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В статье подчеркивается, что неконтролируемый рост городских территорий – это одна их самых серьёз-

ных проблем на планете. Раскрывается сущность понятия «вертикальный урбанизм». Поднимается во-

прос о необходимости создания комфортной жилой среды в современных городах, путём строительства 

нового поколения высотных зданий. Подчеркивается, что многофункциональные высотные здания явля-

ются эффективным и рациональным средством повышения плотности городской среды. Рассматривают-

ся два варианта пространственной концентрации городской среды по вертикали, которые на сегодняш-

ний день активно развиваются в рамках концепции «вертикального урбанизма». Для иллюстрации поло-

жительных и отрицательных характеристик этих направлений приводятся наглядные примеры из пере-

дового мирового опыта проектирования и строительства многофункциональных высотных зданий и ком-

плексов. Анализируются предпосылки и инновационные технические решения для разработки более ра-

циональных градостроительных и объёмно-планировочных структур. 

Ключевые слова: высотные здания, урбанизация, вертикальный урбанизм, компактный город. 

 

Высотное строительство активно развивается, 

а вектор его развития направлен на поиск новой 

типологии небоскрёбов для формирования ком-

фортной городской среды. Данная типология 

должна способствовать решению самых острых 

проблем современности, включая стремитель-

ный рост численности населения на планете, 

интенсивную урбанизацию и как следствие – 

неконтролируемый рост городских территорий 

(urban sprawl), социальные, политические и эко-

номические трансформации в обществе, изме-

нение климата и деградацию окружающей сре-

ды. Перечисленные проблемы вызывают тревогу 

у специалистов в разных областях знаний (архи-

тектура, градостроительство, экономика, социо-

логия города и многие другие) [1–10]. В послед-

нее время всё чаще ведётся разговор о необхо-

димости пространственной концентрации город-

ской среды по вертикали – «вертикальном урба-

низме» («vertical urbanism»), когда «каркас» горо-

да получает новую систему ориентации и отсче-

та. Происходит формирование «компактного го-

рода» или другими словами – его «умный рост» 

(«compact city», «smart growth»). Это обеспечива-

ет уменьшение потребления земельных ресурсов 

и сокращает расходы на строительство и экс-

плуатацию по сравнению с горизонтально рас-

средоточенным городом.  

Современная инновационная концепция по-

строения «компактного города» основана на по-

иске и использование новых типов высотных 

зданий, которые разрабатываются как интегри-

рованные мини-города («integrated mini-cities» 

или «vertical city»), обеспечивающие высокую 

плотность застройки. Для того, чтобы высотные 

здания стали эффективным средством повыше-

ния плотности городской среды, они должны 

отвечать целому ряду критериев. Ключевыми 

критериями являются: многофункциональность 

(способность к реализации множества функций, 

оказывающих влияние на уровень и качество 

жизни человека); развитие по вертикали город-

ских функций, традиционно привязанных к назем-

ному уровню (транспортные узлы, пешеходные 

связи, рекреационные пространства, озеленение 

и т.п.); экологичность; энергоэффективность; 

продвижение технических инноваций.  

Тем самым провозглашается тезис о том, что 

современное высотное здание должно восприни-

маться как ориентированное по вертикали про-

должение города с его основными функциями. Го-

родские функции – это различные виды деятель-
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ности на городской территории: жилье; здраво-

охранение; торговля различных иерархических 

уровней и специализации; образование; спорт; 

культурный досуг; отдых; развлечения и т.п. Ос-

новой для формирования и концентрации пере-

численных видов деятельности служат городские 

улицы. Они предназначены для транспортного и 

пешеходного движения, социальной коммуника-

ции, поверхностного отвода атмосферных вод, 

прокладки подземных инженерных сетей, про-

ветривания городской территории и т.п.  

В этой связи большой интерес представляет 

изучение вопроса о том, как должно происходит 

формирование «вертикальной городской улицы». 

Необходим системный анализ для структуриро-

вания и выявления особенностей формирования 

её типологической структуры. Остро встают во-

просы, связанные с развитием новых систем вер-

тикального транспорта, разнообразием функцио-

нальной нагрузки вертикальных коммуникаций, 

вариантностью развития сценариев социального 

взаимодействия, степенью доступности различ-

ных элементов общественного обслуживания, 

безопасностью, разработкой новаторских конст-

руктивных и технологических решений. Важным 

фактором является соответствие функциональной 

структуры и объёмно-планировочного решения 

местными природно-климатическими условиями 

и культурными традициями. Хотелось бы особо 

подчеркнуть, что высотный объект, созданный на 

основе перечисленных выше критериев, должен 

иметь уникальный набор характеристик, отве-

чающих на потребности конкретного места, и не 

может быть «вырван» их городского контекста 

для применения на другом участке, в другом го-

роде или стране. 

 

 
Рис. 1 «Lotte World Tower», Сеул, Южная Корея («Lotte World Tower», Seoul, South Korea) 

 

Один из вариантов реализации концепции 

«вертикального урбанизма» – это создание мно-

гофункциональных высотных башен, относя-

щихся к категории супервысоких (supertall – 

выше 300 м) и мегавысоких (megatall – выше 

600 м). В качестве примера можно рассмотреть 

mixed-use supertall building «Lotte World Tower» 

высотой 555,7 м, включающий 123 этажа. Его 

строительство завершилось в Сеуле в 2017 г. 

(рис. 1). Помимо трёх «базовых» функций (resi-

dential; hotel; office) в объёме здания присутст-

вуют разнообразные дополнительные и обслу-

живающие функции, такие как рестораны, по-

мещения для занятий спортом, спа-зоны, рек-

реационные пространства и многое другое, ко-

торые благодаря продуманному включению на 

разных уровнях в сочетании с вертикальными 

коммуникациями формируют настоящую «вер-

тикальную улицу». Башня спроектирована и по-

строена во взаимосвязи с 10-этажным торгово-

развлекательным комплексом «Lotte World Mall». 

Коммуникация между объектами осуществляет-

ся по внутренним переходам на разных уровнях, 

а также по общественному пространству на 

уровне земли [11–12]. 

Многофункциональным зданиям отдается 

предпочтение как наиболее востребованной и 

перспективной форме застройки, значительно 
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повышающей эффективность использования тер-

ритории. При этом следует отметить, что много-

функциональные высотные башни, насыщенные 

большим количеством функций, имеют сложно 

организованную систему вертикальных комму-

никаций, что неизбежно отражается на планиро-

вочной структуре ядра и на поэтажной полезной 

площади. Достаточно упомянуть, что вертикаль-

ные коммуникации «Lotte World Tower» включают 

58 лифтов. Внимательное изучение поэтажных 

планов «Lotte World Tower» показывает, что цен-

тральное ядро жесткости, включающее различные 

группы лестнично-лифтовых узлов, для разных 

функциональных блоков занимает около 30 % от 

общей площади этажа. Немало от полезной пло-

щади отнимают и массивные несущие конструк-

ции, а также технические этажи. Например, сече-

ние каждой из 8-ми мега-колонн в нижних уров-

нях «Lotte World Tower» достигает 3,5 х 3,5 м, а 

толщина несущих стен центрального ядра жест-

кости – 2,0 м (рис. 1). 

Еще один показательный пример – это 

«Guangzhou CTF Finance Centre» (530 м, 111 эта-

жей), построенный в Гуанчжоу в 2016 г. Мощное 

центральное ядро включает 4 основные группы 

лифтов, которые независимо друг от друга об-

служивают «базовые» функциональные зоны 

(residential; hotel; office) и смотровую площадку. 

Развитая система дополнительных и обслужи-

вающих функций на разных уровнях, включая 

подземные этажи, представлена торговой зоной, 

ресторанами, различными развлекательными и 

рекреационными пространствами. На нижних 

уровнях башня связана с общественным транс-

портом, а пешеходными мостами с прилегаю-

щим парком [13]. Для реализации этого сложного 

многофункционального сценария в структуре 

небоскреба предусмотрено 86 лифтов. Цен-

тральное ядро и mega columns отнимают 35 % от 

полезной площади этажа (рис. 2). 

 

 
Рис. 2 «Guangzhou CTF Finance Centre», Гуанчжоу, Китай (Guangzhou, China). Фото: (Photo) © K11 / 

New World Development 

 

Осознание этого недостатка супер- и мегавы-

соких многофункциональных башен послужило 

толчком для развития другого варианта реали-

зации концепции «вертикального урбанизма» – 

создание высотных комплексов, состоящих из 

нескольких зданий разного функционального 

назначения, связанных друг с другом на не-

скольких уровням мостами или целыми объём-

ными блоками. Этот процесс можно назвать 

«трехмерной консолидацией», когда, для форми-

рования высотной многофункциональной мега-

структуры, используют более мелкие структур-

ные элементы и разнонаправленные простран-

ственные связи. 

В этой связи заслуживает внимание комплекс 

«Peruri 88» (389 м, 88 этажей), строительство ко-

торого ведется в Джакарте. Проект отличает ти-

пологическое разнообразие офисных про-

странств и жилых ячеек, а также их сочетание в 

виде комбинированных форм (living / working 
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units). Сложная форма здания образует большое 

количество горизонтальных, а также наклонных 

крыш. Они активно используются как парки, иг-

ровые и спортивные площадки, плавательные 

бассейны, рестораны под открытым небом, ки-

нотеатр, амфитеатр и т.п. Помимо офисов и жи-

лья на этажах с 44 по 86 предусмотрен отель. В 

верхней части отеля расположен панорамный 

ресторан и смотровая площадка на 88 этаже. 

Комплекс также включает мечеть и «свадебный 

дом». За сложным формообразованием скрыва-

ется очень логичная структура, состоящая из пя-

ти элементов, четыре из которых – это традици-

онно спроектированные высотные башни, со-

единенные многоуровневыми мостами. Такая 

структура позволяет более эффективно исполь-

зовать пространство (рис. 3).  

 

 
Рис. 3 «Peruri 88», Jakarta, Indonesia: https:// www.mvrdv.nl/en/projects/peruri-88 

 

Перспективность направления «трехмерной 

консолидации» обоснована тем, что в конструкции 

лифтовых систем произошел революционный 

прорыв. В 2014 г. производитель лифтов 

«ThyssenKrupp» анонсировал свою инновацион-

ную разработку «MULTI elevator system», которая 

переосмысливает назначение лифта как элемента 

системы вертикальных коммуникаций. В новой 

системе нет привычных тросов, а движение кабин 

происходит по специальным направляющим и, 

что самое главное, как в вертикальном направле-

нии, так и в горизонтальном. Это позволяет зна-

чительно увеличить полезную площадь здания, 

снимает ограничения по вертикальному росту и 

устройству горизонтальных связей между высот-

ными башнями (рис. 4а). Для тестирования пер-

спективных исследований и разработок в 2017 г. в 

немецком городе Rottweil была построена 246-

meter «thyssenkrupp Test Tower» 

(«Aufzugstestturm»). Основу башни составляют 12 

шахт для изучения эффективности различных 

систем лифтов, из них 3 шахты специально соз-

даны для «MULTI elevator system». Уникальная 

научно-исследовательская башня доступна для 

посетителей и имеет на высоте 232 м смотровую 

площадку (рис. 4b). Можно надеяться, что когда 

данная лифтовая система станет доступна для 

массового использования, новое поколение мно-

гофункциональных высотных комплексов станет 

основой для формирования трехмерной город-

ской среды с высоким уровнем комфорта. 

http://www.mvrdv.nl/en/projects/peruri-88
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Рис. 4 Технологическая революция (Technological revolution): a – «MULTI elevator system», 

Thyssenkrupp [14]; б – 246-meter thyssenkrupp Test Tower («Aufzugstestturm»),  

Rottweil, Германия (Germany) [15] 

 

Город представляет собой сложную функцио-

нально-пространственную систему, динамично 

развивающуюся в пространстве и во времени. 

Все проблемы в городских районах начинаются, 

когда доминирует одна единственная функция. 

«Вертикальная урбанизация» – это новый взгляд 

на формы и функции городских пространств, 

основанный на многофункциональности и пере-

осмыслении типологии высотных зданий и ком-

плексов. Технологические, конструктивные и 

инженерные инновации лежат в основе нового 

поколения небоскребов для формирования вы-

сокоплотной и функционально насыщенной вер-

тикальной городской среды. В подробном анали-

зе и исследовании нуждаются такие факторы 

как: оптимальная комбинация функциональных 

компонентов; пропорциональное соотношение и 

распределение по высоте «базовых» функций; 

наличие и особенности дополнительных и об-

служивающих функций; средства интеграции в 

городскую среду и многое другое. 
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The article emphasizes that the uncontrolled urban sprawl is one of the most serious problems on the planet. The 

essence of the concept of «vertical urbanism» is revealed. The issue of the need to create a comfortable living en-

vironment in modern cities, by building a new generation of high-rise buildings, is being raised. It is emphasized 

that multifunctional high-rise buildings are an effective and rational means of increasing the density of the ur-

ban environment. Two variants of the spatial concentration of the urban environment along the vertical are con-

sidered, which are currently actively developing within the framework of the concept of «vertical urbanism». To 

illustrate the positive and negative characteristics of these areas, illustrative examples from the world's best 

practices in the design and construction of multifunctional high-rise buildings and complexes are given. The pre-

requisites and innovative technical solutions for the development of more rational urban planning and spatial 

planning structures are analyzed. 
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