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Введение
Постоянно ускоряющееся территориаль-

ное разрастание городов приводит к выходу 
городской застройки за пределы их админи-
стративных границ, которые перестают соот-
ветствовать реально функционирующим пла-
нировочным структурам [1, 4, 7, 8, 14]. Зоны 
городской и пригородной застройки сливаются 
и образуют единый застроенный ареал [2, 5, 9, 
11, 12]. Возникает несоответствие градостро-
ительного планирования, осуществляемого 
в рамках административно-юридических гра-
ниц поселений, реальному городу, включаю-
щему не только землю в пределах городской 
черты, но и территории ближних пригородов. 
Несовпадение административно-виртуальных 
границ с реально-фактическими границами по-
селений присутствует в большинстве крупных 
городов России и зарубежных стран [15, 16, 19, 
21, 22]. Это касается, например, Парижа и Лис-
сабона, где можно видеть поле сплошной за-
стройки, выходящее за административно-юри-
дические границы городов (Иллюстрация 1).

До настоящего времени проблема реального 
города в трудах отечественных и зарубежных 
исследователей рассматривалась недостаточно 
и требует изучения.

Объект исследования
Крупные города с населением 500–700 тыс. 

жителей: Астрахань, Барнаул, Владивосток, 
Ижевск, Иркутск, Кемерово, Кировск, Липецк, 
Махачкала, Набережные Челны, Новокузнецк, 
Оренбург, Пенза, Рязань, Тольятти, Томск, Уль-
яновск, Хабаровск, Ярославль. Построения гра-
ниц реального города выполнены на примере 
г. Пенза.

Проблемы неопределенности 
реального города

Неопределенность понятия «реальный 
город» приводит к дробности планирования 
[6, 10, 13, 17, 20]. Цельный городской организм 
искусственно разделяется административными 
границами, существующими виртуально, от-
дельно от реальности [3, 9, 10, 18, 21]. При пла-
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нировании городской территории 
игнорируется ее загородное продол-
жение [2, 10].

Для каждого из смежных с горо-
дом пригородных муниципальных 
образований предусматривается 
отдельная градостроительная доку-
ментация, которая разрабатывается 
изолированно от прилегающих тер-
риторий [2, 10]. В каждом муници-
пальном поселении действуют мест-
ные нормативы градостроительного 
проектирования [2].

Возникают несогласованность 
и несинхронность по целям, задачам, 
срокам и темпам развития сопредель-
ных земель разных муниципальных 
образований. Особенно это относится 
к линейным объектам, пролегающим 
по  реальному городу на  участках 
в пределах и вне административной 
городской границы. В каждом муни-
ципалитете часть линейного объекта, 
трассированная по его землям, требу-
ет отдельно разработанной проект
ной документации, которая рассмат
ривается на публичных слушаниях 
данного муниципального образо-
вания, согласовывается с местными 
техническими службами, финанси-
руется с участием местного бюджета 
и т. д. Как минимум, в два раза уве-
личиваются объемы работ по под-
готовке исходно-разрешительных 
документов и разработке проектных 
решений: внесение проекта в соот-
ветствующую программу, проведение 
тендеров на определение подрядных 
проектных и строительных органи-
заций, подготовка градпланов, раз-
работка проектов планировки и ме-
жевания, выполнение инженерных 
изысканий, проведение экспертизы, 

согласование проектных решений 
и т. д. Искусственное разделение ли-
нейного объекта на части ведет к не
увязке технических решений и сроков 
реализации проектов в разных муни-
ципалитетах, к увеличению сметной 
стоимости строительства. Фрагмен-
тарное планирование цельных систем 
обусловлено, кроме прочего, извест-
ным бюджетным правилом, соглас-
но которому трата средств бюджета 
одного муниципального образования 
на освоение территории другого му-
ниципалитета является нецелевым 
расходованием средств.

Критерии отнесения террито-
рий к реальному городу

На основе натурных обследований 
и изучения научных трудов по про-
блемам планирования городских 
округов агломераций установлено, 
что отнесение к реальному городу 
территорий, расположенных вне ад-
министративных границ ядра агломе-
рации, возможно при одновременном 
наличии следующих критериев.

1.  Структурно-планировочные 
критерии:

1.1. Величина размеров между за-
строенными территориями реального 
города меньше сравнительно с пло-
щадью среднего габаритного размера 
сельского населенного пункта в со-
ставе агломерации. Вне реального 
города разрывы между сельскими 
населенными пунктами агломерации 
значительно больше среднего габа-
рита генпланов сельских населенных 
пунктов.

1.2. Отсутствие в границах реаль-
ного города земель сельхозназначе-
ния.

1.3. Локации используемых объ-
ектов соцкультбыта и мест приложе-
ния труда на территории реального 
города.

2. Транспортно-инфраструктур-
ные критерии:

2.1. Частота посещений (жителями 
относимой к реальному городу тер-
ритории) объектов эпизодического 
и периодического спроса сопоставима 
со средневзвешенной частотой их по-
сещений населением города в адми-
нистративных границах: периодиче-
ское обслуживание — несколько раз 
в месяц, эпизодическое обслужива-
ние — несколько раз в год.

2.2. Включенность территории 
в  зону обслуживания городским 
маршрутным общественным тран-
спортом аналогично территориям 
в административных границах.

2.3. Средняя длительность город-
ских поездок меньше относительно 
поездок на территории вне реального 
города.

3. Социальные критерии:
3.1. Ментальная самоидентифи-

кация жителей в качестве населения 
реального города-ядра агломерации 
[6, 9, 14, 19].

3.2. Участие жителей в массовых 
городских мероприятиях: день горо-
да, городские фестивали, праздники 
и т. д. [6].

3.3. Включенность в социальное 
общение с населением ядра: 1) нали-
чие устойчивых социальных связей 
с одной или несколькими городскими 
социальными группами; 2) наличие 
большинства знакомых и / или дру-
зей на территории агломерационного 
ядра; 3) обмен сообщениями по ком-
пьютерной сети в режиме реального 

			   Лиссабон						      Париж

Иллюстрация 1. Спутниковая карта Лиссабона (слева) и Парижа (справа). Источник: Google-карты.  
Красным показаны административные границы городов (граница города-ядра), белым — границы реального города  
(границы непрерывно застроенной урбанизированной зоны вокруг города-ядра). Границы построены автором настоящей статьи
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времени (посредством мессенджеров, социальных сетей) 
со знакомыми жителями ядра [6].

3.4. Сплошное покрытие территории полями сото-
вой связи одного оператора. Для городов с населением 
500–700 тыс. жителей — наличие не менее 10–20 базовых 
станций сотовой связи.

Определение понятия «реальный город»
На основе проведенных исследований предлагается 

следующее градостроительное определение реального 
города с учетом величин численных показателей, опре-
деленных для группы изучаемых городов с населением 
500–700 тыс. жителей.

Реальный город — входящая в состав городской агло-
мерации территориально-пространственная система, кото-
рая включает застроенные территории городского округа 
и пригородов (в основном вдоль вылетных магистралей), 
имеет габаритные размеры, позволяющие совершать (про-
живающему на ее территории населению) ежедневные 
трудовые и культурно-бытовые поездки в ее пределах 
за ментально приемлемые затраты времени (для изучае-
мых городов — 30–45 км и не более 45 мин), и характери-
зуется одновременным наличием следующих критериев:
1	 протяженность разрывов в застройке, как правило, 

меньше средних габаритных размеров населенных 
пунктов, входящих в агломерацию;

2	 отсутствие в планировочной структуре земель сельско-
хозяйственного назначения и лесного фонда;

3	 сопоставимость частот посещений расположенных 
в ядре объектов эпизодического и периодического 
спроса жителями разных районов реального города;

4	 обслуживание территорий реального города город-
ским общественным маршрутным транспортом;

5	 ментальная самоидентификация населения — в каче-
стве жителей реального города-ядра;

6	 сплошная (безразрывная) зона радиопокрытия тер-
ритории реального города сотовой связью, обеспе-
чиваемой сетью не менее чем из 10–15 (для группы 
изучаемых городов) вышек любого из операторов 
сотовой связи.

Понятия и термины в определении реального 
города

Применяемые в  определении термины приняты 
в соответствии с действующей терминологией, приво-
димой в Градостроительном кодексе РФ, своде правил 
«СП 476.1325800.2020 Правила планировки, застройки 
и благоустройства жилых микрорайонов», федеральном 
законе №131‑ФЗ от 06.10.2003 «Об общих принципах 
организации местного самоуправления в РФ».

Содержание понятий «объекты эпизодического спро-
са», «объекты периодического спроса» принято по пунк
там 3.1.13 и 3.1.15 свода правил СП 476.1325800.2020 
«Правила планировки, застройки и благоустройства 
жилых микрорайонов»: 3.1.13 объекты периодического 
спроса: объекты, посещаемые от нескольких раз до одного 
раза в месяц; 3.1.15 объекты эпизодического спроса: объ-
екты, посещаемые от нескольких раз до одного раза в год.

Методика выявления границ реального города
Методика определения границ реального города осно-

вана на построении, как минимум, пяти схем, на каждой 
из которых изображается отдельный ареал, соответст-
вующий одному критерию (признаку, условию), при-
веденному в определении понятия «реальный город». 
Ареалы совмещаются на сводном плане, где территория, 
входящая в каждый из пяти построенных ареалов, явля-
ется реальным городом.

1	 Ареал транспортной доступности. Границей ареала 
принимается изохрона транспортной доступности 
геометрического центра застроенной территории го-
родского округа. Для изучаемых городов с населением 
500–700 тыс. жителей — изохрона 45‑минутной транс-
портной доступности центральной части города-ядра 
агломерации при средней скорости движения авто-
транспорта 25 км / ч) [3].

2	 Ареал застроенной территории. В ареал включается 
расположенная пригородная застройка, размеры раз-
рывов в которой не превышают средних габаритных 
размеров населенных пунктов, входящих в агломера-
цию. В ареал не входят земли сельскохозяйственного 
назначения и лесного фонда (Иллюстрация 2).

3	 Ареал сплошного радиопокрытия сотовой связью. 
Определяется безразрывное сплошное пятно радио-
покрытия, которое для изучаемых городов образуется 
не менее чем 10–15‑ю вышками любого из операторов 
сотовой связи (Иллюстрация 2).

4	 Ареал подсвеченных территорий ночного города. Стро-
ится непрерывный (сплошной) ареал подсвеченных 
территорий, запечатленных на ночных спутниковых 
снимках (Иллюстрация 3).

5	 Ареал маршрутов городского общественного транспор-
та. Строится ареал, определяемый сетью маршрутов 
городского общественного транспорта.

6	 Сводный план ареалов. Методом наложения на одном 
сводном плане вышеуказанных ареалов определяется 
площадь, которая входит в каждый из построенных 
ареалов и образует территорию реального города (Ил-
люстрация 4).

Иллюстрация 2. Показаны два реальных ареала. 1. Сплошная 
застройка. 2. Сплошное поле покрытия реального города 
сотовой связью. На рисунке обозначено:  
красной линией — граница городского округа;  
черной линией — граница реального города по застройке; 
фиолетовой линией — ареал реального города по пятнам 
покрытия сотовой связью. Число базовых станций 
для сплошного покрытия реального города — больше 
сравнительно с территориями вне его. Разрывы между 
полями покрытия отсутствуют. Сплошное поле характеризует 
территорию реального города. Исходные данные 
для построения иллюстрации получены из интернет-сервиса: 
sit-com.ru, иллюстрация выполнена автором
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Заключение
В последние десятилетия в градо-

строительстве набирает значимость 
новейший структурно-планировоч-
ный феномен  — реальный город, 
являющийся продуктом постоянно 
ускоряющегося научно-технологи-
ческого прогресса и усиливающейся 
интенсификации градостроительных 
процессов. Городские округа пере-
растают свои административные 
границы и, срастаясь с застройкой 
ближних пригородов, образуют 
территориально-пространственные 
структуры, которые функционируют 
как цельные реально-фактические 
планировочные системы, абрис ко-
торых не совпадает с виртуально-
юридическими административными 
границами городских округов.

Градорегулирование вне границ 
реального города ведет к дробно-
сти, искусственному расчленению, 
игнорированию фактических гра-
доструктур, отсутствию системного 
подхода к градопланированию, ро-
сту неравенства в условиях прожи-
вания в искусственно разделенных 
районах, замедлению и снижению 
эффективности развития террито-
риально-пространственных образо- 
ваний.

Для градостроительного плани-
рования реального города необхо-
дима его идентификация, которую 
можно осуществить многокритери-
альным методом на основе функ
циональных ареалов. Необходимо 
выделить территориально-функцио-
нальные ареалы, наложение которых 
на одной схеме позволяет делимити-

ровать границы реального города: 
1) ареал застроенных земельных 
участков без включения земель сель-
хозназначения и лесных массивов; 
2) ареал сплошного поля покрытия 
территории сотовой связью; 3) аре-
ал маршрутов городского общест-
венного транспорта; 4) территория 
в  пределах изохроны ментально 
приемлемой временной доступно-
сти 45‑минутной транспортной до-
ступности центра городского округа; 
5) ареал территорий, жители кото-
рых осознают свою включенность 
в социум города, где имеют места 
приложения труда и посещают объ-
екты соцкультбыта повседневного, 
периодического и эпизодического 
пользования.
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