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Введение
Пандемия коронавирусной инфекции стала 

огромным потрясением для всего человечества, 
она изменила нашу жизнь и точно оставит свой 
след в сознании людей. Под влиянием пандемии 
в мире сформировался ряд тенденций. Культ 
продуктивности сменился на культ заботы 
о здоровье, как физическом, так и менталь-
ном. Пандемия ускорила цифровизацию, новый 
виток развития получила тема экологичности 
и осознанное потребление. Повышенное вни-
мание уделяется эстетической составляющей 
окружающего пространства.

Изменение моделей потребления людей 
влечет за собой новые подходы к архитектуре 
городской застройки. Некоторые тенденции 
пост ковидной архитектуры приведены в статьях 
украинского архитектора Сергея Махно и осно-
вателя архитектурной студии IND architects Ами-
ра Идиатулина [2, 5].

Доминирующим становится формат мно-
гофункциональных жилых комплексов, спро-
ектированных по принципу mixed-use. В ин-
фраструктуру жилого комплекса вводится 
функционал, который соответствует новому 
образу жизни и мышления. Расширяя тему эко-

логичного жилья с применением натуральных 
строительных материалов и возобновляемых 
источников энергии, в городское пространство 
интегрируется сельское хозяйство и биофиль-
ная архитектура.

Первый проект постковидного жилья был 
представлен бюро Guallart Architects [12]. Про-
ект позиционируется как самодостаточный 
комплекс, призванный обеспечить его жите-
лей всем необходимым. Схожие типологии ис-
пользуются в конкурсных проектах застройки 
бывшей промышленной территории в городе 
Наход, Чехия [13] и Mid-Sity от AUX architect 
в Лос-Анджелесе, США [17].

Жилья, учитывающего новые потребности, 
в России практически нет либо оно представ-
ляет собой дорогостоящие комплексы классов 
бизнес или элит. Основываясь на зарубежном 
опыте, можно создать модель жилого комплек-
са, отражающего новые ценности и потребно-
сти людей.

Методология исследования
Весной 2020 г. архитекторы, урбанисты и со-

циологи строили прогнозы о том, как может 
измениться городская архитектура под влия-
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нием пандемии. Можно было выде-
лить два основных подхода в форми-
ровании жилой архитектуры города. 
Первым и наиболее популярным 
подходом была концепция дезурба-
низации, сторонником которой был 
американский урбанист Д. Коткин, 
прогнозирующий ускорение конца 
эпохи мегаполисов [10]. Вторая груп-
па экспертов говорила о трансформа-
циях города с сохранением плотно-
сти застройки, в частности, об этом 
упоминал Р. Флорида, американский 
социолог и экономист [10]. Обе груп-
пы опирались на исторические факты 
и опыт прошлых пандемий.

Сегодня, спустя год после начала 
пандемии стало ясно, что мы не уй-
дем от плотнонаселенных городских 
пространств, но должен появиться 
новый подход к формированию го-
родской среды, так как это мотивиро-
вано изменением модели поведения 
людей. Подтверждение необходимо-
сти изменений можно найти в иссле-
дованиях, проведенных объединени-
ем КоронаФОМ, в основу которых 
положен метод социологических 
опросов как первичный источник 
сбора информации об образе жизни 
от граждан в период пандемии [14].

Прослеживается четкая направ-
ленность развития жилой архитекту-
ры города — это мультифункциональ-
ность, социальность и пешеходная 
доступность. Урбанисты массово об-
ращаются к концепции 15-минутного 
города, основоположником которой 
является франко-колумбийский урба-
нист К. Морено [1]. В основе концеп-
ции лежит пешеходная доступность 
всех жизненно важных структур, раз-
нообразие застройки и функциональ-
ного наполнения (Иллюстрация 1).

Этот подход справедлив 
и для частных случаев проекти-
рования жилых комплексов, ко-
торый раскрывается в типологии 
mixed-use. Р. Винкел, руководитель 
голландского архитектурного бюро 
Mei Architects and planners, показал 
состоя тельность такого подхода 
на практике, используя его в работе 
над проектами. По его словам, «важ-
ный аспект успеха жилых проектов — 
это смешение функций. Благодаря та-
кому разнообразию использования, 
в здании кипит жизнь» [16].

Помимо функционального напол-
нения изменения коснутся и архитек-
турного облика. Движение в сторону 
создания устойчивой и психологи-
чески-комфортной архитектурной 
формы только ускорилось. Прин-
ципы формирования устойчивой 
архитектуры отражены в трудах 
Н. А. Салингароса. Он предложил 
альтернативный теоретический 

подход к архитектуре и урбанизму, 
который более приспособлен к чело-
веческим потребностям и сочетает 
строгий научный анализ с глубоким 
интуитивным опытом. Н. А. Салинга-
рос говорит о прямом влиянии архи-
тектуры на здоровье человека и о гу-
бительном влиянии модернистской 
архитектуры. Поэтому так важно 
создание здоровой городской среды. 
Н. А. Салингарос опирается на ма-
тематическую логику и дает набор 
инструментов и алгоритмы, приме-
няя которые, можно спроектировать 
живую и здоровую городскую среду, 
подчиняющуюся идеям устойчивой 
архитектуры [11]. Используя данные 
алгоритмы, можно предложить мате-
матическую модель устойчивого жи-
лого комплекса. Комбинируя данную 
модель с необходимым социальным 
наполнением, которое задается но-
выми потребностями, мы получим 
формулу постковидного жилого ком-
плекса.

Изменение образа жизни 
и новые потребности

Пандемия меняет условия жизни 
людей и, как следствие, меняется си-
туация по трем главным Социологи-
ческим Координатам:

1 Образ жизни — разрушено при-
вычное его устройство.

2 Качество жизни — снижается 
достигнутое качество жизни и сфор-
мирована угроза его радикального 
падения.

3 Смыслы жизни — меняются 
предыдущие цели и планы, теряется 
возможность долгосрочного плани-
рования.

На сегодняшний день, когда кри-
зис отступает, происходит возвра-
щение не в доковидную реальность, 
из которой население выгнал вирус, 
а в новое состояние, называемое «но-
вой нормальностью» [14].

Ограничения, которые были по-
ставлены перед жителями городов 
в период самоизоляции, в большин-
стве своем привели к негативным со-
циальным последствиям. Согласно 
последним социологическим иссле-
дованиям проекта «КоронаФОМ», 
россияне продолжают существенно 
ограничивать социальные контак-
ты и посещение многолюдных мест, 
независимо от фактора вакцинации. 
Посещаемость культурных институ-
ций упала до 70 %. На фоне социаль-
ной скуки в период самоизоляции 
горожане искали новые способы про-
ведения досуга дома, в находящихся 

Иллюстрация 1. Схема 15-минутного города для Парижа. Источник: varlamov.ru
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в пешей доступности местах и на природе, как наиболее 
безопасном в эпидемиологическом плане месте, что в ре-
зультате вошло в привычку.

Продолжают снижаться доходы населения, что вызы-
вает ощущение нестабильности, ментальное неблагопо-
лучие на фоне сложившейся ситуации. Снижение дохода 
снижает спрос на недвижимость в целом, но при этом 
на рынке повышается доля спроса на жилье эконом-
класса.

Вариантом новой нормальности стала работа на уда-
ленном доступе. Спустя год пандемии удовлетворенность 
удаленной работой растет, но основной претензией оста-
ется ограниченность социальных контактов. Дом как ме-
сто работы впоследствии приводит к разрыву профес-
сиональных и социальных связей, что может привести 
к деквалификации и финансовым потерям. Горожане 
ищут пространства для работы, которые удовлетворяют 
рабочей обстановке, но при этом способствуют нетвор-
кингу, предпочтительной становится работа в коворкин-
говых пространствах.

В период сохранения страха перед болезнями осно-
вополагающим фактором становится забота о здоровье, 
которая наравне с медикаментозным лечением включает 
профилактику болезней и укрепление иммунитета за счет 
ведения правильного образ жизни, — сбалансирован-
ное питание, спортивная активность, снижение стресса. 
Спортивный зал, оборудованная спортивная площадка 
или беговая дорожка становятся новыми центрами при-
тяжения. За этим следует предпочтение пешей прогулки 
и использование средств индивидуальной мобильности 
передвижению на транспорте.

Пандемия также актуализировала тему экологичного 
потребления, заставила людей задуматься о собственных 
потребностях, о планете и экономии ресурсов. Как след-
ствие, данный фактор повысит спрос на экологичное 
и энергоэффективное жилье, что также обусловлено 
и сниженными коммунальными платежами.

Повышаются требования к визуальному наполнению, 
как к основному фактору, влияющему на сохранение эмо-
ционального фона и создание комфортной жилой среды. 
Сегодня высокие требования предъявляются не только 
к жилью класса бизнес и элит, но и к жилью класса эко-
ном.

Решение проблемы: многофункциональное 
жилье

Новый образ жизни формирует новые потребно-
сти человека, которые приводят к появлению новых 
стандартов наполнения жилых зданий и придомового 
пространства. Из приведенных выше данных следует 
необходимость объединения в пространстве жилого 
комплекса инфраструктуры, которая обеспечит удов-
летворение потребностей всех жителей, проживающих 
в жилой единице. Концепция многофункционального 
жилого дома приобретает новое значение. Сложившиеся 
обстоятельства заставляют проектировать всю базовую 
социальную структуру в шаговой доступности, чтобы 
пространство подходило как для жизни во время пан-
демии, так и после нее.

Под влиянием пандемии наиболее интенсивное раз-
витие приобретает mixed-used development. В итоге почти 
во всех мегаполисах мира воплощается идея «нужное 
всегда рядом». Новая практика градостроительства пред-
полагает возможность жить, работать и проводить досуг 
в пределах одной доступной территории. В мире давно 
стало нормой сочетать больше трех направлений в одном 
объекте. У нас же пока немного проектов, в исходной 
точке которых задумано более двух функций [9].

В России схожие принципы устройства жилья при-
менялись в Советском Союзе при строительстве домов-
коммун, в которых осуществилась попытка трансформа-
ции архитектурных решений под новые представления 
об организации советского быта: экономия пространства 
квартиры и организация инфраструктуры через вынесе-
ние функций в общественные пространства: столовые, 
бани, дома культуры и т. д.

Однако организация этих домов шла от идеи социа-
листов-утопистов о создании «нового массового чело-
века». В контексте идеологии индустриализации такая 
концепция советского быта была нацелена на решение 
задачи оптимизации удовлетворения бытовых нужд в це-
лях максимального высвобождения энергии на решение 
производственных задач.

В условиях новой реальности эти идеи становятся ре-
шением для проблемы обеспечения комфортной жизни. 
Жилой комплекс и его наполнение должны формиро-
ваться исходя из образа жизни и потребности человека.

В современной модели мы должны увидеть наполне-
ние, обеспечивающее комфортную жилую среду в усло-
виях новой нормальности. Две принципиальные логики, 
которые определяют трансформацию зданий и улиц, — 
это многофункциональность и социальность. В здании 
должны соединиться как можно больше процессов. Обя-
зательными атрибутами современного городского жилья 
становятся:

1 Ритейл. Коммерческие пространства для обеспече-
ния необходимыми товарами и услугами. Наполнение 
должно включать в себя обеспечение продуктами питания 
и бытовыми товарами, услугами сферы обслуживания, 
бьюти-индустрии, аптек и т. д. Данный аспект должен 
продумываться девелопером еще на этапе подготовки 
проекта.

2 Встроенное рабочее пространство. Коворкинг ста-
новится новой необходимой составляющей, которая 
включается в жилой комплекс наравне с пространствами 
для ритейла. Особо важно это становится для удаленных 
от центра районов.

3 Элементы,  обеспечивающие  здоровье  жителей. 
Включение в структуру комплекса медицинских центров 
для оказания первой медицинской помощи и проведе-
ния диагностики либо учет возможного размещения 
мобильного госпиталя в пространстве придомовой тер-
ритории. Для профилактики болезней и обеспечения 
базовой двигательной активности в структуру комплекса 
необходимо включать спортивные площадки, интег-
рированные в дворовые пространства, пространства 
для фитнес-центров.

4 Новая безопасность. К данной категории относится 
не только контроль доступа, но и санитарная безопас-
ность, включающая использование экологичных отде-
лочных материалов, поддающихся легкой санитарной 
обработке, увеличение площади МОП и обеспечение 
достаточной вентиляции для снижения концентрации 
вредных веществ в воздухе.

5 Экологическая устойчивость, обеспечивающаяся 
комплексом мер, начиная от применяемых строитель-
ных материалов, завершая энергоэффективными тех-
нологиями.

6 Благоустройство и пешеходный опыт. 15-минутная 
пешеходная доступность всех важных жизненных струк-
тур с соответствующей организацией пешеходных зон 
и велодорожек для средств индивидуальной мобильно-
сти. В связи с повышением важности грамотного благо-
устройства и озеленения появились новые формы, такие 
как пространства для городского сельского хозяйства, 
которые становятся новой формой досуга. Первая за-
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рубежная концепция постковидного 
жилого комплекса отражает в себе все 
необходимые принципы (Иллюстра-
ция 2) [13].

7 Эстетика и визуальная устой-
чивость. Визуальная составляющая 
должна быть спроектирована с уче-
том особенностей влияния архи-
тектурных форм на человеческую 
психику.

8 Несколько типологий жилья в од-
ном комплексе. Объединение в одном 
жилом комплексе несколько классов 
жилья предоставляет возможность 
создать разнообразную социальную 
среду и предоставить широкий вы-
бор для потребителя. Расширение 
номенклатуры жилых ячеек в одном 
жилом образовании приводит также 
к разнообразию застройки.

9 Детские сады и образовательные 
учреждения в составе жилого ком-
плекса. Необходимая составляющая 
для семей с детьми.

10 Коммуникативность и социа-
лизация. Соседские центры позволят 
возвратить культуру добрососедст-
ва, что также повышает безопасность 
жилого комплекса, способные адап-
тироваться под любое творческое 
пространство.

Каждая из представленных со-
ставляющих связаны между собой 
и не могут исключить другую. Это 
и представляет собой новая концеп-
ция mixed-use. Функция влияет на то, 
как будет выглядеть жилой ком-
плекс. При этом необходимо пред-
усматривать возможность адаптации 
помещений под разный функционал. 
В Екатеринбурге проектом, который 
наиболее ярко отражает представ-
ленные принципы, является жилой 
комплекс Forum City (Иллюстра-
ция 3).

Это пример комплекса, формат 
которого потенциально будет наи-
более востребован в условиях новой 
нормальности. Жилая часть может 
быть легко адаптирована под любого 
потребителя за счет гибкости плани-
ровочных решений. Инфраструктура 

комплекса включает все необходи-
мые пространства, востребованные 
в современных условиях: коворкинг, 
медицинское обслуживание, ритейл, 
соседский центр, детский сад и на-
чальная школа, спортивный центр 
и т. д. Таким образом создается про-
странство, комфортное для жителей 
с разными интересами, ценностями 
и образом жизни. Пешая доступность 
достигается за счет включения мак-
симального числа социальных эле-
ментов в комплекс и расположения 
комплекса в центре города. Стоит 
отметить, что при строительстве жи-
лого комплекса на периферии города 
необходимо развивать новые жилые 
районы комплексно, с включением 
деловой структуры, избавляя город 
от маятниковой миграции. Комплекс 
обладает визуальной сложностью, 
эстетикой архитектурных решений 
и благоустройства, органично впи-
сывающихся в окружающую среду.

Создание здоровой  
городской среды посредством 
архитектурной формы

Люди все еще находятся в со-
стоянии стресса либо адаптации 
к существующему кризису. Поэтому 
формирование психологически-ком-
фортной, здоровой городской среды 
как никогда важно.

Комфортная городская среда — 
не только функциональное наполне-
ние, но и устойчивая архитектурная 
форма. В своей книге «Алгоритмы 
устойчивого проектирования. Две-
надцать лекций об архитектуре» 
Н. А. Салингарос пишет: «Здоровый 
дух — в здоровом теле, в здоровой 
среде!» В положительной окружа-
ющей среде у человека возникает 
положительный эмоциональный 
отклик, что влияет на снижение 
стресса и устойчивость к заболева-
ниям [11].

Архитектура может предоставить 
человеку эмоциональное восстанов-
ление. Можно влиять на заболева-
емость и скорость восстановления 

человека путем создания здоровой, 
живой окружающей среды. Люди 
нуждаются в контакте с геометрией 
биологических структур. Экспери-
менты показывают, что заболевшие 
значительно быстрее выздоравлива-
ют, если из их окон видны деревья 
и небо. Данный фактор подтверждает 
важность правильного благоустрой-
ства и ограничения высотности жи-
лых зданий.

Постковидная архитектура долж-
на обладать признаками живых 
структур, о которых пишет Н. А. Са-
лингарос в своей книге. Устойчивая 
архитектурная среда обладает био-
фильными связями, характерными 
для внутренней структуры живых 
систем. Биофильные архитектурные 
формы резонируют с нашим фи-
зиологическим устройством и вос-
принимаются с той же легкостью, 
что и природные живые формы. Это 
объясняет ее восстанавливающее 
действие. Отход от биофильности 
в архитектуре и полное исключение 
биологических структур имеет бо-
лезненное и губительное влияние 
на человека, его психику и физиче-
ское здоровье.

Одним из условий устойчивой мо-
дели здания является универсальное 
масштабирование — наличие эле-
ментов крупных и малых масштабов 
в структуре здания, связанных между 
собой. Биофильный орнамент подра-
зумевает наличие элементов малого 
масштаба, которые, образуя связную 
сеть, формируют фрагменты боль-
шого масштаба. Масштабирование 
выполняется согласно универсаль-
ным правилам масштабирования: ряд 
Фибоначчи, золотое сечение, правило 
трех. Манчестерский Еврейский му-
зей является примером архитектуры, 
где используются принципы универ-
сального масштабирования (Иллю-
страция 4). На фасаде современной 
части музея создан биофильный 
орнамент на основе мавританских 
мотивов, который придает зданию 
визуальную сложность. Историческая 

Иллюстрация 2. «Постковидный» жилой массив. Арх. бюро 
Guallart Architects, проект. 2020 г. Сюнъань, Китай. Источник: 
https://archi.ru / world / 87046 / gorod-na-samoobespechenii

Иллюстрация 3. Forum City. Арх. бюро LEVS architecten. 
2021 г. Екатеринбург, Россия. Источник: https://www.levs.
nl / projecten / forum-city
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часть здания, выполненная по канонам классицистиче-
ской архитектуры, отражает в своем фасаде трехчастное 
членение и сохранение пропорций согласно ряду Фи-
боначчи.

Для проектирования предлагается применять уни-
версальные законы морфологии. Пятнадцать фунда-
ментальных свойств были выведены К. Александером 
в результате наблюдения «живых» структур. Эти свойства 
находят отражение в трех законах архитектуры Н. А. Са-
лингароса. Проектирование, согласно универсальным 
законам, можно объединить под понятием адаптивного 
проектирования. С этого начиналась архитектура древних 
цивилизаций, считающаяся наиболее устойчивой. Адап-
тивное проектирование возникло как реакция на физио-
логическое устройство человека. Оно должно обеспечить 
уход от монотонной архитектуры, которая стала болезнью 
на ткани российских городов. Придерживаясь принципов 
адаптивного проектирования, возможно помочь людям 
снизить напряжение и ощущение социального неблаго-
получия.

Заключение
Для создания современного жилого комплекса необ-

ходимо объединение двух основополагающих принци-
пов: обеспечение функционального наполнения, которое 
позволит удовлетворить новые потребности человека, 
и устойчивая архитектурная форма, образованная за счет 
применения свойств живой биофильной архитектуры. 
Это обеспечит психологическое и физическое восста-
новление в результате визуального и функционального 
взаимодействия. Таким образом будет сформировано 
здоровое устойчивое пространство, отвечающее условиям 
новой реальности.
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