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Аннотация 
В  статье  рассматривается  эволюция  архитектурных  концепций  зарубежных  многофункциональных  торговых 

центров (МФТЦ) XXI века и предпосылки к их изменениям. Цель статьи заключается в выявлении и характеристике 
концепций МФТЦ, сложившихся в XXI веке. В статье использованы методы структурного и сравнительного анализа 
проектных решений зарубежных МФТЦ данного периода.  Подчеркивается кризис классической модели МФТЦ — 
закрытого архитектурного пространства, в котором совершение покупок является основным мотивом его посещения. 
Поиск новых архитектурных концепций МФТЦ XXI века направлен на преодоление конкуренции с онлайн-торговлей, 
переосмысление их социальной роли и решение экологических проблем. В связи с этим в статье проанализированы 
актуальные архитектурно-планировочные решения данных объектов.  Научная новизна заключается в  выявлении и 
характеристике альтернативных концепций МФТЦ: экологическая, кластерная, адаптивная.

Ключевые  слова:  многофункциональные  торговые  центры,  архитектурные  концепции,  эволюция,  зарубежная 
практика. 
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Abstract 
The article examines the evolution of architectural  concepts of  foreign multifunctional  shopping centres (FMSCs) in  

theXXI century and the preconditions for their changes. The aim of the article is to identify and characterise the concepts of  
FMSCs that have emerged in the XXI century. The paper uses methods of structural and comparative analysis of design 
solutions for foreign FMSCs of this period. It highlights the crisis of the classic FMSC model — a closed architectural space  
where shopping is the main reason for visiting. The search for new architectural concepts for XXI century shopping centres is  
focused on overcoming competition from online commerce, rethinking their social role, and solving environmental problems. 
In this regard, the work analyses the current architectural and planning solutions for these facilities. The scientific novelty lies  
in the identification and characterisation of alternative concepts for shopping centres: ecological, cluster-based, and adaptive.

Keywords: multifunctional shopping centres, architectural concepts, evolution, foreign practice. 

Введение 
В  мировой  практике  проектирования  многофункциональных  торговых  центров  к  2000  году  сложились 

определенные  классические модели  архитектурно-планировочных решений, которые повсеместно использовались в 
проектировании.  Это  крытые,  горизонтально  развитые,  одно-двухэтажные  торговые  центры  (ТЦ)  американских 
пригородов середины XX в (арх. В. Груэн) и вертикальные структуры ТЦ более трех этажей европейской практики в 
условиях плотной городской застройки середины-конца XX века (арх. Цайдлер, Ханкинсон, Г. Ланьо и др).

Планировочная  организация  торговых зданий на  рубеже  веков  в  большинстве  случаев  предполагала  создание 
максимально закрытых пространств, обусловленных коммерческой целью изоляции посетителя от внешней среды [1]. 
Однако к 2000-м годам рост конкуренции физической розничной торговли с электронной коммерцией сформировал 
необходимость пересмотра классических моделей торговых пространств.  Концепция ТЦ,  где  совершение покупок 
являлось основным мотивом его посещения,  а  сопутствующий досуг — следствием этого процесса,  со  временем 
оказалась  нежизнеспособной.  Торговля  сама  по  себе  перестала  быть  привлекательной и  формирующей основные 
посетительские потоки. Наблюдалось падение потребительской активности ТЦ и отмечался негативный опыт с точки 
зрения экологического фактора. Например, опустевшие пригородные ТЦ США с территорией 10–15 га, рассчитанные 
под парковку и площадь застройки, стали восприниматься неэстетичными и загрязняющими природный ландшафт [2]. 
Классическая  модель  зарубежного  ТЦ в  качестве  крытого  пространства  с  набором  магазинов  вокруг  крупного 
якорного арендатора и набором сопутствующих функций (досуга и развлечений) к началу XXI века была признана 
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устаревшей [3]. Поэтому поиск новых архитектурных концепций ТЦ XXI века был направлен на преодоление кризиса 
их эксплуатации и разработке актуальных архитектурно-планировочных решений.

Методы и принципы исследования 
С помощью методов структурного и сравнительного анализа проектных решений зарубежных МФТЦ 2000–2025 

гг,  анализа  материалов  зарубежных  публикаций,  а  также  теоретических  исследований  автора  зарубежного  опыта 
проектирования торговых центров  [4],  проанализированы архитектурно-планировочные,  функциональные решения 
пятнадцати зарубежных МФТЦ (рис. 1).

Рисунок 1 - Общественные функции в структуре МФТЦ
DOI: https://doi.org/10.60797/mca.2026.69.9.1

Основные результаты 
С начала 2000-х гг зарубежная практика архитектурного проектирования МФТЦ характеризуется апробированием 

стратегий устойчивого развития, подразумевающих экологически ориентированную архитектуру высоких технологий 
[5].

В связи с этим выделены следующие тенденции развития архитектурных концепций МФТЦ.
1) Создание транзитных пространств и интеграция экологической составляющей в проекты МФТЦ. Например, в 

планировочной организации центральная композиционная ось комплекса имеет транзитный характер и решается с 
помощью зон озеленения и интегрированных ландшафтов (рис. 2).

2

https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/deed.en


Современное строительство и архитектура ▪ № 2 (69) ▪ Февраль © Авторы статьи / Authors of the article   

Рисунок 2 - МФТЦ Parc Central, архитектурное бюро Benoy 2016
DOI: https://doi.org/10.60797/mca.2026.69.9.2

Примечание: источник [6]

МФТЦ  Parc  Central  это  пример  создания  городского  парка  розничной  торговли,  расположенного  внутри 
Центрального  делового  района  города.  В  проекте  реализованы  стратегии  розничной  торговли,  транзитно-
ориентированной и общественной сфер деятельности.

2) Трансформация архитектурных концепций МФТЦ от объектов с преобладающим торговым наполнением (60–
70% магазинов) к МФТЦ с развитыми функциями (до 50% наполнения), объединенные концепцией  общественного 
центра  (Lifestyle  centers)  (рис.  3).  При  этом  предполагалось  создать  альтернативу  онлайн-торговле  за  счет 
разнообразного функционального наполнения не только пространства здания, но и его территории. В данном случае 
МФТЦ преобразуется в  кластер, для которого характерно сочетание различных видов землепользования наравне с 
торговым пространством (офисы, жилье, парковые зоны, спортивные центры и другие), объединенных общностью 
территории и концепцией ее разработки.

Рисунок 3 - Merlata Bloom Милан (Италия), архитектор Callison
DOI: https://doi.org/10.60797/mca.2026.69.9.3

Примечание: источник [7]

Merlata Bloom это пример кластерной концепции МФТЦ типа Lifestyle. Включает более пяти тысяч квадратных 
метров  парков  и  садов,  биоклиматическую  оранжерею,  современные  системы  и  акцент  на  энергетическую  и 
социальную устойчивость всего проекта на протяжении его жизненного цикла.

3)  Особую  значимость  приобрели  проекты реновации  заброшенных  городских  территорий,  недействующих 
промышленных зон, в частности, под строительство торгово-общественных пространств.

3

https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/deed.en


Современное строительство и архитектура ▪ № 2 (69) ▪ Февраль © Авторы статьи / Authors of the article   

Например,  МФТЦ  NambaParks  запроектирован  на  месте  бывшего  бездействующего  бейсбольного  стадиона, 
расположенного  в  плотном  деловом  районе  Осаки  (рис.  4,  5).  Проектом  устойчивого  развития  предполагалась 
реорганизация заброшенной территории делового  района.  Концептуальная  идея  МФТЦ была задумана  в  качестве 
организации  пространства  подобного  каньону,  прорезающего  городской  парк.  Парк  расположен  над  8-этажной 
торговой зоной, с одной стороны которого проходит железнодорожная линия, а с другой — оживленная улица.
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Рисунок 4 - Namba Parks, генплан, архитектурное бюро JERDE, 2003
DOI: https://doi.org/10.60797/mca.2026.69.9.4

Примечание: источник [8]
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Рисунок 5 - Namba Parks, видовой кадр, архитектурное бюро JERDE, 2003
DOI: https://doi.org/10.60797/mca.2026.69.9.5

Примечание: источник [8]

В  период 2020-2021  гг,  связанного  с  пандемией,  в  МФТЦ  впервые  возникла  проблема  полного  отсутствия 
посетителя (2020 г), необходимость введения ограничительных мер по посещению объекта и соблюдения дистанции.  
Модели  поведения  посетителей  и  методы  работы  предприятий  кардинально  изменились  [9].  Пандемия  повысила 
ценность личного пространства,  которое обеспечивает физическую защиту и психологический комфорт.  В связи с 
этим возникла необходимость переосмысления торговых пространств, чтобы они стали более доступными, удобными 
и безопасными для посетителей.

Последующие концепции развития МФТЦ характеризуется поиском  стратегий адаптации их планировочных 
решений к новым социальным условиям. Соответственно, в архитектуре МФТЦ первичным стало интегрирование 
открытых  пространств,  террас  и  организация  мероприятий  на  площадках  комплекса.  Поэтому  центры,  которые 
изначально  имели  открытые  зоны  в  планировке  получили  существенное  преимущество.  Их  использование 
предполагает не только рекреационные или транзитные функции, но и размещение открытых зон временной торговли, 
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подобных рынкам,  зон общепита,  открытых детских игровых зон,  организацию кровли здания под общественные 
функции открытого типа (рис. 6).

Рисунок 6 - Shanghai Suhe MixC World, архитектурное бюро Kokaistudios
DOI: https://doi.org/10.60797/mca.2026.69.9.6

Примечание: источник [10]

Концепция переосмысления торгового пространства для лучшей интеграции открытых пространств с окружением 
и ландшафтом реализована в проекте МФТЦ Shanghai Suhe MixC World. МФТЦ организован по ступенчатой схеме по 
аналогии с природной долиной. Коммерческие зоны расположены внутри территории с использованием подземного и 
полуподземного пространства и нескольких входных групп, которые сливаются с ландшафтом. Надземная озелененная 
территория является объединяющим элементом всего центра.

В  период  адаптации  концепции  МФТЦ ориентированы на  создание  органических  пространств,  облегчающих 
посетителю поиск того, что он ищет и доступность общественных функций.

Обсуждение 
Эволюция архитектуры МФТЦ XXI века позволяет выделить следующие характерные концепции:
1)  Классическая  концепция  ТЦ закрытого  типа:  планировочное  решение  ориентировано  вовнутрь,  имеет 

протяженные горизонтальные и вертикальные коммуникации. Торговая функция занимает 60–70% здания. Признана 
нежизнеспособной в периоды кризисов.

2) Экологически ориентированная концепция МФТЦ. Характеризуется сочетанием крыто-открытых пространств с 
интеграцией зеленых зон (ландшафтного дизайна), поддерживающих стратегии экологической устойчивости, имеет 
транзитный характер центральной коммуникации, пластичные планировочные решения, органичную интеграцию с 
ландшафтом.

3)  Кластерная  концепция. Характеризуется  укрупнением  площадей  под  общественные  функции  (до  50%), 
предполагает  возможность  смешанного  землепользования  с  организацией  кластеров  различного  функционального 
назначения, объединенных общей идеей многофункционального пространства.

4)  Адаптивная  концепция  МФТЦ  (с  2022  года). Продолжая  стратегии  устойчивого  развития,  адаптивность  в 
архитектурных решениях торговых пространств подразумевает: укрупнение открытых общественных зон, включение 
открытых балконов  и  террас  в  планировку  торгового  зала,  проектирование  регулируемых фасадов,  планирование 
органической циркуляции и организация быстрой доступности необходимых функций для посетителя (локализация 
пространств, сокращение коммуникаций).

Заключение 
Итак, полученные результаты исследования МФТЦ 21 века позволили выделить характеристики их архитектурных 

концепций,  актуальные  вызовам  времени.  Экологические,  кластерные  и  адаптивные концепции  являются 
альтернативными классическим решениям МФТЦ. К настоящему времени становится очевидным, что проектирование 
многофункциональной  архитектуры  не  должно  ограничиваться  только  экономическими  стратегиями  их 
пространственной организации. Привлекательность МФТЦ сегодня в большей степени направлена на необходимость 
привлечения посетителя из онлайн-среды в уникальное архитектурное пространство торгово-общественного здания.

Выделенные  концепции  МФТЦ  в  дальнейшем  предполагается  рассматривать  в  синергии  концептуального 
единства их архитектуры с айдентикой, узнаваемостью и знаковостью для городской среды.
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