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Аннотация. Актуальность. Проектирование жилища, особенно социального жилья, 

сталкивается с рядом сложных вопросов: определение необходимого уровня комфортно-

сти, учет специфики разных городов, потребность в рекомендациях по проектированию. 

Решение этих задач позволяет определить основные направления научных исследований. 

Целью исследования является разработка методологии проектирования социального 

жилья, ориентированной на высокое качество архитектурно-планировочных и архитек-

турно-художественных решений экономически доступными средствами. 

Методы. В процессе работы использованы методы статистического анализа данных 

и моделирования квартирного пространства (создание схемы). 

В результате исследования были выделены три аспекта проектирования социального 

жилья: дано определение содержания понятия «комфорт» в контексте проектирования жи-

лища; выявлены локальные условия, характерные для различных населенных пунктов, вли-

яющие на архитектурно-планировочные решения жилых пространств; определен формат 

рекомендаций по архитектурно-планировочным решениям квартир социального жилья. 
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Abstract. Housing design in general, and social housing in particular, faces complex issues of de-
termining the necessary level of its comfort, specificity for different cities, the need for design recom-
mendations. Their careful consideration allows us to define the main directions of scientific studies. 

Purpose: The aim of the work is to develop a methodology for the design of social housing, 
where the high quality of architectural-planning and architectural-artistic solutions should be 
achieved by affordable means. 

Methodology: The statistical data analysis is used and the apartment model is proposed herein. 
Research findings: Three aspects are elaborated for the social housing design: the definition 

of the term comfort, conditions that may be specific to different settlements and affect architec-
tural and planning solutions of housing, recommendations are given to architectural and plan-
ning solutions of social housing. 

Keywords: building architecture, social housing, multi-apartment residential build-
ing, flat, comfort 

For citation: Verevkina I.D., Dubynin N.V. Design Methodology of Social Housing 
on the Example of Tomsk. Vestnik Tomskogo gosudarstvennogo arkhitekturno-stroi-
tel'nogo universiteta – Journal of Construction and Architecture. 2025; 27 (3): 88–99. 
DOI: 10.31675/1607-1859-2025-27-3-88-99. EDN: JFDGSC 

Введение 

Тема архитектурного проектирования жилища может показаться простой 
и даже скучной, особенно когда речь идет о социальном жилье – в отличие от 
элитного, которое, как принято считать, является полем для реализации твор-
ческих и художественных замыслов архитектора в планировочном решении, 
внешнем облике, интерьере. Однако при ближайшем рассмотрении современ-
ных публикаций в специализированных архитектурных журналах, а также ана-
лизе предложений коммерческого жилья в новостройках становится очевид-
ным, что удобные для проживания планировочные решения встречаются да-
леко не всегда – иногда даже реже, чем в так называемых типовых домах 
брежневских времен. Ситуация с социальным жильем оказывается еще более 
сложной в связи с экономией средств. Это свидетельствует о потребности в раз-
работке методологии проектирования жилища, в особенности социального жи-
лья, где высокое качество архитектурно-планировочных и архитектурно-худо-
жественных решений должно быть достигнуто доступными средствами. 

Для преодоления существующих проблем качества архитектуры соци-
ального жилья необходимы теоретические и практические исследования. 
В рамках планирования направлений таких исследований предлагается рас-
смотреть следующие вопросы: 
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– определение содержания термина «комфорт» в области проектирова-

ния жилища; 

– выявление локальных условий, характерных для конкретных населен-

ных пунктов, влияющих на выбор архитектурно-планировочных решений. 

В настоящей работе в качестве примера будет рассмотрен г. Томск; 

– определение формата рекомендаций по архитектурно-планировочным 

решениям, предлагаемым проектировщику. 

Определение содержания термина «комфорт». Термин «комфорт», зна-

чение которого может казаться интуитивно понятным, не имеет единого точного 

определения и не закреплен в нормативных документах. Разные исследователи 

вкладывают в него различный смысл. Единственное официальное определение 

уровня комфортности проживания приведено в СП 145.13330.2020 «Дома-интер-

наты. Правила проектирования» (с изменением № 1): уровень комфортности 

проживания: «Комплекс характеристик выполнения действующих норм по без-

опасности, объемно-планировочным и конструктивным решениям, эргономике, 

необходимому инженерно-техническому оснащению, пожарной безопасности, 

санитарно-эпидемиологическим требованиям, экологической безопасности, без-

опасности строительных материалов для здоровья человека, комплексной без-

опасности и антитеррористической защищенности». Однако это определение яв-

ляется специфичным и применяется только в контексте данного документа, что 

ограничивает его использование. 

В контексте архитектурного проектирования приведенное определение 

не совсем точное в отношении социального жилья. Оно должно быть связано 

с непосредственным восприятием человека, с его ощущением удобства и благо-

получия. Вопросы соответствия техническим нормам, конструктивным реше-

ниям, пожарной, санитарно-эпидемиологической и экологической безопасности 

целесообразно рассматривать отдельно, т. к. пользователь, как правило, не спо-

собен их оценить – они скрыты профессиональным контекстом и больше отно-

сятся к техническим характеристикам, подтверждающим качество жилища. В ис-

следованиях архитектуры жилища, в т. ч. социального жилья, можно принять по-

нимание термина «комфорт», которое будет определяться удобством объемно-

планировочных решений, обеспечением приемлемой внутренней среды, соблю-

дением эргономики, уровнем инженерно-технического оснащения. 

Под удобством объемно-планировочных решений следует понимать вы-

бор параметров помещений, позволяющих реализовать все необходимые быто-

вые функции: приготовление и прием пищи, сон, досуг, обучение, хобби, хра-

нение вещей – и, соответственно, полноценную жизнедеятельность человека. 

Под обеспечением приемлемой внутренней среды следует подразумевать 

соблюдение установленных требований к температурно-влажностному режиму 

помещений и качеству воздуха, определенных ГОСТ 30494–2011 «Здания жилые 

и общественные. Параметры микроклимата в помещениях» и СП 60.13330.2020 

«Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха. СНиП 41-01–2003», 

что непосредственно влияет на самочувствие человека. Также необходимо от-

метить значимость акустических характеристик жилища. В условиях много-

квартирного дома необходимо обеспечить защиту от воздушного и ударного 

шума согласно СП 51.13330.2011 «Защита от шума», а также от внешних ис-
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точников шума, таких как уличное движение. Не менее важным является есте-

ственное освещение, определяющее уровень и продолжительность инсоляции 

помещений, регламентированные СП 52.13330 «Естественное и искусственное 

освещение». Нарушение этих параметров может привести к снижению каче-

ства жизни и повышению заболеваемости населения. 

Под эргономикой следует понимать формирование функциональных зон 

помещений с учетом параметров человека и пространства, необходимого для вы-

полнения предусмотренных функций. Этот аспект, к сожалению, не достаточно 

отражен в современных нормативах, хотя был подробно рассмотрен в прошлом 

веке в нормалях планировочных элементов по жилым зданиям НП 1.1-75 «Поме-

щения квартирных жилых домов для городского строительства», что обеспечи-

вало полноценное выполнение процессов жизнедеятельности. 

Под инженерно-техническим оснащением следует понимать инженер-

ные системы отопления, водоснабжения и канализации, электроснабжения 

и освещения, без которых невозможно представить жизнь в современном мно-

гоквартирном доме. Также все большее значение приобретают системы конди-

ционирования, ИТ-технологии, в том числе системы управления «домом». 

Таким образом, для социального жилья можно предложить следующее 

определение термина «комфорт» – комплекс характеристик объемно-планиро-

вочных решений, эргономики, внутренней среды, света, акустики, инженерно-

технического оснащения (таблица). 

Выявление локальных условий населенных пунктов. Специфические 

условия различных населенных пунктов, влияющие на архитектурно-планиро-

вочные решения, можно условно разделить на природно-климатические, гра-

достроительные, социально-культурные и демографические. 

Природно-климатические условия особенно активно влияют на архитек-

туру зданий и жилых помещений. На территории нашей страны выделено че-

тыре климатических района, каждый из которых предъявляет к жилищу раз-

личные требования. В Томске, относящемся к I климатическому району строи-

тельства и подрайону IВ, с учетом условий холодного и теплого времени года 

традиционно применяются следующие архитектурно-планировочные решения: 

– многоквартирные жилые здания секционного и коридорного типов, 

обеспечивающие необходимую энергоэффективность за счет ширины корпуса 

12 м и более; 

– объемно-планировочные решения с так называемыми буферными про-

странствами, позволяющими сократить теплопотери (теплый чердак, теплое 

подполье), а также согласно нормативам для зданий высотой 4 этажа и более 

предусматриваются двойные тамбуры при входах в здание. 

Дополнительно, учитывая опыт проектирования и эксплуатации жилища 

в Томске и в других городах с аналогичными климатическими условиями, 

можно предположить целесообразность следующих решений: 

– исключение размещения мест для сна или работы (хобби, учебы) 

у наружных стен, имеющих более низкую температуру поверхности, чем внут-

ренние (если не предусмотрен дополнительный подогрев); 

– остекление лоджий и балконов для защиты от осадков, ветра и увели-

чения комфортного времени использования в теплое время года и межсезонье, 
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а также создания дополнительной буферной зоны, защищающей квартиру от 

неблагоприятных погодных условий; 

– возможность трансформации помещений, когда в теплое время года 

остекленные балкон или лоджия могут объединяться с общей комнатой и ис-

пользоваться как ее продолжение, увеличивая внутреннее пространство; 

– расширенные пространства для хранения верхней зимней одежды в ви-

де встроенных шкафов или гардеробной. 

Таким образом, для учета природно-климатических особенностей г. Том-

ска можно рекомендовать применение многоквартирных жилых зданий секци-

онного и коридорного типов для жилой застройки с объемно-планировочными 

решениями с так называемыми буферным пространствами. 

Социально-культурные и демографические особенности населенного 

пункта определяются его ролью в системе расселения. В этом отношении 

Томск выполняет функцию города-университета, что формирует уникальный 

демографический состав населения от молодежи до старшего возраста, в основ-

ном преподавателей и сотрудников расположенных в городе вузов, ученых 

и технического персонала. Это определяет специфику возрастных категорий 

населения, что, в свою очередь, должно быть учтено при планировании соот-

ношения типов квартир и их количества. 

Для выявления потребительских предпочтений жителей необходимо прово-

дить социологические исследования конкретного поселения по отношению к квар-

тирам в структуре жилищного фонда, которые могут быть специфичными в зави-

симости от сложившихся с детства стереотипов и представлений о жилище, нали-

чия опыта проживания в разных условиях и поэтому трудно предсказуемыми [1]. 

По национально-бытовым особенностям, влияющим на ведение домаш-

него хозяйства и быт семьи, Томск принципиально не отличается от других го-

родов России, однако национально-бытовые требования к жилищу могут при-

сутствовать в республиках, что отмечено в работах других авторов [2, 3]. 

Таким образом, для учета социально-культурных особенностей г. Томска 

можно рекомендовать выбор состава и соотношения квартир на основании ана-

лиза демографических характеристик и социологических исследований. 

Градостроительные условия г. Томска определяются «Региональными 

нормативами градостроительного проектирования Томской области» (Приказ 

от 24 января 2022 года № 2-п Департамента архитектуры и строительства Том-

ской области). Однако данный документ не содержит специальных требований 

к жилой застройке, ее плотности и этажности. Между тем нельзя не учитывать 

большое количество исторической малоэтажной застройки, необходимость со-

хранения исторических панорам города, близость к историческому центру но-

вых строящихся жилых районов. Размещение социального жилья на террито-

рии г. Томска предпочтительно осуществлять на резервируемых для развития 

территориях существующих жилых районов (Ленинский, Октябрьский и Ки-

ровский) с частичным расширением на периферии. Это необходимо для сохра-

нения привычных условий жителям, позволит избежать разделения социаль-

ного жилья с другими типами жилища для разных социальных слоев населения 

и изоляции микрорайонов или районов, а также предотвратит социальное рас-

слоение населения. 
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Социальное жилье для массового строительства должно быть экономич-

ным, что достигается за счет использования многоквартирных жилых зданий, 

а также при повышении их этажности, что снижает площадь внеквартирных 

помещений, наружных ограждающих конструкций, протяженность улично-до-

рожной сети (УДС), инженерных коммуникаций на единицу площади квартир. 

То есть экономичность непосредственно связана с урбанизацией жилой среды. 

Эти же правила распространяются и на организацию и качество сферы обслу-

живания. В связи с этим можно предположить, что наиболее целесообразным 

будет применение среднеэтажных многоквартирных жилых зданий. Отметим, 

что опыт строительства таких зданий в г. Томске весьма обширен. При этом 

малоэтажная застройка возможна при экономической целесообразности, что 

крайне затруднительно при строительстве социального жилья. Многоэтажные 

здания допустимы, но не должны превышать 10 этажей, чтобы не оказывать 

отрицательного влияния на ценные визуально-ландшафтные характеристики 

городской среды. При этом градостроителям можно учитывать опыт Москвы 

по выполнению визуально-ландшафтного анализа территории и (или) объектов 

капитального строительства, условия которого определены постановлением 

Правительства Москвы от 30 июня 2020 г. № 918-ПП. 

Таким образом, для учета градостроительных условий г. Томска можно 

рекомендовать в основном многоквартирные жилые здания средней этажности. 

Формат рекомендаций по архитектурно-планировочным решениям. 

Формат рекомендаций, предлагаемых проектировщику, должен иметь качества 

универсальности для применения в разных проектах. Анализ исследовательских 

работ показывает, что такими рекомендациями могут выступать функциональ-

ные и/или планировочные схемы, максимально абстрагированные от конкрет-

ных адресных решений. Одно из ключевых требований к таким схемам – отсут-

ствие привязки к конкретным конфигурациям плана или параметрам, которые 

могут восприниматься как стереотипы и подсознательно ограничивать творче-

ский подход проектировщика. Наиболее эффективным результатом научной ра-

боты в области жилища могут стать функциональные схемы, позволяющие опре-

делить состав и зонирование помещений; графические схемы, иллюстрирующие 

квартирографию жилого здания [4]; нормали планировочных элементов. Такие 

схемы активно использовались в изданиях Э. Нойферта еще в 1959 г. [5], нашли 

отражение в нормалях планировочных элементов НП 1.1-75 в 1975 г. и с тех пор 

применяются многими исследователями. 

Однако важно понимать, что сама схема – всего лишь инструмент для 

отображения индивидуального решения функционального зонирования, ко-

торое постоянно эволюционирует с изменением быта, образа жизни людей. 

Кроме того, очень важны и условия эргономики, которые меняются с появле-

нием новых предметов быта, техники и оборудования. Например, схемы про-

шлого века не могли учитывать появления дистанционных рабочих мест, мас-

сового внедрения бытовой техники в виде автоматических стиральных и по-

судомоечных машин, кондиционеров, а также современных возможностей 

трансформации помещений и т. п. 

В рамках настоящего исследования авторы предлагают собственный ва-

риант графоаналитической схемы моделирования квартиры, позволяющий си-

https://docs.cntd.ru/document/727796526#7DO0KC
https://docs.cntd.ru/document/727796526#7DO0KC
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стематизировать учет внешних и внутренних факторов на разных этапах вы-

бора архитектурно-планировочных, конструктивных, инженерно-технических 

решений и при определении эксплуатационных характеристик, представлен-

ный на рисунке. 

 

 
 

Схема моделирования квартиры 

Schematic of apartment modeling 

 

Таким образом, в качестве результатов исследования в области проекти-

рования квартир было бы целесообразно предложить: 

– функциональные схемы квартир; 

– схемы планировочных элементов (жилых и вспомогательных помеще-

ний квартир); 

– графоаналитическую схему моделирования квартиры; 

– схему соотношения квартир в жилом здании. 

Заключение 

В ходе работы были рассмотрены вопросы, предваряющие исследование 

проблем оптимизации архитектуры социального жилья. Определены значения 

термина «комфорт» в контексте проектирования жилища; проанализированы 

специфические условия различных населенных пунктов (природно-климатиче-

ские, социально-культурные, демографические и градостроительные), влияю-
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щие на архитектурно-планировочные решения; предложен формат рекоменда-

ций по архитектурно-планировочным решениям для проектировщиков. Пред-

ставленная последовательность может служить методологией предваритель-

ного исследования, которая обеспечит корректное применение архитектурно-

планировочных решений социального жилья в разных городах страны. 

Региональная специфика природно-климатических условий, социально-

культурных и демографических характеристик, а также степень урбанизации тер-

ритории могут существенно варьироваться в разных населенных пунктах. Это 

означает, что типология квартир не может разрабатываться усредненной для всей 

страны в целом. Разнообразие требований к жилой ячейке является реальной 

предпосылкой для дифференциации типов квартир в зависимости от региона. 
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