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ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНЫЕ МОДЕЛИ ВЫСОТНЫХ 
МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНЫХ КОМПЛЕКСОВ НА СОВРЕМЕННОМ ЭТАПЕ 

На основе анализа мирового опыта архитектурного проектирования высотных много-
функциональных комплексов выявлены три объемно-планировочные модели высотного мно-
гофункционального комплекса, отличающиеся объемно-пространственной композицией и 
функциональной структурой. Предлагаемая классификация фиксирует способы объединения 
различных функциональных блоков в высотном здании, что позволяет на стадии проектирова-
ния выбрать оптимальный вариант для определенных социально-экономических и градострои-
тельных условий. На базе одной из моделей разработан концептуальный проект высотного 
многофункционального комплекса в Москве. 

К л ю ч е в ы е  с л о в а: архитектура, многофункциональные высотные комплексы, вы-
сотность, многофункциональность. 

Введение 
Архитектура высотных многофункциональных комплексов (ВМК) явля-

ется одной из наиболее важных областей в современной градостроительной 
практике. В свете быстрого роста городов и ограниченности земельных ре-
сурсов высотные здания представляют эффективное решение для удовлетво-
рения потребностей в жилье, торговле, офисных помещениях и развлекатель-
ных мероприятиях. Одним из главных преимуществ высотных комплексов 
является оптимальное использование пространства [1]. Благодаря своей вер-
тикальной организации, они позволяют большому количеству людей и раз-
личных функций быть сосредоточенными на относительно небольшой пло-
щади земли. Это особенно важно для городов с ограниченным пространст-
вом, где строительство новых зданий часто затруднено [2]. 

Высотные комплексы стимулируют экономическое развитие городов. 
Они создают рабочие места в офисных и торговых помещениях, привлекают 
различные бизнесы и компании для размещения. Большое количество людей, 
проживающих в жилых зонах комплекса, также формирует потребность в 
местах для работы, покупок, услуг, отдыха и развлечений, что содействует 
развитию местной экономики [3].  

Научная новизна исследования состоит в разработке новой типологиче-
ской классификации ВМК по двум признакам: объемно-пространственной 
композиции и функциональной структуре. 

Объемно-планировочные модели ВМК 
На основе анализа мирового опыта строительства и проектирования 

ВМК выявлены три объемно-планировочные модели таких объектов. 
Первая объемно-планировочная система организации ВМК — два от-

дельно-стоящих объема. Зачастую в таком виде организации высотных мно-
гофункциональных зданий разделяют две (или более) функции между объе-
мами, объединяя единой функцией на уровне земли. Объединяющую роль 
обычно выполняет общественная зона, помещенная на уровне первых не-
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скольких этажей или в стилобат (рис. 1). Такой вид модели можно предста-
вить и отдельно стоящими объектами, образующими единую композицию и 
не связанными между собой структурными связями [4]. 

В качестве варианта организации такого комплекса может быть пред-
ставлена композиция из нескольких высотных зданий, различных по высоте, 
функции и форме, но в совокупности организующих ансамбль, который так-
же будет поддерживаться ландшафтными композициями, тем самым создавая 
отдельный уголок жизни среди мегаполиса. 

  

 

Рис. 1. Схемы организации высотного многофункционального здания в виде 
отдельно стоящих объемов: а — объемы с разной функцией; б — отдельные лифтово-

лестничные узды каждого объема; в — общедоступное пространство; г — стилобат 

Для поддержания гармонии между объемами также используют пере-
ходные галереи, соединяющие объемы на более высоких уровнях (рис. 2). 
Они могут быть остеклены и функционировать как переходные мосты или же 
выполнять некоторые функции устойчивого развития [5]. В Башнях Всемир-
ного торгового центра Бахрейна воздушные мосты являются не только конст-
руктивным элементом, но и элементом поглощения энергии; размещенные на 
них ветрогенераторы позволили зданию выйти на новый уровень в функцио-
нировании.  

Примером такого решения является проект Захи Хадид в Шэньчжэне под 
названием Tower C. Здесь два объема соединены между собой конструктивно 
переходными галереями и общим стилобатом (рис. 3).  
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Рис. 2. Схема организации высотного 
многофункционального здания в виде отдельно 
стоящих объемов, объединенных пешеходными 

мостами: а — объемы с разной функцией;  
б — отдельные лифтово-лестничные узлы каждого 

объема; в — переходные мосты 

 

 

Рис. 3. Tower C, архитектор З. Хадид, Шэньчжэнь, Китай 

Такое решение ВМК является не очень популярным, т. к. подразумевает 
использование большой площади.  

Вторая объемно-планировочная система организации ВМК — два объе-
ма с разными функциями, примыкающие друг к другу. В таком объекте удоб-
но разделять потоки по функции, разместив лифтово-лестничные узлы в раз-
ных частях ядра жесткости. Здесь применяется игра с уровнями, которая до-
полнительно визуально разделяет здание по функциям (рис. 4). Учитывая 
особенности зонирования такой модели, применяют так же разделение ядра 
жесткости, не нарушая единую конфигурацию объема [6]. Например, в баш-
нях Axel Towers в Копенгагене объект единый, состоящий из пяти башен, ка-
ждая из которых имеет свое ядро жесткости.  

Преимуществом такого решения является экономия пространства и тер-
ритории, при этом удобно разделены потоки по функциям. Но основным ми-
нусом является сложность в организации пространства и инсоляции. Единый 
объем диктует условие контакта между собой большого количества площади 
поверхности здания, поэтому иногда удобнее вовсе разделить объект, жерт-
вуя экономией площади и его целостностью, при этом сохранив комфорт и 
улучшив условия пребывания внутри здания [7].  
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Примером такого варианта объемно-планировочной структуры может 
быть «Башня 2000» в Москве (рис. 5). Здесь лифтово-лестничный узел и его 
конструкции разделяют башню на две части по функции.  

Этот вариант является менее распространенным, хотя он позволяет задей-
ствовать меньшую площадь, чем первый, но такая организация пространства 
весьма затруднительна и функциональное зонирование не самое логичное.  

Рис. 4. Схема организации высотного 
многофункционального здания в виде 
двух примыкающих объемов с разной 

функцией: а — объемы с разной 
функцией; б — единый лифтово-

лестничные узел; в — общедоступное 
пространство 

   

Рис. 5. «Башня 2000», Москва, Россия 

Третья объемно-планировочная система организации ВМК — цельный объ-
ем с единым ядром жесткости и различными функциями. Самый распростра-
ненный вариант организации высотного здания — деление по вертикали. Здесь 
функции сменяются по высоте, объединяет их ядро жесткости, в котором орга-
низовывается единый лифтово-лестничный узел для всего здания [8]. В качестве 
разделителей функций могут выступать рекреационные уровни (рис. 6).  

На сегодняшний день существует множество примеров такой организа-
ции пространства высотных зданий, т. к. эта модель является наиболее удоб-
ной по следующим причинам:  

 это экономически выгодное решение, т. к. строительная площадь дос-
таточно мала, учитывая, что все функции разнесены по высоте;  

 автономность — вертикальное функциональное зонирование позво-
ляет зданию вмещать почти неограниченное количество функций, если есть 
конструктивная возможность организации нужной высоты [9].  
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 эволюционирование — одной из особенностей в строительстве та-
ких объектов является возможность в полной мере передать прогресс в раз-
витии строительства [10].  

Рис. 6. Схема организации высотного 
многофункционального здания в виде единого 

объема: а — объем с чередующейся функцией;  
б — единый лифтово-лестничные узел; в — 

общедоступное пространство 

 

Такой вариант модели функционального зонирования ВМК является са-
мым распространенным, однако разделение потоков в таком здании осущест-
вить сложнее.  

Анализ организации высотного цельного здания с единым ядром же-
сткости и различными функциями 

Изначально, когда высотные здания не превышали 30 этажей, курсиро-
вание лифтов осуществлялось по всей высоте, не затрудняя доступности по-
току людей на разные уровни объекта. Но с каждым годом отметка высотно-
сти росла, такой способ организации лифтовой системы стал неактуальным и 
затруднительным — слишком большой поток людей и низкая скорость пере-
движения [11, 12]. Вывод — необходимо больше лифтов, но здесь появляется 
другая проблема — экономическая целесообразность. Если размещать необ-
ходимое количество лифтов для каждой функции здания, то они займут 
слишком большое количество полезной площади объекта, делая его экономи-
чески невыгодным.  

Современные технологии позволили решить эту проблему следующим 
образом: в ВМК с большим количеством функций, сменяющимися по верти-
кали, организовыны этажи sky lobby [13]. Это так называемые «перевалочные 
пункты», которые разделяют здание по вертикали на функциональные зоны, 
обслуживаемые определенной независимой группой лифтов (рис. 7).  

Рис. 7. Схема организации sky lobby в ВМК: а 
— объемы с разной функцией; б — единый 

лифтово-лестничные узел; в — общедоступное 
пространство; г — этажи sky lobby 
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Шахты таких групп размещаются только в пределах той зоны, которую 
они непосредственно должны обслуживать, не пересекаясь с другими уров-
нями здания. Функционирование sky lobby между собой осуществляется с 
помощью скоростных лифтов, которые без остановок курсируют между 
вспомогательными пересадочными этажами, упрощая передвижение потокам 
людей между функциональными зонами здания [14].  

Устраивается такая схема следующим образом (рис. 8): на первом этаже 
размещаются кабины лифтов, обслуживающих зону до уровней sky lobby, а 
также скоростной лифт большой вместимости, который осуществляет пере-
мещение до пересадочного уровня, с которого можно попасть в следующую 
группу лифтов, обслуживающих уже другую функцию здания, или же про-
должить путь до следующего уровня sky lobby [15, 16].  

Рис. 8. Схема курсирования лифтов в ВМК:  
а — объемы с разной функцией;  
б — скоростной лифт sky lobby;  

в — лифты, обслуживающие отдельные 
функциональные зоны; г — уровни sky lobby 

Такая система объемно-планировочной организации использована в про-
екте «Лахта-Центр» в Санкт-Петербурге (рис. 9). 

  

Рис. 9. «Лахта-Центр», Санкт-Петербург 
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На основе приведенных результатов исследования выявлено, что третий 
вариант объемно-планировочной модели ВМК является наиболее распро-
страненным по следующим причинам: нехватка свободных от застройки тер-
риторий, стремительный рост населения городов, плотностные ограничения 
застройки в центральных и срединных зонах городов. Именно объект с еди-
ным ядром жесткости и разделением функций по вертикали удовлетворяет 
решению этих проблем [17]. На базе этой модели объемно-планировочной 
структуры ВМК разработан концептуальный проект в Москве. 

Территория, выбранная для проектирования ВМК, расположена в Севе-
ро-Западном районе Москвы, вблизи большого количества зеленых зон, пар-
ков, скверов и Москвы-реки. На участке организована безбарьерная среда для 
перемещения маломобильного населения, детские и спортивные площадки, 
зоны отдыха с разной организацией территорий, смотровые площадки с ви-
дом на водоем (рис. 10). 

  
Рис. 10. Генеральный план участка проектирования 
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Предложенный вариант разработан в виде главного единого объема вы-
сотой 170 м и примыкающего к нему общедоступного блока высотой в 15 м. 
Основной блок разделен на следующие функциональные зоны по этажам: 
офисы (1…13), офисы (16…26), гостиницы (28…59), апартаменты (62…72) и 
смотровые площадки (73,74). Между функциями размещены узлы sky lobby, 
рекреационные этажи с зонами отдыха и фуд-кортами (рис. 11, 12). 

 

Рис. 11. Визуальный анализ окружающей застройки 

 
Рис. 12. Концептуальная модель ВМК на основе третьего варианта  

объемно-планировочной организации 

Участок, выбранный для экспериментального проектирования, располо-
жен вблизи водного массива, на участке присутствует небольшой рельеф, ко-
торый планируется подчеркнуть разноуровневыми озелененными площадка-
ми. Основной транспортный узел связан со станцией метро «Терехово», рас-
положенной вблизи участка. Также вокруг него на данный момент обустроен 
проезд для общественного и индивидуального транспорта. Рядом с участком 
проектирования большое количество парковых зон, школы, детские сады, 
спортивный центр. 

Проведен анализ ВМК на территории Москвы, который показал, что в цен-
тральном районе города расположено всего 4 высотных здания, в основном все 
высотные здания размещены в срединной части города. Вблизи анализируемого 
участка сконцентрирован максимальный процент высотной застройки, что позво-
лит объекту не выбиваться из городской структуры и поддерживать контекст, но в 
то же время высотное здание является доминантой среди примыкающих к нему 
участков с жилой застройкой, высота которой не более 25 этажей. 
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Рис. 13. Функциональное зонирование  
ВМК в Москве на основе разреза 

Заключение 
На основе исследования впервые выявлены 3 объемно-планировочные 

модели ВМК, отличающиеся объемно-пространственным построением и раз-
мещением различных функциональных блоков. На базе одной из них разра-
ботан концептуальный проект ВМК в конкретной ситуации в Москве.  

В результате проведенного анализа выявлены следующие виды объемно-
планировочной организации ВМК:  

1) два отдельно-стоящих объема, объединенных между собой общедос-
тупной функцией;  

2) два объема с разными функциями примыкающих друг к другу, имею-
щие общее ядро жесткости;  

3) цельный объем с единым ядром жесткости и различными функциями.  
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Наиболее распространенной моделью формирования объемно-
планировочного решения высотного многофункционального здания является 
цельный объем с единым ядром жесткости. Такая медель позволяет органи-
зовать лифтово-лестничный узел непосредственно внутри ядра жесткости и 
вертикальное функциональное зонирование, а современные технологии вы-
вели систему на новый уровень, предоставляя возможность разделить потоки 
по функциям, не затрудняя и не замедляя движение людей.  

Таким образом, в архитектурном формировании ВМК существенным 
фактором является выбор типа организации объемно-пространственной и 
функционально-планировочной структур, которые во многом определяют 
дизайн, коммуникационную структуру, экологическую и экономическую ус-
тойчивость многофункционального объекта. 
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VOLUMETRIC PLANNING MODELS OF HIGH-RISE MULTIFUNCTIONAL COMPLEXES 
AT THE PRESENT STAGE 

In this article, based on the analysis of world experience in architectural design of high-rise 
multifunctional complexes, three volumetric planning models of a high-rise multifunctional complex 
are identified, differing in volumetric-spatial composition and functional structure. The proposed 
classification records the methods of combining various functional blocks in a high-rise building, 
which allows choosing the best option for certain socio-economic and urban planning conditions at 
the design stage. Based on one of the models, a conceptual project of a high-rise multifunctional 
complex in Moscow was developed. 
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