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ТЕХНОЛОГИИ ИНФОРМАЦИОННОГО МОДЕЛИРОВАНИЯ 

ДЛЯ РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТОВ ОБЩЕСТВЕННЫХ ЦЕНТРОВ 

В ДЕВЕЛОПМЕНТЕ 

Аннотация. Авторами проекта в данной статье поднимается вопрос оптимизации и 

ускорения процессов при проектировании общественных центров [1], 

преимущественно расположенных в жилых комплексах или сельских поселениях, 

представляющих собой отдельно стоящие здания. Авторы анализируют 

конструктивные решения, применяемые в общественных центрах; возможности 

типизации семейств и объектов в различном программном обеспечении, 

предназначенном для осуществления целей создания цифровых информационных 

моделей. Авторы дают рекомендации по использованию ПО, рассматривают опыт 

типизации жилых домов и объектов недвижимости. На основе полученных данных был 

разработан чек–лист типизации семейств, объектов и помещений общественных 

центров. 

Статья ориентирована на представителей строительной индустрии, девелопмента и 

специалистов, занятых в области информационных технологий и градостроительства. 
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Abstract. The authors of the project in this article raise the issue of optimization and acceler-

ation of processes in the design of public centers, mainly located in residential complexes or 
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rural settlements, which are free-standing buildings. The authors analyze the design solutions 

used in public centers; the possibilities of typification of families and objects in various soft-

ware designed to implement the goals of creating digital information models. The authors 

give recommendations on the use of software, consider the experience of typification of resi-

dential buildings and real estate. Based on the data obtained, a checklist of typification of 

families, objects and premises of public centers was developed. 

The article is aimed at representatives of the construction industry, development and special-

ists engaged in the field of information technology and urban planning. 
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formation modeling technologies 
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1. Введение

В современном мире все большую 

популярность набирают различного ро-

да общественные центры. Они являются 

точками притяжения людей разных воз-

растов, имеющих различные ценности.  

Общественные центры могут быть 

абсолютно разные по наполнению. Они 

могут выполнять роль коворкинг зоны 

[2], куда приходят молодые предприни-

матели, у которых нет своего офиса, или 

студенты в целях обмена опытом, поис-

ка партнеров или комфортного выпол-

нения тех или иных работ. Могут вы-

полнять роль спортивно – оздорови-

тельного комплекса, куда приходят лю-

ди для совершенствования своих физи-

ческих качеств, обмена опытом и поис-

ка единомышленников. Также обще-

ственные центры могут быть мульти-

функциональными, под одной крышей 

могут располагаться различные темати-

ческие помещения, которые также мо-

гут быть трансформерами, например, 

лекционные кабинеты, которые могут 

превратиться в большой конференц-зал, 

если между двумя помещениями сде-

лать сдвижную перегородку, площадку 

для проведения кулинарного мастер-

класса или проведения утренней заряд-

ки для детей и взрослых. По своей сути, 

любой общественный центр является 

местом сбора людей со схожими инте-

ресами (то, что этих людей объединяет) 

с целью обмена опытом, нахождения 

единомышленников или просто инте-

ресного времяпрепровождения [3]. 

Также общественные центры можно 

классифицировать по месту расположе-

ния. Общественный центр может яв-

ляться отдельно стоящим зданием, не 

входящим в состав жилого комплекса, 

то есть самостоятельным объектом. 

Значит, им потенциально могут вос-

пользоваться большее число людей. 

Такой вариант общественного центра 

может предполагать не только строи-

тельство здания с определенной кон-

цепцией по архитектурным и интерьер-

ным решениям, но и комплексное раз-

витие территории во круг него с устрой-

ством спортивных площадок, экстрим 

парка, детской развивающей площадки 

и другое. Может являться тематиче-

ским. 

Общественные центры могут распо-

лагаться на территории жилого ком-

плекса и являться его частью, из-за чего 

круг лиц, которые могут им воспользо-

ваться будет ограничен [4]. Однако всех 

этих людей объединяет тот факт, что 

они являются соседями. Такой тип об-

щественных центров называют – сосед-

ские центры. Их роль заключается в 

улучшении отношений между соседями, 

создание приватной территории для их 

сбора, проведения различного рода ме-

роприятий для взрослых и детей, и это 
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все реализуется без необходимости вы-

хода с территории жилого комплекса 

[5]. Такой тип общественного центра 

позволяет привлечь внимание к проекту 

жилого комплекса у потенциальных 

клиентов, как объектов с высоким уров-

нем добрососедства [6].  

Общественные центры могут яв-

ляться способом социализации детей, 

избавления людей пенсионного возрас-

та от одиночества, проведения мастер-

классов для молодых родителей и тому 

подобное, что может стать одним из 

решающих факторов при выборе жило-

го комплекса от того или иного за-

стройщика [7]. Такой общественный 

центр может находиться как на терри-

тории жилого комплекса в виде отдель-

но стоящего здания (может быть стаци-

онарным или мобильным), так и вмон-

тирован в одну из жилых секций ком-

плекса. 

2. Выявление проблематики,
постановка целей и задач 

Для девелоперов строительство об-

щественных центров может стать новой 

возможностью для увеличения интереса 

к своим объектам и привлечения клиен-

тов. В том числе привлечь аудиторию 

на территории, нуждающиеся в ком-

плексном развитии. В данном случае 

более рационально строить отдельно 

стоящий, стационарный общественный 

центр, с возможностью его увеличения, 

переноса или полного демонтажа в ко-

роткие сроки. 

Девелоперы относительно недавно 

начали внедрять общественные центры 

в свои проекты. В связи с чем на дан-

ным момент малое число жилых ком-

плексов обладают таковыми. 

Авторы статьи предлагают разра-

ботку шаблона цифровой модели – чек-

листа для унификации общественных 

центров. Мы предполагаем, что наличие 

типовой цифровой модели обществен-

ного центра позволит увеличить ско-

рость проектирования стандартных по-

мещений общественных центров, «раз-

вяжет» руки инженерам и архитекторам 

и позволит увеличить время на творче-

ство при создании интерьеров, фасадов, 

проработку тематической составляю-

щей центров. Также увеличить скорость 

внедрения таких центров в проекты жи-

лых комплексов, что в свою очередь 

увеличит интерес у конкурирующих 

девелоперов и побудит желание внед-

рять их в свои жилые комплексы и со-

вершенствовать цифровую модель.  

Целью являлось разработать чек-

лист минимальных требований к циф-

ровой информационной модели. 

Задачами: 

− проанализировать конструктивные 

решения, применяемые в обще-

ственных центрах, возводимых на 

территории жилых комплексов;   

− проанализировать, какое программ-

ное обеспечение позволит парамет-

ризировать типовой проект обще-

ственного центра; 

− проанализировать опыт, какие су-

ществуют цифровые модели типо-

вых объектов; 

− проанализировать какие существу-

ют варианты параметризации тех 

или иных объектов в ТИМ; 

− проанализировать, какие компонен-

ты общественного центры мы мо-

жем параметризировать; 

− создать чек лист.  

3. Методы исследования

В процессе написания статьи были 

применены аналитический метод иссле-

дования и метод моделирования. Были 

проанализированы статьи, методиче-

ские указания, интернет–ресурсы, свя-

занные с конструктивными решениями, 

применяемыми при строительстве мо-

дульных зданий, современных трендах 

при создании общественных центров, 

возможностями типизации объектов в 

ТИМ моделях. Также авторами статьи 

производилось моделирование обще-

ственного центра, подбор необходимых 
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помещений, материалов, оборудования, 

продумывались пути движения пользо-

вателей, анализировалась эргономич-

ность применяемых решений, скорость 

возведения здания, вносились коррек-

тивы. 

4. Ход работы

Разработка типовой цифровой мо-

дели проекта по созданию обществен-

ного центра актуально, так как объект 

имеет небольшую квадратуру, опреде-

ленный перечень необходимых поме-

щений и оборудования. Как правило 

общественный центр имеет один этаж, 

состоит из легкого каркаса, за счет этого 

отсутствует необходимость использова-

ния ленточных железобетонных фунда-

ментов и плитных железобетонных 

фундаментов [8, 9]. 

Во время разработки проекта был 

принят в качестве конструктивного ре-

шения каркас из легких стальных тон-

костенных конструкций (далее ЛСТК) 

[10]. Принцип возведения здания из 

ЛСТК: собирается каркас стен, полов и 

потолков с вертикальным и горизон-

тальным расположением профилей с 

подкосами, пустоты между стальными 

профилями заполняются утеплителем, 

обшиваются мембраной, закрываются 

фасадными и интерьерными отделоч-

ными материалами с двух сторон [11]. 

Преимущество ЛСТК над другими 

конструктивными решениями, такими, 

как например, контейнеры, позволяет 

создать абсолютно любые формы, под 

тот или иной проект [12]. Но при этом 

некоторые заводы по производству 

стальных профилей предлагают изго-

товление готовых стен и доставку их на 

объект. При наличии разнообразных 

форм не страдает скорость возведения 

объекта. Также за счет большого коли-

чества готовых элементов упрощается и 

ускоряется процесс монтажа на самом 

объекте [13]. 

Утеплитель принимается по тепло-

техническому расчету в зависимости от 

региона возведения общественного цен-

тра. В зависимости от предпочтений 

застройщика может быть выбран тот 

или иной поставщик материалов. 

Базово для общественного центра за 

счет небольшой высотности и относи-

тельно небольшой массы объекта при-

нимаем свайный винтовой фундамент 

[14].  

Однако, в зависимости от геологи-

ческих и геодезических исследований 

тип фундамента может быть изменен. 

Основным требованием отдельно стоя-

щих общественных центров является 

высокая скорость возведения. При этом 

она должна выполняться минимальным 

числом рабочих с применением доста-

точно простых технологий. Таким обра-

зом, свайный винтовой фундамент мо-

жет быть обварен с применением про-

филированной трубы, что позволит уве-

личить жесткость конструкции. Вторым 

вариантом устройства фундамента мо-

гут являться железобетонные сваи. Глу-

бина и их сечение подбирается в соот-

ветствии с геодезическими и геологиче-

скими исследованиями.  

Типовая цифровая модель обще-

ственного центра предполагает модуль-

ный принцип проектирования и даль-

нейшего возведение по модульному 

принципу. Главное преимущество за-

ключается в том, что при необходимо-

сти увеличения площади можно демон-

тировать одну из стен и достроить объ-

ект; добавить необходимые типовые 

помещения, оборудование; количество 

свай фундамента. Отделка моделируют-

ся автоматически с возможностью из-

менения инженером. 

Модульный принцип проектирова-

ния требует уменьшения и упрощения 

различного рода сетей внутри здания. 

Также это вызвано необходимостью 

строительства общественных центров в 

сельских поселениях и на территориях, 

где не в полной мере могут присутство-

вать сети, которые требуют комплекс-

ного развития. Мы рекомендуем ис-
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пользовать электрические конвекторы 

для отопления помещений обществен-

ного центра, что позволит избавиться от 

труб системы отопления внутри здания 

и от необходимости подключения об-

щественного центра к централизован-

ной системе отопления. Аналогично с 

системой пожаротушения – рекомендо-

вано использовать порошковые автома-

тические модули пожаротушения, сра-

батывающие при температуре 68С. 

Подбор модулей, осуществляется исхо-

дя из площади помещения, в котором он 

устанавливается. Системы вентиляции, 

водоснабжения, электричества реко-

мендовано реализовать при помощи 

прокладки магистралей сетей внутри 

здания: водоснабжение – разводкой се-

тей по полу, электричество и вентиля-

ция – по потолку здания. 

Минимальный набор помещений, 

необходимый в общественном центре: 

− помещение для проведения мастер-

классов – универсальные простран-

ства, оборудованные партами, сту-

льями, телевизорами, шкафами для 

хранения реквизита под те или иные 

мастер-классы, раковинами (пере-

чень оборудования может быть из-

менен по предпочтениям девелопе-

ра в соответствии с классовостью 

(эконом, комфорт, бизнес, элит) 

жилого комплекса и планируемыми 

вариантами эксплуатации); 

− большой зал (концертный зал/ акто-

вый зал/ спортзал) – универсальное 

трансформируемое пространство, 

предназначенное для проведения 

общественных мероприятий: кон-

цертов, праздников, утренних заря-

док, конференций, лекций и других 

подобных мероприятий [15]. 

− коворкинг зона – место, куда могут 

приходить фрилансеры, молодые 

предприниматели, студенты, 

школьники с целью поработать, об-

меняться опытом, найти едино-

мышленников; 

− коридор с возможностью раздеться 

и оставить вещи посетителей цен-

тра, место, где можно организовать 

при необходимости кейтеринг, 

творческие выставки, зоны отдыха; 

− электрощитовая; 

− пункт уборочного инвентаря, кото-

рый должен быть оборудован под-

доном или видуаром и оборудова-

нием необходимым для отчистки, 

дезинфекции и хранения уборочно-

го инвентаря; 

− кладовые, оборудованные полочка-

ми и системами хранения для ин-

вентаря, предназначенного для ма-

стер-классов, праздников и других 

нужд;  

− коммерческое помещения (при 

необходимости) преимущественно 

кофейня, точка притяжения и гене-

рации трафика по принципу «зашел, 

купил кофе, остановился посидеть в 

общественном центре для проведе-

ния досуга или работы». Получен-

ная прибыль частично может быть 

направлена на нужды эксплуатации, 

обслуживания и совершенствования 

общественного центра. 

Для реализации проекта типизиро-

ванного общественного центра, мы ре-

комендуем использовать программное 

обеспечение производства компании 

Autodesk – Revit [16]. Сравним возмож-

ности типизации объектов сторонних 

программ производства ТИМ моделей. 

В Revit принцип построения типовых 

моделей основан на работе с шаблоном 

семейства – расширение RFT. В шаб-

лоне создается геометрия объекта и в 

дальнейшем параметризируется при 

помощи формул. В типизированное се-

мейство Revit могут входить вложенные 

модели, что позволяет настроить поме-

щения общественных центров, вложить 

в них семейства мебели, свай, конструк-

тива и так далее.  

В программном обеспечении Revit, 

для типизации и автоматизации процес-

сов проектирования общественных цен-
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тров может быть полезен проигрыва-

тель Dynamo [17]. Создание алгоритма 

автоматизации может осуществляться 

как при помощи нодов блоков/плиток, 

так и при помощи прописания кода на 

языке программирования Python. Те 

функции и алгоритмы которых не хва-

тает базовой программе Revit, можно 

добавить в зависимости от требований к 

проекту от той или иной организации и 

инженера. 

Также инструмент типизации объ-

ектов существует в программном обес-

печении производства компании 

Graphisoft – ArchiCAD [18]. Для этого в 

программном обеспечении существует 

расширение PARAM-O. Принцип по-

строения типизированных моделей за-

ключается в создании геометрии при 

помощи нодов блоков/плиток и задания 

в них параметров аналогично Dynamo. 

Лидером мирового рынка ТИМ тех-

нологий является Revit [19]. Под данное 

программное обеспечение разработано 

наибольшее количество семейств и объ-

ектов, у большинства производителей 

имеются цифровые копии своей про-

дукции для Revit, меньше для 

NanoCAD. Разработка жилых комплек-

сов в большинстве проектных компаний 

ведется в среде Revit, в том числе про-

ектируются сети электричества, отопле-

ния, канализации и так далее. Revit с 

каждым годом развивается, получает 

новые сторонние плагины, разрабаты-

ваются новые семейства и модели мебе-

ли и прочего оборудования. Создание 

типизированной модели в Revit в даль-

нейшем упростит и ускорит процесс 

внедрения цифровой модели обще-

ственного центра в проект жилого ком-

плекса, подключения его к сетям, упро-

стит его позиционирование относитель-

но других зданий [20]. 

На основе проанализированных 

данных, связанных с конструктивными 

решениями здания, необходимым ми-

нимальным набором помещений для 

соседского центра, возможностями про-

граммного обеспечения Revit, были раз-

работаны рекомендации по типизации и 

параметризации тех или иных узлов 

общественного центра, объединенные в 

чек лист: 

1. Расположение региона проекти-

рования – позволит автоматически 

настраивать толщину утеплителя в со-

ответствии с требованиями теплотехни-

ческого расчета для того или иного ре-

гиона и автоматически увеличивать или 

уменьшать толщину стальных профи-

лей, чтобы между профилями помещал-

ся утеплитель и стены могли выдержи-

вать снеговую нагрузку. 

2. Унифицирование помещений для

проведения мастер-классов/актовый 

зал/санузел/зона коворкинга в виде от-

дельных семейств, наполненных обору-

дованием (вложенными семействами) – 

каждое помещение общественного цен-

тра имеет заранее определенный набор 

характеристик, функций  и комплекта-

цию по оборудованию: определенное 

количество стульев, определенное ко-

личество парт (столов), умывальник, 

телевизор, шкафы для хранения, свет, 

модули пожаротушения рассчитанные 

под ту или иную площадь помещения, 

заранее рассчитанную длину труб и 

проводов направленных в разные сто-

роны, так как в зависимости от пожела-

ний девелопера помещения обществен-

ного центра могут быть расположены в 

различном порядке и дополняться после 

введения объекта в эксплуатацию. 

3. Тип фундамента – базово для

общественного центра принимаем свай-

ный винтовой фундамент. Однако в за-

висимости от геологических и геодези-

ческих исследований тип фундамента 

или глубина заложения могут быть из-

менены. Задав такие параметры, как 

регион (с чем связаны такие параметры 

как толщина утеплителя и снеговая 

нагрузка), оборудование помещения, 

тип грунта, системой автоматически 

может быть сформировано свайное поле 

фундамента под конкретное типовое 
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помещение (комнаты для проведения 

мастер-классов, актовый зал, санузлы и 

другие).    

4. Сводные таблицы, экспликации

проекта в связке с проигрывателем 

Dynamo – разработав определенные 

наборы оборудования и параметры, ко-

торым должны соответствовать поме-

щения (в том числе и вышеперечислен-

ные пункты), проектирование обще-

ственного центра будет сводиться к 

расположению помещений в нужном 

порядке и настройку спецификаций пу-

тем выбора необходимого оборудования 

и возможных поставщиков, автоматиче-

ски может быть рассчитана и стоимость 

будущего объекта. Исходя из этого, 

время на создание базового конструкти-

ва сокращается и увеличивается время 

на доработку концепции проекта и 

внедрения в него индивидуальных осо-

бенностей. 

3. Выводы

Появление технологий информаци-

онного моделирования и цифровых мо-

делей упростило инженерам процесс 

проектирования зданий, а самое главное 

позволило максимально быстро нахо-

дить ошибки в проекте, различного рода 

пересечения, называемые коллизиями. 

При наличии правок от заказчика, при 

внесении корректировок в цифровую 

модель, автоматически меняются все 

выводимые чертежи и спецификации, 

автоматически пересчитывается коли-

чество материалов и так далее. 

Авторами статьи на основе проана-

лизированных данных по функционалу 

программного обеспечения и требова-

ний, предъявляемых к общественным 

центрам, был разработан чек-лист с пе-

речислением основных элементов моде-

ли, которые подлежат к обязательной 

параметризации для ускорения процесса 

проектирования для инженеров. А деве-

лоперам позволит обратить внимание на 

развивающееся направления создания 

общественных центров в своих проек-

тах, для повышения уровня отношений 

между соседями, проживающих на тер-

ритории одного жилого комплекса, при-

влечения инвесторов и потенциальных 

клиентов на территориях комплексного 

развития. Создание типовой цифровой 

модели общественного центра по наше-

му чек-листу позволит с большими ско-

ростями внедрять общественные центры 

в девелоперские проекты.  

При помощи семейств в Revit типи-

зированы объекты такие как столы, сту-

лья, окна, двери, сети, различного рода 

материалы. Нами же предложено со-

здать типизированное семейство целых 

помещений, таких как помещения для 

проведения мастер-классов, большого 

актового зала, санузлов, ПУИ, электро-

щитовых, которые могут быть настрое-

ны путем позиционирования их относи-

тельно других объектов (помещений), и 

выбора необходимого оборудования из 

списка предложенного которым может 

быть наполнено то или иное помеще-

ние, настройкой спецификаций.  

Большинство объектов могут быть 

типизированы и автоматизированы при 

помощи базового набора инструментов 

Revit, однако при отсутствии того или 

иного функционала, он может быть до-

бавлен при помощи написания плагинов 

и воспроизведения их через проигрыва-

тель Dynamo. Связь спецификаций и 

цифровой модели может позволить 

настраивать модель вводя параметры в 

таблицы, например вводя в ячейку ре-

гион строительства, автоматически 

настраивается толщина утеплителя. 

Спецификации могу быть дополнены 

инженерами, изменены производители, 

цены, однако в созданном заранее шаб-

лоне, где присутствует оборудование 

самых популярных производителей на 

рынке и варианты конструктивных ре-

шений с заранее прописанными для ав-

томатизации формулами расчета из 

нормативных документов. 
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