
20 Архитектура, строительство, транспорт  

АРХИТЕКТУРА / ARCHITECTURE

2022.  № 3 (101). С. 20–31

© М. А. Пахомова, А. Б. Храмцов, 2022

УДК 728 2.1.12 Архитектура зданий и сооружений. 
Творческие концепции архитектурной деятельности

(архитектура, технические науки)

М. А. Пахомова, А. Б. Храмцов
Тюменский индустриальный университет, Тюмень, Россия

МАЛОЭТАЖНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО 
В РОССИИ И ЗА РУБЕЖОМ: ОБЗОР ПРАКТИК

LOW-RISE CONSTRUCTION IN RUSSIA AND ABROAD:
A REVIEW OF PRACTICES
Maria A. Pakhomova, Alexander B. Khramtsov
Industrial University of Tyumen, Tyumen, Russia

Аннотация. Рассмотрены технологии малоэтаж-
ного строительства в России и других странах 
мира: каркасное и бескаркасное, панельное, 
объемно-блочное домостроение и другие. Дана 
характеристика конструктивным схемам зданий. 
Исследованы строительные материалы, при-
меняемые в процессе возведения малоэтажных 
зданий для обеспечения комфортности прожи-
вания, защиты экологии окружающей среды и 
повышения энергоэффективности. Указаны пре-
имущества и недостатки малоэтажной застрой-
ки. Представлен обзор малоэтажных строений из 
зарубежной и отечественной практики.

Abstract. The authors review the technology of 
low-rise construction in Russia and other countries: 
frame-type and frameless, panel, space-block and 
others types of housing construction. The article 
describes the structural schemes of buildings. 
The building materials used in the construction of 
low-rise buildings to ensure the comfort of living, 
environmental protection and energy efficiency 
have been investigated. The advantages and 
disadvantages of low-rise development have been 
identified. A review of low-rise buildings from 
foreign and Russian practice has been presented.

DOI 10.31660/2782-232X-2022-3-20-31

Ключевые слова:  малоэтажное строительство, 
каркасная технология, бескаркасное домостро-
ение, малоэтажная застройка, строительная от-
расль, энергоэффективность зданий

Key words: low-rise construction, frame-
type technology, frameless housing, low-rise 
development, construction industry, energy 
efficiency of buildings



21Архитектура, строительство, транспорт 

Рис. 1. Таунхаус/коттедж

Введение
Обеспечение граждан доступным жильем 

высокого качества является актуальной задачей 
как сегодняшнего дня, так и долгосрочной пер-
спективы, что вызывает потребность в поиске 
новых технологий строительства.

После распада СССР начался современный 
этап развития жилищного строительства, в том 
числе малоэтажного, как индивидуального, так и 
общественного назначения. Согласно действую-
щей нормативной документации, малоэтажным 
считается «многоквартирное жилое здание до 
четырех этажей (включая мансардный)»1 – усадь-
ба, коттедж, а также таунхаус – «дом с прилегаю-
щим земельным участком на двух или трех вла-
дельцев и многосекционные дома высотой до 
четырех этажей» (рис. 1) [1].

Малоэтажные строения призваны решить жи-
лищную проблему граждан за счет более доступ-
ной цены. Кроме того, люди сегодня с большим 
желанием селятся в малоэтажках, чем в много-
этажных жилых домах. На отдельных территори-
ях, например, в районах со сложным рельефом 
и высокой сейсмичностью, предусматривается 
только данный тип жилищного строительства. В 
скором будущем в пригородной зоне современ-
ных миллионников и мегаполисах со сверхплот-
ной застройкой окажутся малоэтажные поселки 
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и малые города с застройкой коттеджного типа 
(рис. 2).

Предмет исследования
Предметом данного исследования является 

обзор практик малоэтажного строительства в 
России и зарубежных странах, выявление преи-
муществ и недостатков малоэтажной застройки. 
В работе использовался комплекс методов: ана-
лиз и синтез, метод классификации, метод срав-
нения, метод визуализации, обобщение.

Результаты
Малоэтажный вид строительства обладает 

рядом преимуществ перед многоэтажным. Сре-
ди ключевых достоинств – защита окружающей 
среды, психофизиологическая комфортность, 

Рис. 2. Поселки коттеджного типа

благоустройство придомовой территории и раз-
витая инфраструктура. 

Сегодня все чаще используют понятие «ин-
новационное жилье», которое характеризуется 
единством трех составляющих: комфорта, окру-
жающей среды и энергоэффективности. Именно 
они лежат в основе малоэтажного строитель-
ства.

Исследуемый тип строительства повышает 
уровень благоустройства городской территории. 
Он имеет ряд достоинств, к которым относятся: 
• время – более быстрое в сравнении с много-

этажкой возведение дома;
• цена – более выгодная стоимость одного 

квадратного метра жилой площади;
• комплексный подход – застройка территории 

с инфраструктурой и инженерными сетями;
• экологичность и энергоэффективность зданий.

Малоэтажное домостроение на рынке ус-
ловно можно подразделить на индивидуальную 
застройку и комплексную, к которой относится 
индустриальный поточный метод строительства 
с параллельной прокладкой сетей и дорог.

Тем не менее, малоэтажное строительство в 
нашей стране сопряжено с рядом проблемных 
моментов:
• проекты высотой меньше трех этажей менее 

выгодны для застройщика;
• малая рентабельность для инвесторов;
• проблема локализации;
• нестыковки и недочеты в действующих нор-

мативно-правовых актах в сфере жилищного 
строительства.
В практике современного малоэтажного 

строительства применяются следующие техно-
логии и строительные материалы: 
• каркасная (каркас может быть деревянным и 

металлическим) и бескаркасная технологии;
• многослойная конструкция типа «сэндвич»;
• кирпич обыкновенный;
• пенобетонные, газобетонные блоки;
• брус профилированный;
• несъемная опалубка;
• камень [2].

В настоящее время наиболее распростране-
на при возведении малоэтажных построек кар-



23Архитектура, строительство, транспорт 

Рис. 3. Конструктивная схема здания, возводимого по каркасной технологии

касная технология (рис. 3), характеризующаяся 
невысокой стоимостью строительства, быстро-
той возведения конструкций и высокой энерго-
эффективностью. Каркасный дом – это быстро-
возводимое строение, в котором все несущие 
элементы связаны между собой.

Конструктивные схемы зданий должны со-
ответствовать наиболее прогрессивным видам 
индустриального строительства, требованиям 
модульной системы, унификации и типизации 
конструкций и деталей, а также местной специ-
фике строительства. В сфере современного про-
ектирования выработались такие типы конструк-
ций малоэтажных строений: 
• бескаркасный (стеновой) – продольные 

либо поперечные несущие стены и перекры-
тия разных типов;

• каркасно-панельный – несущий каркас (ко-
лонны и ригели) и крупнопанельные стены и 
перекрытия;

• объемно-блочный – блоки-комнаты, блоки-
квартиры, другие блоки-помещения.
Большое значение имеет тип используемого 

каркаса. В зависимости от выбранной техноло-

гии каркас может быть металлическим или дере-
вянным. Считается, что металлический профиль 
самый надежный, однако использование такого 
каркаса неизменно приводит к увеличению сто-
имости строительства дома. Монтируют дере-
вянный и металлический профиль посредством 
специальной крепежной системы без использо-
вания сварки. 

Также в последние годы в малоэтажном 
строительстве стала применяться солома. Воз-
ведение малоэтажек из соломы – технология не 
новая, но значительно усовершенствованная. 
Саманное строительство является энергоэффек-
тивным, так как легко возобновляемые природ-
ные материалы не оказывают нагрузку на эколо-
гию окружающей среды [1].

Малоэтажное строительство за рубежом
Рассмотрим примеры малоэтажного строи-

тельства из зарубежной практики. Как построить 
новый дом на участке, который уже занят исто-
рическим фермерским домом и фруктовым са-
дом? На этот вопрос дали ответ дизайнер Фоль-
кер Динст и архитектор Кристоф Фельдбахер из 
Австрии: они приняли решение расширить верх-
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ний этаж исторического здания, сделать «дом на 
доме». В результате получился яркий и нетради-
ционный активный дом. Такая структура заметно 
сокращает выбросы CO2 (рис. 4, 5) [3].

Внимание авторов проекта было сосредо-
точено на максимальном использовании есте-
ственного освещения и сохранении вида на 
сад. Несмотря на высокую плотность застройки 
района, House by the Garden of Venus обеспечен 
достаточным количеством дневного света, да-
рит уединение и обеспечивает сильную связь с 
окружающей средой. Горизонтальные ленточ-
ные окна на восточной стороне и стратегически 
расположенные мансардные окна на западной 
пропускают свет глубоко внутрь. Все помещения 
верхнего этажа равномерно освещаются кру-
глый год, даже в пасмурные дни, через стеклян-
ную фронтонную стену на северной стороне, ко-
торая также открывает вид на абрикосовый сад и 
долину Дуная (рис. 6) [3].

Сегодня вопросом энергосбережения за-
нимается целый ряд стран Европы. В частности, 
Институт пассивного дома (г. Дармштадт, Гер-
мания) разработал стандарты, в соответствии с 
которыми жилой дом должен иметь самостоя-
тельную энергосистему. Такой пассивный дом 
отапливается посредством тепла, «выделяемого» 
его жителями и бытовыми электроприборами [2]. 
Многие страны, в частности Финляндия, при воз-
ведении малоэтажек широко применяют солнеч-
ные обогреватели.

Еще один пример малоэтажной энергоэф-
фективной постройки – Home for Life (Дания) по 
проекту AART Architects (рис. 7). Учитывая, что на 
Западе на здания приходится до 40 % выбросов 
углерода, а 30 % зданий имеют недостаточную 
влажность в жилых помещениях, архитекторы 
стремились создать «углеродно-нейтральное 
здание», которое будет как активно производить 
электричество и тепло, так и пассивно извлекать 
выгоду из солнечной энергии. 

Совместно с инженерами и исследователя-
ми авторы разработали дизайн дома для жизни – 
активного дома, производящего энергии больше, 
чем потребляет. При ожидаемом избытке энер-
гии в 9 кВт/ч ∙ м2/г дому потребуется примерно 

Рис. 4. House by the Garden of Venus, Австрия [3]

Рис. 5. Радар Active House,
показывающий производительность здания

на основе расчетных данных [3]

Calculation performance
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35 лет, чтобы произвести то же количество энер-
гии, которое было использовано при производ-
стве материалов для его строительства, и к этому 
времени дом вернет природе больше, чем по-
требил (рис. 8). 

Следовательно, такой жилой дом в долго-
срочной перспективе, обеспечивая здоровый 

микроклимат, станет активом, а не бременем для 
окружающей среды [4].

В жилом пространстве как временного, так 
и постоянного пребывания важно чувствовать 
себя комфортно, свободно и безопасно. 

Основываясь на этих критериях, француз-
ские архитекторы NOMADE Architectes разрабо-

Рис. 7. Home for Life по проекту
AART Architects [4]

Рис. 6. Застройка, окружающая House
by the Garden of Venus, Австрия [3]

Рис. 8. Схема энергоэффективности Home for Life [4]
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Рис. 9. Maison de L´Enfance, Франция [5]  

Рис. 11. Внутренний двор Maison de L´Enfance [5]

Рис. 10. Объемно-пространственная
структура Maison de L´Enfance [5]

тали и реализовали проект Maison de L´Enfance 
(рис. 9) [5].

Объект включает:
• семейный питомник;
• медицинское учреждение вместимостью 

40 человек для наблюдения за детьми и об-
следования;

• место отдыха воспитателей;
• стойку регистрации;
• место для приема детей и родителей (рис. 10).

Архитекторы работали над качеством вну-
тренней атмосферы здания, формируя ее в цен-
тральном вестибюле с внутренними дворами, и 
достигли высокого уровня естественного осве-
щения, тепла и влаги (рис. 11).

Здание легко адаптируется к различным 
нуждам человека:
• «время приема»: создано дружелюбное про-

странство для приема публики;
• «время активности»: обеспечена связь с не-

сколькими приемными, детской, общим про-
странством, кабинетом и кладовыми.
Благодаря своей компактной форме здание 

организовано функционально и разделено на 
две взаимосвязанные части:
• центральный объединяющий вестибюль, 

идущий с севера на юг;
• функциональные отсеки (несколько прием-

ных, детская, общее пространство и каби-
нет), похожие на небольшие домики, образу-
ющие «деревню» вокруг главной дороги.
NOMADE Architects предложили новые стро-

ительные решения, повышающие комфортность 
пребывания в доме и снижающие энергопотре-
бление. Применяемые материалы позволяют зда-
нию гармонично слиться с окружающей средой: 
в качестве основного материала использовано 
дерево, что позволило сэкономить время при 
строительстве; крыши изготовлены из плоских 
керамических плиток, которые каскадом спуска-
ются к стенам, создавая современные архетипы, 
«вписывающиеся» в местную среду (рис. 12) [5].

Анализируя приведенные примеры, можно 
сказать, что архитектура объектов малоэтажно-
го строительства за рубежом сформировалась 
на основании принципов энергоэффективности, 
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гармонии с окружающим пространством и ком-
форта проживания людей [3]. 

Малоэтажное строительство в России
По данным статистики, малоэтажное домо-

строение в современной России в общей струк-
туре возведения жилья занимает от 30 до 80 % 
в зависимости от региона. Лидерами выступа-
ют Центральный и Приволжский федеральные 
округа, на последнем месте – Дальневосточный 
округ. Лидерами спроса на малоэтажные дома 
являются Белгородская, Оренбургская, Нижего-
родская области и Республика Башкортостан [6]. 

В нашей стране специалисты также активно 
занимаются вопросами энергоэффективности, а 
государством проводится энергосберегающая 
политика. В российском малоэтажном строи-
тельстве, направленном на энергосбережение, 
развитие получил ряд способов снижения энер-
гопотребления: повышение тепловой эффек-
тивности ограждающих конструкций за счет ис-
пользования современных высокоэффективных 
утеплителей, а также применения технологии SIP 
(строительство из структурных изоляционных 
панелей); устройство энергоэффективного обо-
рудования (системы кондиционирования возду-
ха, вентиляции, отопления). 

Существенная экономия энергии обеспечи-
вается за счет повышения термического сопро-
тивления ограждающих конструкций, в частно-
сти, теплоизоляции стен помещений. Сегодня на 
рынке представлены разные марки утеплителей, 

Рис. 13. Дом Green Balance компании ROCKWOOL
и Мультикомфортный дом ISOVER

Рис. 12. Деревянная строительная система
и керамическая черепица Maison de L´Enfance [5]

например, ROCKWOOL и ISOVER, благодаря кото-
рым энергоэффективные дома могут быть возве-
дены даже в суровых природно-климатических 
условиях России. Предлагаются варианты энер-
гоэффективных коттеджей – дом Green Balance 
компании ROCKWOOL и Мультикомфортный дом 
ISOVER (рис. 13). 

Однако для граждан России данные мало-
этажные постройки являются довольно затрат-
ными, в том числе из-за малой экономии энер-
гии. Рентабельность таких строений возможно 
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увеличить, адаптировав их под условия строи-
тельства на территории нашей страны. 

Возведение домов из SIP-панелей, состоящих 
из утеплителя-прослойки, с двух сторон покры-
того листами OSB, также весьма привлекательно. 
Данный теплоизоляционный материал обладает 
высокими энергосберегающими характеристи-
ками. Важным достоинством применения SIP-
панелей является возможность возвести энерго-
эффективное здание в короткие сроки. При этом 
основные трудности связаны с необходимостью 
обслуживания такого дома высококвалифициро-
ванными специалистами [7]. 

В последние годы малоэтажное строитель-
ство набрало высокие темпы и на юге Тюменской 
области. К 2025 году в рамках государственной 
областной программы «Развитие жилищного 
строительства» планируется увеличить строи-
тельство малоэтажек до 41 % в общем объеме 
ввода объектов жилой площади [8]. Постанов-
лением Правительства Тюменской области от 
19.03.2008 года № 82-п2 регламентировано воз-
ведение следующих типов малоэтажек: индиви-
дуальная жилая застройка до трех этажей с зе-
мельным участком; малоэтажные постройки до 
четырех этажей без земельных участков; блоки-
рованная жилая застройка.

В административном центре области (г. Тю-
мень) рынок малоэтажек также весьма разносто-
ронен. Например, жилой комплекс «Уютный квар-
тал» в районе «Дом обороны». Комплекс состоит из 
таунхаусов высотой в три этажа из железобетон-
ных блоков, облицованных силикатным кирпичом 
(рис. 14). Следующий пример – ЖК «House-Club» в 
районе Московского тракта. Девять четырехэтаж-
ных строений возведены из экологически чистых 
материалов, включая лесной массив и рустиро-
ванный силикатный кирпич (рис. 15).

В районе поселка Винзили расположился 
жилой комплекс «Санрайз», который состоит из 

2 Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования : Постановление Правительства Тюмен-
ской области от 19.03.2008 № 82-п . – Текст : электронный // Электронный фонд правовых и нормативно-технических до-
кументов. – URL: https://docs.cntd.ru/document/819042708 (дата обращения: 08.08.2022).

Рис. 14. ЖК «Уютный квартал»

Рис. 15. ЖК «House-Club»

Рис. 14. ЖК «Уютный квартал»

Рис. 16. ЖК «Санрайз»
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49 строений с мансардой и свободной планиров-
кой цокольного этажа, выполненных из силикат-
ного кирпича (рис. 16). В районе Лесобазы, между 
озерами Песьяное и Чистое, планируется постро-
ить жилой комплекс «Скандиа. Квартал у озера», 
состоящий из четырехэтажных домов (рис. 17).

Также новое малоэтажное строительство по 
индивидуальным проектам осуществляется в по-
селках Казарово, Березняки, Патрушева и других 
районах областного центра [8].

Сегодня для ускорения темпов малоэтажно-
го строительства в России необходимо:
• оптимизировать строительный контроль и 

надзор в данной сфере;
• сократить сроки проведения государствен-

ной экспертизы проектной документации, 
подготовительных и изыскательных работ;

• внести изменения и дополнения в норма-
тивно-правовые и нормативно-технические 
документы в сфере градостроительства, а 
также в санитарные нормы. В частности, не-
обходимо снять ряд ограничений в сфере 
малоэтажного строительства и упростить 
процедуры подключения новых малоэтажек 
к электрическим сетям, газоснабжению, част-
ных участков к дорогам местного значения. 

Выводы
Таким образом, обзор зарубежной и отече-

ственной практик свидетельствует, что малоэтаж-
ное строительство сегодня – инструмент обеспе-
чения населения более доступным в ценовом 
аспекте жильем, в том числе жильем эконом-
класса [9]. Малоэтажная застройка, исторически 
развивавшаяся за границами больших городов, в 
пригородной зоне, заметно усовершенствовалась 
с применением новых технологий и материалов. 
В последние годы малоэтажные жилые комплек-
сы можно обнаружить в городах-миллионниках и 
мегаполисах. Чтобы строительство данного типа 

Рис. 17. ЖК «Скандиа. Квартал у озера»

зданий отвечало высоким потребительским ка-
чествам, необходимо достичь их соответствия со-
временным требованиям энергоэффективности, 
экологичности и экономичности. Каркасная тех-
нология с применением соломенных блоков пол-
ностью удовлетворяет указанным параметрам. 
Также внедряются альтернативные экологически 
чистые строительные материалы, бурно разви-
ваются аддитивные технологии и практика их 
применения в малоэтажном строительстве [10]. 
Детальное изучение современных технологий 
малоэтажного строительства позволяет привлечь 
внимание к данному типу строений, популяризи-
ровать их развитие на территории России. 
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