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Разработка эффективного планировочного решения офисного пространства 
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Резюме: Целью исследования является разработка эффективного планировочного решения 
офисного пространства путем прогнозируемой организации социального пространства. Также в 
статье выявляется принцип формирования функциональной структуры архитектурного объекта и 
приемы её последующей оценки. Исследование проведено на примере фрагмента реконструк-
ции промышленного здания под функции коворкинг-центра. Методами работы послужили анализ 
и сбор данных в области проектирования коворкинг-центров с последующим топологическим 
анализом референсов, что позволило определить структуру связей между выделяемыми в про-
странстве элементами и функциональное наполнение помещения. На базе полученных данных 
сформированы варианты проектных решений офисного здания, для анализа которых были при-
менены инструменты методологии пространственного синтаксиса. Для визуализации эффектив-
ности процессов «работа» и «отдых» составлены сравнительные графики их протекания, кроме 
того построен график процесса эвакуации. Данные графиков использованы для компиляции 
наиболее эффективных проектных решений. В результате трассировки маршрутов пользовате-
лей посредством симуляции человеко-потоков были определены уязвимости в логистических 
цепочках и структуре протекающего социального процесса. Графики показывали несколько пико-
вых значений, что означало отсутствие необходимых функциональных зон. После устранения 
уязвимостей построенные графики протекания основного процесса показывают повышение 
уровня социальной эффективности на 17%. График эвакуации также показал результативность 
разработанного варианта планировочного решения в виде сокращения общего времени эвакуа-
ции пользователей. Наиболее эффективным оказалось решение по размещению рекреационных 
зон, имеющих высокую посещаемость, в самых проходимых местах структуры архитектурного 
объекта. 
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Development of an efficient planning concept for office space  
by projected organisation of social space 
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Abstract: This study aims to develop an efficient planning concept for office space by a projected or-
ganisation of social space. The article shows a principle of developing the functional design of an archi-
tectural structure and methods of its subsequent assessment. The study was carried out using the ex-
ample of a section under reconstruction in an industrial building for the functions of a co-working centre. 
The methods included analysis and acquisition of data on the design of co-working centres with the 
subsequent topological analysis of references. This allowed the structure of connections between the 
elements allocated in space and the functional content of the room to be determined. Based on the ob-
tained data, the options for design solutions targeting an office building were formed. For their analysis, 
the tools of space syntax were applied. To visualise the efficiency of the "work" and "rest" processes, 
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comparative graphs of their behaviour were built, as well as a scheme for evacuation procedures. 
These graphs were used to compile the most effective design concepts. Tracing user routes through 
human flow simulations revealed vulnerabilities in supply chains and the structure of the ongoing social 
process. The graphs exhibited multiple peak values, meaning that necessary functional zones are miss-
ing. After eliminating these vulnerabilities, the built graphs of the key process show an increase of 17% 
in the level of social efficiency. The evacuation procedures also showed the efficiency of the developed 
layout concepts in reducing the total time for evacuating users. The most effective solution was to lo-
cate recreation areas with high attendance in the most accessible places in the framework of an archi-
tectural structure. 
 
Keywords: simulation of human flows, the choice of a planning solution for office space, operational 
efficiency, space syntax, social space 
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Введение 
Каким образом архитектор может быть 

уверен в эффективности планировочных ре-
шений на этапе проектирования – вопрос, от-
вет на который автор пробует получить на 
примере реконструкции третьего этажа вин-
ной монополии «Кедр» в г. Иркутске. 

Комплексные планировочные структуры 
имеют более сложный подход к функциональ-
ному зонированию, чем интерьер жилой квар-
тиры, где можно положиться исключительно 
на эмпирический опыт [1–3]. Эффективные 
решения в области градостроительства тре-
буют научного подхода, нужны инструменты 
анализа, систематизации и структурирования, 
на базе которых возможно формирование но-
вой методики проектирования.  

Основой для исследования стал процесс 
реконструкции промышленного объекта под 
функции коворкинг-центра как пример плани-
ровки с четкой структурой задач и высокой 
активностью эксплуатации помещения, эф-
фективность которой зависит от логистиче-
ских решений.   

Основными референсами для объекта 
проектирования были выбраны два проекта 
коворкинг-центров, высоко оцененные пользо-
вателями и имеющие коммерческий успех. 
Референс «А» представляет собой здание «T-
Rex Coworking Facility» в штате Миссури США, 
имеющее преимущественно крупноячеистую 
планировочную сетку офисных помещений, 
рассчитанных на 135 рабочих мест. Референс 
«Б» – коворкинг-центр «Hub Halifax» в Канаде 
с коридорной мелкоячеистой планировочной 
структурой, рассчитанной на 107 рабочих 
мест. Задача исследования – определить, ка-
кое планировочное решение окажется наибо-
лее оптимальным и эффективным. Данная 

задача реализуется путем разработки вари-
антов планировки пространства на основе 
референсов с их последующей оценкой при 
помощи симуляции производственного про-
цесса.  

Методы 
Рассмотрим, что является основными 

структурообразующими функциями разраба-
тываемого объекта. Согласно М.В. Шубенко-
ву [4], это и сформулирует социальный за-
прос [5], который нам необходимо будет удо-
влетворить.  

Основной функцией коворкинг-центра яв-
ляется офисная деятельность, что означает 
необходимость создания рабочих мест, мест 
отдыха и питания, а также дополнительных 
удобств в виде санузлов и копи-центров. Да-
лее данные функции, или же «локумы», будут 
отображены в виде цветных кругов, где каж-
дый цвет будет обозначать определенную 
функцию. Также при анализе будут отмечены 
основные трансферные узлы, соединяющие 
эти функции, главной характеристикой кото-
рых является наличие прямой видимости 
между элементами с синтаксическим шагом, 
равным единице (термин, определенный в 
книге Билла Хиллиера «Social logic of space», 
означающий прямую связь между элементами 
без необходимости изменения вектора дви-
жения).  

Целью анализа референсов является 
определение планировочной системы, прин-
ципов связей и функционального наполнения 
помещения. После определения структуры 
архитектурного объекта мы можем применить 
ее для организации планировочных решений 
на примере реконструкции здания винной мо-
нополии.  
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Для анализа референсов используется 
пространственный синтаксис – подход, разра-
ботанный Биллом Хиллиером и его партнера-
ми [6–7]. Применяя данный подход, мы разби-
ваем пространство на существующие элемен-
ты и прокладываем связи между ними. В ре-
зультате видим план графов, доступно отоб-
ражающий функциональные решения, что 
позволяет построить пошаговую карту графов 
относительно входа как наиболее часто экс-
плуатируемого элемента системы. Благодаря 
этому мы увидим топологическую глубину 

анализируемой структуры и характер ее свя-
зей. 

На рис. 1 виден результат применения 
пространственного синтаксиса к зданиям «А» 
и «Б», прослеживаются принципиальные раз-
личия их планировочных структур [8]. А имен-
но, в «T-Rex Coworking Facility», в отличие от 
«Hub Halifax», имеются крупные ячейки со 
свободным расположением рабочих мест (си-
ние точки) и больше количество дополнитель-
ных узлов (красные точки).  

 

 
 

Рис. 1. Анализ референсов  
Fig. 1. Reference analysis 

 
Далее реализуем планировочные структу-

ры из референсов на примере реконструиру-
емого объекта (рис. 2). Для обоих вариантов 
соблюдены габаритные различия в масштабах 
планировочных решеток: в варианте «А» при-
мерно равное количество рабочих мест в 
крупных и малых ячейках; в варианте «Б» от-
сутствуют крупные ячейки, соответственно, 
нет «синих точек» рабочих мест.  

Можно обратить внимание на то, что в ито-
ге пошаговая карта графов имеет для обоих 

вариантов приблизительно одинаковый вид, 
схожий, в свою очередь, с решеткой референ-
са «Б». Для варианта «А» получилось создать 
138 рабочих мест, для варианта «Б» – 120. 

Для выбора варианта планировочного ре-
шения коворкинг-центра BIM-модель третьего 
этажа главного корпуса винного завода 
«Кедр» импортируется в программную среду 
MassMotion –программное обеспечение ново-
го поколения от компании «Oasys» для симу-
ляции поведения отдельных пешеходов и це-
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лых групп людей с целью последующего ана-
лиза. При сохранении параметров объекта и 
деталей (перекрытий, перегородок, несущих 
стен, предметного наполнения среды) проис-
ходит распознавание их пешеходами как по-
верхностей для движения или как барьеров, 
ограничивающих движение. 

Для построения графика времени, затра-
ченного на перемещения в зависимости от 
типа планировочного решения, перед пользо-
вателями ставится условная задача – напи-
сать текст объемом 1200 символов, что зай-
мет примерно 6 минут, с перерывом на отдых 
в обеденное время и посещением санузла. 

 

 
 

Рис. 2. Разработка вариантов планировки коворкинг-центра 
Fig. 2. Development of variants for the layout of the coworking center 

 
От всех участников симуляции, количество 

которых определено выше планировочным 
решением, требуется выполнение рабочего 
задания. Характер эксплуатации пользовате-
лями здания диктует задачи исследования: 
проследить путь и время передвижения поль-
зователей, начиная от входа в здание и за-
канчивая выходом из него, с учетом времени, 
затраченного на все этапы производства.  

Таким образом, рассматривается время, 
затраченное: а1 – на маршрут от входа до ра-
бочего места, закрепленного за каждым от-
дельным человеком; b1 – на выполнение пер-
вого этапа работы; а2 – перемещение до сво-
бодного места отдыха; c – отдых; а3 – воз-
вращение на рабочее место; b1 – выполнение 
полного задания; а4 – спуск к выходу после 
окончания рабочего дня. Общее значение 
времени определяется суммой времени х, за-
траченного на выполнение задания: 

а1 + 𝑏1 + а2 + 𝑐 + а3 + 𝑏2 + а4 = 𝑥. 
Каждое рабочее место, отмеченное на 

плане, имеет определенное количество за-

крепленных людей, равное количеству поса-
дочных мест.  

Это утверждение справедливо и для мест 
отдыха, однако человек за ними не закреплен 
и выбирает ближайшее свободное место. 

Таким образом, мы можем определить 
общее время симуляции для каждого отдель-
ного человека. Определив среднее время для 
всех участников, мы найдем время, характе-
ризующее скорость выполнения задания.  

Однако полученные данные не дают пред-
ставления о течении процесса [9–12], поэтому 
автор использует информацию о наличии лю-
дей на рабочих местах, которая привязана ко 
времени. Таким образом, построив график, 
где ось Y будет означать количество людей, а 
ось X – временной промежуток, берущий 
начало со старта симуляции, мы получим 
наглядное отображение рабочего процесса. 
Построив аналогичный график присутствия 
людей на местах отдыха и объединив его с 
графиком, построенным нами ранее, получа-
ем график (рис. 3), отображающий скорость 
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выполнения людьми поставленной задачи, 
учитывающий характер течения процесса. Для 
построения графика эвакуации (рис. 3) были 
приняты условия, в которых все участники си-

муляции уже находились на своих рабочих 
местах. После начала эвакуации каждый от-
дельный пользователь искал кратчайший 
маршрут до ближайшего выхода.  

 

  
Рис. 3. Поэтапный анализ планировочных решений  

Fig. 3. Step-by-step analysis of the planning solutions 

 
Результаты и их обсуждение 
Карта интенсивности эксплуатации (рис. 3) 

демонстрирует положение людей в рабочем 
процессе в помещениях 3-го этажа, где белым 
цветом обозначено полное отсутствие пере-
движения пользователей, а красным – макси-
мальное количество маршрутов человеко-
потоков. 

 Для большей наглядности графиков и карт 
симуляция проводится в режиме интенсивной 
эксплуатации помещений, таким образом 
определяются наиболее уязвимые места в 
планировочном решении этажа [13–15]. С 
максимальным числом пересечений потоков 
пользователей оказались входные зоны в 
офисные рабочие помещения и зоны комму-
никаций для общего пользования. Такие пере-
сечения и уплотнения потоков могут отрица-
тельно сказаться на эффективности рабочего 
времени сотрудников. В варианте «А» до-
вольно большая площадь отмечена красным 
цветом – это означает высокую плотность 
пользователей на данных участках, что, в 

свою очередь, отрицательно скажется и на 
комфорте, и на скорости передвижения поль-
зователей. Данную проблему можно было бы 
решить увеличением габаритов коридоров и 
дверных проемов, однако это невозможно из-
за ограничений, накладываемых конструктив-
ной схемой реконструируемого здания. При 
«островном» размещении рабочих мест в 
крупных помещениях отмечается постоянное 
пересечение потоков людей, что вызывает 
задержки в перемещениях по офису. В вари-
анте «Б» перемещения служащих и характер 
их движения регулируется системой перего-
родок, что позитивно отразилось на уменьше-
нии затрачиваемого времени на необходимые 
для производства перемещения. 

Стоит обратить внимание на то, что рабо-
чих мест в варианте «А» больше, чем в вари-
анте «Б», что также сказывается на нагрузке 
трансферных сетей. Можно сделать вывод о 
том, что для выполнения поставленной зада-
чи оптимальное количество пользователей 
равно 120. 
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При сравнении графиков количества лю-
дей при разных видах функциональной дея-
тельности мы наблюдаем пиковые значения 
на этапах «работа» и «отдых» (рис. 3). Таким 
образом, мы можем увидеть как характер дея-
тельности всех наблюдаемых субъектов, так и 
смену видов их деятельности, а также то, ка-
ким образом она осуществляется и какое вре-
мя занимает [16–17]. График наглядно пока-
зывает степень оперативности пользователей 
и позволяет объективно оценить проектные 
решения с точки зрения оптимального выпол-
нения функций и, как следствие, эффективно-
сти предприятия в целом. Скорость выполне-
ния функций значительно выше при использо-
вании планировочного решения коридорно-
ячейкового типа. Решение поставленных за-
дач пользователями в варианте «Б» заняло 
десять минут, что на две минуты меньше вре-
мени, затраченного пользователями в вариан-
те «А». Принимая во внимание условия симу-
ляции, можно заключить, что в варианте «Б» 
работа осуществлялась эффективнее на 17%. 
Вариант «Б» из-за большого количества ре-
креационных зон позволяет осуществить бо-
лее быстрый переход между этапами дея-
тельности.  

Ранее уже упоминалось, что у вариантов 
«А» и «Б» карты графов похожи на решетку 
референса «Б». Однако в конструктивных 
рамках реконструируемого объекта лучший 
результат показывает аналог «Б» с мелкояче-
истой структурой, наиболее похожей на струк-
туру связей референса «Б». 

В варианте «А» создано атриумное про-
странство, симуляция которого выявила его 

неэффективность из-за сокращения коммуни-
кационного пространства [18–19]. Однако 
данная симуляция не позволяет в полной ме-
ре оценить эстетико-практическое значение 
данного выбора, так как не учитывает инсоля-
ционное и эмоциональное влияние второго 
света на пользователей.  

В результате был разработан компромисс-
ный вариант: убраны рабочие места в атри-
уме, сокращена площадь второго света в пе-
рекрытии центрального помещения коворкинг-
центра. Для чистоты эксперимента в варианте 
«Б» отсутствовали планировочные решения с 
применением открытого офисного простран-
ства, но они необходимы для более гибкого 
функционального зонирования коворкинг-
центра. Поэтому планировочные решения од-
ного из крупных офисов также были использо-
ваны при разработке итогового варианта пла-
нировки.  

В результате анализа, проведенного с 
помощью нового аналитического подхода к 
проектированию офисных зданий, был 
разработан третий вариант планировочного 
решения делового пространства (рис. 4). По-
сле анализа карты интенсивности и измене-
ния конфигурации атриума, предполагающего 
более удобные пути для перемещения поль-
зователей, предлагается более экономичный, 
с учетом эргономики, характер движения 
пользователей при сохранении функциональ-
ных зон атриума. Это позволило добавить 
еще один кабинет в структуру фриланс-
центра, дополнительные рекреации и сокра-
тить расстояние между отдельными функцио-
нальными зонами.  

 

 
 

Рис. 4. Итоговое решение  
Fig. 4. The final solution 
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Повышение эффективности деятельности 
отражено на рис. 3: графики количества лю-
дей демонстрируют эвакуацию основной мас-
сы сотрудников из здания уже к девятой мину-
те, что указывает на то, что проектное реше-
ние эффективнее варианта «Б» на 8%. Также 
изменился характер движения графиков, в 
итоговом варианте мы видим более плавную 
перемену задач у пользователей и отсутствие 
очередей, что было достигнуто путем оптими-
зации мест размещения рекреационных зон. 
Анализ карты интенсивности эксплуата-
ции [20] показывает равномерное распреде-
ление пользователей в коммуникационном 
пространстве, указывает на уменьшение пре-
пятствий при перемещениях и вероятности 
возникновения давки в случаях экстренной 
эвакуации. Также наблюдается положитель-
ный эффект от увеличения ширины эвакуаци-
онных проемов лестничных клеток в местах 
уплотнения человеко-потоков. 

Заключение 
Таким образом, для изучения влияния то-

пологических свойств архитектурного объекта 
на социальную эффективность процессов, в 
нем протекающих, была создана эксперимен-
тальная модель эффективного планировочно-
го решения офисного пространства. В услови-
ях определенной автором функции был 
сформулирован процесс, описывающий необ-
ходимые функциональные связи. Были взяты 
удачные референсы основной функции, опре-
делена их структура и применена в условиях 

реконструкции. Возможность использования 
двух различных планировочных решений в 
границах реконструкции позволило опреде-
лить дополнительные рамки исследования 
для чистоты эксперимента. Были созданы все 
условия для того, чтобы эффективность про-
екта определялась исключительно логисти-
кой. Для анализа вариантов планировочных 
структур и определения степени эффективно-
сти решения была применена симуляция че-
ловеко-потоков, что позволило найти самый 
оптимальный вариант планировки помещения. 
Наиболее эффективным с точки зрения каче-
ства социального процесса оказалось реше-
ние по размещению функций с наибольшим 
числом пользователей в самых проходимых 
местах структуры архитектурного объекта. 

Можно заключить, что, решая подобного 
рода задачи с другими условиями, мы сможем 
выявить новые способы и приемы планировки 
зданий, которые могут стать основой для но-
вого взгляда на методику проектирования. 

Анализ топологии пространства открывает 
новые инструменты для понимания планиро-
вочных систем в целом, что может позволить 
прогнозировать эффективность эксплуатации, 
понять, в каком направлении может происхо-
дить трансформация структуры архитектурно-
го пространства в зависимости от социального 
запроса, набора функций, которые необходи-
мы определенной группе людей в данный мо-
мент и в перспективном будущем.  
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