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О СТАНДАРТЕ



Стандарт комплексного развития территорий (далее — Стандарт) — это мето-
дический документ, определяющий основные подходы к формированию 
и развитию территорий жилой и многофункциональной застройки в соответ-
ствии с актуальными потребностями и запросами жителей, а также с учетом 
индивидуальных особенностей развития городов России.

Документ охватывает различные сферы пространственного развития город-
ских территорий: формирование новой застройки на свободных участ-
ках, преобразование территорий сложившейся застройки, благоустройство 
открытых городских пространств, включая вопросы как проектирования, так 
и управления. Рекомендации Стандарта применимы как в административных 
границах городов различного размера, так и на территории других населен-
ных пунктов России (поселков городского типа, сельских поселений и пр.).

Стандарт сводит воедино и уравновешивает требования различных сфер 
регулирования, таких как безопасность жизнедеятельности, санитарно- 
эпидемиологическое благополучие населения, градостроительная дея-
тельность, планировка и застройка территории и др. На основе документа 
формируется комплексное предложение по совершенствованию действую-
щей нормативно- правовой базы в сфере развития территорий жилой и мно-
гофункциональной застройки в городах России.

ОБЛАСТЬ ПРИМЕНЕНИЯ 
СТАНДАРТА

О СТАНДАРТЕ ОБлАСТь ПРИМЕНЕНИя СТАНДАРТА
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Стандарт состоит из восьми книг, которые образуют комплексную базу 
инструментов по формированию и преобразованию территорий жилой 
и  многофункциональной застройки.

КНИГА 1. СВОД ПРИНЦИПОВ КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ 

Определяет ключевые направления и меры по формированию качественной 
жилой и многофункциональной застройки в городах России. В книге описаны 
основные приоритеты и принципы Стандарта, а также представлены целевые 
модели городской среды.

КНИГА 2. СТАНДАРТ РАЗВИТИЯ ЗАСТРОЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ

Определяет направления по развитию территорий сложившейся жилой 
и многофункциональной застройки.

КНИГА 3. СТАНДАРТ ОСВОЕНИЯ СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ 

Содержит рекомендации по формированию новой жилой и многофункцио-
нальной застройки на свободных городских территориях.

КНИГА 4. СТАНДАРТ ФОРМИРОВАНИЯ ОБЛИКА ГОРОДА 

Содержит рекомендации по благоустройству открытых городских пространств 
в соответствии с установленной типологией.

КАТАЛОГ ЭЛЕМЕНТОВ И УЗЛОВ ОТКРЫТЫХ ПРОСТРАНСТВ 

Включает в себя конструктивные и функциональные составляющие открытых 
городских пространств, определяющие их вид и характер использования. 

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ 

Содержит рекомендации по формированию жилой застройки с использова-
нием различных типов жилых домов, архитектурно-планировочные решения 
для различных элементов жилого дома и пр.

КНИГА 5. РУКОВОДСТВО ПО РАЗРАБОТКЕ ПРОЕКТОВ 

Определяет порядок подготовки документации по развитию территорий.

КНИГА 6. РУКОВОДСТВО ПО РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТОВ 

Предлагает набор инструментов для реализации Стандарта.

КНИГИ СТАНДАРТА

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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КНИГИ СТАНДАРТА

Какой должна стать
городская среда в России

К АТА ЛОГ 

ЭЛЕМЕНТОВ 

И УЗ ЛОВ 

ОТК РЫТЫ Х 

ПРОСТРА НСТВ

К АТА ЛОГ 

ПРИНЦИПИ А ЛЬ-

НЫ Х А РХ ИТЕК-

Т У РНО-ПЛА-

НИРОВОЧНЫ Х 

РЕШЕНИЙ 

К НИГА 2

СТА НД А Р Т 

РАЗВИТИЯ 

ЗАСТРОЕННЫ Х 

ТЕРРИТОРИЙ

К НИГА 3

СТА НД А Р Т 

ОСВОЕНИЯ 

СВОБОДНЫ Х 

ТЕРРИТОРИЙ

К НИГА 4

СТА НД А Р Т 

ФОРМИРОВА НИЯ 

ОБ ЛИК А 

ГОРОД А

Как повысить каче-
ство среды на терри-
ториях сложившейся 
застройки

Как спроектировать 
жилые дома

Какие элементы ис-
пользовать при благо-
устройстве открытых 
городских пространств

Как создать новую 
застройку на сво-
бодных террито риях

Как благоустроить 
открытые городские 
пространства на тер-
риториях новой и сло-
жившейся застройки

К НИГА 5

РУ КОВОДСТВО 

ПО РАЗРА БОТК Е 

ПРОЕК ТОВ

К НИГА 6

РУ КОВОДСТВО 

ПО РЕ А ЛИЗА ЦИИ 

ПРОЕК ТОВ

Как разработать 
проект комплексного 
развития территорий 
на основе Стандарта

Как реализовать 
проект на основе 
Стандарта

К НИГА 1

СВОД ПРИНЦИПОВ 

КОМПЛЕКСНОГО 

РАЗВИТИЯ 

ГОРОДСК И Х 

ТЕРРИТОРИЙ

О СТАНДАРТЕ

К АТА ЛОГ 

ПРИНЦИПИА ЛЬ-

НЫХ АРХИТЕК Т УР-

НО-ПЛАНИРОВОЧ-

НЫХ РЕШЕНИЙ 



Цель Стандарта —  разработка рекомендаций по формированию целостной 
городской среды на территориях жилой и многофункциональной застройки 
и повышение качества жизни горожан. Эти рекомендации опираются на прио-
ритеты, принципы и целевые модели городской среды, установленные 
в Книге 1 «Свод принципов комплексного развития городских территорий».

Целевая модель Стандарта — эталонный образец территории жилой и много-
функциональной застройки: совокупность функционально-планировочных 
и объемно-пространственных решений, описанная набором регулируемых 
параметров.

Целевые модели Стандарта различаются по двум определяющим 
параметрам:

 - доле помещений для объектов общественно-деловой 
инфраструктуры от общей площади застройки территории;

 - плотности застройки территории (брутто).

Оба параметра определяют ключевые характеристики качества жизни 
в городе: доступность объектов торговли и услуг, мест приложения труда, 
время ежедневных поездок на личном и общественном транспорте, без-
опасность и социальный контроль на открытых пространствах, эффектив-
ность использования зданий и территорий.

В зависимости от значений, устанавливаемых для определяющих 
параметров, Стандарт выделяет три целевые модели:

 - малоэтажную;
 - среднеэтажную;
 - центральную.

Каждая модель обладает собственным набором функционально-планиро-
вочных и объемно-пространственных решений и соответствующих им пара-
метров. Благодаря этим различиям обеспечивается не только равномерно 
высокое и устойчивое качество жизни на городских территориях, но и воз-
можность выбора образа жизни в ключевых его составляющих: жилье, пере-
мещения, работа, потребление и досуг.

ЦЕЛЕВЫЕ МОДЕЛИ 
СТАНДАРТА

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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М А ЛОЭТА Ж Н А Я МОДЕ ЛЬ

ОПИСА НИЕ

Направлена на формирование индивидуаль-
ной жилой застройки, которая дает возмож-
ность жить в собственном доме или иметь 
участок земли в индивидуальном пользова-
нии. Территории, развиваемые согласно мало-
этажной модели, могут быть расположены 
в любой укрупненной планировочной зоне 
города: в центре, срединной зоне, на пери-
ферии. В крупных городах с высокой стоимо-
стью земли такая застройка, как правило, будет 
расположена на периферии. В городах, где 
индивидуальные дома являются традиционно 
популярным видом жилой застройки, мало-
этажная модель может применяться и к терри-
ториям в центральной части города.

П А РА МЕ ТРЫ

Доля помещений объектов обществен-
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

10–20%

Плотность застройки территории  4–8 м²/га

Плотность населения 50–80 чел./га

Плотность улично-дорожной сети (мин.) 10 км/км²

Ширина улиц 
(макс.)

Главных улиц 
районного значения

30 м

Местных улиц 8 м

Площадь кварталов (макс.) 5 га

Плотность застройки квартала 1,5–16 тыс. м²/га

Этажность застройки (макс.) 4 эт.

Этажность зданий-акцентов (макс.) 5 эт.

О СТАНДАРТЕ ЦЕлЕВыЕ МОДЕлИ СТАНДАРТА
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СРЕ ДНЕЭТА Ж Н А Я МОДЕ ЛЬ

ОПИСА НИЕ

Предполагает создание комфортных районов 
преимущественно жилой застройки. Создание 
таких территорий основано на формировании 
сомасштабных человеку пространств и повы-
шении разнообразия объектов общественно-
деловой инфраструктуры рядом с домом. 
Модель предполагает снижение этажности при 
более компактном размещении домов, много-
функциональное использование зданий и тер-
риторий и создание пространственных условий 
для размещения объектов торговли и услуг.

П А РА МЕ ТРЫ

Доля помещений объектов обществен-
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

20–30%

Плотность застройки территории 8–15 тыс. м²/га

Плотность населения 300–350 чел./га

Плотность улично-дорожной сети (мин.) 15 км/км²

Ширина улиц 
(макс.)

Главных улиц 
районного значения

43 м

Второстепенных улиц 23 м

Местных улиц 10 м

Площадь кварталов (макс.) 4,5 га

Плотность застройки квартала 5–40 тыс.  м²/га

Этажность застройки (макс.) 8 эт.

Этажность зданий-акцентов (макс.) 12 эт.

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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ЦЕНТРА ЛЬН А Я МОДЕ ЛЬ

ОПИСА НИЕ

Нацелена на восполнение дефицита компакт-
ных и разнообразных районов в городах России. 
Сегодня такие территории представляют собой 
исторические центры городов —  наиболее попу-
лярные районы, где расположены основные 
культурные и деловые объекты: бизнес-цен-
тры, театры, музеи и пр. Первые этажи интен-
сивно используются для размещения кафе, 
ресторанов, магазинов. Отличительной чертой 
центральной модели служит размещение круп-
ных общественно-деловых объектов в составе 
кварталов жилой застройки. Таким территориям 
свойственны хорошая транспортная доступность 
и развитый рынок аренды жилья.

П А РА МЕ ТРЫ

Доля помещений объектов обществен-
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

≥30 %

Плотность застройки территории 15–20 тыс. м²/га

Плотность населения 350–450 чел./га

Плотность улично-дорожной сети (мин.) ≥18 км/км²

Ширина улиц 
(макс.)

Главных улиц 
районного значения

44 м

Второстепенных улиц 23 м

Местных улиц 10 м

Размер (площадь) кварталов (макс.) 0,9 га

Плотность застройки квартала 12–50 тыс. м²/га

Этажность застройки (макс.) 9 эт.

Этажность зданий-акцентов (макс.) 18 эт.

О СТАНДАРТЕ ЦЕлЕВыЕ МОДЕлИ СТАНДАРТА
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Стандарт предлагает рекомендации по формированию городской среды 
на свободных и застроенных территориях. В первом случае возможно дости-
жение полного соответствия параметрам целевых моделей Стандарта, 
во втором значения этих параметров служат ориентирами, к которым следует 
стремиться, учитывая особенности сложившейся планировочной структуры 
территории и морфологии застройки. 

Стандарт выделяет пять типов городской среды — фрагментов сформирован-
ных территорий жилой и многофункциональной застройки с определенным 
набором планировочных и объемно-пространственных характеристик. К этим 
типам относятся:

 - индивидуальная жилая городская среда;
 - среднеэтажная микрорайонная городская среда;
 - многоэтажная микрорайонная городская среда;
 - советская периметральная городская среда;
 - историческая смешанная городская среда.

Индивидуальная жилая городская среда по своим качественным характе-
ристикам наиболее близка малоэтажной модели Стандарта, среднеэтажная 
микрорайонная — среднеэтажной. Поступательное развитие территорий мно-
гоэтажной микрорайонной городской среды предполагает достижение каче-
ственных характеристик, также сопоставимых с параметрами среднеэтажной 
модели. Территории советской периметральной и исторической смешанной 
городской среды рекомендуется развивать согласно центральной модели. 
При этом значения параметров, регулирование которых может привести 
к нарушению исторического облика таких территорий, в качестве целевых 
не рассматриваются. Развитие этих типов среды ведется преимущественно 
средствами благоустройства.

ТИПЫ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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ОПИСА НИЕ

Представлена главным образом частными 
домами советского периода и современными 
коттеджами, иногда включает современную 
блокированную застройку. Территории инди-
видуального жилищного строительства (ИЖС) 
в городах России в основном представлены 
сложившимся в советское время частным сек-
тором. Такая застройка может быть располо-
жена на периферии и в центральных зонах 
города. Независимо от расположения она слабо 
обеспечена инженерными коммуникациями 
и объектами общественно-деловой инфра-
структуры, качество улично-дорожной сети 
здесь низкое.

ИНДИВИДУА ЛЬН А Я Ж ИЛ А Я ГОРОДСК А Я СРЕ Д А 

П А РА МЕ ТРЫ

Доля помещений объектов обществен-
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

7 %

Плотность застройки территории 2 тыс. м²/га

Плотность населения 30–35 чел./га

Плотность улично-дорожной сети 10 км/км²

Ширина улиц Главных улиц 
районного значения

15 м

Местных улиц 8 м

Площадь кварталов 4 га

Плотность застройки квартала 0,3–5 тыс. м²/га

Этажность застройки 1–3 надземных 
этажа
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СРЕ ДНЕЭТА Ж Н А Я МИК РОРА ЙОНН А Я ГОРОДСК А Я СРЕ Д А

ОПИСАНИЕ 

Сформирована застройкой первого этапа инду-
стриального домостроения второй половины 
1950 — 1960-х гг. Территории микрорайонной 
застройки заняты преимущественно жилой 
функцией и находятся на удалении от мест 
приложения труда. Общественно-деловая 
инфраструктура территорий характеризуется 
нехваткой офисов и малых производств.

П А РА МЕ ТРЫ

Доля помещений объектов обществен-
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

20 %

Плотность застройки территории 8 тыс. м²/га

Плотность населения 200–250 чел./га

Плотность улично-дорожной сети 4 км/км²

Ширина улиц Главных улиц
районного значения

70 м

Второстепенных улиц 45 м

Местных улиц 30 м

Площадь кварталов 24 га

Плотность застройки квартала 4–12 тыс. м²/га

Этажность застройки 5–9 надземных 
этажей
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МНОГОЭТА Ж Н А Я МИК РОРА ЙОНН А Я ГОРОДСК А Я СРЕ Д А

ОПИСА НИЕ

Сформирована многоэтажными многоквартир-
ными домами башенного и секционного типа 
советского и постсоветского периода. Терри-
тории многоэтажной микрорайонной город-
ской среды обладают достаточной плотностью 
для развития функционально разнообразной 
среды, однако этому препятствуют планировоч-
ные и объемно-пространственные особенно-
сти таких территорий: укрупненные кварталы, 
низкая плотность улично-дорожной сети, избы-
точная ширина профилей улиц, отсутствие 
возможностей для размещения объектов стрит-
ретейла на первых этажах.

П А РА МЕ ТРЫ

Доля помещений объектов обществен-
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

16 %

Плотность застройки территории 14 тыс. м²/га

Плотность населения 450–500 чел./га

Плотность улично-дорожной сети 4 км/км²

Ширина улиц Главных улиц 
районного значения

70 м

Второстепенных улиц 40 м

Местных улиц 30 м

Площадь кварталов 27 га

Плотность застройки квартала 7–18 тыс. м²/га

Этажность застройки 10–18 надзем-
ных этажей
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СОВЕ ТСК А Я ПЕРИМЕ ТРА ЛЬН А Я ГОРОДСК А Я СРЕ Д А

ОПИСА НИЕ

Сформирована застройкой начала 1920-х — 
конца 1950-х гг., к которой относятся рабо-
чие поселки и типовое жилье, возведенное 
до середины 1930-х гг., и ансамблевая 
застройка последующих лет, до начала эпохи 
индустриального домостроения. Террито-
рии такой застройки, как правило, формируют 
центр города или расположены рядом с ним 
и отличаются высоким уровнем функциональ-
ного разнообразия.

П А РА МЕ ТРЫ

Доля помещений объектов обществен-
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

29 %

Плотность застройки территории 10 тыс. м²/га

Плотность населения 250–350 чел./га

Плотность улично-дорожной сети 10 км/км²

Ширина улиц Главных улиц 
районного значения

50 м

Второстепенных улиц 25 м

Местных улиц 15 м

Площадь кварталов 7 га

Плотность застройки квартала 5–18 тыс. м²/га

Этажность застройки 5–8 надземных 
этажей
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ИСТОРИЧЕСК А Я СМЕШ А НН А Я ГОРОДСК А Я СРЕ Д А 

ОПИСА НИЕ

Состоит из территорий исторической разрежен-
ной и исторической периметральной застройки 
дореволюционного периода с отдельными 
включениями застройки всех последующих лет 
вплоть до настоящего времени. Историческая 
смешанная среда в основном представлена 
в центрах городов России. Для среды этого 
типа характерны высокая плотность улично-
дорожной сети и высокая доля объектов тор-
говли и услуг. 

П А РА МЕ ТРЫ

Доля помещений объектов обществен-
но-деловой инфраструктуры от общей 
площади застройки территории

34 %

Плотность застройки территории 11 тыс. м²/га

Плотность населения 200–300 чел./га

Плотность улично-дорожной сети 12 км/км²

Ширина улиц Главных улиц 
районного значения

30 м

Второстепенных улиц 25 м

Местных улиц 15 м

Площадь кварталов 4 га

Плотность застройки квартала 8–24 тыс. м²/га

Этажность застройки 3–8 надземных 
этажей
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Часть 1  
ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ





Комфортное жилье —  один из принципов, которых необходимо при-
держиваться при формировании и развитии территорий жилой и мно-
гофункциональной застройки (подробнее о приоритетах и принципах 
Стандарта см. Книгу 1 «Свод принципов комплексного развития городских 
территорий»).

В Каталоге принципиальных архитектурно-планировочных решений 
(далее —  Каталог) приведены типы жилых домов, описаны составные эле-
менты многоквартирного дома и помещения квартиры. Для каждого эле-
мента и помещения приведены решения, которые позволят сделать дома 
и квартиры наиболее комфортными для жизни.

В разделе 1 рассмотрены типы двух основных групп домов —  индивидуаль-
ных и многоквартирных. Раздел 2 описывает составные элементы много-
квартирного дома. В разделе 3 даны требования к помещениям квартиры для 
домохозяйств разного состава, размера и возраста его членов.

Кроме решений для каждого помещения приведены примеры планировок 
в зависимости от количества людей в домохозяйстве, предметов мебели 
и оборудования. 

В конце разделов 2 и 3 приведены примеры планировки: в конце раз-
дела 2 —  для разных типов многоквартирных домов; в разделе 3 —  для 
квартир.

Решения и примеры планировок, приведенные в Каталоге, основаны на луч-
ших мировых практиках и достижениях современного массового жилищного 
строительства, а также опытном применении при разработке проектов для 
Открытого международного конкурса архитектурных концепций стандартного 
жилья и жилой застройки*.

Глава 1  
СТРУКТУРА КАТАЛОГА

* 
Открытый междуна-
родный конкурс архи-
тектурных концепций 
стандартного жилья 
и жилой застройки
https://дом.рф/urban/
standard-housing

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 
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РА З Д Е Л 1.  Т И П Ы Ж И Л Ы Х Д О М О В

РА З Д Е Л 2 .  Э Л Е М Е Н Т Ы М Н О Г О К В А Р Т И Р Н О Г О Д О М А

РА З Д Е Л 3 .  П О М Е Щ Е Н И Я К В А Р Т И Р Ы

Первый этаж Входная  
группа 

Автостоянки

Коллективные 
пространства

Крыша Несущие  
конструкции

Инженерные  
системы

Элементы  
вертикальной  
коммуникации

Места  
для хранения

Транзитные 
помещения

Санузел
Общие помещения

Места  
для работы

Подсобные 
помещения

Спальня

Элементы  
горизонтальной 
коммуникации

Илл 1. Структура каталога 

Индивидуальные дома

Квартиры

Многоквартирные дома
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Жилые дома —  это здания, включающие в себя жилые помещения и помеще-
ния, предназначенные для бытовых нужд, связанных с проживанием. Типы 
жилых домов выделяются по двум основным признакам, определяющим раз-
личия в комфорте проживания и организации повседневной жизни:

 - по характеру доступа к жилым помещениям —  индивидуальный вход 
с улицы для одного домохозяйства или общий вход для нескольких 
домохозяйств;

 - по виду использования придомовой территории (земельного участка) —  
земельный участок в пользовании одного или нескольких домохозяйств.

В Каталоге рассмотрены две основные группы домов, классифицированные 
по расположению входа:

 - индивидуальные —  вход устроен с улицы;
 - многоквартирные —  вход в квартиру устроен из мест общего 
пользования.

И Н Д И В И ДУА Л Ь Н Ы Е ДО М А

Индивидуальные дома расположены на индивидуальных земельных участках 
и предназначены для одного домохозяйства. Они могут быть расположены 
на участке изолированно друг от друга или иметь смежные стены. По распо-
ложению друг относительно друга индивидуальные дома могут быть следую-
щих типов:

 - Отдельно стоящий дом. Обособлен от других домов, оснащен соб-
ственными инженерными системами.

 - Блокированный дом. Примыкает двумя или тремя стенами к другим 
домам, делит с ними инженерную инфраструктуру.

М Н О Г О К ВА РТ И РН Ы Е ДО М А

Многоквартирные дома —  это здания, входы в жилые помещения которых 
устроены из мест общего пользования (коридоров, галерей, межквартирных 
площадок). Квартиры в многоквартирных домах объединены общими для 
всех жильцов вертикальными и горизонтальными коммуникациями и имеют 
общие инженерные системы.

Многоквартирные дома различают по количеству лестнично-лифтовых узлов, 
характеру планировки горизонтальной коммуникации и количеству квартир 
на этаже.

В одной секции многоквартирного дома может быть устроен один или два 
лестнично-лифтовых узла. На один лестнично-лифтовой узел не должно при-
ходиться более восьми квартир. лестнично-лифтовые узлы могут быть встро-
енными в основной объем здания или выносными: выносные увеличивают 
контур фасада, они менее экономичны, однако квартиры лучше изолированы 
от них.

Планировка межквартирного пространства на этаже может быть компактной 
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(межквартирная площадка) или протяженной (коридор или галерея). Опти-
мальное количество квартир на этаже —  от двух до восьми: это обес печивает 
социальный контроль и повышает ответственность жильцов за содержа-
ние мест общего пользования. В галерейном доме допускается размещение 
до 20 квартир, в коридорном —  до 16.

Исходя из этих признаков многоквартирные дома бывают:
- Секционный дом. Входы в квартиры устроены из компактной меж-

квартирной площадки. лестнично-лифтовой узел —  один на секцию, 
расположен вдоль фасада или в центре дома. На этаже в одной сек-
ции расположено не более восьми квартир. Секционный дом может 
быть одно- или многосекционным. Односекционный дом может быть 
городской виллой (3–6 эт.) или башней.

- Коридорный дом. Входы в квартиры расположены в коридоре в цен-
тре дома. В секции не менее двух лестнично-лифтовых узлов.
На этаже до 16 квартир.

- Галерейный дом. Входы в квартиры расположены на протяженной 
освещенной галерее вдоль фасада. В секции не менее двух лест-
нично-лифтовых узлов. На один этаж и два лестнично-лифтовых узла 
галерейного дома приходится до 20 квартир.

- Комбинированный дом. Сочетает несколько типов доступа и других 
характеристик, свойственных всем типам многоквартирных домов.

На качество жизни в многоквартирных домах влияет:
- число квартир в доме или на этаже, количество соседей, которые

совместно используют пространства внутри дома и придомовую терри-
торию, а также несут ответственность за их содержание и эксплуатацию;

- качество организации мест общего пользования (входных групп, эле-
ментов горизонтальной и вертикальной коммуникации, пространства
для хранения и коллективных пространств);

- наличие пространств коллективного использования (общие гостиные,
спортивные залы, игровые комнаты, открытые террасы);

- наличие мест для хранения в местах общего пользования вне квартир.

Многоквартирные дома состоят из большего количества элементов, они 
сложнее в устройстве и более распространены при формировании массовой 
застройки, поэтому рекомендации Каталога сосредоточены преимущественно 
на многоквартирных домах.

Рекомендации по планировке квартир многоквартирных домов подходят 
и для индивидуальных домов, потому что они состоят из одинакового набора 
помещений.

Приемы застройки кварталов многоквартирными и индивидуальными типами 
домов описаны в Книге 3 «Стандарт освоения свободных территорий».

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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О ТД Е Л Ь Н О С Т О Я Щ И Й Д О М

ОДНОСЕКЦИОННЫЙ ДОМ 

(БАШНЯ)

К О Р И Д О Р Н Ы Й Д О М

ОДНОСЕКЦИОННЫЙ ДОМ 

(ГОРОДСК А Я ВИЛЛА)

МНОГОСЕКЦИОННЫЙ ДОМ

Б Л О К И Р О В А Н Н Ы Е Д О М А

ГА Л Е Р Е Й Н Ы Й Д О М

Индивидуальные дома

Многоквартирные дома

К О М Б И Н И Р О В А Н Н Ы Й Д О М
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Глава 2  
ОТДЕЛЬНО СТОЯЩИЙ ДОМ

у отдельно стоящего дома компактная форма плана, он обособлен от других 
домов, имеет индивидуальный вход с улицы и рассчитан на одно домохозяй-
ство. Окна отдельно стоящего дома могут быть устроены на всех фасадах. 
Дома этого типа размещают свободно на индивидуальном участке вместе 
с хозяйственными постройками (гараж, хозяйственный блок, склад). Земель-
ный участок жильцы используют для отдыха и садоводства.

Отдельно стоящие дома с объектами общественно-деловой инфраструктуры 
следует размещать на расстоянии 1–3 м от красной линии. Если объектов 
общественно-деловой инфраструктуры нет —  допускать расстояние не более 
7 м и ориентировать окна жилых помещений на улицу, а также делать невы-
сокое проницаемое ограждение, чтобы обеспечить социальный контроль.

Такие дома могут быть 1–3-этажными. В домах с уклоном скатной крыши 
от 30° часть чердачного помещения может быть жилой. В домах с односкат-
ной крышей верхний жилой этаж может располагаться под повышенной 
частью крыши.

Протяженный контур внешних стен отдельно стоящего дома позволяет раз-
мещать окна по всему периметру. Это обеспечивает инсоляцию и проветри-
вание помещений, но способствует и увеличению теплопотерь и энергозатрат 
на отопление.

Рекомендуемая площадь отдельно стоящего дома с четырьмя спальнями, 
рассчитанного на домохозяйство из 5–6 человек —  200 кв. м. Она позволяет 
разместить базовый набор помещений, разнообразить их состав вспомога-
тельными помещениями (игровая комната для детей, библио тека, домашний 
кинотеатр и пр.) и подсобными помещениями (увеличенные кладовые, пра-
чечные, мастерские, сауны, тренажерные залы и пр.). Площадь дома может 
варьироваться в зависимости от количества этажей и жильцов —  двум чле-
нам домохозяйства, например, может быть достаточно одноэтажного дома 
площадью 50 кв. м с одной спальней.

Гостиная, кухня, столовая, гостевой санузел и подсобные помещения 
в отдельно стоящем доме, как правило, сосредоточены вокруг прихожей 
и холла, а верхние этажи занимают спальни с примыкающими санузлами. 
Рекомендуется размещать помещения в доме так, чтобы часть из них была 
ориентирована на улицу, часть —  на участок, тогда окружающее пространство 
дома будет просматриваться, это повысит социальный контроль.
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Отдельно стоящий дом с двором
Kaleidoscope House (Торонто, Канада)

Отдельно стоящий дом на индивидуальном участке
House in Pirita (Таллин, Эстония)

Отдельно стоящий дом с хозяйственными постройками 
на участке без забора
Sälsten House (хернесанд, Швеция)

Отдельно стоящий дом с коллективным пространством 
во дворе
Backyard Painting Studio (Вурден, Нидерланды)

©
 T

õ
n

u
 T

u
n

n
e

l /
  K

a
d

ar
ik

 T
ü

ü
r 

A
rh

it
e

k
ti

d
©

 R
u

fu
s 

d
e 

V
ri

e
s 

/ 
O

p
e

n
 K

aa
rt

©
 B

e
n

 R
ah

n
 /

 A
-F

ra
m

e 
S

tu
d

io
 /

 P
au

l R
af

f 
A

rc
h

it
e

ct
s

©
 S

te
fa

n
 B

e
rg

k
vi

st
 /

 S
K

Ä
L

S
Ö

 A
R

K
IT

E
K

T
E

R

Площадь участка 0,04–0,1 га

Этажность 1–3 этажа

Ориентировочная площадь отдельно стоящего индивидуального дома: одноэтажный с 1 спальней 50 м2

Ориентировочная площадь отдельно стоящего индивидуального дома: двухэтажный с 3 спальнями 120 м2

Ориентировочная площадь отдельно стоящего индивидуального дома: трехэтажный с 4 спальнями 200 м2
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Глава 3  
БЛОКИРОВАННЫЙ ДОМ

Размещение двух 
квартир в четырех-
этажном блоке 

Однорядная (а), дву-
рядная (б) и кластер-
ная (в) блокировка

а

а

б

б

в

Блокированные дома имеют протяженную форму плана, в одном ряду может 
быть 16–20 домов. Рекомендуемая протяженность ряда —  не более 100 м.

Блокировка домов бывает однорядной (блоки примыкают к соседним 
по боковым стенам), двухрядной (блоки примыкают к соседним по боковым 
и задним стенам) и кластерной. При однорядной и двухрядной блокировке 
дома соединяются линейно или со сдвигом. При кластерной блокировке 
2–8 домов сблокированы в одно здание произвольной формы. При одноряд-
ной блокировке входы в каждый дом обычно устроены с двух сторон. При 
двухрядной и при кластерной —  с одной. 

Однорядная и двухрядная линейная блокировка домов формирует сплошной 
фронт застройки, кластерная —  разреженный. Между входом в дом и красной 
линией рекомендуется предусматривать отступ глубиной 2–7 м, или 1–3 м, 
если на первом этаже дома предполагается разместить предприятие тор-
говли и услуг. Высота блокированных домов может быть от одного до четырех 
этажей. В одном трех- или четырехэтажном блоке друг над другом могут быть 
расположены 2–3 квартиры.

Из-за меньшей площади фасадов, чем у отдельно стоящих домов, блокиро-
ванные дома легче отапливать, инженерные сети соседних квартир (вен-
тиляционные каналы, трубы водопровода и канализации санитарных узлов 
и кухонь) могут быть попарно соединены.

При однорядной и кластерной блокировке минимальная ширина блока —  
3,6 м, оптимальная —  не менее 6 м. При двухрядной блокировке мини-
мальная ширина блока —  6 м, оптимальная —  10 м. Глубина блока влияет 
на уровень естественного освещения внутренних помещений.

Независимо от количества квартир в каждом блоке устроен отдельный вход. 
Большинство квартир имеет придомовой участок (если в блоке не более 
двух квартир, участок есть у каждой; если квартир три —  участок есть только 
у двух).

Площадь блокированного дома может варьироваться от 40 до 150 кв. м 
в зависимости от типа блокировки и количества спален. Одноэтажный бло-
кированный дом с одной спальней при двухрядной блокировке будет иметь 
площадь в 40 кв. м., а 3–х-этажный дом с четырьмя спальнями при одноряд-
ной или кластерной блокировке может достичь 150 кв. м.

линейная блокиров-
ка (а) и блокировка 
со сдвигом (б)
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Блокированные дома с уникальными архитектурными ре-
шениями фасада 
South Chase (Ньюхолл, Великобритания)
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Блокированные дома с палисадниками перед входами 
Heerlijk Houtingen houses (Роттердам, Нидерланды)

Блокированные дома похожи на единое крупное здание 
за счет архитектурно-планировочного решения
Shangan Avenue Social Housing (Дублин, Ирландия)

Блокированный дом с боковым входом
Abode at Great Kneighton development (Кембридж, Велико-
британия)
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Количество домов в ряду 10–15

Ориентировочная ширина однорядного блока 3,6–10 м

Ориентировочная ширина двухрядного блока 6–10 м

Ориентировочная площадь участка 0,01–0,04 га

Этажность 1–3 этажа

Ориентировочная площадь блокированного индивидуального дома: одноэтажный с 1 спальней 40 м2

Ориентировочная площадь блокированного индивидуального дома: 2–3-этажный с 4 спальнями 150 м2

Количество квартир в блоке 1–3
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Глава 4 

СЕКЦИОННЫЙ ДОМ

Секция жилого дома —  здание или часть жилого здания (отделенная от дру-
гих частей глухой стеной) с квартирами, имеющими выход в один лест-
нично-лифтовой узел непосредственно или через межквартирную площадку. 
Односекционные дома стоят обособленно от других домов, а многосекцион-
ные формируются путем блокировки секций.

Доступ в секционный дом —  центральный: входы в квартиры расположены 
на поэтажной межквартирной площадке, сформированной вокруг одного 
лестничного или лестнично-лифтового узла. Межквартирная площадка может 
быть изолирована от него или совмещена с ним. 

В Каталоге рассмотрены три наиболее распространенных вида секционного 
дома: односекционные —  городская вилла и башня, — а также многосекци-
онный дом.

Г О Р ОДС К А Я В И Л Л А

Городская вилла —  односекционный дом, как правило, не более чем на 30 
квартир. Среди ключевых особенностей виллы —  малая и средняя этажность 
(от трех до шести этажей) в сочетании с морфологической автономией, инди-
видуальные архитектурные и планировочные решения каждого этажа, увели-
ченные площади и повышенный комфорт квартир.

Городская вилла представляет собой отдельно стоящее здание, вокруг него 
со всех сторон —  открытое пространство без строгих границ. Форма плана 
городской виллы приближена к квадрату, у нее нет главных и второстепен-
ных фасадов.

В кварталах городские виллы формируют разреженный фронт застройки, 
даже если расположены по красной линии. Это увеличивает визуальную 
 проницаемость кварталов и повышает пешеходную доступность внутриквар-
тальных территорий. Отделять внутридворовые пространства следует мето-
дами благоустройства (см. Каталог элементов и узлов открытых пространств), 
так как застройка городскими виллами затрудняет формирование границ 
двора.

В городской вилле один лестничный или лестнично-лифтовой узел, он рас-
положен в центре здания или примыкает к одному из фасадов. Вместо него 
может быть только эвакуационная лестница, если во все квартиры устроены 
индивидуальные входы с участка.
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Городская вилла с палисадником, а также балконами 
и двухсветным пространством на третьем этаже
Be-Mine urban villa (Беринген, Бельгия)

Городская вилла с двухуровневыми квартирами на первом 
и последнем этажах
Myriad urban villa (Амстердам)

Комплекс городских вилл, свободно расположенных в квар-
тале
Еscherpark Housing (Цюрих, Швейцария)

Городская вилла с квартирами с индивидуальными плани-
ровочными решениями
Havbo housing in Northern Harbour (Сеннерборг, Дания)
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Ориентировочная ширина городской виллы 17–22 м

Ориентировочная длина городской виллы 17–22 м

Этажность 3–6 этажей

Количество лестничных или лестнично-лифтовых узлов 1

Ориентировочная площадь этажа 350–450 м2

Количество квартир на этаж 2–6

Количество квартир в доме до 36
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Рекомендуемая площадь жилого этажа городской виллы —  350–450 кв. м. 
В городской вилле на этаже размещается от двух до шести квартир.

В городской вилле могут разместиться все виды квартир (студия, с одной, 
двумя или тремя спальнями), это будут квартиры увеличенной площади 
(L) и квартиры повышенной комфортности (XL). Компактная форма плана,
небольшое количество квартир на этаж и увеличенный метраж квартир
позволяет проектировать больше квартир с двусторонней и трехсторон-
ней ориентацией. Рекомендуется устраивать отдельные входы в квартиры
на первом этаже с улицы или двора, чтобы сделать их ближе к индивидуаль-
ному дому по уровню комфорта.

БА Ш Н Я

Башня —  это односекционный дом высотой более семи этажей с одним лест-
нично-лифтовым узлом. С помощью башен создают высотные акценты —  для 
этого дом должен быть хотя бы на треть выше окружающей застройки.

Форма плана башни приближена к квадрату, но бывает прямоугольной или 
произвольной. Башня может быть отдельно стоящим зданием, вокруг кото-
рого со всех сторон формируется открытое пространство без строгих границ, 
но также она легко комбинируется с другими типами домов.

Как и у других односекционных домов, у башни нет глухих торцов. Она 
не формирует границы двора. Когда периметр квартала вдоль красных линий 
надо сделать сплошным, башню строят на стилобате или совмещают с кори-
дорными, галерейными и многосекционными типами.

Максимальная высота башен не устанавливается в Стандарте. Избежать 
появления территорий, полностью застроенных высотными башнями позво-
ляет ограничение доли площади застройки для размещения зданий-акцен-
тов до 15 % для малоэтажной модели, для размещения высотных акцентов до 
20 % в среднеэтажной и до 25 % в центральной модели. 

Этажи башни сформированы вокруг единственного лестнично-лифтового 
узла, квартиры выходят на межквартирную площадку. лестнично-лифтовой 
узел может быть размещен вдоль одного из фасадов или, реже, в центре зда-
ния. устройство лестнично-лифтового узла в центре позволяет разместить 
больше квартир на каждом этаже и избежать длинных коридоров, потому что 
площадь фасада, на который они могут выходить, —  больше, чем при устрой-
стве лестнично-лифтового узла вдоль фасада.

Ориентировочная площадь жилого этажа башни —  500–550 кв. м. Она позво-
лит разместить от шести до восьми квартир. В башне могут разместиться все 
виды квартир (студия, с одной, двумя или тремя спальнями). Квартиры в башне 
могут иметь одностороннюю, угловую или трехстороннюю ориентацию. Это 
зависит от квартирографии, которая может включать квартиры минимальной 
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Башня на стилобате, в котором расположены объекты тор-
говли и услуг 
ZAC du Pré-Gauchet buildings (Нант, Франция)

Башня, расположенная на углу квартала, возвышается 
в среднем на 5 этажей над рядовой застройкой
38 Social Housing (Клиши, Франция)

Башня с эксплуатируемой крышей и с автостоянкой на пер-
вых этажах
Wafra Vertical Housing (Салмия, Кувейт)
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Ориентировочная ширина башни 15–25 м

Ориентировочная длина башни 20–25 м

Этажность -

Количество лестнично-лифтовых узлов на секцию 1

Ориентировочная площадь этажа 500–550 м2

Количество квартир на этаж 6–8

Количество квартир в доме до 144
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площади (S) и квартиры повышенного комфорта (XL).

До половины квартир в башне расположено выше рядовой застройки, что 
обеспечивает из них вид на панораму города, значимые природно-ланд-
шафтные объекты и уникальные городские сооружения. Такие качества квар-
тир особенно важны в условиях стесненной застройки в центральной модели.

М Н О Г О С Е К Ц И О Н Н Ы Й ДО М

Многосекционные дома состоят из рядовых, торцевых и поворотных сек-
ций. Блокировка рядовых и торцевых секций может быть прямолиней-
ной или со сдвигом, а также сложной формы (в том числе криволинейной 
и Т-образной). Торцевые секции замыкают дом, у них, как правило, один глу-
хой фасад. Поворотные секции позволяют размещать дома на участке в двух 
или трех направлениях.

В зависимости от количества сблокированных секций, форма дома может 
быть более или менее протяженной (чем больше секций, тем более протя-
женный план, тем более непрерывный фронт застройки). Таким образом, 
многосекционный дом формирует непрерывный фронт застройки. Много-
секционный дом может иметь высоту от трех этажей. В Стандарте высота 
рядовой застройки ограничена до девяти этажей, в том числе для многосек-
ционного дома.

Каждая секция многосекционного дома имеет один лестнично-лифтовой 
узел, вокруг которого размещаются квартиры. Доступ к квартирам осущест-
вляется из лестнично-лифтового узла, либо из межквартирной площадки, 
соединенной с ним. Длина межквартирной площадки, примыкающей к лест-
ничной клетке и не имеющей естественного освещения через торцевые окна, 
не должна превышать 12 м.

В рядовых секциях, как правило, лестнично-лифтовой узел размещается 
вдоль одного из фасадов. Однако может быть и вынесен за пределы здания. 
В угловых секциях лестнично-лифтовой узел может размещаться в централь-
ной части секции, во внутреннем или внешнем углу секции. Также угловая 
секция может иметь лестничную клетку и лифтовой узел, ориентированные 
на противоположные стороны секции.

Рекомендуемая площадь жилого этажа одной секции многосекционного 
дома —  350–550 кв. м. Такая площадь этажа позволит разместить от двух 
до восьми квартир на этаже.

В секциях многосекционного дома могут разместиться все типы квартир 
(студия, с одной, двумя или тремя спальнями), они могут иметь односторон-
нюю и двухстороннюю ориентацию. В угловых и торцевых секциях возможно 
устройство квартир с угловой и трехсторонней ориентацией.

Рядовая (а), торцевая 
(б) и поворотная (в)
секции

Секция с лестнично- 
лифтовым узлом 
во внутреннем углу

а

в

б
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Секции дома отличаются друг от друга фасадами, плани-
ровкой и этажностью
Royal Road Affordable Housing (лондон, Великобритания)

Ритмичный фасад многосекционного дома
Social Housing in Antibes (Антиб, Франция)

Многосекционный дом из одинаковых секций
Vallecas 47 (Мадрид, Испания)

Секции дома расположены со сдвигом относительно друг 
друга
Cubic Houses (Копенгаген, Дания)
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Ориентировочная ширина секции 13–18 м

Ориентировочная длина секции 25–30 м

Этажность 3–9 этажей

Количество лестничных или лестнично-лифтовых узлов на секцию 1

Ориентировочная площадь этажа 350–550 м2

Количество квартир на этаж в одной секции 2–8

Количество квартир в одной секции до 72
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Глава 5 

КОРИДОРНЫЙ ДОМ

В доме этого типа входы в квартиры расположены в общих коридорах. Каж-
дый коридор обслуживается не менее чем двумя лестничными или лест-
нично-лифтовыми узлами.

Коридорные дома имеют протяженную форму плана и, если расположены 
вдоль красной линии, отделяют общественное пространство улицы от кол-
лективного пространства двора.

Коридорный дом может иметь высоту от двух этажей. В Стандарте высота 
 рядовой застройки ограничена до девяти этажей, в том числе для коридор-
ного дома.

Коридор расположен в центре здания на каждом этаже, или через один-два 
этажа —  если квартиры в доме двух- или трехэтажные. В коридорах необ-
ходимо предусматривать естественное освещение —  с торцов или через 
световые карманы. Чтобы снизить ощущение протяженности коридора, его 
следует планировочно и визуально делить на отсеки не более чем по восемь 
входов в квартиры в каждом.

Планировочная структура позволяет разместить на этаже 16–20 квартир — 
больше, чем в многосекционном доме. Это, с одной стороны, уменьшает 
строи тельные и эксплуатационные расходы, с другой —  снижает комфорт 
мест общего пользования.

При поэтажном расположении коридора все квартиры, кроме тех, что распо-
ложены в торцах, односторонние, без сквозного проветривания. Такие дома 
следует располагать меридионально. При устройстве коридора через этаж 
проектируют перекидные квартиры —  двухуровневые двухсторонние. Это 
позволяет размещать коридорный дом широтно.

При устройстве коридора через этаж проектируют перекидные квартиры —  
двухуровневые двухсторонние. Это позволяет размещать коридорный дом 
широтно. Также расположение коридора через этаж увеличивает полезную 
площадь дома до 10 % за счет сокращения площади элементов горизонталь-
ной коммуникации.
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Компактный четырехэтажный коридорный дом
Andrews Glen (Белвью, США)

Монотонность коридорного дома с протяженным фасадом 
преодолена за счет террасирования
Smiley Zeeburgereiland Apartments (Амстердам, Нидерланды)

Коридорный дом с акцентированным лестнично-лифтовым 
узлом
U Square (Рангсит, Патхумтхани, Таиланд)

Коридорный дом с извилистой планировочной структурой
Olympia Place Student Housing (Амхерст, США)
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Ориентировочная ширина дома 15–18 м

Этажность 4–9 этажей

Количество лестничных или лестнично-лифтовых узлов на секцию 2

Количество квартир на этаже (на два лестнично-лифтовых узла) 16

Количество квартир в одной секции до 180
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Глава 6 

ГАЛЕРЕЙНЫЙ ДОМ

Галерейные дома размещают на участке так, чтобы галерея выходила 
на источники шума и грязи (людные дворы, улицы с интенсивным транспорт-
но-пешеходным потоком). Окна подсобных помещений, кухонь и столовых 
могут быть обращены в галерею, а спален, гостиных и других помещений, 
для которых необходимо обеспечить приватность, на противоположный 
фасад. Каждая галерея обслуживается не менее чем двумя лестничными или 
лестнично-лифтовыми узлами.

Галерейные дома имеют протяженную форму плана. Как и коридорные, при 
расположении вдоль красных линий они формируют четкие границы дво-
ров и отделяют их от общественного пространства улицы без устройства 
ограждений.

Галерейный дом может иметь высоту от трех этажей. Высота рядовой 
застройки ограничена в Стандарте до девяти этажей, в том числе и для гале-
рейного дома.

В холодном климате (см. Каталог принципиальных архитектурно-планиро-
вочных решений. Благоустройство) галереи следует остеклять. В теплом 
климате —  делать открытыми, размещать с южной стороны, чтобы защитить 
квартиры от перегрева.

Глубина корпуса галерейного дома меньше, чем коридорного, потому что 
квартиры расположены только по одну сторону от галереи. увеличить глубину 
корпуса можно за счет углубления квартир, при этом необходимо соблюдать 
планировочные требования, обеспечивающие комфорт проживания всех 
членов домохозяйства (см. с. 163).

Планировочная структура галерейного дома позволяет разместить на этаже 
до 20 квартир. Все квартиры двухсторонние. Рекомендуется повышать 
приватность помещений, выходящих окнами на галерею (см. с. 97). При 
устройстве галереи через этаж в доме могут быть устроены двухуровневые 
двухсторонние квартиры.
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Дом с частично открытой галереей
Le Vialenc building (Орийак, Франция)

Галереи многосекционного дома выходят во двор и служат 
буферным пространством между ним и квартирами 
Het Binnenhof apartment building (хемскерк, Нидерланды)

Открытая галерея, вынесенная за пределы объема здания 
Canopia Park Housing (Нант, Франция)

Коллективные пространства устроены на балконах  
в галерее
Sportbyen Housing Project (Мальме, Швеция)

©
 A

te
li

e
r 

d
u

 R
o

u
g

et
 S

im
o

n
 T

e
ys

so
u

 &
 A

ss
o

ci
é

s 
/ 

B
e

n
o

it
 A

la
za

rd

©
 L

U
U

K
 K

R
A

M
E

R
 /

 H
O

Y
T 

A
rc

h
it

e
ct

e
n

 &
 B

o
u

w
m

an
a

g
e

rs

©
 C

é
ci

le
 S

e
p

te
t 

/ 
B

ab
in

+R
e

n
au

d 
A

rc
h

it
e

ct
s

©
 J

U
U

L
 |

 F
R

O
S

T 
A

rk
it

e
k

te
r

Ориентировочная ширина дома 9–13 м

Ориентировочная длина дома 45–50 м

Этажность 3–9 этажей

Количество лестничных или лестнично-лифтовых узлов на секцию 2

Ориентировочная площадь этажа 400–600 м2

Количество квартир на этаже (на два лестнично-лифтовых узла) до 20

Количество квартир в одной секции до 144
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Глава 7 

КОМБИНИРОВАННЫЙ ДОМ

Комбинированные дома сочетают преимущества разных типов домов, 
повышают разнообразие квартирографии и визуальное разнообразие 
застройки. Они также сочетают несколько типов доступа к квартирам, свой-
ственных разным типам домов: индивидуальные входы (блокированный 
дом), входы из компактных межквартирных площадок (многосекционный 
дом), из коридоров и галерей (коридорный и галерейный дома).

Комбинация блокированного дома с городской виллой /  
многосекционным домом / коридорным и галерейным домами
В первых этажах расположены одно- или двухэтажные квартиры с инди-
видуальными входами, над ними —  квартиры со входами из общих меж-
квартирных площадок. Входы в квартиру с улицы позволяют организовать 
придомовые участки и палисадники, что обеспечивает социальный контроль 
в примыкающих открытых пространствах.

Комбинация коридорного и галерейного домов
Секции коридорной структуры вмещают большое количество квартир, но они 
не могут размещаться широтно. Поэтому для широтных секций используют 
галерейную структуру, ориентируя галерею на север, на шумную или ветре-
ную сторону. Такая комбинация обеспечивает достаточную естественную 
освещенность всех квартир и высокую плотность застройки.

Комбинация коридорного или галерейного дома 
с многосекционным домом
Коридорную планировочную структуру рекомендуется сочетать с блокиро-
ванием многосекционного дома, чтобы увеличить количество двухсторон-
них квартир. В секционной части размещают одноуровневые двухсторонние 
квартиры с 2–4 спальнями, в части с коридорным или галерейным досту-
пом —  компактные одноуровневые студии и квартиры с одной спальней или, 
при расположении горизонтальной коммуникации через этаж, двухуровневые 
двухсторонние квартиры. 

Комбинация башни с коридорным и галерейным домами
Дом формирует сплошной фронт застройки в уровне первых этажей за счет 
протяженного корпуса коридорного или галерейного дома. Башня в составе 
комбинированного дома обеспечивает локальное повышение этажности 
и высокую плотность застройки. Комбинация способствует разнообразию 
планировок квартир: просторные угловые квартиры в башне, двухуровневые 
в галерейной части дома или компактные односторонние в коридорной.

Комбинация блокиро-
ванного дома с кори-
дорным домом

Комбинация кори-
дорного и галерей-
ного дома

Комбинация коридор-
ного или галерейного 
дома с многосекцион-
ным домом

Комбинация башни 
с коридорным домом
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Комбинированный дом сочетает башню, галерейный и бло-
кированные дома, занимает весь квартал 
Het Kasteel (Амстердам, Нидерланды)

Жилые секции дома расположены на стилобате с обще-
ственно-деловой инфраструктурой
56 Apartments in Nantes (Нант, Франция)

Дом сочетает галерейный и коридорный типы: галерея об-
ращена на улицу, коридор — во двор 
Social Housing in Terrassa (Тарраса, Испания)
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Глава 8 

ДОМА В ЦЕЛЕВЫХ  
 МОДЕЛЯХ СТАНДАРТА

Для достижения целевых параметров модели 
рекомендуется комбинировать в застройке раз-
ные типы домов: отдельно стоящие и блоки-
рованные —  до трех этажей; городские виллы, 
коридорные и галерейные дома разных кон-
фигураций —  до четырех этажей. Большин-
ство домов —  с индивидуальными участками 
и палисадниками. Возможно свободно орга-
низовывать дома вокруг участков коллектив-
ного использования и достигать невысокой 
плотности застройки и высокой доли открытых 
частных пространств. Доля объектов обще-
ственно-деловой инфраструктуры в сравнении 
с другими моделями невелика —  они разме-
щаются в отдельно стоящих зданиях, кото-
рые могут служить высотными акцентами, 
или на первых этажах жилых домов, стоящих 
вплотную к красной линии.

М А Л О Э ТА Ж Н А Я Ж И Л А Я М О Д Е Л Ь

Этажность основной массы застройки 1-4 (до 15% площади застройки — здания-акценты)

Базовые  
типы зданий

Отдельно стоящий дом

Блокированные дома

Секционный дом  
(городская вилла)

Секционный дом (башня)

Многосекционный дом

Коридорный дом

Галерейный дом

Комбинированный дом
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В модели средняя плотность застройки, она 
достигается компактным расположением гале-
рейных и коридорных домов, секционных 
домов и комбинированных зданий, ограни-
ченных высотой в восемь этажей. Застройка 
предполагает четкое разграничение частных 
и общественных пространств. Доля объектов 
общественно-деловой инфраструктуры здесь 
выше, чем в малоэтажной модели, они раз-
мещаются в первых этажах многоквартирных 
домов, преимущественно на углах или вдоль 
главных улиц городского и районного зна-
чения. устройство зданий должно учитывать 
возможность трансформации, связанной с уве-
личением доли объектов общественно-деловой 
инфраструктуры на первых этажах и уплотне-
ния застройки в целом.

Компактно размещенные на участке здания 
высотой до девяти этажей создают город-
скую среду с высокой плотностью застройки 
и с большой долей объектов торговли и услуг. 
Жилая застройка состоит преимущественно 
из протяженных многосекционных или комби-
нированных домов. Целесообразно строитель-
ство зданий, занимающих квартал целиком 
и предполагающих вертикальное распределе-
ние различных функций. Возможно использо-
вание башен в качестве высотных акцентов. 
При проектировании плотной застройки важно 
уделять особое внимание инсоляции и венти-
ляции квартир, а также качественным характе-
ристикам открытых пространств между домами 
(дворов, улиц).

С Р Е Д Н Е Э ТА Ж Н А Я Ж И Л А Я М О Д Е Л Ь Ц Е Н Т РА Л Ь Н А Я М О Д Е Л Ь

5 - 8 (до 20 % площади застройки — высотные акценты) 7-9 (до 25 % площади застройки — высотные акценты)
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Односекционный дом 
(башня)

Многосекционный 
дом

Односекционный дом 
(городская вилла)

Глава 9  
ПРИМЕР РАСЧЕТА ПАРАМЕТРОВ 
 МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМОВ 
 ДЛЯ ЦЕЛЕВЫХ МОДЕЛЕЙ

Среднеэтажная 
модель

Центральная 
модель

Центральная 
модель

Среднеэтажная 
модель

Центральная 
модель

А. Общее количество этажей 4 7 18 5 9

B.
Количество нежилых 
этажей

- 1 2 1 1

C. Доступ в квартиры Из ллу или из лестничной клетки Из ллу Из ллу

D. Количество лифтов 1 2 1

E.
Количество квартир 
на этаже, шт.

3 5 3 5 4 8 4 8

F.
Количество квартир 
в доме, шт.

12 20 18 30 64 128 16 16 64 64

G. Площадь этажа, м2 400 500 400 500 500 650 450 550 450 550

H. Общая площадь здания, м2 1600 2000 2800 3500 9000 11700 2250 2750 4000 5000

I.
Площадь нежилых поме-
щений, м2 0 0 280 350 700 910 315 385 315 385

J. Площадь квартир, м2 1120 1400 1764 2205 5810 7553 1355 1656 2580 3231

K.
Минимальная площадь 
коллективных пространств 
для жителей, м2

6 10 9 15 32 64 8 8 32 32

L.
Количество фасадов 
с проемами для окон 
и дверей

4 4 2
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Комбинированный 
дом

Коридорный 
дом

Галерейный 
дом

Среднеэтажная 
модель

Центральная 
модель

Среднеэтажная 
модель

Центральная 
модель

Центральная 
модель

А. Общее количество этажей 5 9 5 9 3–18

B.
Количество нежилых 
этажей

1 1 1 1 0–1

C. Доступ в квартиры Через коридор из ллу Через галерею из ллу
Комбинирован-

ный

D. Количество лифтов 1 1 7

E.
Количество квартир 
на этаже, шт.

6 8 6 8 6 8 6 8 6–16

F.
Количество квартир 
в доме, шт.

24 32 48 64 24 32 48 64 363

G. Площадь этажа, м2 480 720 480 720 500 650 500 650 4600

H. Общая площадь здания, м2 2400 3600 4320 6480 2500 3250 4500 5850 32 600

I.
Площадь нежилых поме-
щений, м2 336 504 336 504 350 455 350 455 1180

J. Площадь квартир, м2 1445 2167 2789 4183 1505 1957 2905 3777 23 000

K.
Минимальная площадь 
коллективных пространств 
для жителей, м2

12 16 24 32 12 16 24 32 170

L.
Количество фасадов 
с проемами для окон 
и дверей

2 2 2–4

Исходные данные:
A —  Общее количество этажей
B —  Количество нежилых этажей
E —  Количество квартир на этаже

Порядок расчета параметров:
F = (A–B) × E
H = G × A
I = (B × G) × 0,7 
J = (A–B) × G × 0,7 
K = F × 0,5

где:
0,5 м2 —  минимальная рекомендуемая площадь 
коллективных пространств на одну квартиру
0,7 —  коэффициент, учитывающий площадь 
помещений общего пользования
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Многоквартирный жилой дом —  это здание высотой от двух этажей, состоя-
щее из следующих элементов:

1. Квартиры.
2. Первый этаж.
3. Входная группа.
4. Элементы вертикальной коммуникации.
5. Элементы горизонтальной коммуникации.
6. Места для хранения.
7. Коллективные пространства.
8. Крыша.
9. Несущие конструкции.
10. Инженерные системы.
11. Автостоянки.

Квартиры —  основной элемент многоквартирного дома, им посвящен сле-
дующий раздел. В этом разделе рассмотрены элементы, составляющие 
планировочную структуру многоквартирного дома. Их организация должна 
предусматривать  гибкость архитектурно-планировочных решений, связан-
ность и просматриваемость помещений, комфорт и доступность для всех 
пользователей.

Г И Б КО СТ Ь П Л А Н И Р О ВОЧ Н Ы Х РЕ Ш Е Н И Й 

Гибкость планировочных решений обуславливает изменения конфигура-
ции помещений и их назначения. Это следует учитывать уже при выборе 
конструктивной схемы, материала несущих конструкций и размещении 
инженерных систем. Конструктивная схема дома должна предусматривать 
независимое размещение «мокрых» помещений на разных этажах, измене-
ние квартирографии как дома в целом, так и конфигурации квартир.

Минимальная высота потолка (преимущественно первых этажей) должна 
обеспечивать возможность размещения предприятий обществественно-
деловой инфраструктуры разной специализации.

С ВЯ ЗА Н Н О СТ Ь И П Р О С М АТ РИ ВА Е М О СТ Ь

Связанность и просматриваемость элементов дома способствует лучшему 
распространению естественного света, а также безопасности и социальному 
контролю в коллективных пространствах и местах общего пользования —  
входной группе, элементах вертикальной и горизонтальной коммуникации, 
местах для хранения, автостоянках и эксплуатируемых крышах. устройство 
естественного освещения в этих местах, наряду с ограничением количества 
квартир на этаже и в секции, способствует социальному взаимодействию 
жильцов, формированию добрососедских отношений и упрощению решения 
вопросов по эксплуатации дома.
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КО М Ф О РТ В Н У Т РИ К ВА РТ И РН Ы Х П О М Е Щ Е Н И Й

Комфорт внутриквартирных помещений во многом определяется шириной 
корпуса дома, которая зачастую влияет на глубину комнат и площадь под-
собных помещений, — как правило, без естественного освещения:  «мокрых» 
помещений, кладовых, коридоров и холлов в квартире и в доме.

При проектировании необходимо предусматривать такие пропорции ком-
нат, чтобы в них можно было разместить минимальный набор мебели и обо-
рудования, а жильцы могли комфортно перемещаться. Микроклиматический 
и акустический комфорт жильцов зависит от качества планировочных, кон-
структивных и инженерных решений.

ДО СТ У П Н О СТ Ь Д Л Я П ОЛ ЬЗО ВАТ Е Л Е Й

Все элементы дома, в частности места общего пользования, должны быть 
доступны для всех пользователей, в том числе маломобильных. Квартиры 
на первых этажах рекомендуется устраивать с прямым доступом с улицы, 
а пространства коллективного пользования размещать на первом этаже.
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К О Л Л Е К Т И В Н Ы Е

П Р О С Т РА Н С Т В А

П Е Р В Ы Й Э ТА Ж

А В Т О С Т О Я Н К А

В Х О Д Н А Я 

Г Р У П П А

Э Л Е М Е Н Т Ы 

В Е Р Т И К А Л Ь Н О Й 

К О М М У Н И К А Ц И И

Э Л Е М Е Н Т Ы 

Г О Р И З О Н ТА Л Ь Н О Й 

К О М М У Н И К А Ц И И

К В А Р Т И РА

М Е С ТА Д Л Я Х РА Н Е Н И Я

Н Е С У Щ И Е 

К О Н С Т Р У К Ц И И 

И Н Ж Е Н Е Р Н Ы Е С И С Т Е М Ы

К Р Ы Ш А

Илл. 2. Элементы многоквартирного дома
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Глава 10  
ПЕРВЫЙ ЭТАЖ

Первый этаж —  нижний надземный этаж многоквартирного дома; его архи-
тектурно-планировочные решения должны обеспечивать связь интерьера 
и экстерьера в единое непрерывное пространство.

В зависимости от целевой модели Стандарта на первом этаже могут быть 
квартиры, объекты общественно-деловой инфраструктуры и автостоянки.

Чтобы повысить приватность помещений квартир первых этажей, в квартиры 
можно устроить индивидуальные входы или сделать из них выходы в пали-
садник. Жилой первый этаж в любое время суток обеспечивает социальный 
контроль открытых общественных пространств.

Высота потолка квартир на первом этаже (3,5–5,2 м) выше, чем в квартирах 
верхних этажей (2,8 м). При увеличенной высоте потолка (5,2 м) рекомен-
дуется делать двухуровневые квартиры; жилую и нежилую функции тогда 
можно совместить.

Объекты общественно-деловой инфраструктуры на первых этажах ориен-
тируют на улицы (главные и второстепенные), площади (главные районные 
и местные), скверы и бульвары. Нежилой первый этаж обеспечивает соци-
альный контроль только в течение рабочего времени объектов общественно-
деловой инфраструктуры.

Архитектурные решения нежилого первого этажа должны отличаться 
от решений жилых этажей дома —  это создает визуальный акцент и облег-
чает навигацию в городской среде.

устройство первого этажа должно способствовать безопасности открытых 
общественных пространств —  часто расположенные входы усиливают пеше-
ходный поток, а остекление делает просматриваемыми помещения и улицу.

Архитектурно-планировочные, конструктивные и инженерные решения 
должны обеспечивать приватность квартир и предусматривать возможность 
менять их функцию с жилой на нежилую и обратно. В предприятиях обще-
ственного питания и малых производствах в первых этажах следует приме-
нять решения, изолирующие верхние этажи от запахов, шумов и вибраций.
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Двухуровневая квартира на первом и втором этаже
Zilverzijde Social Housing (Гаага, Нидерланды)

Индивидуальные входы в квартиры на первых этажах
Здание на ул. Берзарина (Москва)

Палисадник перед входом в квартиру с улицы на первом 
этаже
Zilverzijde Social Housing (Гаага, Нидерланды)

Фасад первого этажа выделяется на фоне остальных и слу-
жит визуальным акцентом
ZAC Boucicaut (Париж, Франция)
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Общие Рекомендуемая высота потолка первого этажа 3,5–5,2 м

Рекомендуемая высота потолка первого этажа с двухуровневыми помещениями 5,2 м

Высотная отметка входов в объекты нежилого назначения ≤ 0,45 м

Для первого этажа 
с квартирами

Минимальная глубина палисадника при входе в квартиру с улицы 1 м

Оптимальная глубина палисадника для рекреации 3–4 м

Для нежилого 
первого этажа

Минимальный процент остекления нежилых помещений первого этажа ≥ 70%

Рекомендуемая ширина части помещения, выходящей на фасад 7 м
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МНОГОКВАРТИРНый ДОМ 
  
 



4000 -  5000 мм 

1.  РА З Д Е Л Е Н И Е В Х О Д О В В Ж И Л Ы Е  

И Н Е Ж И Л Ы Е П О М Е Щ Е Н И Я

Наличие на одном фасаде входа в подъезд 
и входа в предприятие общественно-деловой 
инфраструктуры обеспечивает на улице кру-
глосуточный социальный контроль. Чтобы раз-
делить потоки пользователей, входы в жилые 
и нежилые помещения следует разграничи-
вать, в том числе визуально: предусматривать 
между ними расстояние 4–5 м; делать прозрач-
ными витрины объектов общественно-дело-
вой инфраструктуры, для входов в подъезды 
использовать меньше остекления (см. с. 74).

4–5 м
Оптимальное 
расстояние между 
входами в жилые 
и нежилые по-
мещения

РЕШЕНИя

Вход в подъезд, устроенный 
в нише, отделен от входа в со-

седнее помещение

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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1 м
Минимальная глу-
бина палисадника 
при входе в квар-
тиру с улицы

≥1000 м
м 

2 .  В Х О Д В К В А Р Т И Р У С У Л И Ц Ы

В двухуровневую или двустороннюю квартиру 
на первом этаже можно устроить индивидуаль-
ный вход с улицы. При нем следует устраивать 
прихожую, а в умеренном и холодном климате 
дополнять ее тамбуром: тамбур задерживает 
холод, в прихожей оставляют верхнюю одежду 
и обувь. На фасад, со стороны которого устроен 
вход, следует ориентировать кухню, гости-
ную, столовую или кабинет. Если вход устроен 
с улицы с интенсивным пешеходным движе-
нием, рекомендуется повысить приватность 
внутридомовых помещений и предусмотреть 
буферное пространство между фасадом и крас-
ной линией.

Индивидуальные входы 
делают улицу безопаснее:  
жилец может предотвратить 
правонарушение

В небольших палисадниках 
при входе можно устраивать 
места для хранения средств 

легкой мобильности и других 
личных вещей
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Р Е Ш Е Н И Я
8

0
0

 м
м

 

3000 - 
4000 м

м 

3 .  В Ы Х О Д И З К В А Р Т И Р Ы В П А Л И С А Д Н И К

Из гостиной или столовой первого этажа может 
быть сделан выход в палисадник или на тер-
расу —  как правило, их ориентируют во двор 
или на улицу с неинтенсивным пешеходным 
и автомобильным потоком. Вход в квартиру 
в этом случае расположен на общей межквар-
тирной площадке в подъезде. Чтобы повысить 
приватность, между смежными палисадниками 
можно устроить сплошное ограждение. Ограж-
дение между палисадником и улицей должно 
быть проницаемым и не выше 1,2 м.

3–4 м
Оптимальная глу-
бина палисадника 
для рекреации

0,8 м
Рекомендуемая 
высота ограж-
дения между 
палисадником 
и улицей

Вместо традиционных 
ограждений палисадников 
может быть устроена живая 
изгородь

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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2 м
Оптимальная 
глубина приямка, 
устроенного у при-
поднятого входа 
в квартиру

2000 м
м 

4
5

0
 м

м
 

4 .  П Р И П О Д Н Я Т Ы Й Ж И Л О Й П Е Р В Ы Й Э ТА Ж

Приватные комнаты (спальня или кабинет) 
одноуровневой квартиры рекомендуется обо-
соблять от прилегающей улицы —  припод-
нимать уровень пола квартиры на 0,45 м над 
уровнем тротуара. Подъем допустимо сделать 
меньше, если озеленить прифасадную зону или 
устроить приямок. Приямок пространственно 
и визуально отделит внутренние помеще-
ния квартиры от общественного пространства 
улицы. В нем необходимо устраивать водоотве-
дение, а также облегчать доступ к нему, чтобы 
упростить эксплуатацию.

устройство приямка позво-
лит обеспечить естествен-
ным светом помещения для 
частного и коллективного 
пользования в цокольном 
этаже
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5
2

0
0

 м
м

 

5 .  Д В У Х У Р О В Н Е В А Я К В А Р Т И РА  

Н А П Е Р В О М Э ТА Ж Е

В домах на улицах с интенсивным пешеход-
ным движением приватность комнат возможно 
сохранить, если сделать двухуровневыми 
квартиры на первых этажах —  разместить 
спальню на втором уровне, а, например, гости-
ную и кухню на первом. Приватность комнат 
первого уровня можно повысить, если устро-
ить в прифасадной зоне палисадник. Двух-
уровневая квартира может занимать два этажа 
или один, если высота потолка не менее 5,2 м; 
минимальная высота одного уровня в этом 
случае —  2,4 м. 

5,2 м
Рекомендуемая 
высота этажа 
для размещения 
двухуровневой 
квартиры

При высоте жилых поме-
щений 2,4 м рекомендует-
ся устраивать двусветные 
пространства

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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3,5 м
Рекомендуемая 
высота потолка 
первого уровня

3
5

0
0

 м
м

6 .  Д В У Х У Р О В Н Е В А Я К В А Р Т И РА  

С  Н Е Ж И Л Ы М П Е Р В Ы М Э ТА Ж О М

В двухуровневой квартире с индивидуаль-
ным входом с улицы жилье можно совместить, 
например, с магазином, мастерской, домашним 
детским садом: для нежилой функции выделить 
первый уровень и устроить в него вход с улицы; 
для жилой —  второй вход в квартиру организо-
вать через подъезд с общей площадки в уровне 
второго этажа и предусмотреть из холла спуск 
на первый. Вход в предприятие общественно-
деловой инфраструктуры следует ориентиро-
вать на улицу и устраивать сплошную витрину.

Нежилой первый этаж 
следует оформлять в соот-
ветствии с требованиями 
к объектам общественно-
деловой инфраструктуры: 
делать витрины, предусма-
тривать места для вывесок 
и козырьков
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7. В И Т Р И Н Ы И Р Е Ш Е Т К И Д Л Я К О Н Д И Ц И О Н Е Р О В

В нежилых помещениях следует устраивать 
сплошное витринное остекление или остеклять 
не менее 70 % фасада. При устройстве витрины 
необходимо учитывать взаимное расположение 
остекления и всех элементов, определяющих 
облик фасада: колонн, перекрытий, рольстав-
ней и др. Проект фасада должен предусма-
тривать зону размещения воздухозаборного 
оборудования систем вентиляции и кондицио-
нирования. Она может быть оформлена как 
непрерывная полоса решеток над витринами. 
За решеткой —  съемные панели, демонтируе-
мые при установке блоков воздухозаборного 
оборудования.

≥ 70 % 
Сплошного ви-
тринного остекле-
ния фасада

Витрину следует уста-
навливать на цоколь фа-
сада или предусматри-
вать цокольный элемент 
высотой 0,3–0,6 м

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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1 м
Минимальная 
глубина свобод-
ного пространства 
около витрины 
со стороны улицы

1000 м
м

8 .  О Т К Р Ы В А Ю Щ И Е С Я В И Т Р И Н Ы

Панорамные раздвижные, откидные, склад-
ные и другие открывающиеся конструкции 
окон позволят в теплое время года расши-
рить помещение: устроить на подоконниках 
сиденья или столы, выставить товар на улицу. 
Такие витрины разнообразят уличный фронт 
и заинтересуют прохожих. Откидные витрины 
в открытом состоянии защищают посетителей 
и оборудование от осадков, но требуют больше 
внимания при эксплуатации. Над раздвижными 
и складными витринами следует устанавливать 
навес.

Перед открывающимися витринами 
рекомендуется предусматривать 

возможность для монтажа летней 
террасы или подиума для столов 

и торгового оборудования
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9.  М Е С ТА Д Л Я Д О П О Л Н И Т Е Л Ь Н Ы Х В Х О Д О В , 

В Ы В Е С О К И К О З Ы Р Ь К О В

Проект нежилых помещений должен учиты-
вать возможность разделять и объединять 
их, поэтому на фасаде следует предусмотреть 
места для возможных дополнительных входов, 
вывесок, козырьков и выдвижных навесов для 
защиты от солнца и осадков, если перед зда-
нием предполагается разместить террасы кафе 
и летние веранды. Шаг и размер козырьков, 
вывесок, навесов должен быть единым на про-
тяжении всего фасада. Их количество должно 
соответствовать количеству витрин.

≥ 2,3 м
Высота размеще-
ния нижней части 
козырька по отно-
шению к тротуару

≤ 7 %
уклон козырька

0,5 м
Максимальная вы-
сота вывески

Проект фасада должен регулировать 
внешний вид козырьков для всего дома 
по всем параметрам (a, b, c, x, y)

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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2 м
Минимальная ши-
рина общей вход-
ной площадки

≥2000 м
м

10 .  В Х О Д В У Р О В Н Е С Т Р О Т УА Р О М

Входы в уровень с тротуаром делают помеще-
ния общественного обслуживания комфортными 
для всех пользователей и привлекательными 
для арендаторов. Если перепад рельефа или 
цокольный этаж не позволяют устроить вход 
в уровне с тротуаром, следует организовать 
крыльцо и дополнить его пандусом или подъ-
емником (см. с. 81). При наличии нескольких 
входов вдоль одного фасада на разной высоте 
следует устраивать общую входную площадку 
шириной не менее 2 м.

Вход на площадку 
следует предусмотреть 
с обеих сторон
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11.  П О Д С В Е Т К А В И Т Р И Н

Подсветка витрин нежилых помещений первых 
этажей освещает в том числе улицу: делает ее 
безопаснее, способствует пешеходному потоку 
в темное время суток. Поэтому для защиты 
витрин объектов общественного обслужива-
ния следует использовать только проницаемые 
рольставни (например, в виде решеток). Чтобы 
подсветка не мешала жильцам квартир вторых 
этажей, необходимо учесть тип источника света 
и его направление, при необходимости устано-
вить козырьки и навесы —  они будут служить 
защитными экранами.

300 Лк
Оптимальная 
яркость подсветки 
витрин

Вывески размещают так, чтобы 
свет от них не попадал в окна 
квартир: устраивают в нишах или 
под выступающими элементами 
фасада

КАТАЛОГ ПРИНЦИПИАЛЬНЫХ  

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ. 

ЖИЛЫЕ ДОМА
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3,5 м
Рекомендуемая 
высота от пола 
до нижней грани-
цы перекрытия

3,2 м
Рекомендуемая 
высота от пола 
до потолка

≥
3

2
0

0
 м

м

≥
3

5
0

0
 м

м

12 .  РА З М Е Щ Е Н И Е И Н Ж Е Н Е Р Н Ы Х  

К О М М У Н И К А Ц И Й П О Д П О Т О Л К О М

В помещениях предприятий общественно-
деловой инфраструктуры высота от пола 
до нижней грани перекрытия должна быть 
не менее 3,5 м. Под нижней гранью следует 
предусмотреть не менее 300 мм для инженер-
ного оборудования (систем вентиляции, водо-
снабжения, освещения, электроснабжения). 
Высота от чистого пола до нижней грани инже-
нерного оборудования должна быть не менее 
3,2 м. Остекление фасада должно предусма-
тривать расположение инженерных сетей: 
например, подшивные потолки, скрывающие 
инженерные коммуникации, должны разме-
щаться над верхней границей остекления.

Перекрытия по балкам 
ограничивают прокладку 
инженерных сетей. 
Монолитные безригельные 
перекрытия позволяют 
эффективно использовать 
пространство под потолком
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≥7000 мм 

13 .  РА З М Е Щ Е Н И Е Н Е С У Щ И Х К О Н С Т Р У К Ц И Й

Расположение несущих конструкций должно 
обеспечивать не только удобство планировки 
квартир, но и нежилых помещений в первых 
этажах: чтобы каждый арендатор мог устро-
ить из перегородок необходимую планировку 
и разместить торговое оборудование, помеще-
ние должно быть правильной геометрической 
формы, без изгибов. Свободную планировку 
позволяет обеспечить каркасная конструк-
тивная система. Колонны или ригели реко-
мендуется размещать с регулярным шагом 
и предусматривать между ними наибольшее 
расстояние.

7 м
Рекомендуемая 
ширина части 
помещения, вы-
ходящей на фасад. 
Минимальная —  
5 м

Необходимо учитывать 
взаимное расположение 

несущих конструкций и всех 
элементов, определяющих 
облик фасада: остекления, 

навесов, инженерного 
оборудования
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60 м3 / ч 
На 10 м2 — мини-
мальный параметр 
воздухообмена 
для одного поме-
щения

22–23 °C
Постоянная тем-
пература воздуха 
в помещении

14 .  В Е Н Т И Л Я Ц И Я В Н Е Ж И Л Ы Х П О М Е Щ Е Н И Я Х

Точки выброса воздуха из нежилых помещений 
должны быть организованы над крышей, вен-
тиляция жилых и нежилых помещений —  раз-
делена. Это особенно важно для предприятий 
торговли, услуг или общественного питания, 
источающих нежелательные запахи. Но даже 
для жилого дома, где на момент постройки 
не предполагается размещать нежилые поме-
щения, рекомендуется предусмотреть возмож-
ность организации отдельных вентиляционных 
шахт в лестнично-лифтовом узле на случай 
устройства вытяжной вентиляции в будущем.

Обслуживание и переоборудование инженер-
ных систем в нежилых помещениях должно 
осуществляться без негативного влияния 
на комфорт проживания в доме
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Р Е Ш Е Н И Я

ø1500 мм 

15 .  В О Д О О Т В Е Д Е Н И Е С Д О П О Л Н И Т Е Л Ь Н Ы М И 

В Ы П У С К А М И В Н Е Ж И Л Ы Х П О М Е Щ Е Н И Я Х

Перепланировка нежилых помещений ведет 
к установке новых санузлов, кухонь, подсоб-
ных помещений, подключению их к системе 
бытовой канализации. Поэтому в проекте сетей 
водоотведения рекомендуется заложить допол-
нительные выпуски канализации от наружной 
стены здания до первого колодца наружной 
сети бытовой канализации. Дополнительные 
выпуски прокладываются параллельно выпу-
скам от жилой части дома. К ним легко подклю-
чить встроенные помещения первого этажа. 
Диаметр первого колодца наружной бытовой 
сети необходимо увеличить с 1 до 1,5 м. 

1,5 м
Диаметр колодца 
наружной бытовой 
сети канализации

Доступ к трассам общедо-
мовых систем должен по воз-
можности осуществляться вне 
коммерческих помещений, 
чтобы не мешать арендаторам
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200 Вт/м
² 

16 .  Э Л Е К Т Р О С Н А Б Ж Е Н И Е  

В  Н Е Ж И Л Ы Х П О М Е Щ Е Н И Я Х

Нежилые помещения потребляют значительно 
больше электроэнергии. Это связано с боль-
шими мощностями, выделяемыми для работы 
вентиляционных систем и специализирован-
ного оборудования (например, холодильных 
установок, печей). Чтобы со временем поме-
щения можно было перевести в нежилой фонд 
и сделать привлекательными для арендаторов, 
необходимо предусмотреть резерв по мощно-
сти. Если функциональное назначение нежи-
лых помещений неизвестно, рекомендуется 
заложить мощность 200 Вт на 1 м2.

200 Вт / м2

универсальная 
мощность для 
помещений с не-
определенной 
функцией

Мощностной резерв 
позволит обеспечить 
независимость 
арендаторов друг от друга 
и от жильцов дома 
с точки зрения решений 
инженерных сетей
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Глава 11  
ВХОДНАЯ ГРУППА

Входная группа —  это комплекс помещений, через которые осуществляется 
вход в здание и доступ к элементам вертикальной коммуникации (лифтам, 
лестницам) и элементам горизонтальной коммуникации (межквартирным 
площадкам, коридорам и галереям), а также к квартирам, коллективным про-
странствам и местам для хранения, если доступ к ним устроен непосред-
ственно из входной группы.

Архитектурно-планировочные решения должны обеспечить естественное 
освещение входной группы, способствовать удобству перемещений жильцов 
и беспрепятственному доступу внутрь дома.

Входная группа, как правило, расположена на первом этаже. Она бывает 
односторонней и сквозной. Для создания более комфортных микроклимати-
ческих условий во входной группе может быть устроен тамбур.

Входная группа —  первое пространство, в которое попадает человек в много-
квартирном доме (исключение —  квартиры на первых этажах с собственным 
входом).

Входная группа со светлыми и просматриваемыми с улицы и со двора поме-
щениями повышает социальный контроль и обеспечивает ощущение без-
опасности жильцов и пользователей дома. Ее необходимо оформлять как 
визуальный акцент, отличающийся от объектов общественно-деловой 
инфраструктуры первого этажа —  это сделает дом более узнаваемым и при-
влекательным, облегчит ориентацию жильцам и гостям.

Входные группы следует устраивать в уровне с тротуаром или двором, делать 
их доступными для всех пользователей.
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Входная группа с подсветкой в нише
Guwol Multi-Family House (Инчхон, Южная Корея)

Остекленная входная группа с двухсторонними почтовыми 
ящиками 
De Halve Maen Apartment Building (Амстердам, Нидерланды)

Остекленная входная группа
Santa Madrona, Social Dwellings (Барселона, Испания)

Входная группа с подсветкой
Terrace 459 (Чикаго, США)
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Минимальный процент остекления входной группы 30 %

Рекомендуемый процент остекления входной группы ≥ 60 %

Минимальная высота потолка входной группы 3,5 м

Минимальное расстояние между входом в жилое помещение или входную группу и нежилое 
помещение первого этажа

4–5 м

Минимальная ширина фасада входной группы 1,8 м

Рекомендуемая глубина тамбура входной группы 2,5 м

Высотная отметка входной группы ≤ 0,45 м
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1.  П Р О З РАЧ Н А Я В Х О Д Н А Я Г Р У П П А

Чтобы сделать улицу, двор и входную группу 
безопаснее, наибольшую площадь послед-
ней рекомендуется остеклять. Степень про-
зрачности зависит от типа улицы или двора, 
на которые ориентирован вход. На улицах 
с интенсивным пешеходным потоком фасад 
входной группы может быть частично глу-
хим, чтобы обеспечить приватность подъезда. 
Однако это не должно мешать проникновению 
естественного света в него и обзору происходя-
щего в нем с улицы. Входные группы во дворах 
следует делать наиболее проницаемыми.

1,9 × 1,2 м
Минимальные 
габариты входной 
двери

30 %
Минимальный 
процент осте-
кления входной 
группы

≥ 60 %
Рекомендуемый 
процент осте-
кления входной 
группы

РЕШЕНИя

устанавливать двери 
высотой не менее 1,9 м 
и шириной не менее 1,2 м

Для сохранения визуальной связи с улицей 
и в то же время приватности стекло входной 
группы, ориентированной на улицу с интенсив-
ным пешеходным потоком, можно тонировать 
или матировать на уровне человеческого роста
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