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СОВРЕМЕННОЕ 
МАЛОЭТАЖНОЕ 
ЖИЛИЩЕ С НОВАЦИЯМИ 
В ПРОСТРАНСТВЕННЫХ 
РЕШЕНИЯХ*
В статье рассматриваются разные типы малоэтажных жилых домов, 

возводимых в сельской местности, на пригородных территориях и в отдельных 
городах. Отмечаются различия в  их пространственной структуре. Особое 
внимание уделено домам арендного типа с коридорной и квартирной систе-
мами. Приведены новые типы жилья с дополнительными функциями — «дома 
с местом приложения труда». В целом новации в пространственных решени-
ях создают новые условия жизнедеятельности и повышают художественную 
выразительность жилища. В заключительной части намечено, какие новации 
могут возникнуть в малоэтажном жилище.

Ключевые слова: малоэтажное жилище, новации, пространственное 
решение, арендные дома, жилище с местом приложения труда.

S.B. MOISEEVA

CONTEMPORARY LOW-RISE DWELLING 
WITH INNOVATIONS IN SPATIAL 
SOLUTIONS
The article discusses different types of low-rise residential buildings erected 

in rural areas, on suburban areas and in individual cities. Differences in their spa-
tial structure are noted. Special attention paid to rental-type houses with corridor 
and apartment systems. New types of housing with additional functions  — “At 
home with a place of employment”. In general, innovations in spatial solutions 
creates new conditions for life and increases the artistic expressiveness of the 
dwelling. In the final part, it is outlined what innovations may arise in low-rise 
dwelling.

Keywords: low-rise dwelling, innovations, spatial solutions, rental houses, 
dwelling with a place application of labor.

ВВЕДЕНИЕ

Малоэтажные жилые дома широко распростра-
нены в стране. Малоэтажный фонд жилища по состоя-
нию на 2016 г. составил почти треть — 981,5 млн кв. м 
(27,6 %) — от общего жилищного фонда России, состав-
лявшего 3557 млн кв. м1. В последние годы малоэтаж-
ное жилище получает все большее признание.

* Исследование осу-
ществлено в рамках 
Программы фунда-
ментальных научных 
исследований Рос-
сийской академии 
архитектуры и строи-
тельных наук и Мини-
стерства строитель-
ства и жилищно-ком-
мунального хозяйства 
Российской Федера-
ции на 2021 год.
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ТИПЫ МАЛОЭТАЖНЫХ ДОМОВ

Малоэтажные жилые дома строятся в основ-
ном на сельских и пригородных территориях, в ма-
лых, средних, иногда в крупных городах, в усло-
виях жаркого климата и высокой сейсмичности. 
В структуре по материалу стен в преобладающем 
сельском фонде господствуют деревянные дома 
(57,8 %), каменные и кирпичные составляют 22,1 %2.

Малоэтажные жилые дома отличаются боль-
шим разнообразием: это одно- и двухэтажные уса-
дебные дома, часто с мансардой, иногда с крытым 
двором; спаренные; блокированные от 4-х, что 
наиболее удобно, до 10 блоков; дома секционно-
го типа и смешанной структуры — секционно-бло-
кированные и галерейно-блокированные. Все это 
можно видеть на примере полигона, созданного 
на месте теплиц совхоза «Московский» в Подмо-
сковье (илл. 1). Застройка оставляет впечатление 
разноцветного ковра3.

Пространственная структура домов, предна-
значенных для сельских условий и пригородных по-
селков, различна.

МАЛОЭТАЖНЫЕ ДОМА НА СЕЛЬСКИХ 
И ПРИГОРОДНЫХ ТЕРРИТОРИЯХ

Сельский дом всегда связан с участком и в нем 
преобладают хозяйственные функции. Это можно 
видеть на примере проекта дома-усадьбы с хо-
зяйственным двором (илл. 2), конкурсного проекта 

ИЛЛЮСТРАЦИИ

1. Полигон с малоэтажными жилыми 
домами разных типов в пригород-
ной зоне Подмосковья

2. Проект одноэтажного трех-
комнатного дома-усадьбы с хо-
зяйственным двором. Авторы 
архит. Р. Сахарова, Е. Полякова, 
А. Прядкина, Н. Шершнева. Общая 
площадь дома 107 кв. м; 1 — об-
щая комната, 2 — холл-столовая, 
3 — спальня, 4 — спальня детская, 
5 — кухня, 6 — холодная кладовая, 
7 — галерея, 8 — терраса

ПРИМЕЧАНИЯ

1 Хихлуха Л.В., Моисеева С.Б., 
Королева О.В. Научные 
архитектурно-градостроительные 
основы жилищного строительства 
как фактор развития строительной 
отрасли // Фундаментальные 
поисковые и прикладные 
исследования Российской 
Академии архитектуры 
и строительных наук по научному 
обеспечению развития 
архитектуры, градостроительства 
и строительной отрасли РФ 
в 2017 году : Научные труды 
РААСН. Т. 1. М.: Изд. АСВ, 2018. 
С. 241.

2 Там же. C. 243.

3 Никитская Е. Новая Москва 
набирает популярность 
у горожан // Московский 
комсомолец. 18.12.2020. С. 7.
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1925 г. улучшенной крестьянской избы архитектора И. Леонидова, по-
лучившего третью премию; усадебного дома в деревне Варницы Воло-
годской области с возможностью роста за счет пристроек и надстроек; 
двухэтажного блокированно-секционного четырехквартирного дома 
с квартирами в двух уровнях и парадным входом в поселках Софьино 
Московской и Кашино Тверской областей (илл. 3).

По этим примерам можно судить о гибкости планировки и возмож-
ности роста дома.

Пригородный дом чаще служит для отдыха и физического развития, 
однако в последнее время грани различий начинают стираться. В газете 
«Московский комсомолец», которая живо откликается на происходящие 

2
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социальные события, опубликована статья журна-
листов Е. Соколовой и А. Размахнина, подметив-
ших складывающуюся на сельских территориях 
тенденцию освоения лучших земель горожанами — 
противоположную существовавшей ранее мигра-
ции сельских жителей в города4.

Правда, у статьи бестактное название — «По-
гнали наши деревенских» — как будто деревен-
ские — не наши, но суть проблемы не проста и мо-
жет иметь далеко идущие последствия.

Авторы приводят высказывания разных горо-
жан-переселенцев. Наиболее оптимальным пред-
ставляется вариант, когда семья половину недели ра-
ботает в городе и при первой возможности уезжает 
в деревню, где имеет фермерское хозяйство, произ-
водящее продукцию для собственных нужд, а также 
реализуемую в предприятиях питания и у знакомых.

Второй вариант — когда в поисках жизни 
на природе человек занимается собственным хо-
зяйством, что требует сил и времени, но позволяет 
производить продукцию. Это наиболее естествен-
ная форма жизни.

В статье приведены цифры количества жите-
лей, желающих жить за городом постоянно: 80 % 
бывших горожан хотят жить постоянно и только 
20 % — сезонно.

Еще один вариант жизни на природе — госте-
вые дома. «Туризм — это та вещь, которая выве-
дет сельскую жизнь в плюс», —утверждают авторы 
статьи. В части туризма горожане все чаще выби-
рают комфортный отдых в «глубинной России». 
Особенно высоким потенциалом туристического 
направления обладают поселения с памятниками 
исторического наследия. Приводится пример при-
обретения предпринимателями руинированной 
усадьбы в Липецкой области, где все исторические 
здания были отреставрированы и превращены 
в гостевые дома, в здании бывшей ткацкой ману-
фактуры сделали ресторан, комплекс конного за-
вода стал гостиницей.

Пригородные дома имеют более развитый со-
став помещений и пространственную структуру: 

ИЛЛЮСТРАЦИИ

3. Двухэтажный блокированно-сек-
ционный 4-квартирный дом комби-
нированной структуры с квартира-
ми в двух уровнях в п. Софьино Мо-
сковской области. МосгипроНИИ-
сельстрой. Фото автора, 2005. 
Общая площадь дома 360 кв. м; 
1 — общая комната, 2 — спальня 
родителей, 3 — спальня детская, 
4 — кухня-столовая, 5 — терраса

ПРИМЕЧАНИЯ

4 Соколова Е., Размахнин А. 
Погнали наши деревенских. 
Почему горожане перебираются 
жить на природу // Московский 
комсомолец. 31.05.2021. С. 6.

5 Алексеева Н.А. Поселок Эдем // 
Архитектура и строительство 
Москвы. 2003. № 1. С. 43–44.
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добавляются помещения для отдыха, спорта, творческих занятий. Разви-
тый состав помещений вносит разнообразие и в образную характери-
стику. Рассмотрим это на нескольких примерах.

В пригородном поселке Эдем Красногорского района5, застроенном 
строительной фирмой разными типами жилых домов — от секционных 
до усадебных — в расчете на реализацию разным категориям населения, 
преобладают блокированные двухэтажные дома с мансардами (илл. 4). 
Предусмотрено четкое зонирование внутреннего пространства: первый 
этаж отведен под гараж, сауну, котельную; второй — под гостиную, сто-
ловую, кухню, кабинет; в мансарде находится зона ночного отдыха. Изви-
листый характер улиц создает запоминающийся облик поселения. Внутри 

3
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кварталов предусмотрены земельные участки для 
желающих заниматься сельским хозяйством.

Цельное впечатление оставляет пригородный 
поселок Лапино Одинцовского района Московской 
области (илл. 5). Дома-блоки предусмотрены трех- 
и пятикомнатные. Перед некоторыми блоками выде-
лены навесы, перед другими — небольшие садики. 
В интерьере высота гостиной — полуторная. Общая 
архитектурная тема, объединяющая характер за-
стройки, — четырехколонные портики, полукружья 
входных и оконных проемов, динамика крыш.

Это один из немногих поселков, в котором 
были завершены предусмотренные жилые и обще-
ственные здания, даже построен крытый теннисный 
корт. Но в этом сказалась сложность таких закры-
тых элитных поселений: чтобы обеспечить комму-
нальные расходы, в поселок по пропускам пускают 
окружающее население.

ИЛЛЮСТРАЦИИ

4. Двухэтажные с мансардами мно-
гоквартирные дома блокированно-
го типа в поселке Эдем Красногор-
ского района. Общий вид и планы 
этажей. Автор архит. В.Н. Ржевский. 
Фото автора, 2010

5. Застройка пригородного посел-
ка Лапино Одинцовского района 
блокированными домами. Автор 
архит. Д.Ф. Радыгин. Фото автора, 
2010

6. Круглые дома в Нидерландах. 
Автор архит. Д. Крейкамп. а — об-
щий вид домов на аллее; б — раз-
рез с лестницей, спальной, ванной 
и гостиной; в — интерьер гостиной

ПРИМЕЧАНИЯ

6 Круглые дома в Нидерландах 
[Электронный ресурс]. URL: 
https://www.time2trave.su/kruglyie-
futuristicheskie doma-v-niderlandah 
(дата обращения: 30.06.2021).
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Из зарубежного опыта можно рассмотреть раз-
работки архитекторов Нидерландов, где постоянно 
ведутся поиски новых типов малоэтажных домов. Ар-
хитектор Д. Крейкамп на смену прямоугольным до-
мам придумал, запроектировал и построил в посел-
ке Болвонинген 50 круглых футуристических домов6. 
Нижняя часть, в которой расположена лестница, — 
цилиндр или прямоугольник, на нем установлен 
шар. Эти 50 домов построены в рамках программы 
экспериментального доступного жилья (илл. 6).

Вес одного шара 1240 кг. Он сделан из цемен-
та и армирован стекловолокном. Диаметр шара 
5,5 м, в нем до 11 окон, тоже круглых, разной вели-
чины. Эти здания легко демонтировать и перевезти.

Пространственное решение дома тоже необыч-
но: в самом центре находится спальня, столь малень-
кая, что в ней умещается только спальное место, 
зато ванная нормальных размеров, а гостиная с кух-
ней-нишей занимает верхнюю половину шара.

Не все местные жители положительно оценили 
работу архитектора, считая круглую форму назой-
ливой, но преимущества — скорость возведения, 
экономичность, учет поведенческих особенностей 
жителей — перевешивают эту назойливость.

Представляется, что в России требуют совер-
шенствования и развития все типы малоэтажных 
жилых домов, учитывая разные потребности семей, 
отличающихся по величине, родственным связям, 
степени занятости в личном подсобном хозяйстве, 
местные природные особенности. По-прежнему 
преимущество отдается в сельских условиях — до-
му-усадьбе растущего типа, на пригородных тер-
риториях — особняку и таунхаусу с небольшим са-
довым участком.

ПРОСТРАНСТВЕННОЕ РАЗВИТИЕ ДОМОВ 
АРЕНДНОГО ТИПА

Арендное жилище не было характерно 
для сельских и пригородных поселений. Обыч-
но в соответствии с требованиями СНиП пре
дусматривалось несколько гостиничных мест, 

ИЛЛЮСТРАЦИИ

7. Гостевой арендный дом в посел-
ке Романово Калужской области. 
а — общий вид на площади, б — 
интерьер обеденного зала. Фото 
автора, 2011 г.

8. Гостевые дома в деревне Обухо-
во. Фото автора в Манеже на вы-
ставке «Зодчество», 2009

ПРИМЕЧАНИЯ

7 Полукруглые блокированные 
арендные дома на воде в местечке 
Леммер в Голландии [Электронный 
ресурс]. URL: https://www.facebook.
com/gergstravel/post/36515979
88291637/?Iocalo=arAR&refsrc=h
ttp%3A%2Fwww (дата обращения: 
30.06.2021).
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которые размещались в составе торгового центра, из расчета 6–8 мест 
на 1000 жителей, или для приехавших на работу в развивающееся хо-
зяйство на площади возводился секционный дом с квартирами для оди-
ночек и малосемейных. Правда, в зависимости от местных условий, бы-
вали исключения: в поселках, где наравне с сельскохозяйственными 
функциями развивались туристические, как в селе Вятское Ярославской 
области, целые улицы были застроены арендными домами.

В последние годы арендные дома, получившие официальный статус, 
все больше внедряются в жизнь.

Чаще всего они имеют коридорную систему или решаются в виде от-
дельных домов. В поселке Романово хозяйства «Мосмедыньагропром» 
Калужской области построен гостевой дом коридорной системы. По-
мимо 40 номеров из 2–3-х комнат с кухней-нишей в нем предусмотрены 
обеденный зал на 4 этаже (илл. 7), зал массовых мероприятий, прачеч-
ная самообслуживания. Этот объект имеет для хозяйства производствен-
ное и рекреационное значение.

Иное решение предусмотрено в деревне Обухово Калининского 
района Тверской области — здесь на поляне свободно разместились 
одно-двухэтажные дома с блоком обслуживания и развлечений (илл. 8).

Совершенно неожиданное впечатление оставляет группа полукруг-
лых блокированных арендных домов для отдыха и спорта на воде в ме-
стечке Леммер в Голландии7 (илл. 9).

7

8
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ИЛЛЮСТРАЦИИ

9. Полукруглые блокированные 
арендные дома для целей рекреа-
ции на воде в местечке Леммер 
в Голландии

10. Овальные участки со свобод-
ной застройкой и узкими тропин-
ками в пригороде Копенгагена 
Нерум. Автор архит. С. Серенсен

ПРИМЕЧАНИЯ

8 Овальные участки в поселке 
Нерум, Дания [Электронный 
ресурс]. URL: https://yandex.ru/
Search/?text=Овальные дома 
в Неруме, Дания&clid=192302 
(дата обращения: 30.06.2021).
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Вода в Голландии заставляет постоянно придумывать неожиданные 
решения для строительства. Местечко Леммер является центром водных 
видов спорта на берегу озера. К каждому блокированному полукружью 
можно подъехать по дороге (к главному входу) или приплыть на лодке 
к выпуклой части. Каждое бунгало имеет две спальни с двуспальными 
кроватями, подходит для четырех человек. Гостиная с открытой кухней, 
ванная комната, подсобная со стиральной машиной, терраса у воды.

Представленные примеры говорят о разнообразии арендных домов 
и их пространственных решений.

ПРОСТРАНСТВЕННОЕ РАЗНООБРАЗИЕ ФОРМЫ УЧАСТКОВ

Издавна сельские и пригородные территории стремились решать 
по квартальной схеме: так легче было распределять землевладения, при-
давать им удобную форму. Но в последнее время появились новые ори-
гинальные решения, основанные на социальных принципах.

Датский архитектор Серен Серенсон предложил создавать в при-
городах, в частности, в пригороде Коппенгагена Нерум, небольшие 
участки 25 × 15 м овальной формы. Внутри владелец строит, что хочет8. 
Участки размещены свободно и ограждены живым кустарником. Маши-
ны размещены на стоянке, люди идут от стоянки, здороваясь с соседями 
и пребывая на свежем воздухе — так архитектор хотел архитектурными 
средствами заставить жителей общаться с соседями.

Овальная форма привлекает жителей и делает местность живопис-
ной (илл. 10).

10
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ЖИЛЫЕ ДОМА С МЕСТОМ ПРИЛОЖЕНИЯ 
ТРУДА

Малоэтажные дома с дополнительными функ-
циями — с местом приложения труда — имеют су-
щественный потенциал для сельских и пригородных 
территорий с недостаточно развитой системой об-
служивания.

Традиционно в подобных условиях существо-
вали дома, где владелец занимался каким-либо 
видом труда, порой самого неожиданного. Так, 
в Липецкой области существовали вальщики обу-
ви и гармонщики. Но преобладали мастера произ-
водственного профиля — ремесленники, механики, 
монтеры, а также обслуживающего и творческого 
характера — учителя, врачи, лавочники, мастера 
народных промыслов.

Из построенных в последнее время примером 
может служить обнаруженный нами в ходе натур-
ных обследований дом двух братьев-механиков, 
организовавших при двухэтажном доме в поселке 
Шопино Калужской области мастерскую по ре-
монту и прокату машин.

Кандидатом архитектуры Н.М. Согомонян 
на основе этого опыта была проведена система-
тизация подобных объектов, разработаны задания 
на проектирование первоочередных, и «ЦНИИЭП-
гражданстроем» по некоторым из них — домов 
учителя, врача, монтера, ремесленника (илл. 11) — 
разработаны проекты.

Самым сложным в формировании многофунк-
циональных жилых домов является решение удоб-
ных пространственных взаимосвязей между жилой 
и производственной частями9. В доме ремеслен-
ника жилая и производственные части размеще-
ны на одном уровне, но входы решены с разных 
сторон. Для связи используется коридор. Разум-
но решена сантехническая часть: один над дру-
гим размещены санузлы в сауне в подвале, при 
входе на первом этаже, совмещенный с ванной 
при спальнях. Летнее помещение устроено в виде 
оранжереи.

ИЛЛЮСТРАЦИИ

11. Проект одно-двухэтажного 
с подвальным этажом четырех-
комнатного жилого дома ремес-
ленника. Архит. А. Аникин. Общая 
площадь квартиры 195,0 кв. м, 
площадь производственных поме-
щений 54,0 кв. м, площадь подваль-
ного этажа 52,6 кв. м. 1 — холл, 
2 — общая комната, 3 — спальни, 
4 — кухня-столовая, 5 — помеще-
ние для отдыха, 6 — помещение для 
игр и гимнастики, 7 — санузел, 8 — 
постирочная, 9 — сауна, 10 — ком-
ната отдыха, 11 — салон, 12 — цех, 
13 — подсобные, 14 — котельная, 
15 — кладовые, 16 — веранда 
с оранжереей, 17 — гараж

ПРИМЕЧАНИЯ

9 Хихлуха Л.В., Багиров Р.Д., 
Моисеева С.Б., Согомонян Н.М. 
Архитектура российского 
села. Региональный аспект. М.: 
Архитектура-С, 2005.
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Дома-комплексы с местом приложения труда позволят дополнить 

традиционную систему обслуживания услугами разного профиля, а са-
мим мастерам — повысить доход семьи и удержаться от мигрирования 
в город.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Малоэтажные дома будут и впредь развиваться по типам и про-
странственной структуре, но происходить это будет по разным ветвям. 
Для условий села по-прежнему основным останется усадебный дом 
с возможностью роста в зависимости от изменений в семье. Для приго-
родных территорий основным планируется коттедж с помещениями для 
занятий спортом, отдыха и развлечений, но в объектах круглогодичного 

11
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использования уже появятся помещения для занятий фермерством. Для 
малоэтажных домов в городах, которые обычно создаются под конкрет-
ную семью, будут преобладать помещения, отражающие профиль дея-
тельности хозяев.

К совершенствованию процесса строительства можно отнести:
— энергетическую самодостаточность — снабжение энергией извне 

не требуется, дом становится мини-электростанцией, главным источни-
ком энергии является Солнце;

— целостность, гибкость, приспособляемость к разным ситуациям 
отличают планировочную структуру дома;

— использование безотходных материалов с повторным применени-
ем при монтаже;

— использование веранд и крыш для устройства теплиц и оранже-
рей и выращивания овощей, фруктов, цветов, грибов. Эти характеристи-
ки дадут новый импульс образному строю малоэтажных жилых домов.
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