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Аннотация. Приведены результаты исследования на самом низовом уровне городского деле-
ния (хороо), где четко прослеживаются зависимости между следующим факторами: измене-
нием численности населения, плотностью населения и характером застройки. Показывается, 
что население города постепенно смещается в хороо с новыми многоквартирными строения-
ми вокруг центра, где относительно хорошие социальные условия. Однако большая доля го-
родского населения все еще остается в старых юрточных хороо с низким качеством жизни.  
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Введение 

Проблема пространственной неоднородности городской среды – одна из 
важнейших тем урбанистики. Классическими в этой области считаются тру-
ды Дж. Форрестера [1974], К. Линча [1982], В. Зелинского [Zelinsky, 1980], 
Н. В. Барбаш [1986], О. И. Вендиной [2022], Г. М. Лаппо [2023], Е. Н. Пер-
цика [1980]. В настоящее время разным аспектам внутригородской диффе-
ренциации уделяется особое внимание, они рассматриваются в работах 
О. В. Нотман [2021], К. А. Пузанова [2012а, 2012б], Н. Г. Лукьяновой [2011], 
И. И. Кузнецовой [2006], С. Г. Павлюк [2015] и др. 

Особенно актуальной эта тема стала и для столицы Монголии. Совре-
менному Улан-Батору посвящено множество работ по пространственной ор-
ганизации и градостроительному планированию [Большаков, Нямдорж, 
2019; Майдар, 1972; Нямдорж, 2020; Даажав, Хайсамбуу, 2007], по населе-
нию [Галиймаа, 2011; Galiimaa, 2017; Бороноева, 2010; Воробьев, Воробьев, 
2022а; Воробьев, Воробьев, 2022б], однако практически отсутствуют совре-
менные исследования внутренней неоднородности городского пространства. 
С 2020 г. на основе совместных российско-монгольских изысканий нами бы-
ло опубликовано несколько работ [Сравнительный анализ развития … , 2020, 
Природно-ресурсный потенциал … , 2022; Отгонхүү, Энх-Амгалан, 
Баяржаргал, 2022; Отгонхүү, Энх-Амгалан, 2020], в которых продемонстри-
рованы различные изменения и диспропорции городского пространства. Но 
это касалось города в целом и его крупных городских районов (дүүрэгов). 
Мы решили сместить «оптику» своего изучения на самый низовой уровень 
городского деления – хороо. К этому нас побудило то, что радиально вытя-
нутая форма и значительные размеры многих дүүрэгов не позволяют в дей-
ствительности увидеть и проанализировать многие пространственные разли-
чия. Актуальность предложенного исследования заключается в том, что 
именно на низовом уровне можно «уловить» те невидимые факторы (взаи-
мосвязи) преобразования пространства, которые не видны на более высоком 
уровне. Интерес к этой теме усилился в контексте развития «малых» про-
странств (микропространств) [Замятина, Пилясов, 2013]. Например, при 
тщательном микроуровенном изучении города могут быть выявлены более 
разнообразные тренды и направления изменений, что подтверждает значи-
тельную изменчивость «малого» пространства и проявление новых факторов 
и детерминантов. 

Как известно, Улан-Батор состоит из девяти дүүрэгов, застроенная тер-
ритория шести из них образует основную часть города, остальные три рас-
положены на разном удалении от основной части. Все дүүрэги имеют раз-
ный размер, разделены на более мелкие административные единицы – го-
родские комитеты (хороо), границы которых меняются вслед за изменением 
численности населения в них. Так, по итогам административной реформы 
2019–2020 гг. многие хороо разделились на два и даже три новых [НИТХ-ын 
сонгуулийн тойргийг … , 2020]. Число жителей хороо с многоэтажной за-
стройкой преимущественно составляет от 5 до 20 тыс. чел., с малоэтажной 
застройкой – от нескольких сотен до 10 тыс. чел.  



МИКРОРАЙОННЫЙ АНАЛИЗ ГОРОДСКОЙ ДИФФЕРЕНЦИАЦИИ УЛАН-БАТОРА              37 

Цель работы – изучение динамики и размещения населения на уровне 
хороо в связи с большой значимостью исследований внутригородской диф-
ференциации, обусловленной необходимостью снижения пространственных 
дисбалансов в условиях жизнедеятельности населения. 

Практическая значимость этой статьи заключается в том, что получен-
ная информация является базовой и первичной для микрорайонных город-
ских исследований. В дальнейшем, наполняя уже существующую базу дан-
ных и используя геоинформационную систему (ГИС), мы можем дать досто-
верную комплексную, многостороннюю оценку различных аспектов город-
ского развития. Полученные результаты и выводы будут полезны для орга-
нов власти для решения конкретных задач, в частности, для оперативного 
выявления первоочередных проблем, факторов развития, резервных терри-
торий и т. д. 

Методы и материалы 

В работе использованы следующие методы: статистический, ретроспек-
тивный, пространственный анализ, метод геоинформационного картографи-
рования и дешифрирования. Методом визуального дешифрирования круп-
номасштабных космических снимков нами были скорректированы атрибуты 
о типах строений из открытых векторных данных (OSM).  

Источниками данных послужили статистические и нормативные мате-
риалы, данные дистанционного зондирования Земли крупного масштаба, 
материалы разновременных топографических карт и космических снимков. 
Границы хороо получены из архива официального сайта избирательной ко-
миссии, материалы об административных изменениях границ хороо – с офи-
циальных сайтов районных администраций (дуурэгов), статистические дан-
ные о численности населения – из официальных статистических отчетов. 
Особую ценность представляет статистика по хороо, доступная на офици-
альном сайте Национального статистического комитета1. 

Результаты исследования 

Население Улан-Батора составляет почти 1,6 млн чел. Темпы его роста 
выше, чем населения страны в целом (с 2014 по 2021 г. население Улан-
Батора выросло на 17,1 %, а население страны – на 12,7 %). Если рассматри-
вать в городском пространстве, то в целом наблюдается прирост численно-
сти населения во всех дүүрэгах (от 3,9 до 51,4 %), кроме дүүрэга Чингэлтэй, 
где отмечена убыль населения (до 5,6 %). Это является следствием располо-
жения здесь старых юрточных хороо, откуда постепенно люди выезжают 
(рис. 1). 

Такая вариация цифр указывает на значительные внутрирайонные раз-
личия в размещении и динамике населения, пробуждая пристальный интерес 
к микрорайонным исследованиям. 

                                                            
1 Статистикийн Мэдээллийн Нэгдсэн Сан. URL: http://1212.mn (дата обращения: 19.03.2024). 
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Рис. 1. Изменение численности населения по дүүрэгам в % с 2014 по 2021 г. 

Как уже было сказано, дүүрэги разделены на мелкие хороо. Поэтому 
весь город состоит из 171 хороо. Центральные районы: Сонгинохайрхан – из 
43 хороо, Баянгол – из 25, Чингэлтэй – из 19, Сухбаатар – из 20, Баянзурх – 
из 28, Хан-Уул – из 21, удаленные районы: Налайх – из 8, Багахангай – из 2 и 
Багануур – из 5. 

Для анализа пространственно-временной динамики численности и раз-
мещения населения были созданы карта плотности населения на 2021 г. по 
хороо и карта изменения численности населения с 2014 по 2021 г. в % в раз-
резе хороо (рис. 2, 3). На представленных картах плотность и динамика чис-
ленности населения нами определены, как и раньше, только для фактически 
застроенной территории. Плотность населения изменяется в очень широких 
пределах от 100 до 1000 чел/км2 в периферийных хороо, от 30 тыс. чел/км2 и 
выше в центральных хороо, достигая максимума в 56 тыс. чел/км2 (в 12-м 
хороо Баянгола) (рис. 2). 

 

 
Рис. 2. Фрагмент карты «Плотность населения Улан-Батора по хороо на 2021 г.» 
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Изменение численности населения города также варьируется в очень 
широком диапазоне от прироста 226 % до убыли на 34 %, причем крайние 
значения диапазона фиксируются в большинстве дуурэгов (рис. 3). 

 

 
Рис. 3. Фрагмент карты «Изменение численности населения Улан-Батора по хороо 

 с 2014 по 2021 г.» 

Одним из важных факторов, от которого зависят пространственная ди-
намика и размещение населения, является характер городской застройки. 
Поэтому в дальнейшем мы попытались «мозаику» демографических показа-
телей связать с функциональными типами застройки. Нами составлена по-
дробная карта «Функциональные типы застройки Улан-Батора по хороо». 
Преобладающий тип застройки в границах хороо рассчитан по наибольшей 
(более 50 %) сумме площадей оснований строений соответствующего типа. 
Следовательно, выделены доминирующий и смешанный типы застройки (рис. 4). 

Однако анализ внутрирайонных различий по основным экстрагирован-
ным параметрам нами представлен в границах существующих дүүрэгов 
Улан-Батора. 

Сонгинохайрхан – самый крупный дүүрэг по площади застроенной тер-
ритории (145 км2), но только 2,4 % (3,5 км2) отведено под различные типы 
многоэтажной застройки, всю остальную территорию занимают юрточные и 
малоэтажные промышленно-складские постройки. Плотность населения в 
хороо с многоквартирными строениями (12–17), расположенных вдоль цен-
тральной транспортной оси города, составляет более 30 тыс. чел/км2, в юр-
точных хороо (3, 4, 5, 8, 9, 41) чуть выше – 5 тыс. чел/км2. При этом плот-
ность уменьшается по мере удаления от центральной части города. Числен-
ность населения в хороо с многоквартирными строениями (12, 14) и в юр-
точных хороо (3, 4, 5, 8, 9, 41) с относительно высокой плотностью жителей 
убывает с 2014 г., максимально в 4-м хороо с промышленно-юрточной за-
стройкой на 14 %. В остальных хороо (2, 7, 26, 35, 36) на малом удалении от 
центра города население увеличилось до 20 %, во всех окраинных юрточных 
хороо (21, 24, 32, 33, 42) – от 20 до 50 %. Самые высокие значения прироста 
населения (более 50 %) зафиксированы в хороо (37, 38) со смешанной мно-
гоквартирной и общественно-деловой, многоквартирной и промышленно-
складской застройками.  
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Рис. 4. Фрагменты карты «Функциональные типы застройки Улан-Батора по хороо». 
Доминирующий тип: 1 – многоквартирная, 2 – общественно-деловая, 3 – промышленно-

складская, 4 – коттеджная, 5 – юрточная; смешанный тип: 6 – многоквартирная и 
общественно-деловая, 7 – многоквартирная и промышленно-складская, 8 – многоквартирная и 

коттеджная, 9 – многоквартирная и юрточная, 10 – общественно-деловая  
и промышленно-складская, 11 – общественно-деловая и юрточная, 12 – промышленно-

складская и юрточная, 13 – коттеджная и юрточная 

Баянгол – самый компактный дүүрэг в центральной части города 
(24 км2), почти половину площади занимает промышленно-складская за-
стройка 20-го хороо с низкой плотностью населения. Большая часть хороо в 
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центральной части состоит из жилой многоквартирной, общественно-
деловой застройки и различной смешанной застройки, имеющих высокую 
плотность населения (более 10 тыс. чел/км2), достигая максимума в 12-м хо-
роо (56 тыс. чел/км2). В северной части находятся несколько старых юрточ-
ных хороо (9, 10, 13, 14, 21, 22, 23) с высокой для нее плотностью населе-
ния – выше 5 тыс. чел/км2. Динамика населения здесь имеет разнонаправ-
ленные значения, наблюдается как значительная убыль на 30 % в историче-
ском хороо «Гандан» (16), так и высокий прирост свыше 50 % в хороо (3, 4, 
25) с общественно-деловыми новостройками на южной окраине. В осталь-
ных хороо наблюдается слабый прирост населения до 20 % или небольшая 
убыль до 5 %. 

Чингэлтэй – один из небольших дүүрэгов в центральной части города. 
Его застроенная часть (35 км2) имеет сильно вытянутую форму от самого 
центра города на север вдоль долины р. Сельбе на 25 км. Южные хороо (1–5) 
расположены в исторической части центра города и заняты преимуществен-
но жилыми многоквартирными, общественно-деловыми строениями с высо-
кой плотностью населения (более 10 тыс. чел/км2), все остальные хороо 
имеют преобладающую старую юрточную застройку с относительно высо-
кой для нее плотностью – свыше 5 тыс. чел/км2. Только самый удаленный 
северный хороо (19) имеет низкую плотность населения (менее 1 тыс. 
чел/км2). Население убывает почти во всех хороо этого дүүрэга, максималь-
но на 23 %, за исключением нескольких хороо (1, 2, 3, 6), где ведется уплот-
нительная высотная застройка, и 16-го юрточного хороо на окраине. 

Сухбаатар – самый центральный дүүрэг города со значительным пра-
вительственными объектами; вытянут от центрального ядра города до его 
самой северной окраины. Площадь построек составляет 52 км2. В историче-
ской части хороо застроены в основном многоквартирными, общественно-
деловыми зданиями. Северная часть занята преимущественно юрточными 
хороо, но самые удаленные (19, 20) имеют современную коттеджную за-
стройку. Плотность населения снижается с юга на север от более 10 тыс. 
чел/км2 до менее 1 тыс. чел/км2 на самом севере. Динамика населения в 
дүүрэге достаточно мозаична, например, максимальная убыль зафиксирована 
в самом центре города в общественно-деловом хороо (8) на 33 %, и тут же 
соседствуют хороо (1, 11) с максимальным приростом более 50 %. В боль-
шинстве старых юрточных хороо (12–17, 19) фиксируется убыль населения, 
но в окраинном новом хороо (20) население увеличилось на более чем 20 %. 

Баянзурх – крупнейший по численности населения дүүрэг города, рас-
положен к востоку от центра, застроенная площадь составляет 81 км2. Запад-
ная часть, примыкающая к центру города, занята преимущественно высоко-
плотными жилыми, общественно-деловыми строениями с высокой плотно-
стью населения (более 10 тыс. чел/км2). Восточнее вдоль главной транспорт-
ной оси города расположены хороо со смешанной общественно-деловой и 
юрточной застройками с такой же высокой плотностью населения (более 
10 тыс. чел/км2). Северо-восток района занят доминирующей юрточной за-
стройкой с плотностью населения от 1 до 10 тыс. чел/км2, восточная часть 
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дүүрэга – смешанными коттеджными и юрточными строениями с низкой 
плотностью населения (менее 1 тыс. чел/км2). Численность населения в боль-
шинстве хороо значительно выросла, максимально на 225 % в 26-м хороо; 
убыль наблюдается лишь в нескольких хороо (6, 17, 23) с преобладанием юрт. 

Хан-Уул – самый быстрорастущий дүүрэг города с застроенной площа-
дью в 66 км2, его северо-восточная часть примыкает к центральной части 
города и состоит из хороо (1, 2, 15–18) с жилыми многоквартирными и об-
щественно-деловыми зданиями, плотность населения здесь высокая (более 
чем 10 тыс. чел/км2). Также к ним с запада примыкают хороо (19, 20) с пре-
обладанием промышленно-складских зданий, которые интенсивно застраи-
ваются общественно-деловыми или жилыми строениями. К югу от р. Туул 
расположены хороо (4, 11) со смешанными многоквартирными и коттеджны-
ми строениями с пока невысокой плотностью населения (менее 5 тыс. 
чел/км2). Юго-западнее расположены старые юрточные хороо Ярмаг (5–8) с 
высокой плотностью населения около 10 тыс. чел/км2. В районе старого аэро-
порта находятся хороо со смешанной общественно-деловой и промышленно-
складской застройкой, далее на юго-запад – преимущественно юрточные хо-
роо. Динамика населения в большей части из них положительная, прирост бо-
лее чем на 50 %, максимальный прирост в 11-м хороо на 125 %, максимальная 
убыль населения зафиксирована в хороо Ярмаг (5–8) и 12, 13 хороо с преобла-
данием старой юрточной и промышленно-складской застройками. 

Три обособленных дүүрэга (Налайх, Багануур и Багахангай – бывшие 
ранее самостоятельные населенные пункты) имеют компактные размеры за-
стройки (29, 23 и 3,6 км2 соответственно) и сравнительно небольшую чис-
ленность населения в них. Несмотря на то что Налайх административно гра-
ничит с центральными дүүрэгами, его застроенная часть не имеет с ними 
общих контуров. Застройка в обособленных дуурэгах более характерна для 
малых городов с многоэтажными жилыми зданиями в центре, юрточным и 
промышленно-складским окружением. Плотность населения превышает 
5 тыс. чел/км2 только во 2-м хороо в центре Налайха, в остальных хороо зна-
чения менее 1 тыс. чел/км2. Диапазон изменения численности населения 
имеет небольшие значения от убыли на 5 % до прироста на 20 %, что соот-
ветствует средним показателям по стране, только в одном 5-м хороо Налайха 
с промышленно-складской застройкой фиксируется прирост на 30 %. 

Нами был проведен тщательный анализ динамики и размещения насе-
ления по хороо, выявлена их зависимость от типов застройки, указывающая 
на то, что прирост населения наблюдается именно в новых районах, где идет 
современное высотное строительство и относительно невысокая плотность 
населения. Убыль населения или отсутствие прироста отмечается в перифе-
рийных юрточных районах и в центральных хороо, где фиксируется макси-
мальная плотность населения. 

Так, центральные хороо с жилой и общественно-деловой застройкой с 
высоким уровнем социальных условий уже достигли предела по плотности 
населения. Недостаток свободных территорий, высокая стоимость недвижи-
мости являются ограничивающими факторами дальнейшего роста населения. 
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В хороо преимущественно с новой жилой и смешанной застройкой (во-
круг центральной части) наблюдается прирост населения значительно выше 
среднего по городу. В результате застройки и перестройки старых промыш-
ленных зон здесь возникают проблемы соблюдения санитарных, градострои-
тельных норм, транспортная перегруженность и т. д. Такой стремительный 
рост населения в ближайшей перспективе приведет к достижению макси-
мальной городской плотности населения. 

В хороо с преобладанием юрточных строений с невысокой плотностью 
населения наблюдается рост населения на среднегородском уровне, однако в 
самых окраинных хороо и в хороо с высокой для нее плотностью населения 
обнаруживается значительная отрицательная динамика населения, что ука-
зывает на отток избыточного населения из-за плохих условий жизни. 

Следовательно, можно предположить, что население города постепенно 
смещается в хороо с новыми многоквартирными строениями, окружающие 
центр города, где относительно хорошие социальные условия, но при этом 
возникают новые проблемы перегруженности социальной и транспортной 
инфраструктуры, усложнение функциональной нагрузки среды и др. Одно-
временно население выезжает из старых юрточных хороо с низким каче-
ством и уровнем жизни, но большая доля городского населения все еще 
остается. Все это свидетельствует о хаотичном перемещении населения. 

Заключение 
Таким образом, на наш взгляд, полученные на данном этапе исследова-

ния результаты имеют большую практическую значимость, в частности, для 
оперативного выявления первоочередных проблем, сдерживающих факторов 
и резервов развития и т. д. 

К первоочередным проблемам хаотичного роста городских микрорайо-
нов без грамотного планирования в первую очередь можно отнести недоста-
ток объектов социально-бытовой инфраструктуры (прежде всего школ, дет-
ских садов, медицинских учреждений, объектов сферы услуг и др.), чрезвы-
чайную перегруженность транспортных артерий, недостаток «зеленых» зон 
отдыха и др. 

Как правило, различные стратегические планировочные документы ли-
бо устарели, либо не успевают следовать за динамично происходящими про-
цессами, поэтому стоит подчеркнуть, что именно такие исследовательские 
результаты дают возможность предугадать изменения многих городских 
районов, своевременно принять превентивные меры для административных 
структур (например, обеспечить точками притяжения, такими как центры 
торговой, сервисной, досуговой, культурной активности), выявить резервные 
территории для строительства объектов социальной инфраструктуры и т. д. 

Следует добавить, что полученные результаты и выводы являются ори-
гинальными и базовыми материалами для комплексных микрорайонных ис-
следований, и это пока только начало большого исследования. В дальней-
шем, на основе причинно-следственных связей нами планируется скоррели-
ровать сегодняшние результаты с другими факторами развития (ценой на 
недвижимость, обеспеченность инфраструктурными объектами, транспорт-
ной доступностью и др.). 
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