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Тренд устойчивого развития биосферосовместимых городов определяет необходимость формирования полицентрической 
городской структуры, ключевыми характеристиками которой являются инфраструктурная обеспеченность, многофункцио­
нальность, комфортность, доступность и безопасность. Данная идея в настоящее время в мировой практике городского пла­
нирования находит реализацию в формировании локальных общественных центров, которые выполняют функцию районных 
центров обслуживания. Анализ существующих процессов развития городской среды в средних городах России показал, что 
подобные локальные центры стихийно формируются и берут на себя множество общественных функций, востребованных 
населением в зоне 15-минутной пешеходной и транспортной доступности: социально-бытовых, культурно-развлекательных 
и рекреационных. Исследование направлено на выявление таких локальных центров в городах, территориальных особенно­
стей их размещения и анализ их функционального наполнения. По результатам исследования на основе проведения простран­
ственного и функционального анализа определена корреляция между функциональным наполнением и площадью локального 
центра. На основе метода кластеризации разработана типология локальных общественных центров. Полученные результа­
ты направлены на улучшение существующей научно-методической базы в области формирования комфортной и безопасной 
городской среды. 
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The trend of sustainable development of biospherically compatible cities determines the need to form a polycentric urban structure, 
the key characteristics of which are infrastructural security, versatility, comfort, accessibility and safety. This idea is currently being 
implemented in the global practice of urban planning in the formation of local community centers that serve as regional service 
centers. An analysis of the existing processes of urban environment development in medium-sized cities of Russia has shown that 
such local centers spontaneously form and take on many public functions demanded by the population in the area of 15-minute 
pedestrian and transport accessibility: social, cultural, entertainment and recreational. The research is aimed at identifying such local 
centers in cities, the territorial features of their location and the analysis of their functional content. Based on the results of the study, 
a correlation between the functional content and the area of the local center was determined based on spatial and functional analysis. 
A typology of  local community centers has been developed based on the clusterization method. The results obtained are aimed 
at improving the existing scientific and methodological base in the field of creating a comfortable and safe urban environment. 
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Введение
В настоящее время как во всем мире, так и в Рос-

сии ключевым направлением развития городов явля-
ется их устойчивое развитие. Данная концепция 
определяет необходимость формирования биос-
феросовместимой среды, которая одновременно 
нацелена на  выполнение социальных функций 
и обеспечения экологической безопасности среды 
жизнедеятельности и  охрану природных компо-
нентов. Решение данной задачи лежит в области 
формирования полицентрических городов, которая 
характеризуется наличием в городе нескольких рав-
нозначных центров притяжения, различающихся 
по функциональному наполнению, планировочной 
организации, расположению в городе, а также зоне 
влияния [1, 2]. Первые модели полицентрической 
системы расселения зародились в XIX в. и начали 
активно применяться в зарубежных странах [3, 4]. 
Полицентрическая структура решает ряд проблем, 
связанных с пробками на дорогах за счет миними-
зации городских передвижений между периферией 
и центром города, несбалансированным распределе-
нием социально-экономических ресурсов в город-
ской черте, а также расслоением общества по терри-
ториальному признаку [5, 6]. При полицентрической 
модели расселения усиливается взаимное развитие, 
повышается общая эффективность [7]. Полицен-
тризм признается реальной и практически безаль-
тернативной тенденцией для развития крупнейших 
городов, хотя и имеет свои недостатки [8, 9]. 

Принципы полицентрической структуры были 
заложены в первой отечественной системе обслу-
живания населения — ступенчатой системе, предло-
женной в 1960-х гг. архитекторами Г.А. Градовым, 
Р.И. Хамецким и другими. Основная суть состояла 
в разделении города на отдельные планировочные 
единицы с  центрами различного уровня [10, 11]. 
Такая система предполагала строго вертикальную 
иерархию различных уровней (повседневное, пери-
одическое и эпизодическое обслуживание) в зави-
симости от  частоты спроса объектов обслужива-
ния. Она имела ряд недостатков: создавала рамки 
в  планировочном расширении и  обеспечивала 
лишь минимальный уровень обслуживания насе-
ления, ограничивая его совершенствование [12]. 

Международный опыт исследований развития 
локальных центров предлагает концепцию развития 
«15-минутного города», которую все чаще выбирают 
в качестве основной стратегии устойчивого разви-
тия [13, 14]. Основная цель состоит в  том, чтобы 
сократить расстояние между жильем и объектами 
обслуживания, закрывающее основные потребно-
сти жителей города, которые можно представить 
в виде функций: работа, здравоохранение, торговля, 
образование и развлечения [15]. Основными харак-

теристиками районов, отвечающими критериям 
15-минутной доступности, являются высокая плот-
ность застройки, близость и разнообразие объектов 
общественного назначения. Концепция направлена 
на  снижение пользования личным автомобилем, 
увеличение мобильности и общее благосостояние 
населения [16, 17]. При таком развитии городские 
районы взаимосвязаны, но  при этом самодоста-
точны [18, 19]. 

С развитием городов и их функционально-пла-
нировочными изменениями неоднородность и хао-
тичность размещения общественных центров 
по городу увеличилась. Сегодня локальные центры 
фокусно увеличили свое функциональное напол-
нение в  зависимости от  конкретного района рас-
положения, создавая свою зону влияния. Анализ 
научных публикаций показал, что сегодня многие 
исследования направлены на  изучение особенно-
стей формирования и развития общественных цен-
тров в городах. Авторы рассматривают взаимосвязь 
между потребительскими удобствами и городской 
пространственной структурой [20]. Часть исследо-
ваний направлена на  выявление типов локальных 
центров в  городах с  точки зрения размещения их 
в городе, характера занятости и включенности насе-
ления в общественную жизнь [20, 21]. Локальные 
центры рассматриваются в качестве начала разви-
тия общественной жизни, оценивается влияние 
социального статуса территории на их формирова-
ние [22]. Авторы отмечают, что локальные центры 
могут быть выражены различными объектами или 
группой объектов и не обладают одной лишь един-
ственной функцией, а  включают разнообразное 
функциональное наполнение, которое должно учи-
тывать потребности населения в районе [23, 24].

В настоящий момент недостаточно разработана 
единая типология локальных общественных центров, 
которая учитывала бы современные условия, функ-
циональный состав, их расположение в городской 
структуре. Целью исследования является выявление 
особенностей формирования локальных обществен-
ных центров в городской структуре с учетом совре-
менной тенденции полицентрического развития 
городов. Создание типологии локальных обществен-
ных центров будет представлять собой первый шаг 
к разработке подхода к совершенствованию планиро-
вочной структуры современных городов.

Модели и методы
Материалы исследования
Объектом исследования является локальный 

общественный центр (ЛОЦ), который является цен-
тром сосредоточения общественных функций, рас-
положенный в жилых зонах города и примыкающий 
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к магистральной улично-дорожной сети районного 
значения или общегородского значения (рис. 1). 	

Под локальным общественным центром (ЛОЦ) 
принимается территория общественно-делового 
назначения, интегрированная в структуру жилого 
района, которая выполняет функцию концентрации 
объектов социальной инфраструктуры различного 
назначения. Локальные общественные центры, 
прилегающие к магистральной улично-дорожной 
сети, связывающие городские округа и выходящие 
на внешние автомобильные дороги, не входят в объ-
ект рассмотрения. 

В рамках анализа существующих функциональ-
ных групп зданий и сооружений (СП 118.13330.2022 
«Свод правил. Общественные здания и сооруже-
ния. СНиП 31-06–2009») была составлена таблица 
с перечнем основных функционально-типологиче-
ских групп, входящих в состав ЛОЦ. Представлен-
ный перечень характеризуется наличием только тех 
зданий и сооружений, чей функциональный состав 
соответствует локальному общественному центру 
районного или местного значения. 

Из перечня существующих общественных функ-
циональных групп объектов исключены следующие 
типы общественных зданий и сооружений:

●● объекты с ограниченной целевой группой (обра-
зовательные организации, организации граждан-
ский обрядов и др.);

●● объекты транспортного обслуживания (вокзалы, 
транспортно-пересадочные узлы и др.), так как 
обслуживают население не  только прилегаю-
щего района, но и жителей соседних районов 
или города в целом; 

●● объекты для временного проживания;
●● прочие объекты городского значения. 

Методология исследования

Для выявления особенностей формирования ло- 
кальных общественных центров в городской струк
туре необходимо определить их наличие в  городе, 
границы и функциональный состав. 

При построении методологии исследования 
поставлены следующие задачи: 

1. Определение границы локального обществен-
ного центра. 

2. Определение типологии локальных обще-
ственных центров. 

Для определения границ локальных центров 
в городах необходимо провести сбор исходных дан-
ных, а именно: 

●● схема функционального зонирования;
●● схема размещения объектов транспортной инфра

структуры; 
●● публичная кадастровая карта; 
●● карты из открытых данных (Яндекс карты, Google 

карты). 
Для определения границ локальных обществен-

ных центров необходимо руководствоваться алго-
ритмом, представленным на рис. 2. Алгоритм пред-
полагает сбор исходных данных, анализ документов 
Генерального плана исследуемого города, анализ 
материалов публичной кадастровой карты и уточ-
нение границ локальных общественных центров 
в соответствии с перечнем функционально-типоло
гических групп объектов (табл. 1).

Шаг 1. Анализ материалов Генерального плана
Для определения границ локальных центров 

в  городах необходимо проанализировать схему 
функционального зонирования города и  выявить 
зоны многофункциональной общественно-деловой 
застройки, зоны специализированной застройки 
и  зоны рекреации, интегрированные в  жилые 

Рис. 1. Объект исследования — локальный общественный центр

Улично-дорожная сеть

Функциональные зоны 
Жилая

Зона застройки индивидуальными жилыми домами

Зона застройки малоэтажными жилыми домами

Зона застройки среднеэтажными жилыми домами

Зона застройки многоэтажными жилыми домами

�Зона многофункциональной общественно-деловой 
застройки

Зона рекреации

Зона пешеходной доступности
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районы, т.е. окруженные территориями жилого 
назначения.

Далее необходимо произвести анализ карты раз-
мещения объектов транспортной инфраструктуры 
и определить класс прилегающей, улично-дорожной 
сети к выявленной территории ЛОЦ. Территории 
ЛОЦ, прилегающие к магистральным городским 
дорогам, магистральным улицам общегородского 
значения и «вылетным» магистралям города исклю-
чаются, так как такие локальные центры вклю-
чают население не только прилегающего района, 
но и жителей соседних районов или города в целом.

Шаг 2. Анализ публичной кадастровой карты 
После анализа материалов Генерального плана 

полученные границы локальных центров с помо-
щью публичной кадастровой карты необходимо 
скорректировать по  границам сформированных 
земельных участков. 

Шаг 3. Уточнение границ локальных обществен­
ных центров

В случае, если информация о земельных участ-
ках отсутствует в публичной кадастровой карте, гра-
ницы ЛОЦ следует назначать по улично-дорожной 
сети или существующим естественным границам 
территории (реки, овраги и т.д.). 

Для уточнения границ выявленных локальных 
центров необходимо провести анализ существую-
щей застройки на наличие основных функциональ-
но-типологических групп объектов в соответствии 
с табл. 1 и сформировать границы по фасаду зданий 
и сооружений. 

Результаты исследования и их анализ
�Анализ локальных центров  
в исследуемых городах
Полицентрическое развитие особенно актуально 

для крупных городов нашей страны, поэтому для 
исследования локальных общественных центров 
были выбраны крупные города, с  численностью 
населения более 250 тыс. человек. 

Город Тверь — административный центр Твер-
ской области с численностью населения 412 тыс. 
человек и общей площадью более 152 км2. Город 

Таблица 1. Перечень функционально-типологических групп объектов

Функционально-типологическая 
группа Состав

Объекты сервисного обслуживания ●● предприятия бытового обслуживания населения (ремонтные и пошивочные 
мастерские, прачечные, химчистки);

●● организации санитарно-бытового обслуживания (бани, парикмахерские);
●● предприятия розничной и мелкооптовой торговли;
●● торговые центры; 
●● предприятия общественного питания

Объекты здравоохранения и соци-
ального обслуживания

●● аптеки;
●● поликлиники

Объекты культурно-досуговой 
деятельности

1. Объекты спорта и помещения физкультурно-оздоровительного, досугового 
назначения:

●● открытые плоскостные сооружения (спортивные сооружения);
●● здания и сооружения массового спорта и спортивного отдыха 

(физкультурно-досуговые комплексы, спортивные клубы).
2. Религиозные организации для населения.
3. Клубные и досугово-развлекательные организации

Объекты административно-делового 
назначения 

Здания государственных организаций по обслуживанию общества (много-
функциональные центры, органы социального обслуживания, банки)

Объекты рекреации ●● парки;
●● скверы;
●● аллеи 

Рис. 2. Алгоритм определения границы локального обще-
ственного центра

Анализ материалов генерального плана

Анализ материалов кадастровой карты

Уточнение границ в соответствии  
с перечнем функционально-типологических групп 

объектов (табл. 1)
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Рис. 3. Крупные города РФ как объект исследования формирования локальных центров: а — г. Тверь; b — г. Иваново; с — г. Брянск;  
d — г. Астрахань; e — г. Пенза; f — г. Чебоксары; g — г. Курск; h — г. Оренбург; i — г. Липецк; j — г. Киров; k — г. Владимир
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d
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j k

b
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Таблица 2. Границы локальных центров выбранных для исследования городов 
Н

ом
ер

Границы ЛЦ 
по карте функ-
ционального 
зонирования 
Генерального 

плана

Границы ЛЦ 
по ПКК, с уточне-
нием по функцио-
нальному наполне-
нию в соответствии 

с табл. 1

Н
ом

ер

Границы ЛЦ 
по карте функ-
ционального 
зонирования 
Генерального 

плана

Границы ЛЦ 
по ПКК, с уточне-
нием по функцио-
нальному наполне-
нию в соответствии 

с табл. 1

Н
ом

ер

Границы ЛЦ 
по карте функ-
ционального 
зонирования 
Генерального 

плана

Границы ЛЦ 
по ПКК, с уточне-
нием по функцио-
нальному наполне-
нию в соответствии 

с табл. 1

1 11 21

2 12 22

3 13 23

4 14 24

5 15 25

6 16 26

7 17 27

8 18 28

9 19 29

10 20
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Тверь разделен на 4 района: Заволжский (единствен-
ный по левую сторону реки Волги), Московский, 
Пролетарский и Центральный. 

Город Иваново — административный центр 
Ивановской области, площадью 104 км2 и числен-
ностью населения 358 тыс. человек. Город разделен 
на 4 района: Фрунзенский, Октябрьский, Советский 
и Ленинский. Центр города расположен на стыке 
Фрунзенского и Ленинского районов города. 

Город Брянск — город областного значения, 
административный центр Брянской области с чис-
ленностью населения 375 тыс. человек. Площадь 
территории города составляет порядка 186  км2. 
Город разделен на 4 района: Бежицкий, Володар-
ский, Советский и Фокинский. Центр города рас-
положен в Советском районе и охватывает всю его 
центральную часть. 

Город Владимир — административный центр 
Владимирской области, с  численностью населе-
ния 344 тыс. человек. Площадь территории города 
составляет порядка 137 км2. Город разделен на 3 
района: Ленинский, Октябрьский и Фрунзенский. 
Исторический и административный центр города 
расположен вокруг Соборной площади в Октябрь-
ском районе. 

Город Пенза — город областного значения, 
административный центр Пензенской области с чис-
ленностью населения 631 тыс. человек. Площадь 
территории города составляет порядка 304  км2. 
Город разделен на  4 района: Железнодорожный, 
Ленинский, Октябрьский и Первомайский. Админи-
стративный, исторический и торговый центр города 
расположен по обе стороны Московской улицы. 

Город Чебоксары — административный центр 
городского округа Чебоксары, столица Чувашской 
республики, с  численностью населения 497 тыс. 
человек. Площадь территории города составляет 
порядка 251 км2. Город разделен на 3 района: Кали-
нинский, Ленинский и Московский. Центр города 
расположен в Ленинском районе и исходит от Крас-
ной площади. 

Город Курск — административный центр Курской 
области, с численностью населения 434 тыс. чело-
век. Площадь территории города составляет порядка 
208 км2. Город разделен на 3 округа: Центральный, 
Железнодорожный и Сеймский. Центр города распо-
ложен по обе стороны Красной площади. 

Город Оренбург — административный центр 
городского округа Оренбург с численностью насе-
ления 549 тыс. человек. Площадь территории города 
составляет порядка 258 км2. Город разделен на 2 
округа: Северный, который, в свою очередь, разде-
лен на 2 района (Дзержинский и Промышленный), 
и Южный, образованный Центральным и Ленин-
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Киров
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Таблица 3. Результаты анализа выявленных локальных центров



Градоустройство и архитектура

28 № 4 (52), 2025

ским районами. Центр города расположен в Цен-
тральном районе. 

Город Липецк — административный центр Липец-
кой области с численностью населения 483 тыс. чело-
век. Площадь территории города составляет порядка 
330  км2. Город разделен на 4  территориальных 
округа: Правобережный, Левобережный, Советский 
и Октябрьский. Центр города расположен в Совет-
ском и Октябрьских округах. 

Город Киров — административный центр Киров-
ской области с численностью населения 475  тыс. 
человек. Площадь территории города составляет 
порядка 170 км2. Город разделен на 4 района: Ленин-
ский, Нововятский, Первомайский и Октябрьский. 
Центром города является Театральная площадь. 

Город Астрахань — административный центр 
Астраханской области с  численностью населения 
465 тыс. человек. Площадь территории города состав-
ляет порядка 208  км2. Город разделен на  4 района: 
Кировский, Советский, Ленинский и Тросовский. Цен-
тром города является Астраханский кремль. 

Выявленные локальные общественные центры, 
выбранные для исследования городов, представ-
лены на рис. 3. 

На  рисунках представлены основные места 
сосредоточения административных зданий, исто-
рических памятников, культурных учреждений, 
объектов социального и торгового обслуживания — 
исторические и  административные центры горо-
дов. Результата анализа показывают, что локальные 
центры присутствуют в различных зонах города — 
периферии, центре и серединной зоне. 

На основе анализа схем функционального зони-
рования генерального плана были определены перво-
начальные границы локальных центров в выбранных 
городах. Границы локальных центров, избранных 
для исследования городов представлены в табл. 2. 

На рисунках в таблице видно, что планировоч-
ные параметры выявленных локальных центров раз-
нообразны. 

Далее с помощью открытых данных, таких как: 
данные ЦИАН, Яндекс Недвижимость, Публичная 
кадастровая карта, GoogleMap, был произведен сбор 

Таблица 4. Типология локальных центров

Показатель 1-й тип 2-й тип 3-й тип 4-й тип

Площадь, га До 5 От 5 до 10 От 10 до 20 Более 20 

Количество 
функций 5–9 8–10 8–10 Более 10

Количество 
и тип ТЦ, ед. 1-й тип (1–2) 1, 2-й тип (1–3)

3-й тип (1)
1, 2-й тип (1–3)
4-й тип (1)

1, 2-й тип (2–4)
4-й тип (1)

Доля рекреа-
ции, % До 10 До 20  До 30 До 70

Визуализация
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Рис. 4. Кластеризация локальных центров по количеству функций



Градоустройство и архитектура

29№ 4 (52), 2025

градостроительных характеристик. Результаты ана-
лиза выявленных локальных центров представлены 
в табл. 3. 

Для систематизации был проведен кластерный 
анализ по таким параметрам, как площадь и функ-
циональное наполнение локальных центров. 

Кластерный анализ показал выделение 4 класте-
ров в зависимости от площади локального центра 
и количества входящих в него функций (рис. 4). 

По результатам кластерного анализа в первую 
группу попали 20 локальных центров из общего 
количества, во вторую группу — 4 локальных цен-
тра, в третью — 2, в четвертую — 3. 

Таким образом можно выявить корреляцию между 
площадью локальных центров и  их функциональ-
ным наполнением — от увеличения площади зави-
сит функциональное разнообразие локальных цен-
тров. 

Типология локальных центров
Типология локальных центров была построена 

в  зависимости от их площади, функционального 
наполнения, доли рекреации, количеству и типу тор-
говых центров (табл. 4). 

По  результатам проведенной кластеризации 
выявленных локальных центров и их градостро-
ительных характеристик определена следующая 
типология локальных общественных центров:

1-й тип — локальные центры, имеющие пло-
щадь до 5 га. Представлены группой малоэтажных 
сооружений, каждое из которых выполняет одну/две 
функции. Возможно наличие торгового центра 1-го 
типа (до 10 тыс. м2). Количество функций варьиру-
ется от 5 до 9; 

2-й тип — локальные центры, имеющие пло-
щадь от  5 до  10 га. Характеризуются наличием 
нескольких торговых центров 1 или 2-го типа (от 10 
до 30 тыс. м2) или одного торгового центра 3-го 
типа (от 30 до 50 тыс. м2). Количество функций от 8 
до 10;

3-й тип — локальные центры от 10 до 20 га. 
Характеризуются наличием нескольких торговых 
центров 1 или 2-го типа или одного 4-го типа (выше 
50 тыс. м2), доминирующих над остальной застрой-
кой и содержащих основное функциональное напол-
нение. Количество функций от 8 до 10;

4-й тип — локальные центры, имеющие пло-
щадь более 20 га. Характеризуются наличием тор-
гового центра 3-го типа с несколькими торговыми 
центрами 1 или 2-го типа или одного 4-го типа, 
доминирующего над остальной застройкой, и содер-
жащих основное функциональное наполнение. 
Значительную часть площади ЛОЦ занимает зона 
рекреации. Состав общественных функций разноо-
бразен и их количество более 10. 

Выводы
Проведенный анализ отечественной и  миро-

вой научно-технической литературы показал, что 
существующей тенденцией является формирование 
в городах локальных общественных центров. Про-
анализированы 11 городов, в которых выявлено 29 
локальных общественных центров. Выявлена кор-
реляция между площадью локальных центров и их 
функциональным наполнением. Выявлена типоло-
гия локальных общественных центров в зависимо-
сти от их градостроительных характеристик. 

Локальные центры создают зону влияния с по- 
вышенной концентрацией различных видов поль-
зователей, таких как: пешие пользователи, пользо-
ватели СИМ и велосипедов, пользователи личных 
автомобилей, а также пользователи общественного 
транспорта, а  функциональное наполнение про-
филя улиц, рассчитанное на сугубо вертикальные 
связи городских центров, требует анализа в связи 
с увеличением различных категорий пользователей 
в зоне обслуживания локальных центров, а также 
увеличением общественных функций по мере при-
ближения к  ним, что может послужить перспек-
тивным направлением для дальнейшей проработки 
данной темы.
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