
опрятные жилые малоэтажные дома на расстоя�
нии комфортной отдаленности.

Вне всякого сомнения также удобство и ком�
фортность проживания является преимуще�
ством для малоэтажных жилых зданий. Дома
возводятся по современным строительным тех�
нологиям, квартиры имеют улучшенную, ком�
фортабельную планировку. В этих зданиях есть
все необходимые для создания комфортной сре�
ды коммуникации. А благоустроенная, прибли�
женная к естественной природной среде придо�
мовая территория положительно влияет на ка�
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чественный уровень жизни людей. Отсутствие
большого количества незнакомых людей, жилой
дом, в котором все знают друг друга, по меньшей
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известия вузов. 2010. № 30, Приложение Июль.
Режим доступа : http://archvuz.ru/2010_22/32.

7. Меренков, А. В. Малоэтажный жилой дом [Текст] :
Учебное пособие / А. В. Меренков, Ю. С. Янков�
ская. – Екатеринбург : Архитектон, 2002. – 102 с.

8. Николаенко, В. А. Архитектурно�планировочная
организация индивидуальной малоэтажной жи�
лой застройки [Текст] : Учебн. пособие для сту�
дентов арх. спец. / В. А. Николаенко. – Полтава :
[б. и.], 2000. – 280 с.

9. Орловский, Б. Я. Основы проектирования граж�
данских и промышленных зданий [Текст] : учеб�
ное пособие для строит. тех�ов / Б. Я. Орловский,
А. А. Магай. – М. : Стройиздат, 1980. – 240 с.

10. Социально�демографические принципы форми�
рования городских жилищ [Текст] / Сост. Г. Д. Пла�
тонов, И. Ю. Муравьева, С. П. Макаревич. – Мос�
ква : [ЦНТИ по гражд. стр�ву и архитектуре], 1975. –
63 с.

11. Чинь, Франсис Д. К. Архитектура: форма, простран�
ство, композиция [Текст] / Франсис Д . К. Чинь. –
M. : АСТ, Астрель, 2005. – 418 с.

12. Шродер, У. Вариантная планировка домов и квар�
тир [Текст] / У. Шродер. – М. : Стройиздат, 1984. –
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мере в лицо, – этот факт дает ощущение безопас�
ности, дружелюбной атмосферы, улучшая город�
скую среду обитания.
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