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Рассматривается процесс становления и развития со­
временных торгово-обслуживающих комплексов, объеди­
няющих предприятия торговли, общественного питания и 
обслуживания, включая досуговые, административные, 
другие объекты, связанные функционально и пространст­
венно. Выделены основные этапы эволюции торгово-
обслуживающих комплексов, дана их краткая характери­
стика. Выявлены характерные черты и особенности раз­
мещения, функционально-планировочной и пространст­
венной организации торгово-обслуживающих комплексов, 
актуальные для практического использования в архитек­
турной и градостроительной деятельности. 

Введение. Исследованию процессов развития 
объектов и комплексов торговли и обществен­
ного обслуживания посвящены работы ряда ав­
торов [1-8 и др.]. В них приведены примеры ис­
торических и современных типов торгово-
обслуживающих комплексов, рассмотрены от­
дельные этапы их развития. В тоже время в спе­
циальной литературе нет комплексного анализа 
процессов эволюции торгово-обслуживающих 
комплексов. Публикации различаются в подхо­
дах к выделению этапов и причин данного про­
цесса. Это объясняется тем, что эволюция тор­
гово-обслуживающих комплексов представляет 
собой сложный многоветвевой, нелинейный 
процесс: новые идеи возникают в городах и 
странах не одновременно, получают различное 
распространение. В настоящей статье сделана 
попытка обобщения имеющейся информации с 
позиций практического использования накоп­
ленного опыта. 

Основная часть. От торговых улиц и пло­
щадей к торговым пассажам и универсаль­
ным магазинам. Торговля всегда являлась од­
ним из наиболее активных видов городской дея­
тельности, для неё характерна концентрация в 
многолюдных местах, на путях движения лю­
дей. Исторически сложились два основных вида 
организации торговли: линейный (торговые 
улицы) и концентрированный (торговые площа­
ди, рынки и др.). 

Прототипом современных торгово-
обслуживающих комплексов являются т о р г о ­
вые п а с с а ж и , впервые появившиеся в Па-
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риже в начале XIX в. и имевшие широкое рас­
пространение в течение последующих 100 лет. 
Торговый пассаж сформировался как развитие 
идеи торговой улицы, перекрытой и упорядо­
ченной. В условиях плотной городской застрой­
ки, когда узкие городские улицы без тротуаров 
затрудняли пешеходное движение, специально 
организованные пешеходные пассажи стали не 
только местом торговли, но и местом общения, 
встреч, гуляний. Стеклянное перекрытие пасса­
жей защищало от дождя и холода, одновремен­
но пропуская дневной свет. 

Широкое распространение торговых пасса­
жей обусловлено следующими факторами: в 
едином комплексе было обеспечено предостав­
ление большого выбора товаров и услуг; торго­
вые пассажи прорезали в плотной застройке го­
родских кварталов, что создало новое качество 
пешеходного общественного пространства, за­
щищенного от погодных условий. 

К середине XIX в. градостроительная ситуа­
ция претерпевает изменения, крупные города 
подвергаются масштабной реконструкции: рас­
ширяются улицы, сносится малоценная за­
стройка, формируются аллеи и бульвары - ос­
вобождается пространство для крупных обще­
ственных зданий: создаются условия для раз­
мещения в центрах городов крупных универ­
сальных магазинов (универмагов). 

Универмаг представляет собой развитие идеи 
крытого рынка, где в едином объеме объедине­
ны разнообразные виды товаров. Первый уни­
вермаг был открыт в Париже в 1852 году, одна­
ко активное строительство таких объектов на­
чинается в конце XIX века. В течение после­
дующих 50 лет универмаг - самый популярный 
тип торгово-обслуживающего комплекса. Попу­
лярность универмагов связана также с появле­
нием таких технических устройств как эскала­
торы и кондиционирование воздуха - появилась 
возможность в крупном объеме создать ком­
фортные микроклиматические условия, а также 
реализовать многоуровневые решения. 
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Для первого этапа формирования торгово-
обслуживающих комплексов можно выделить 
следующие характерные черты: 

концентрация на небольшой площади 
большого количества торговых и обслуживаю­
щих объектов, предоставляющих широкий вы­
бор товаров и услуг; 

формирование комплекса на основе за­
щищенного пешеходного пространства (стек­
лянное перекрытие, кондиционирование возду­
ха); 

создание многоуровневого пространства 
с использованием эскалаторов. 

От универсальных магазинов к пригород­
ным торговым центрам. В то время как в Ев­
ропе основным типом торгово-обслуживающего 
комплекса остается универмаг, размещаемый в 
центральной части города, в США зарождается 
новая тенденция - формирование п р и г о р о д ­
ных т о р г о в ы х ц е н т р о в . 

В первой половине XX века отмечается ак­
тивный рост пригородов американских городов, 
связанный с развитием транспортных систем, в 
частности с прокладкой трамвайных линий и 
повышением уровня автомобилизации населе­
ния. Для обслуживания жителей пригородов 
центральные универмаги размещают свои фи­
лиалы вдоль основных транспортных магистра­
лей, одновременно привлекая дополнительные 
объекты обслуживания. 

Впервые термин «торговый центр» был при­
менен для описания комплекса Country Club 
Plaza, открытого в 1924 году в пригороде 
г.Канзас, США. Этот комплекс, как и другие 
пригородные торговые центры, представлял со­
бой группу отдельных магазинов и сопутст­
вующих объектов обслуживания, размещенных 
на общей площадке, примыкающей к транс­
портной магистрали. Комплекс Country Club 
Plaza расчитан на покупателей, приезжающих 
на автомобиле: здесь впервые были выделены 
специальные площадки для парковки авто­
транспорта посетителей. В дальнейшем выделе­
ние площадей для автостоянок, разделение 
транспортных и пешеходных путей - характер­
ная особенность проектирования всех торговых 
центров. 

Отсчетной точкой развития торгово-
обслуживающих комплексов в современном 
понимании являются 1950-е годы. В послевоен­
ное время благосостояние американцев значи­
тельно возросло и началось активное жилищное 
строительство в новых пригородах. Параллель­

но благодаря налоговым льготам, принятым в 
1954 г., развивается строительство крупных 
торгово-обслуживающих комплексов. 

В 1950 году в пригороде г. Сиэтл был по­
строен первый «интровертный» торговый центр 
Northgate, ориентированный не на транспорт­
ную магистраль, а на внутренний пешеходный 
проход. Впервые магазины, входящие в состав 
центра, были сгруппированы вдоль внутренней 
пешеходной улицы - молла. 

Следующим значимым этапом в развитии 
пригородных торговых центров стало устройст­
во крытого молла. Первый крытый торговый 
центр - Southdale был построен в 1956 году в 
пригороде г. Миннеаполис. Центр стал образ­
цом дальнейшего развития торгово-обслужи­
вающих комплексов. Следующие характерные 
особенности центра Southdale стали повсемест­
но использоваться в практике проектирования 
пригородных торговых центров: группировка 
объектов вокруг крытого общественного про­
странства; включение в планировку комплекса 
двух конкурирующих универмагов, так назы­
ваемых якорей (до этого торговые центры 
строились на базе одного крупного универмага); 
двухэтажное решение. 

Пригородные торговые центры получили 
широкое распространение. Вплоть до 1970-х 
годов, каждые 3-4 дня в США открывался но­
вый такой центр. Время, затрачиваемое жите­
лями пригородов на пребывание в них, уступало 
лишь количеству времени, проводимому на ра­
боте и дома. Пригородные торговые центры, 
распространившиеся по всей территории США, 
размещаясь в нескольких минутах езды от лю­
бого жилья, практически заменили собой обще­
городские центры. 

Характерными чертами этого этапа развития 
торгово-обслуживающих комплексов (строи­
тельство пригородных торговых центров) явля­
ются: 

. формирование комплексов вне городского 
контекста на свободных территориях; 

. ориентация на покупателей, приезжаю­
щих на автомобиле, введение в состав комплек­
са крупных автостоянок и подъездных путей; 

. такие условия привели к развитию «ин-
троверной» планировочной схемы - объекты 
торгового центра ориентированы на внутрен­
ний пешеходный проход — молл; комплекс изоли­
рован, окружен полями открытых автостоя­
нок. 
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Развитие городских торговых центров. 
Начиная с 1960-х годов торговые центры стали 
размещать не только в пригородах, но и все ча­
ще в центральных частях города. В условиях 
сложившейся городской среды, устоявшаяся к 
тому времени планировочная схема пригород­
ных торговых центров, претерпевает значитель­
ные изменения: новые комплексы необходимо 
вписать в сложившуюся градостроительную сре­
ду так, чтобы они стали ее органичной частью. 
Торгово-обслуживающие комплексы 1960-1980-
х годов, размещаемые в центрах городов, полу­
чили общее название - и н т е г р и р о в а н н ы е 
т о р г о в ы е ц е н т р ы . При всем многообра­
зии решений можно выделить три наиболее ти­
пичных варианта их создания. 

Первый вариант - формирование торгового 
центра в условиях комплексной реконструкции 
городской территории при сохранении планиро­
вочной структуры с частичным использованием 
существующих зданий. Такие торговые центры 
создавались в ходе послевоенной реконструк­
ции европейских городов: восстанавливались 
разрушенные городские центры, их планиро­
вочная структура формировалась на основе пе­
шеходных улиц, связывающих основные объек­
ты торговли и обслуживания. Одним из первых 
примеров такого подхода стала реконструкция 
центра г. Ковентри, Великобритания (1955-60-е 
годы). 

Второй вариант - размещение комплекса на 
свободном, специально выделенном участке. 
Новые крупные центры городской активности 
формировались на участках, ранее занятых вет­
хой, малоценной застройкой. Примером такого 
решения является торговый центр Bull Ring, 
построенный в центре Г.Бирмингема, Велико­
британия в 1964 году Bull Ring размещен на 
месте старого городского рынка, одновременно 
с его строительством была проложена автостра­
да вокруг центрального ядра города, а также 
построен новый автобусный вокзал. 

Третий вариант - приспособление под торго­
вый центр старой промышленной или общест­
венной застройки. Торговый центр такого типа 
Ghirardelli Square был открыт в 1964 году в Сан-
Франциско на площадке бывшей шоколадной 
фабрики. Основные здания фабрики были со­
хранены и перепрофилированы. На месте цен­
трального двора устроена подземная много­
ярусная автостоянка, а над ней возведены тор­
говые павильоны, навесы и открытые террасы, 
связывающие между собой окружающие их ста­

рые здания. Общий образ комплекса навевает 
исторические ассоциации. 

Характерные черты этого периода развития 
торгово-обслуживающих комплексов: 

• разнообразие планировочных и образных 
решений, зависящих от конкретных условий 
размещения, отсутствие унифицированных 
решений; 

. в условиях плотной городской застройки 
комплексы получают многоуровневые решения, 
активно используется подземное пространст­
во; 

• формирование торгово-обслуживающих 
комплексов стимулирует реконструкцию со­
седних зданий, их включение в состав комплек­
са, развитие транспортной инфраструктуры, 
повышение качества городской среды. 

Современный этап: укрупнение и много­
функциональность. С середины 1980-х годов 
центры, преимущественно ориентированные на 
торговую функцию, теряют свою популярность. 
Им на смену приходят т о р г о в о - р а з в л е к а -
т е л ь н ы е к о м п л е к с ы , которые дополни­
тельно включают в себя такие объекты, как: 
многозальные кинотеатры, детские аттракцио­
ны, спортивные залы, а в последнее время и 
рекреационные объекты: парки, искусственные 
озера и др. Такие комплексы ориентированы на 
посещение всей семьей - здесь размещаются 
объекты, притягательные для всех возрастных 
групп, различных слоев населения. 

Увеличиваются размеры комплексов, боль­
шую популярность завоевывают м е г а -
м о л л ы - крупные комплексы, состоящие из 
системы нескольких пешеходных проходов 
(моллов). Одним из первых объектов такого ро­
да, ставший туристической достопримечатель­
ностью США является Mall of America, от­
крывшийся в 1992году в пригороде г. Миннеа­
полис. Общая площадь комплекса 390 тыс. м2. 
На трех этажах размещено более 520 магазинов; 
четвертый этаж — развлекательная зона, вклю­
чающая рестораны, кинотеатры и ночные клу­
бы. Во внутреннем дворе расположен парк раз­
влечений, включающий более 20 аттракционов. 

В настоящее время из США и Западной Ев­
ропы активность в развитии торгово-обслу­
живающих комплексов переносится в страны 
Восточной Европы и Азии. Так, например, са­
мый крупный торгово-обслуживающий ком­
плекс в мире Dubai Mall открыт в г. Дубай, 
Арабские Эмираты, в конце 2006 года. 

Заключение. На основе проведенного анализа 
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процесса эволюции и развития торгово-
обслуживающих комплексов можно сделать 
следующие выводы: 

1) в ходе эволюции сохранилась принципи­
альная планировочная схема торгово-
обслуживающего комплекса - основные функ­
циональные объемы группируются вдоль про­
тяженных крытых общественных пространств с 
искусственным микроклиматом. Такие про­
странства (пассажи или моллы) имитируют сре­
ду традиционной городской улицы, одновре­
менно, благодаря контролируемому микрокли­
мату, создают комфортную среду для посетите­
лей (здесь прохладно в жаркую погоду и тепло в 
холодную, воздух очищается от загрязнений); 

2) растет разнообразие пространственных 
решений торгово-обслуживающих комплексов, 
что обусловлено необходимостью интеграции 
комплекса в окружающую городскую среду. 
Планировочные и образные решения комплек­
сов зависят от условий размещения; 

3) повышается интенсивность освоения уча­
стка торгово-обслуживающего комплекса, при­
меняются многоуровневые решения, использу­
ется подземное пространство; 

4) наращивается многофункциональность 
комплекса, в состав которого входят все новые 
и новые объекты; 

5) растет социальная значимость торгово-
обслуживающих комплексов. Сегодня это уже 
не просто утилитарные коммерческие объекты -
это центры общественной активности, социаль­
ных коммуникаций, здесь люди могут встре­

чаться, общаться, проводить время, ощущать 
себя частью общества, частью городской жизни. 
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Golubeva Y.A. 
EVOLUTION OF THE SHOPPING & SERVICE 

COMPLEXES 
The article examines the process of formation and evolu­

tion of the modern shopping and service complexes. Such com­
plexes integrate retail units, restaurants and cafes, service 
facilities, as well as recreational, sport, office units, which are 
united by the common public space. The evolution process is 
split into several distinctive phases. The main features, princi­
ples of functional and spatial organization for each phase are 
given. 
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АКТИВИЗАЦИЯ ПРОСТРАНСТВЕННОГО РАЗВИТИЯ ГМИН 
ТРАНСГРАНИЧНОГО РЕГИОНА СЕВЕРО-ВОСТОЧНОЙ ЧАСТИ ПОЛЬШИ 

В последнее время в Польше появилось много работ, 
посвященных проблеме экоразвития территории. Одна из 
них - это идея «Зеленые легкие Польши», получившая впо­
следствии развитие в концепции «Зеленые легкие Европы». 
Главной целью этих разработок является защита ценных 
природных комплексов и поиск ресурсных основ социально-
экономического развития этих территорий. В имеющихся 
разработках при определении главных направлений регио­
нальной политики в области экоразвития выделена в каче­
стве специфической территории приграничная зона, под­
лежащая первоочередной активизации развития. В эту 
гону входят 32 гмины (низшие административно-
территориальные единицы), расположенные вдоль вос­
точной границы страны. 

В настоящей статье приводятся результаты анализа 
и оценки существующего состояния природных и истори­
ко-культурных составляющих среды приграничных тер­
риторий, а также поиска возможных путей активизации 
социально-экономического развития и повышения уровня 
архитектурно-пространственной упорядоченности этих 
территорий. В результате выявлен ряд характерных ти­
пов территориальных единиц, для которых следует уста­
новить соответствующую систему мероприятий, спо­
собствующих повышению активизации развития терри­
торий при условии сохранения и реабилитации природных 
комплексов. 
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