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Рассматриваются процессы изменения параме-
тров функциональной насыщенности и показателей 
плотности на примере исторического планировочного 
ядра города Самары. Предметом анализа выбрана город-
ская среда квартальной застройки центрального исто-
рического планировочного ядра г.о. Самара. Проведена 
динамика изменения плотности показателей. Выявле-
но, что эволюция квартальной застройки характери-
зуется максимальным увеличением плотности функ-
циональной насыщенности в квартальной застройке 
усадебного типа средней этажности и стремлением 
высотной застройки к монофункциональности с пре-
обладанием жилой функции.

Processes of change of parameters of functional inten-
sion and density indicators on example of a historical plan-
ning core of Samara city are viewed. Dynamics of change 
of density parameters is revealed. Evolution of quarter de-
velopment is characterized by functional intension increase 
in quarter development of manor type and by aspiration for 
residential function predominance in high-rise buildings.
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циональная насыщенность, квартальная застройка.
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ЭВОЛЮЦИЯ ПЛОТНОСТИ И ФУНКЦИОНАЛЬНОЙ НАСЫЩЕННОСТИ 
ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ НА ПРИМЕРЕ ЦЕНТРАЛЬНОЙ ПЛАНИРОВОЧНОЙ 
ЗОНЫ ГОРОДА САМАРЫ
EVOLUTION OF THE DENSITY AND FUNCTIONAL INTENSION OF URBAN ENVIRONMENT 
ON EXAMPLE OF CENTRAL PLANNING AREA OF SAMARA CITY

В данной статье автором осуществляется по-
пытка провести анализ исторического развития, 
выявить закономерность и дать оценку количествен-
ным и качественным изменениям функциональной 
насыщенности городской среды города Самары. 
Автором предлагается показатель функциональной 
насыщенности как величины качественной оценки 
использования территорий, характеризующей по-
тенциал деловой активности (Кфн). Данная величи-
на предлагается для оценки перспектив развития, 
жизнеспособности и устойчивости в развитии эле-
ментов планировочной структуры города. Для из-
мерения предлагается использовать коэффициент 
со значениями от 0 до 1 (процентное соотношение 
площадей жилой застройки и общественно-деловых 
функций, обеспечивающих активность территории), 
где показатели, близкие к 0 и 1, характерны для мо-
нофункциональных территорий (только жилых или 
только общественных), а средний диапазон – это тер-
ритории со сбалансированной функциональной на-
сыщенностью.

Предметом анализа выбрана городская среда 
квартальной застройки центрального исторического 
планировочного ядра г.о. Самара, в границах левого 
берега реки Волги, улиц Полевой, Владимирской, 
Коммунистической, Чернореченской, Спортивной, 
полосы отвода железной дороги, правого берега 
реки Самары. Ее основа сформирована первым ре-
гулярным планом перспективной застройки города 
Самары («Геометрический план Симбирского на-
местничества города Самара снят в 1782 году мая 
14-го дня уездным землемером Сахаровым») [1, с. 91] 
(рис. 1а). Данный план претерпевал значительные 
изменения еще два раза в 1804 и 1840 гг., было до-
бавлено пять новых кварталов с северной стороны. 
В 1840 г. для уездной Самары был составлен третий 
«геометрический» план (рис. 1б). 

В 1851 г. Самара становится административным 
центром Самарской губернии. В 1853 г. был конфир-
мован новый генеральный план города (составили 
губернский землемер М.И. Федоров и помощник 
архитектора Фирсов). План сохранял регулярную за-
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стройку и предусматривал ее развитие в пригороде 
[1, с. 109-110] (рис. 1в).

В границах города Самары данная историче-
ская квартальная застройка представляется наибо-
лее интересной для анализа, в связи с тем что в сло-
жившихся ячейках кварталов возможно проследить 
эволюцию морфотипов застройки, оказывающую 
весомое влияние на параметры плотности и функ-
циональной насыщенности [2,3]. 

Согласно нормативам градостроительного 
проектирования, действующим в Российской Феде-
рации, основными показателями, характеризующи-
ми параметры застройки, являются коэффициент 
застройки (или процент застройки территории, %) и 
коэффициент плотности застройки (или общая пло-
щадь застройки, м2/га), характеризующие предельно 
допустимый строительный объем зданий и соору-
жений [4, п. 5.6]. В мировой практике в сфере градо-
строительства в области нормирования параметров 
плотности применяются следующие показатели: FSI 
- коэффициент плотности застройки (fl oor space in-
dex-FAR), GSI - коэффициент застройки (ground space 

index), OSR - индекс открытого пространства (open 
space ratio), L - количество этажей (number of fl oors) [5]. 
Российский коэффициент застройки идентичен по-
казателю GSI, а коэффициент плотности застройки 
идентичен показателю FAR.

Оценка территории городской архитектурной 
среды проводилась по следующим количественным 
критериям, принятым как основные, в учет не прини-
мались эстетические и объемно-пространственные 
параметры:

- коэффициент плотности застройки – Кпз 
(FAR);

- коэффициент застройки – Кз (GSI);
- индекс открытого пространства (OSR);
- показатель функциональной насыщенности – 

Кфн.
Для определения изменения плотностных по-

казателей территорий, сформированных преимуще-
ственно жилой застройкой, подобран ряд кварталов, 
отражающих процесс развития городской среды в 
различные временные отрезки формирования горо-
да (с 1804 до 2012 гг.).

Рис. 1. Этапы развития города Самары: а – Генеральный план города Самары 1782 г.; 
б – Генеральный план города Самары 1840 г.; в – Генеральный план города Самары 1853 г.
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Рис. 2. Характеристики кварталов: а – 1850 г. 130 квартал; б – 1900 г. 40 квартал; в – 1950 г. квартал-«ансамбль»; 
г – 1976 г. «Шанхай», 1985 г. кварталы вдоль улицы Агибалова; д – 2000-2007 гг. «Евроквартал»
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Кварталы периферии центральной исторической 
планировочной зоны в районе набережной реки Самары 
и часть кварталов, созданных по Генеральному пла-
ну 1840 г. В настоящее время сформированы раз-
реженной застройкой усадебного типа и преиму-
щественно малоценными ветхими деревянными 
одноэтажными и частично одно- и двухэтажными 
каменно-деревянными домами. Городская среда 
данных кварталов характеризуется низкими показа-
телями эффективности использования территории 
(в среднем Кпз=0,58; Кз=0,38), высоким индексом 
открытого пространства (OSR=1,05), представляет 
собой монофункциональную территорию жилой 
застройки (Кфн=0,05) и является потенциальным ре-
зервом для развития (рис. 2а–квартал № 130 в грани-
цах улиц Маяковского, Галактионовской, Чкалова, 
Самарской).

Кварталы, расположенные вдоль главных улиц, 
формирующих исторические ансамбли города (это совре-
менные улицы Ленинградская, Куйбышева, Молодогвар-
дейская, Льва Толстого, Фрунзе, Венцека и др.), застрое-
ны в основном в 1840-1900 гг. Для них характерна более 
плотная усадебная застройка преимущественно ка-
менными домами в среднем от двух до пяти этажей. 
Городская среда данных кварталов характеризуется 
достаточно высокой интенсивностью использования 
территории для среднеэтажной застройки (в сред-
нем Кпз=1,1; Кз=0,45), средним индексом открытого 
пространства (OSR=0,5), высокой плотностью функ-
циональной насыщенности (Кфн=0,42). Они имеют 
невысокий потенциал для развития в связи с боль-
шим количеством объектов культурного наследия 
и ценной фоновой застройки (рис. 2б-квартал № 40 
в границах улиц Венцека, Куйбышева, Ленинград-
ской, Фрунзе).

Кварталы комплексной застройки градострои-
тельными ансамблями 1930-1950 гг. Характеризуют-
ся застройкой периметрального типа с высокими 
плотностными показателями для средней этажно-
сти (Кпз=1,23; Кз=0,26), средним индексом открыто-
го пространства (OSR=0,6), невысоким показателем 
плотности функции (Кфн=0,12). С учетом комплекс-
ного подхода к освоению территории кварталы име-
ют невысокие показатели для уплотнения (рис 2в, 
квартал-«ансамбль» в границах улицы Маяковского, 
Волжского проспекта, улиц Полевой, Молодогвар-
дейской).

Кварталы застройки микрорайонного типа 1970-
1980 гг. Для них характерна комплексная планиров-
ка, в которой, как правило, применялась строчная 
высокоэтажная застройка. В рамках генерального 
плана 1965 г. и проектов детальной планировки 
территории архитекторами тогда была предпри-
нята попытка укрупнения квартальной структуры 
на базе микрорайонного принципа. Эти кварталы 
имеют предельно допустимые параметры плотно-
сти (Кпз=1,8-2,3; Кз=0,3-0,35), низкий индекс откры-
того пространства (OSR=0,38-0,28), прослеживается 
укрупнение функциональных зон и уменьшение 
функциональной насыщенности (Кфн=0,09-0,17) 
(рис. 2г, квартал «Шанхай» в границах улиц Маяков-
ского, Молодогвардейской, Полевой, Галактионов-
ской; кварталы в границах улиц Рабочей, Никитин-
ской, Ульяновской, Агибалова).

Кварталы современной застройки 1995-2012 гг. 
Для них характерна точечная и фрагментарная пе-
риметральная застройка микрорайонного типа с 
высокой интенсивностью использования террито-
рии и повышенной этажностью. Преобладает жи-
лая функция. Кварталы имеют превышенные па-

Рис. 3. Эволюция характеристик квартальной застройки
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раметры плотности (Кпз=4; Кз=0,5), низкий индекс 
открытого пространства (OSR=0,12), среднюю плот-
ность функций (Кфн=0,3) и не имеют резерва для 
развития (рис. 2д, квартал «Евроквартал» в границах 
улиц Вилоновской, Чапаевской, Ульяновской, Моло-
догвардейской).

Проведенная аналитическая работа показыва-
ет, что эволюция квартальной застройки конца XX 
- начала XXI в., на примере выбранных кварталов, 
отражающих основные этапы развития, характери-
зуется максимальным увеличением плотности функ-
циональной насыщенности в квартальной застройке 
усадебного типа средней этажности и стремлением 
высотной застройки к монофункциональности с 
преобладанием жилой функции (рис. 3).
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