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К.В. КАМАЛОВА

СОЦИАЛЬНАЯ ОСНОВА 
ФОРМООБРАЗОВАНИЯ 
СОВРЕМЕННОГО 
ГОРОДСКОГО ЖИЛИЩА1

Изменение демографической картины мира, когда семья перестала 
быть доминирующей нормой, привело к новым формам объединения людей, 
основанным на общности интересов, возраста и статуса. Социальную зна-
чимость этим формам придает исчезающая естественная традиция добросо-
седства, разрушение социальных связей и, как следствие, ряд психологиче-
ских проблем современного общества. Преодоление этого кризиса видится 
с помощью распространения таких коопераций, как Coworking — совместно 
работающие, Coliving — разделяющие место жительства, Cohousing — пред-
намеренно объединившие быт. Новые модели урбанизированного жилого 
пространства, организация которых выстраивается на принципах общинно-
го (коммунального) сосуществования, порождают совершенно новые типы 
планировочных и объемно-пространственных решений городского жилища.

Ключевые слова: социология города, социология жилища, соседство, 
сообщество, соучастие, coworking, coliving, cohousing.

K.V. KAMALOVA

CONTEMPORARY URBAN HOUSING BASED 
ON SOCIAL PRINCIPLE
Changing of demographic picture of world when family ceased to be 

the dominant norm, led to new forms of people community based on common 
interests, age and status. Strong significance to these forms is given by disap-
pearing the natural tradition of neighbourship, the destruction of social ties and 
as a consequence a number of psychological problems of urban society. This 
crisis be overcome using such cooperatives as Coworking — working together, 
Coliving  — sharing places of residence, Cohousing  — deliberately united life. 
New models of urban residential areas organization of which is built on the com-
munal principles coexistence generate completely new types of masterplan and 
architecture of urban housing.

Keywords: city sociology, housing sociology, neighbourship, community, 
cooperative, coworking, coliving, cohousing.

Изменения социально-демографической картины 
мира вносят существенные корректировки в устоявши-
еся принципы организации жилого пространства. По-
являются новые правила планировочной организации 
жилой среды, архитектурные типы зданий, в основе фор-
мообразования которых лежит принцип взаимодействия 
жителей. Если базовой единицей общества аграрной 
эпохи считалась сложная многопоколенная семья, то 
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во времена промышленной революции она под-
верглась расщеплению на несколько ядер: молодую 
семью с двумя-тремя детьми и пожилую пару. Архи-
тектура, подчиняясь данным тенденциям, трансфор-
мировалась от родового гнезда к поквартирному за-
селению. В настоящее время семья перестала быть 
доминирующей нормой. Коллективный портрет со-
временного городского общества преимущественно 
состоит из неполных семей, сознательно бездетных 
супружеских пар, молодых/зрелых/пожилых одино-
чек2. Согласно исследованиям, в Великобритании 
на данный момент треть домохозяйств принадлежит 
одиноким людям в возрасте от 45 до 64 лет3. По дан-
ным сайта SpareRoom.com, только в Америке и Вели-
кобритании более 8 млн людей находятся в поиске 
соседей для совместной аренды жилого помещения. 
Несмотря на всевозможные условия займа, попу-
лярность набирают модели совместного прожива-
ния, их выбирают просто по причине одиночества. 
Данные этого же сайта показывают: в период с 2009 
по 2014 год количество людей в возрасте 35–44 лет, 
находящихся в поиске соседей, выросло на 186 %, 
в возрасте 45–54 лет — на 300 %. С учетом повыше-
ния мобильности населения можно говорить о новом 
«поколении арендующих» и формировании запроса 
на новые типы городского жилища. Отсутствие раз-
нообразия за исключением количества комнат и не-
способность обеспечить требования многофункцио-
нальности, универсальности, мобильности еще раз 
доказывают необходимость развития существующей 
типологической линейки. В контексте социального 
портрета городского общества в первую очередь 
интерес представляет жилище эконом-класса с уве-
личением его количества и вариативностью форм 
собственности. Отдельного внимания заслуживает 
вопрос интеграции рабочего пространства в жилые 
структуры, реализация которой осуществляется че-
рез развитие общественной функции нижнего яруса 
многоквартирных зданий и расширение состава по-
мещений самих квартир. В градостроительных реше-
ниях внимание акцентируется на обеспечении усло-
вий соучастия и соседства. Актуальными становятся 
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архитектурные и планировочные жилые модели с правилами организации, 
основанными на условиях социального договора. Они базируются на со-
вместной деятельности, бытовании, проживании. Имена этих моделей начи-
наются с приставки «Сo-» от английского слова «Communal», что в переводе 
означает общинный; она также созвучна с понятиями Совместность, Сооб-
щество и Соседство как первостепенными принципами Сосуществования.

Наиболее известной формой объединения в России в настоящее вре-
мя является Coworking — совместно работающие. В 2005 году основатель, 
американский программист, фрилансер Бред Ньюберг (Brad Neuberg) за-
думал ее как альтернативную традиционному офису форму ведения биз-
неса с возможностью поддержания необходимого уровня взаимодействия 
с обществом. Первоначальная идея заключалась в организации мобильно-
го делового пространства для предпринимателей разных областей специа-
лизации с целью снижения затрат на аренду и обслуживание коммерческих 
помещений. Вследствие информационной революции и постоянно увели-
чивающейся доли фрилансеров Сoworking также получил развитие в кон-
тексте городского жилища. Интеграция данной формы способствовала со-
вмещению жилого пространства с рабочими (и даже производственными) 
функциями. Подобными проектами давно занимается японский архитектор 
Рикен Ямамото (Riken Yamamoto), он называет их «SoHo» (small office / home 
office). В числе его работ жилой комплекс «Шинономэ» (Shinonome Canal 
Court) в центре Токио, который помимо отдельных офисно-жилых ячеек пло-
щадью 55 м2 содержит универсальные детские комнаты, способные транс-
формироваться для совместных занятий хобби (илл. 1). Другой построенный 
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по его проекту комплекс «Сохо» (SOHO) в Пекине 
отличается большей вариативностью планировок. 
Здесь помимо универсальных квартир площадью 
от 72 м2 присутствуют варианты дуплексов с офи-
сом на нижнем ярусе и жильем наверху, первые три 
этажа отведены для общего бытового обслуживания 
и объектов досугового назначения. Расширенный со-
став помещений и территорий общего пользования 
внутри жилой группы положительно влияет на под-
держание вербально-коммуникативных связей, пред-
полагает их увеличение и укрепление в результате 
пересечения областей профессиональных интере-
сов.

На территории города функция совместно-
го приложения труда осуществляется посред-
ством коллективного садоводства — Community 
gardening. Зародилось движение в Америке 
во времена Великой депрессии. Первоначаль-
ная идея была очень простая — обеспечить на-
селение продуктами питания во время кризиса, 
дополнительным эффектом оказалась взаимная 
психологическая поддержка участников совмест-
ной деятельности. В настоящее время благода-
ря возможности участия людей любого возраста, 

ИЛЛЮСТРАЦИИ

2. Коллективные огороды в разных 
районах Хельсинки: Teurastamo 
Helsingfors, Arabianranta, Viikki. 
Фото автора
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статуса и культурного происхождения подчеркивается инклюзивность, 
демократичность и общинность подобных движений. Коллективное са-
доводство стало популярным элементом общественных пространств 
во многих городах Европы. Наиболее распространенными являются 
«соседские» огороды. Исследования показали, что в районах, практи-
кующих подобные виды совместной деятельности, уровень вандализма 
стал ниже остальных. С их помощью также реализуется ряд социальных 
задач: воспитание экологического сознания населения, обеспечение 
семей с низким достатком экологически-чистыми продуктами, трудовое 
воспитание младшего поколения через совместную деятельность, де-
монстрация городским жителям процессов ведения сельского хозяйства. 
В Хельсинки коллективные огороды разного масштаба распростране-
ны в качестве общественных пространств на разных уровнях: город-
ской — на территории досугового центра «Скотобойня Хельсингфорс» 
(Teurastamo Helsingfors); районный — в жилом районе «Арабианран-
та» (Arabianranta); локальный — в каждом дворе экопоселения «Виикки» 
(Viikki) (илл. 2).

Не менее популярной в странах Европы, Великобритании и Аме-
рике формой социального взаимодействия является Coliving — модель 
совместного проживания людей, объединенных возрастом, статусом, 
интересами. Данная модель напоминает общежитие, но отличается по-
вышенным уровнем комфорта и наличием специализации: для худож-
ников и музыкантов, программистов, разработчиков и т. д. Некоторые 
Coliving-центры напоминают пансионаты — они закрыты для случайных 
людей и предполагают специальный отбор (анкетирование, собеседо-
вание) на предмет соответствия будущих резидентов параметрам дан-
ного сообщества. Существует специальная практика введения долж-
ности социального инженера, миссия которого — помогать находить 
друзей миллениалам, предпочитающим виртуальный мир и испытываю-
щим трудности с живым общением. С увеличением масштабов до зда-
ния первый этаж отводится для размещения инфраструктуры городского 
или районного обслуживания. Наиболее распространенными являются 
специализированные кафе, спортивные залы и Сoworking-центры.

У молодежных направлений Coliving принципы организации схожи 
с хостелом, но с обязательным наличием гостиной и полноценного ком-
плекта бытовых помещений (кухня, столовая, прачечная и т. д.). Особой 
популярностью данная форма сожительства пользуется среди людей, на-
ходящихся в начале своего профессионального пути, без багажа и усло-
вий. И здесь можно провести параллель с идеями французского филосо-
фа и социолога XIX века Шарля Фурье (F.M. Charles Fourier) о построении 
общества на разумном потреблении. По мнению мыслителя, люди долж-
ны объединиться в фаланги и жить в фаланстерах. Фалансте́р — в учении 
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утопического социализма Фурье дворец особого 
типа, являющийся центром жизни фаланги — само-
достаточной коммуны из 1600–1800 человек, тру-
дящихся вместе для взаимной выгоды. Подобные 
принципы позже закладывались в домах-коммунах. 
По мнению социологов, современное общество 
вновь склонно к делению на группы, только более 
мелкие и автономные, с более тесными взаимо
связями внутри. Так, согласно опросу, проведенно-
му компанией IKEA в рамках проекта «One Shared 
House 2030», предпочтительное число сожителей 
во всех возрастных группах сводится к диапазону 
от 4 до 104. Общие интересы и проблемы вновь 
подталкивают молодых людей к объединению в ком-
муны для совместной жизнедеятельности, только 
в основе теперь не политическая идеология, а про-
стой экономический расчет или общая область ин-
тересов. Жить вместе выгодно с финансовой точки 
зрения. Кроме того, это предполагает развитие свя-
зей внутри профессионального сообщества и дает 
бонусы для выстраивания карьеры. Одним из таких 
примеров является 7-этажный жилой дом под кодо-
вым названием «R50» в районе социального жилья 
Кройцберг (Kreuzberg) в Берлине (илл. 3). Дом для 
себя и своих семей запроектировала уже сложив-
шаяся группа архитекторов-единомышленников. 
Состоит он из 19 апартаментов разной величины, 
объединенных линейными балконами, опоясываю-
щими фасады здания. «В R50 много общественных 
пространств: выход на крышу с общей кухней, сад 
во дворе, терраса с гостевой кроватью, две мас
терские, прачечная с пятью стиральными машина-
ми и подвал. Они соединяют апартаменты на каж
дом этаже в единый комплекс. Жители предпочли 
не застраивать квартирами первый этаж, а отдать 
его под общественные нужды. Там расположился 
просторный холл, который используют для коллек-
тивных мероприятий. Жители приглашают гостей, 
чтобы провести вечеринку, отметить день рождения 
и даже свадьбу»5. 

Понятие социального жилья модели Coliving 
раскрывает жилой комплекс «Риголетто» (Rigoletto) 
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в районе «Акерманбоген» (Akcermannbogen) в Мюнхене (илл. 4), кото-
рый получил свое название от общественного пространства, располо-
женного на первом этаже. Здесь проводят все праздники небольшого 
района. Дом состоит из 53 квартир разного размера (от 2 до 5 ком-
нат), объединенных широкими галереями восточного фасада, к которым 
примыкают кухни и гостиные. Важной социальной функцией наделен 

4
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арочный переход между дворовым и открытым об-
щественным пространствами: «Здесь показывают 
спектакли местного кружка, смотрят кино, прово-
дятся общественные мероприятия районного мас-
штаба. В плохую погоду там играют дети… Соци-
ально активные обитатели Rigoletto сообщают, что 
получают большое удовольствие от того, что могут 
время от времени завтракать на балконе со сто-
роны галереи со своими соседями»6.

Другую категорию Coliving-общин представля-
ет кооперация по принципу возраста, преимуще-
ственно распространенная среди пожилых людей. 
Резидентами этого формата чаще становятся оди-
нокие люди и бездетные семейные пары в возрас-
те от 60 лет и старше. Организация данной фор-
мы приближена к пансионату с централизованным 
обеспечением бытовых услуг. В качестве примера 
можно привести жилой дом в центре экопоселения 
«Виикии» (Viikki) в Хельсинки (илл. 5), который рас-
полагается на границе парка и районного центра. 
Вместе со средней школой, католической церко-
вью, медицинской службой, офисным и торговым 
комплексами, расположенными по периметру 
главной площади, данный дом для пожилых людей 
является частью ансамбля районного центра. Три 
блока здания заняты 122 жилыми квартирами, дру-
гие два блока — 18, большей площади. Главная 

ИЛЛЮСТРАЦИИ

5. Жилой дом для пожилых людей 
в экопоселении Viikki, Хельсинки. 
Фото автора

6. Соседский клуб во дворе 
жилой группы района Jatkasaari, 
Хельсинки. Фото автора

ПРИМЕЧАНИЯ

6 Клепанова Е. Галерея для 
общения. URL: https://archi.ru/
world/62686/galereya-dlya-
obscheniya (дата обращения: 
12.02.2019).
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гостиная, помещения бытового обслуживания и ресторан на 50 человек 
сгруппированы рядом с главным входом в здание. Пространство, ориен-
тированное на парк и оборудованное террасами, располагает к обще-
нию и совместному отдыху.

В градостроительном контексте модель Coliving реализуется через 
локализацию функциональных зон жилой среды. Сегодня наличие детско-
го игрового пространства в каждом дворе уже не является обязательным 
условием. Площадка рассчитывается на группу домов или район, объ
единяя людей одинаковых возрастных групп и интересов. Таким же обра-
зом работают спортивные зоны для коллективных игр или оборудованные 
уличными тренажерами. Популярным градоформирующим компонентом, 
соответствующим Coliving модели, является соседский клуб — Community 
center. Радиус его действия охватывает жилой комплекс/группу, микро-
район, район. Так же как у галереи, террасы и гостиных, цель его функцио
нирования сосредоточена на объединении общества соседствующих. 
Клуб работает как общественная информационная площадка и часто 
становится эпицентром собраний, совместного отдыха и коллективного 
празднования. В разных странах в роли клуба выступают совершенно 
разные по типологии здания. Так, в Германии они часто располагаются 
в стенах церкви, детского сада и охватывают интересы целого района; 
в Финляндии центром притяжения выступает баня и в зоне ее влияния, как 
правило, располагаются одна-две жилые группы (илл. 6). 

Следующей формой социальной организации жилой среды яв-
ляется Cohousing — модель преднамеренного и самоуправляемого 

6
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кооператива, будущие жители которого являются 
инициаторами его проектирования и участниками 
строительства. Жизнедеятельность в таком сооб-
ществе подразумевает совместное использование 
имущества, долю бытовой взаимовключенности ее 
членов, в том числе в присмотре за детьми, взаи-
мообмене профессиональными услугами и прове-
дении праздников. Планировочная организация 
этой модели предполагает размещение частных 
участков по периметру территории коллективного 
пользования. При большом количестве участников 
они делятся на группы. Например, в первой гол-
ландской общине «Хилверсумс Минт» (Hilversumse 
Meent) недалеко от Амстердама 50 домохозяйств 
поделены на 10 групп по 5 домов, за каждой закре-
плены общая кухня, столовая, прачечная и поме-
щение для хранения. Помимо этого, в «Хилверсум-
се» имеется соседский клуб с садом, библиотекой 
и конференц-залом для общих собраний, бар, 
гостевые комнаты, сауна и такие образователь-
ные объекты, как ясли, классы продленного дня 
для подростков, творческие студии. Впервые тео-
рия Cohousing возникла в 60-х годах XX века в Да-
нии. В апреле 1967 года Бодил Грэй (Bodil Graae) 

ИЛЛЮСТРАЦИИ

7. Жилой комплекс Sargfabrik, 
Вена. Источник: https://archi.ru/
world/70423/veselaya-zhizn-na-
fabrike-grobov

ПРИМЕЧАНИЯ

7 Ровнова Е. Кохаузинг как образ 
жизни. URL: http://archi-freedom.
com/living-spaces-and-freedom/
cohousing (дата обращения: 
12.02.2019).
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опубликовала статью «У детей могло бы быть сто родителей» (Børn skal 
have Hundrede Foraeldre), побудившую группу из 35 семей (60 взрослых 
и 20 детей) к организации первой и самой известной общины «Сэтте-
даммен» (Sættedammen) в городе Хиллерёд (Hillerød). Другой ключевой 
фигурой теории Cohousing был Ян Гудманд Хёйер (Jan Gudmand Høyer), 
который в Гарварде разработал архитектурное учение на основе экспе-
риментальных коммун США. Вслед за Данией, где в 2002 году насчиты-
валось 135 подобных общин, идея получила развитие в США (более 100 
действующих), Нидерландах (от 75 шт.), Канаде (от 20 шт.), Великобрита-
нии, Германии, Швеции, Норвегии, Австралии, Японии и Италии. Перво-
начально заложенные принципы существования и организации модели 
Cohousing сочетают в себе инфраструктуру культурно-бытового обслу-
живания и обеспечение социальными объектами советского микрорайо-
на и обобществление быта домов-коммун.

Одним из необычных и наиболее известных Cohousing-проектов 
является «Заргфабрик» (Sargfabrik) в 14-м районе «Пенцинг» (Penzing) 
в Вене (илл. 7). «В 1989 году группа из 30 человек выкупила крупней-
шую во времена Австро-Венгрии фабрику по производству гробов… и к 
1996 совместными усилиями реализовала уникальный жилой комплекс»7. 
В инфраструктуре этого комплекса имеются собственный детский сад 
на 60 детей, библиотека, культурный центр с залом на 300 зрителей, 
бассейн с сауной, ресторан и сад на крыше. Жилой комплекс поделен 
на 73 квартиры (210 жителей) с размерами минимальной в 32 м2 для 
1 человека и максимальной в 400 м2 для 14-ти. Из гостиной каждой квар-
тиры открывается вид на внутренний двор для повышения чувства общ-
ности и контроля детской игровой площадки. В 2000 году был построен 
второй корпус еще на 39 квартир. В лучших традициях Cohousing-общин 
помимо сосуществования у данного комплекса есть манифест, согласно 
которому каждый имеет право на личную свободу и не обязан участво-
вать в чем-либо помимо своей воли, пенсионеры и люди с ограниченны-
ми возможностями всегда находятся под присмотром остальных жильцов. 
Особая миссия «Заргфабрики» заключается в воспитании экологическо-
го сознания, и в этом направлении предпринято сокращение паркинга 
жителей — 1 общий автомобиль на 10 квартир, озеленение всевозмож-
ных террас и общественный огород на крыше, где выращивают овощи 
для детского сада.

Дальнейшее развитие данной модели перешло в архитектуру жи-
лища, что предполагает особую трансформацию структуры самого 
здания. Обязательные условия объемно-пространственного решения 
(илл. 8): распределение квартирного фонда по принципу количества 
членов семьи, близкое расположение корпусов с размещением окон 
присматривающих друг за другом апартаментов напротив, выделение 
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контролируемых внутренних дворовых про-
странств, недоступных для посторонних, наличие 
общественного пространства (чаще кухни-столо-
вой) на нижнем и комплекс бытовых помещений 
в подвальном этажах.

Примером нового направления Cohousing яв-
ляется жилой комплекс для людей разных культур 
и уровня дохода «Шпрейфельд» (Spreefeld) в Бер-
лине (илл. 9). Миссией данного проекта обозна-
чено максимальное использование потенциала 
местоположения на берегу реки Шпрее для созда-
ния социально справедливого, экономически ста-
бильного и экологически ответственного городско-
го жилища. Комплекс из трех блоков объединил: 
6 кластеров из 140 квартир, которые образуют 
самостоятельную коммунальную единицу для групп 
от 4 до 21 человека; 70 рабочих мест; полный 
комплект бытовых помещений — прачечные, фит-
нес-залы, гостевые; общественное пространство 
на крышах и комнаты для занятия детей. Помеще-
ния первого этажа открыты для общегородского 
пользования и содержат столярную мастерскую, 
кухню, жилые номера, детский сад и Сoworking.

На основании вышеизложенного можно го-
ворить об актуальности новых моделей жилой 

ИЛЛЮСТРАЦИИ

8. Модель архитектуры Cohousing. 
Источник: https://architizer.
com/projects/capitol-hill-urban-
cohousing/ 

9. Жилой комплекс Spreefeld, 
Берлин. Источник: https://www.
archdaily.com/587590/coop-
housing-project-at-the-river-spreefeld-
carpaneto-architekten-fatkoehl-
architekten-bararchitekten
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архитектуры и среды, планировочная и объемно-пространственная ор-
ганизация которых выстраивается на принципах общинного (коммуналь-
ного) сосуществования. Социальную значимость этим формам придают 
исчезающая естественная традиция добрососедства, разрушение соци-
альных связей и, как следствие, ряд психологических проблем современ-
ного общества. Преодоление этого кризиса видится с помощью распро-
странения Coworking, Community gardening, Coliving, Community center, 
Cohousing.
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