
Что бы от ве тить на этот во прос, нуж но сна ча ла по пы тать ся от ве тить на дру гой, по про ще: за чем? Или хо тя
бы — по че му? За чем, на при мер, на не боль шой тер ри то рии соз да вать зо ну «по вы шен ной де ло вой ак тив но сти»,
сле дуя ур ба ни сти че ским тен ден циям. Или — во пло щая чьи#то «ху до же ствен ные» ам би ции. Бле стя щая цель!
А по че му?.. По то му что есть Ман хэт тен. По то му что «Си ти» есть во всех ме га по ли сах, они «сто ят на пе ре се че -
нии до рог», они — «про ход ные дво ры» и вме сте с тем «сгуст ки ци ви ли за ции». Что ж, ре зон но.

Но это лишь на ча ло. Вы сот ки бу дут им план ти ро ва ны в те ло ре аль но су ще ствую ще го боль шо го го ро да. Го -
ро да, за ды хаю ще го ся от чу до вищ ных транс порт ных по то ков, от пе ре ко шен ной ин фра струк ту ры. Го ро да, ко то -
рый при этом ра стет, а вме сте с ним ра стут и его бо лез ни. Про сто взять и изо всех сил «вса дить» в не го эти
злос част ные вы сот ки — вро де бы не де ло. На до хо тя бы пра виль но вы брать ме сто, пом ня о сох ра не нии гра до -
стро итель но го обли ка. Что та кое облик го ро да? Нес коль ко яр ких пя тен, вы зы ваю щих опре де лен ные ас со ци -
ации, а не сти ли сти че ская од но род ность ар хи тек ту ры. Взять, ска жем, Бар се ло ну — там и Гау ди, и мо дерн, и ста -
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«Нуж ны ли нам вы сот ки?» — те ма оче ред ной «на цио наль ной» дис кус сии. Лю бят лю ди спо рить,
осо бен но если это ни к че му не обя зы ва ет, не вле чет за со бой ни ка кой от вет ствен но сти. Сов сем не -
дав но по доб ные дис кус сии шли по по во ду ум ных до мов: «А ну жен ли Рос сии ум ный дом? А что во об ще
та кое — ум ный дом?». Спо ри ли вро де не ди ле тан ты, а, на про тив, спе циа ли сты. Но цель у та ких спор -
щи ков од на — по кра со вать ся на пье де ста ле зло бод нев ной те мы, будь то ум ный дом, вы сот ки или кос -
ми че ский ту ризм. Cпо ры их бе спред мет ны, по то му что точ ка зре ния и тех, кто за, и тех, кто про тив,
не име ет ком пе тент но го, взве шен но го обос но ва ния. К то му же, по ка од ни спо рят, на до ли де лать, дру -
гие де ла ют. Ре ше ние'то уже при ня то! Вы сот ный ком плекс «Мос ква'Си ти» по стро ен в умах на ших
граж дан. И стро ит ся на зе мле мо сков ской.

И все же, нуж ны ли нам (бы ли) вы сот ки? И что та кое во об ще — вы сот ки? 

ВЫСОТА
Ю р и й  К о р о л е в

президент ICS Group

у м  н ы й  д о м     ф о  р у м

и н ж е н е р ы
и д е о л о г и

а н а л и т и к и  р ы н к а
а р х и т е к т о р ы

и н с т а л л я т о р ы
с о ц и о л о г и

о  д о м а ш н е м  и н т е л л е к т е

рые квар та лы, ма ло от ли чи мые от фран цуз ской или италь ян ской «го род -
ской де ре вень ки». Од на ко Бар се ло на име ет свой облик. Мос ква по ка то же.
Глав ное «ас со ци атив ное пят но» Мос квы — это, бе зу слов но, Кремль. Есть
еще раз лич ные уса дь бы, есть (или был?) Ма неж… Если мы нач нем бес си -
стем но «вты кать» в Мос кву вы сот ки, они не из беж но раз мо ют ее облик, ли -
шив го род ин ди ви ду аль но сти.

Так вот, что бы опре де лить ся с ме стом, ну жен Ген план! Ге не раль ный план
за строй ки Мос квы, ко то ро го нет. Точ нее, он до сих пор не утвер жден, что
рав но силь но его от сут ствию. И по се му Мос ква на се год няш ний день за -
страи ва ет ся бес си стем но. Ко му по вез ло от хва тить ку сок зе мли (в цен тре
или за третьим коль цом, не важ но), мо жет го ро дить на нем все, что взбре дет
в го ло ву. И на пле вать на гра до стро итель ный облик, на ис то рию и перс пек -
ти ву, на окру же ние. И не за чем счи тать ся с пра ва ми дру гих.

А меж ду тем, лю ди про дол жа ют спо рить. Углу бля ют ся в те му, рас сма три -
ва ют ар гу мен ты за и про тив. По#преж не му — без Ген пла на. Без ма лей ше го
по ня тия об устой чи вом ра зви тии тер ри то рий. (Кста ти, Ген план ра зви тия мо -
сков ской обла сти, в от ли чие от са мой сто ли цы, утвер жден. И весь ма не пло -
хо на пи сан).

Мос ква не про сто го род — ме га по лис. Мос ква — это ре гион! И он тре -
бу ет ре гио наль но го пла на, соз дать ко то рый ар хи слож но. Для это го на до
учесть ре аль ную ми гра цион ную кар ти ну, при вя зать к ней кар ти ну за ня то сти
на се ле ния… Мо жет, на до стро ить не вы сот ки, а кла стер ные зо ны, вну три
ко то рых бу дет до зи ро ван ное ко ли че ство жи лья, ра бо чих мест, спор тив ных
ком плек сов и цен тров дос уга? Так, что бы лю ди по ме нь ше «ка та лись» из до -
ма на ра бо ту, из Бу то во в Мед вед ко во. Так мож но зна чи тель но улуч шить
ужас ный мо сков ский тра фик. Что де лать с про мы шлен ны ми объек та ми в
чер те го ро да? Есть мас са по доб ных про блем, ко то рые, воз мож но, най дут ре -
ше ние в рам ках про ек та «Пром Си ти». Ос та ет ся толь ко на деять ся, что он на -
ко нец при бли зит нас к при ня тию Ген пла на ра зви тия Мос квы.

А что та кое во об ще — вы сот ки…
Лю бая вы сот ка — это «вер ти каль ный по се лок», де рев ня. Обыч ные

адми ни стра тив ные и жи лые зда ния, раз лич ные ме га# и биз нес#цен тры
отно си тель но лег ко ин те гри ру ют ся в т.н. «кла сте ры» — функ цио наль но за -
кон чен ные об ра зо ва ния с еди ной ин фра струк ту рой. Соз дать кла стер в от -
дель но взя том вы сот ном зда нии весь ма не про сто, по то му что вы сот ка функ -
цио наль но од но род на. Соз дать в од но род ном «стол бе» мно го функ цио наль -
ную «на чин ку» очень слож но. И если ка кой#ни будь банк за хо чет за лезть на 
96#й этаж, то, пы та ясь доб ро со вест но вы пол нять закон о бан ков ской дея -
тель но сти, он на вер ня ка стол кнет ся с боль ши ми слож но стя ми.

Три ки та, на ко то рых дол жны стоять вы сот ки
Кит пер вый — пол ная яс ность с наз на че ни ем зда ния. Бу ду щий хо зяин

вы сот ки дол жен с са мо го на ча ла чет ко по ни мать, как он бу дет это зда ние
ис поль зо вать. Це на ошиб ки ко лос саль на и со от вет ству ет ас тро но ми че ским
ка пи та ло вло же ниям в стро и тель ство. При мер та кой ошиб ки — зна ме ни тое
зда ние Em pi re Sta te Buil ding на Ман хэт те не. Ма ло то го, что бю джет стро и -
тель ства в 5–6 раз пре вы сил про ект ный (тот слу чай, ког да ам би ции во зо -
бла да ли над уров нем ком пе тент но сти) — зда ние, в кон це кон цов, бы ло пе -
ре да но го су дар ству, не вы пол нив свое го наз на че ния (впо след ствии там
обос но ва лось мно же ство му зе ев).

Кит вто рой — бе зо пас ность. Бу ду щий хо зяин дол жен за ра нее, и очень
плот но, про ра бо тать во про сы бе зо пас но сти зда ния. Да вай те пред ста вим
се бе: 96 эта жей, и вдруг — ава рий ная си туа ция! Как обес пе чить воз мож -
ность сроч ной эва куа ции ты сяч и ты сяч че ло век? Под счи та ем вре мя,
необхо ди мое для то го, что бы спу стить ся с 96#го эта жа. По пут но воз ни ка ет
про бле ма вер ти каль но го транс пор та: ка кие лиф ты ис поль зо вать, на при мер,
в слу чае по жа ра?

Даль ше. Вы сот ное зда ние, как игла, про ты ка ет зем лю. Ра зу ме ет ся, зда -
нию вы со той в 400 ме тров в боль шей сте пе ни угро жа ет осе да ние в грунт,
по ры вы ве тра и воз ни ка ющая из#за это го де фор ма ция кон струк ций. И, нес -
мо тря на ин ди ви ду аль ный фун да мент каж дой вы сот ки, бе зо пас ность од но -
го зда ния силь но влия ет на бе зо пас ность со сед них — «прин цип до ми но».

От сю да ис клю чи тель ная важ ность ка че ствен но го про ек та, в ко то ром бе -
зо пас ность зда ния на пер вом пла не. Це на ошиб ки уже не «ко лос саль на»,
как в пер вом пунк те, а «ле таль на».

Кит тре тий — эк сплу а та ция. В пер вую оче редь, ре сур со по тре бле ние.
Это серьез ная про бле ма. Хо тя бы по то му, что аль тер на тив ных ис точ ни ков
энер гии для вы со ток, как пра ви ло, не су ще ству ет. Как и аль тер на тив ных
спо со бов до став ки ре сур сов на тот са мый «96#й этаж». Что по стро ено, то
по стро ено! Це на ошиб ки — рез кое сни же ние оку па е мо сти зат рат и за пла -
ни ро ван ной при бы ли от арен ды, вплоть до пол но го бан крот ства из#за роста
та ри фов.

На че твер тое — ра бо чий про ект
Ра бо чее про ек ти ро ва ние име ет смысл лишь по сле то го, как все три ос -

нов ных во про са де таль но про ра бо та ны. При этом ра бо чее про ек ти ро ва ние
вы со ток ко рен ным об ра зом от ли ча ет ся от про ек ти ро ва ния обыч ных зда -
ний. Ста ти че ские и ди на ми че ские рас че ты кон струк ций здесь нам но го
слож нее, от вет ствен нее, «бес по во рот нее». Если в хо де стро и тель ства 40#го
эта жа вы яс нит ся, что с фун да мен том что#то не так, «под ко пать ся» и ис пра -
вить бу дет не воз мож но: ос та ет ся лишь взор вать все, что ус пе ли по стро ить,
и на чать с ну ля.

Это что ка са ет ся не су щих кон струк ций, «ко роб ки». А есть еще и слож -
ные ин же нер ные си сте мы, ко то рые в вы сот ном зда нии де ла ют ся еще слож -
нее. На при мер, не воз мож но обой тись од ним цен траль ным кон ди цио не ром
на верх нем эта же. Обыч но вы сот ки име ют струк ту ру «сло е но го пи ро га», где
на опре де лен ное ко ли че ство эта жей при хо дит ся один об слу жи ваю щий их
тех ни че ский этаж. К то му же вы сот ки стро ят ся «мо но ли том»: на вер ху еще
тор чат бал ки и ра бо та ет кран, по ни же ве дет ся мон таж ин же нер ных си стем,
а еще ни же за кан чи ва ет ся вну трен няя от дел ка по ме ще ний. По се му «дроб -
ная» ра бо та над про ек том про сто не воз мож на. И бо лее то го, весь вы сот ный
ком плекс дол жен про ек ти ро вать ся од ним че ло ве ком, ге не раль ным кон -
струк то ром, ко то ро го окру жа ют мно го про филь ные спе циа ли сты (на За па де
их на зы ва ют «мульт идис ци пли нар ны ми кон суль тан та ми»). Роль та ких спе -
циа ли стов, пред ста вляю щих ге не раль но му кон струк то ру «од ним па ке том»
це лые си стем ные ком плек сы, нео це ни ма. И у каж до го из них дол жна быть
ра бо чая груп па ин же не ров, ве ду щая де таль ную про ра бот ку раз ных ас пек -
тов про ек та.

Мно же ство «под вод ных кам ней», осо бая спе ци фи ка вы сот но го стро и -
тель ства оз на ча ют, что ор га ни за ции, ни ког да ра нее не за ни мав ши еся вы -
сот ка ми, обя за тель но соз да дут пло хой про ект, не уло жат ся в бю джет, сор -
вут сро ки, спро во ци ру ют за тя ги ва ние пе рио да оку па е мо сти зда ния. Здесь
необхо ди мо ис чер пы ваю щее вла де ние те мой. Опы та у на ших стро и те лей,
есте ствен но, нет. Что де лать? Пе ре ни мать аме ри кан ский? Но лю бая тер ри -
то рия име ет свою спе ци фи ку, по э то му чу жой опыт если и при го дит ся, то
лишь с уче том этой спе ци фи ки. Ман хэт тен сто ит на мощ ной гра нит ной пли -
те, а под Мос квой — пе сок и гли на с пла ву на ми.

Вы сот ное стро и тель ство в за ко не
Бе зу слов но, опыт со вре ме нем по явит ся. По сте пен но бу дут ме нять ся и

стро и тель ные за ко ны. В про тив ном слу чае о вы сот ках луч ше сра зу за быть.
Пред ста ви те лей МЧС спро си ли: «Как вы бу де те спа сать лю дей в 400#ме -

тро вом зда нии?» А у них, ока зы ва ет ся, и лест ниц#то та ких нет! И вер то ле тов
раз, два — и об чел ся. Тог да сле дую щий во прос: «По че му же вы, ви дя, что
Мос ква “по шла ввысь”, не при ни ма ете уча стия в про ек ти ро ва нии си стем
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бе зо пас но сти вы сот ных зда ний?» «А мы что, за ко -
на#то по ка нет…».

Мо жет ли вы сот ка не быть ум ной?
Пер вый па раграф тех ни че ско го за да ния на

стро и тель ство вы сот ки име ет та кое за гла вие: «Ав -
то ма ти зи ро ван ные си сте мы упра вле ния зда ни -
ем». Здесь дол жны быть смо де ли ро ва ны все про -
цес сы, ко то рые бу дут про те кать в ин же нер ных,
элек три че ских и про чих си сте мах это го зда ния.
Вклю чая ре сто ран ное об слу жи ва ние и служ бу ох -
ра ны. Вклю чая про цес сы, про ис хо дя щие в са мой
кон струк ции: ше ве ле ние, кор ро зия, кон флик ты
сты ков. Эти про цес сы опи сы ва ют спе циа ли сты,
ко то рые, кста ти, у нас в боль шом де фи ци те. Для
че го это нуж но? Что бы на ла дить не пре рыв ный и
по дроб ный мо ни то ринг всех важ ных эл емен тов
кон струк ции зда ния и его си стем. 

И мо ни то ринг, и соб ствен но упра вле ние
объек том ре а ли зу ют ся лишь при усло вии, что все
си сте мы зда ния на хо дят ся в со стоя нии устой чи во -
го и бес кон фликт но го сим био за, что кон струк ция
зда ния и его на чин ка, ин же нер ная и ин тел лек ту -
аль ная, со ста вля ют еди ное це лое, один ор га низм.
Дол жны быть ура вно ве ше ны ду бли ро ва ние
устройств (оно уве ли чи ва ет на деж ность упра вле -
ния) и ин те гра ция, ис клю чаю щая лиш ние еди ни -
цы (она по вы ша ет его эф фек тив ность). 

Ис хо дя из это го, впро чем, зда ние и дол жно
про ек ти ро вать ся. И толь ко ис хо дя из это го мож но
за ни мать ся част но стя ми: по да ча воз ду ха, во ды,
элек три ка. Все мо дуль ное, рас ши ря емое. Чем вы -
ше дом, тем вы ше тре бо ва ния к мо дуль но сти. 

С че го на чи на ет ся вы сот ка?
С па не ли упра вле ния. Спер ва ри су ет ся имен но

схе ма упра вле ния — на ос но ва нии по дроб но го
опи са ния форм эк сплу а та ции зда ния. За тем ре ша -
ют ся осталь ные во про сы: о ка белях, аг ре га тах и
дат чи ках. Если ид ти эт им пу тем, то ра бо чий про ект
при всей слож но сти вы сот но го зда ния ста нет
есте ствен ным про дол же ни ем кон цеп ции. (Пе ре -
ход от од но го к дру го му осу щест вля ет ся че рез
кон суль ти ро ва ние.) Од на ко на всех эта пах это го
пу ти есть мно го то чек при ня тия ре ше ний и «кон -
троль ных то чек» ау ди та.

На чем вы сот ка за кан чи ва ет ся?
Если же пой ти об рат ным пу тем, ска жем, на чав

с вен ти ля ции, вы сот ка ум рет. Меж ду тем, имен но
этот путь яв ля ет ся для про ек ти ров щи ков тра ди -
цион ным. Все раз бе га ют ся по от се кам: вен ти ля -
ция, элек три ка, бе зо пас ность. По том воз вра ща ют -

ся с ку чей до ку мен та ции к глав но му ин же не ру
про ек та, и он пы та ет ся пре ду га дать воз мож ные
кон флик ты. Впро чем, по хо жая «ло ги ка» при сут -
ству ет и на кон цеп ту аль ном уров не: сна ча ла по -
стро им дом, а по том по ду ма ем, что с ним де лать.

Так все же, вы сот ки — это нуж но? Или…
мож но?

Во прос о том, нуж ны ли вы сот ки, на са мом де -
ле не ак ту а лен, по то му что они уже стро ят ся. И до
на ча ла стро и тель ства «Мос ква#Си ти» опро са об -
ще ствен но го мне ния не про во ди лось. Пред по ло -
жим, что вы сот ки нуж ны. Пред по ло жим, что ме сто
вы бра но под хо дя щее, и обли ку го ро да ущер ба
они не на не сут. Во прос во об ще дол жен ста вить ся
не так. 

Что зна чит «нуж но»? Пусть луч ше ин ве стор,
ре шив ший вло жить свои сред ства в это де ло, ты -
ся чу раз спро сит се бя: а мож но ли? Мож но, если
по ста вить вы сот ку на три ки та, о ко то рых го во ри -
лось. Если учесть все воз мож ные по след ствия ее
по явле ния в го ро де, не пре да ва ясь при этом из -
лиш не му оп ти миз му (осо бен но в эко но ми че ском
пла не).

Мне ча сто го во рят: за чем, мол, из ре кать про -
пис ные ис ти ны, пов то рять ак си о мы? И так все по -
нят но. А что де лать, если ак си о мы по че му#то у нас
не ра бо та ют? Ген пла на#то до сих пор нет! Мне го -
во рят: да хва тит пи сать бу маж ки (имея в ви ду Ген -
план), ра бо тать на до! Стро ить! А там по смо трим…

Уже нас мо тре лись, на строи лись ко Дню Го -
ро да «Тран сва а лей». То же ведь уни каль ный
объект, хоть и не вы сот ка. А взял и рух нул, и
лю дей по да вил. Вот вам и пре не бре же ние про -
пис ны ми ис ти на ми!

По э то му еще раз пов то рим: преж де чем ска -
зать «мож но», ты ся чу раз нуж но все взве сить.
И ве ли чи ну вло же ний, и дли тель ный срок оку па -
е мо сти, и сла бую пред ска зу е мость эк сплу а та -
цион ных зат рат. И — от вет ствен ность. Сей час,
если что#то рух нет, ни ко го не са жа ют. Кто ви но -
ват? Сти хий ное бед ствие, го во рят. Но ведь не бы -
ло в слу чае с «Тран сва ал ем» ни зе мле тря се ния,
ни на вод не ния, ни кам не па да! И да же если в на -
ча ле ра бот над про ек том ар хи тек тор или глав ный
кон струк тор уве рен, что ему в лю бом слу чае поч -
ти ни че го не гро зит, то к мо мен ту вы хо да кон -
струк ций из зе мли со от вет ствую щий закон мо жет
по явить ся.

Не страш но? Уве ре ны? Тог да строй те ва ши вы -
сот ки! А мы, си стем ные ин те гра то ры, при мем уча -
стие в этом про ек те.
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