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Комплексная застройка локальных 

городских территорий в крупных городах 

Аннотация. В статье рассматривается механизм управления комплексной застройкой 

локальных территорий крупных городов. Авторы утверждают, что темпы роста современно 

жилищного строительства в крупных городах приводят к освоению новых территорий и 

земельных участков. Характер застройки и ее наполненность объектами социально-деловой, 

транспортной другой инфраструктуры оставляют желать лучшего. Генеральные планы не 

выполняются. Это говорит о том, что необходимо менять концептуальный подход к 

планированию развития и застройки городских территорий. В данной статье авторами 

предложен альтернативный подход к планированию застройки городской территории, который 

базируется на закономерностях развития территории, структуре «каркаса» и «ткани» 

территории. Предложена авторская классификация «каркаса» территории. Авторами 
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предложен скорректированный организационно-экономический механизм принятия решений 

по выдаче разрешений на строительство зданий. Цель работы – анализ и формулирование 

предложений по совершенствованию комплексной застройки локальных городских территорий 

в крупных городах. Объектом исследования является система управления квартальной 

застройкой в крупных городах. Предметом исследования выступают социально-экономические 

отношения, возникающие при управлении управления квартальной застройкой в крупных 

городах. Теоретической и методологической основой диссертационного исследования 

послужили монографии, научные, материалы научно-практических конференций по теме 

исследования. Информационно-эмпирическую базу исследования данные сайтов 

администраций крупных городов РФ, Yandex-карты, Google карты, генеральные планы 

городов, планы землепользования и застройки городов. 
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Введение 

Современный крупный город и его территория очень активно застраиваются. Темпы 

застройки жилыми объектами опережают темпы роста транспортной, инженерной, социальной, 

культурной инфраструктур, ухудшают экологическую составляющую. Строительство ведется 

хаотично без учета комплексного развития территории, которое предусматривает гармоничное 

и всестороннюю застройку. Для изменения ситуации, необходимо в корне поменять подход к 

рассмотрению территории. Территорию города необходимо рассматривать с позиции теории 

«каркас-ткань» и выделить 16 видов каркаса и ткань соответственно. В каждом крупном города 

развитие каркаса имеет свою историю, это надо учитывать и закладывать при проектировании 

вариантов комплексной застройки территории. Применительно к каждому городу необходимо 

вести анализ влияния каждого вида каркаса на активность застройки. И следует разделять 

территории на два типа: вновь застраиваемые и исторически сложившиеся, нуждающиеся лишь 

в реконструкции. Комплексная застройка локальных городских территорий предусматривает 

учет закономерностей развития каркасов и ткани конкретного города. Комплексная застройка 

локальных территорий крупного города должна опираться на теорию «каркас»-«ткань», 

закономерности развития территории, учитывать интересы всех участников процесса 

(населения, бизнеса, местных властей) и использовать интересы и возможности крупных 

инвесторов как точки роста и развития локальных территорий. Нормативный подход к 

планированию застройки городской территории потерял свою актуальность в виду действия 

рыночных механизмов застройки и преобладания личных интересов бизнеса и власти над 

общественными. 
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Концепция управления застройкой локальных 

территорий, основанная на теории «каркас»-«ткань» 

Рассмотрим более подробно ту концепцию, которую предлагаем заложить в основу 

моделирования развития городской территории. Всю концепцию можно представить в виде 

схемы, приведенной на рисунке 1. 

Основу данной концепции формируют желания и интересы всех участников процесса 

развития и застройки городской территории. Всех участников можно разделить на несколько 

групп: население города, органы местного самоуправления, застройщики, бизнес-структуры. 

Каждую группу надо делить на подгруппы по возрастному составу, по уровню доходов, сферам 

деятельности, выявлять их интересы, желания и потребности, которые могут повлиять на 

развитие локальных территорий и территории города в целом. 

Исследовать те интересы, которые могут повлиять на застройку локальной территории, 

и также выявлять желания и потребности обязательные к реализации (потребности в жилье, 

безопасности, здоровье, в дошкольном воспитании, среднем и высшем образовании, отдыхе, 

работе, развлечениях и т. д.). Данные исследования должны проводить специалисты 

маркетологи, социологи, экономисты, психологи целым коллективом. 

 

Рисунок 1. Концептуальные основы планирования 

развития городской территории (рисунок авторов) 

Управление комплексным развитием территории должно выстраиваться на системном 

подходе к управлению инвестиционно-строительными объектами, основные положения 

которого изложены в [1]. Методы и подходы к определению состава параметров для выбора 

земельного участка под застройку в г. Краснодаре и их количественной оценке рекомендуется 
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брать из исследований [2–4]. Имитационные модели комплексного освоения территории 

рекомендуется составлять с помощью программ Revit и Microsoft Project [5]. 

 

Структурирование территории крупного города 

Территория города – это сложная многослойная структура с «каркасом» и «тканью» и 

локальными территориями. Согласно теории «каркас-ткань», территория крупного города 

разделяется на две структурно-соподчиненные части – «каркас» и «ткань». Каркас – остов, 

основание чего-н. в виде костяка (Большая советская энциклопедия). Понятие «каркас» 

применительно к городу можно рассматривать как скелет, опору, основу городского развития 

и застройки (развития территории). И в традиционном понимании «каркас» города формируют 

главные транспортные магистрали и объекты деловой активности. Это бесспорный факт, 

потому что именно они являются базой для движения человеческих и людских потоков в 

городе. Вместе с тем говорить о том, что только эти объекты формируют городской каркас было 

бы неверно. Потому что, есть примеры, когда крупные объекты торговли (ИкеяМега-Адыгея, 

объекты культурного наследия (все исторические значимые объекты городов), крупные парки 

(парк Галицкого), крупные спортивные объекты (Баскет-холл) или комплексы таких объектов 

(спортивная деревня), или масштабная жилая застройка (жилой комплекс на 

Восточно-Кругликовской) становились центрами притяжения людских потоков и отправными 

точками роста города и его локальных территорий. Можно предположить, что в рыночной 

экономике отправными точками, опорами роста «каркаса» города становятся объекты, 

способные удовлетворить всевозрастающие потребности людей. 

««Каркас» характеризует верхний иерархический уровень структуры, тогда как лежащие 

ниже уровни находят отражение в строении «ткани». При этом выделяют функционально-

коммуникационный «каркас» (А.Э. Гутнов), экологический «каркас» (Ю.А. Вергунов) и 

эстетический (композиционный) «каркас» (З.Н. Яргина). Это территории, необходимые для 

развития транспортной инфраструктуры, общественных комплексов; территории, 

обеспечивающие циркуляцию вещества и энергии в ландшафте, поддержание нормального 

экологического состояния города. Территории, входящие в систему экологического и 

композиционного «каркаса», представляют собой базу для создания комфортной среды 

обитания населения. Функционально-коммуникационный «каркас» – ведущая 

структурообразующая часть городской территории, которая охватывает область 

сосредоточения функциональной активности наиболее активных, массовых процессов 

жизнедеятельности населения, связанных с высокой интенсивностью освоения пространства 

территории крупного города. Его формируют главные транспортные магистрали, 

коммуникационные узлы, связанные с ними сооружения городского значения – общественные, 

деловые и другие уникальные комплексы, привлекающие потоки посетителей» [6, с. 120]. 

По нашему мнению, деление территории всего на три вида каркаса немного 

ограничивает подход к развитию территории. И авторы предлагают расширить классификацию 

каркаса территории (рисунок 2). 

Авторы разработали базу данных, в которой привели подробное описание всех 

перечисленных на рисунке видов каркаса [7]. 

Транспортный каркас формируется конечно основными транспортными магистралями 

и примыкающими к ним дорогами и развязками, потому что именно по транспортным 

коммуникациям осуществляется перемещение потоков внутригородских потоков людей и 

потоков, идущих по федеральным и региональным трассам в обход или через город к 

стратегически важным объектам (места отдыха, портам, логистическим узлам и т. д.). 
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Деловой каркас представлен объектами офисной недвижимости, в которых 

размещаются предприятия всех секторов экономики, от представителей крупных ресурсных 

организаций, до предприятий сферы услуг, банков, консалтинговых организаций и прочее. 

Также деловой каркас формирует местная администрация и ее департаменты, а также 

многофункциональные центры. 

 

Рисунок 2. Виды каркасов крупного города (рисунок авторов) 

Торговый каркас формируют крупные: окружные, региональные, супер региональные 

торговые комплексы. 

Культурный каркас формируют объекты культурного досуга: театры, музеи. 

Экологический каркас формируют объекты, которые позволяют сохранить нормальную 

экологическую ситуацию в городе. Это парки, скверы, водоемы и другие объекты природного 

наследия. 

Туристический каркас формируют объекты, которые интересны для туристов: это дома 

отдыха, гостиницы и санатории, памятники истории и интересные архитектурные, 

ландшафтные объекты. В г. Краснодаре туристический каркас представлен достаточно слабо. 

Эстетический (архитектурный или художественный каркас) это объекты, формирующие 

основной архитектурный облик и стиль города, являющиеся его визитной карточкой. 

Инженерный каркас – это инженерные сети, которые являются основой для застройки 

территории зданиями и сооружениями. В основном данный вид каркаса, особенно что касается 

водопроводной и канализационной сети устарел и нуждается в крупных инвестиционных 

вложениях. 

Спортивный каркас – представлен крупными спортивными объектами, а также 

концертными площадками, на которых могут проходит мероприятия микрорайонного, 

городского, регионального, национального и международного уровня. Они как правило 

действуют единовременно и точечно, как например олимпийский парк в Сочи, футбольный 

стадион в г. Саранске и т. д. это как правило высоко затратные объекты, нуждающиеся в 

постоянном поддержании и раскрутке, однако при их работе создается очень большая 

строительная активность в их пределах. 

Исторический каркас формируют здания, относящиеся к объектам исторического 

наследия. И задача города максимально их сохранить, особенно в условиях динамично 

развивающегося строительства, стремящегося к зачистке любой территории ради высоких 

показатели эффективности. В работах [8; 9] авторы рассматривают то, как сохранить памятники 

архитектуры, которые формируют исторический каркас. 

Промышленный каркас – формируют градообразующие промышленные предприятия, 

которые как правило остались еще с советского времени. К данному каркасу могут также 
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относится перерабатывающие предприятия области сельского хозяйства. Данный вид каркаса 

во многих крупных городах затухает за исключением ресурсодобывающих предприятий. 

Социальный каркас – это объекты социальной инфраструктуры: детские сады, школы, 

поликлиники, больницы и прочие объекты. 

Развлечения – это важный аспект жизни многих людей. Поэтому потенциальные 

объекты развлечения: кинотеатры, аквапарки, ледовые катки, квест-игры, лаунжзоны, 

рестораны и прочие объекты, интересные людям в качестве развлечений формируют 

развлекательный каркас. 

 

Организационно-экономический механизм принятия 

решения по выдаче разрешений на строительство объектов 

Наряду с «каркасом» территории крупного города выделяется «ткань» – основной 

пространственный субстрат территории, структурно подчиненный «каркасу». Это зоны 

преимущественной локализации видов деятельности, не требующие высокой 

пространственной концентрации. К «ткани» относится большая часть жилых территорий, 

рядовая застройка производственных и коммунальных зон, объекты повседневного 

обслуживания и другие функциональные элементы. «Ткань» включает относительно менее 

устойчивые во времени, в сравнении с «каркасом», элементы территории крупного города. Все 

вышеперечисленные особенности развития территории необходимо учитывать при выдаче 

разрешений на строительство (рисунок 3). 

 

Рисунок 3. Организационно-экономический механизм принятия 

решения по выдаче разрешений на строительство объектов (рисунок авторов) 
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В целом механизм выдачи разрешений на строительство для земельных участков, 

находящихся в пределах «каркаса» и в пределах «ткани» различен, поскольку степень влияния 

этих двух видов территорий на пространственное развитие локальных территорий различается. 

Особо пристальное внимание следует обращать на застройку такими объектами, которые могут 

спровоцировать активную застройку территории, в этом случае решение должно находить 

отражение в генеральном плане, и он должен корректироваться, должны предусматриваться 

превентивные меры (строительство детских садов и школ и т. д.), прежде чем будет локальную 

территорию настигнет бум застройки. Необходимо спланировать финансирование для этих 

случаев. И рекомендуется использовать механизмы государственно-частного партнерства при 

комплексной застройке территорий [10]. В целом концептуальный подход к управлению 

развитием территории предлагается выстраивать на ее динамичности и делении на «каркас» и 

«ткань». 

 

Выводы 

В результате проведенного исследования авторы пришли к следующим выводам: 

• современный крупный город и его территория очень активно застраиваются; 

• темпы застройки жилыми объектами опережают темпы роста транспортной, 

инженерной, социальной, культурной инфраструктур, ухудшают экологическую 

составляющую; 

• строительство ведется хаотично без учета комплексного развития территории, 

которое предусматривает гармоничное и всестороннюю застройку; 

• для изменения ситуации, необходимо в корне поменять подход к рассмотрению 

территории; 

• территорию города необходимо рассматривать с позиции теории «каркас-ткань» 

и выделить 16 видов каркаса и ткань соответственно; 

• в каждом крупном города развитие каркаса имеет свою историю, это надо 

учитывать и закладывать при проектировании вариантов комплексной застройки 

территории; 

• применительно к каждому городу необходимо вести анализ влияния каждого 

вида каркаса на активность застройки; 

• и следует разделять территории на два типа: вновь застраиваемые и исторически 

сложившиеся, нуждающиеся лишь в реконструкции; 

• комплексная застройка локальных городских территорий предусматривает учет 

закономерностей развития каркасов и ткани конкретного города; 

• комплексная застройка локальных территорий крупного города должна 

опираться на теорию «каркас»-«ткань», закономерности развития территории, 

учитывать интересы всех участников процесса (населения, бизнеса, местных 

властей) и использовать интересы и возможности крупных инвесторов как точки 

роста и развития локальных территорий; 

• нормативный подход к планированию застройки городской территории потерял 

свою актуальность в виду действия рыночных механизмов застройки и 

преобладания личных интересов бизнеса и власти над общественными. 
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Integrated development of local urban areas in large cities 

Abstract. The article considers the mechanism of management of complex development of 

local territories of large cities. The authors argue that the growth rate of modern housing construction 

in large cities leads to the development of new territories and land plots. The nature of the development 

and its filling with facilities of social, business and transport other infrastructure leave much to be 

desired. Master plans are not being implemented. This suggests that there is a need to change the 

conceptual approach to planning for the development and development of urban areas. In this article, 

the authors propose an alternative approach to planning the development of urban territory, which is 

based on the patterns of development of the territory, the structure of the "framework" and the "fabric" 

of the territory. The author's classification of the "framework" of the territory is proposed. The authors 

propose an adjusted organizational and economic mechanism for making decisions on the issuance of 

permits for the construction of buildings. The purpose of the work is to analyze and formulate 

proposals for improving the integrated development of local urban areas in large cities. The object of 

the study is the system of management of quarterly development in large cities. The subject of the 

study is the socio-economic relations that arise in the management of quarterly development in large 

cities. The theoretical and methodological basis of the dissertation study was monographs, scientific 

and practical conferences on the topic of the study. Information and empirical database of research 

data of websites of administrations of major cities of the Russian Federation, Yandex-maps, Google 

maps, master plans of cities, plans of land use and development of cities. 

Keywords: large city; local urban area; integrated development; city territory; territory 

framework; territory fabric; planning 
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