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СОВРЕМЕННЫЕ ВЫСОКОУРБАНИЗИРОВАННЫЕ 
МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ ЖИЛЫЕ КОМПЛЕКСЫ САМАРЫ

MODERN HIGHLY URBANIZED MULTIFUNCTIONAL RESIDENTIAL COMPLEXES IN SAMARA

В работе приводится анализ девелопмента высоко-
урбанизированных многофункциональных зданий 
в контексте развития современной жилой архи-
тектуры. Предлагается обзор жилой застройки 
Самары с конца ХХ столетия до современного 
этапа. Рассматриваются строящиеся объекты. 
Основной акцент делается на актуализацию 
многофункциональности как основного признака 
современной архитектуры. Обозреваются расши-
ряющиеся признаки высокоурбанизированности 
современной жилой застройки. Рассмотренные 
объекты анализируются с точки зрения их функ-
ционального наполнения, способности к автоном-
ному функционированию, градостроительного раз-
мещения. Выводы работы фиксируют тенденции 
развития современной жилой архитектуры.

The paper provides an analysis of the development of 
highly urbanized multifunctional buildings in the 
context of the development of modern residential 
architecture. An overview of the residential development 
of Samara from the end of the twentieth century to the 
modern stage is proposed. The objects under construction 
are being considered. The main focus of the work is on 
the actualization of multifunctionality as the main 
feature of modern architecture. The expanding signs of 
highly urbanized modern residential development are 
being observed. The considered objects are analyzed in 
terms of their functional content, ability to function 
independently, and urban planning location. The 
conclusions of the work fix the trends in the development 
of modern residential architecture.
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Идея многофункциональности является 
ключевой на современном этапе развития ар-
хитектурной мысли. Развитие данной концеп-
ции обусловлено несколькими факторами.

Экономические факторы

Экономическая парадигма развития со-
временного российского общества строится на 
частной собственности, что проявляется в воз-
можности частным лицам и крупным компа-
ниям выкупать площади для развития коммер-
ческой деятельности. 

Данный аспект заставляет застройщиков 
вносить в технические задания для проектиров-
щиков увеличение общественных площадей 
в строящихся объектах [1]. 

Также получает свое развитие арендный 
бизнес, поскольку не все предприятия ориен-
тируются на покупку недвижимости. Многие 
бизнес-модели ориентированы на аренду по-
мещений. Такая модель формирует устойчи-
вый вектор к увеличению многофункциональ-
ных пространств [2].

Социальные факторы

Современное российское общество развива-
ется в условиях дисперсности мест приложения 
труда. Крупнейшие градообразующие пред-
приятия сменились множеством более мелких 
предприятий. Эти обстоятельства накладывают 
свой отпечаток на трудовые миграции населе-
ния. Перемещения становятся дробными и про-
исходят на протяжении всего рабочего дня. Сви-
детельством данному тезису является плотность 
транспортных потоков, которая достигает своего 
пика в утренние и вечерние часы, но не снижа-
ется до минимальных показателей в течение ра-
бочего дня. В связи с активным перемещением 
жителей города возникает необходимость в соз-
дании развернутой социальной и торговой ин-
фраструктуры [3]. 

Активно развивается частный бизнес. 
Расширяется сфера услуг. За последние годы 
большое развитие получили образовательные 
услуги для людей всех возрастов, такие как сту-
дии творчества и изобразительного искусства, 
клубы изучения иностранных языков, разно-
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образные спортивные секции, развивающие 
клубы для детей дошкольного возраста. Очень 
активно расширяются объекты общественного 
питания и предприятия, оказывающие быто-
вые услуги.

Градостроительные факторы

Период с 2000-х годов по настоящее время 
для Самары прошёл в условиях активной за-
стройки градостроительных резервов. Большая 
доля приходится на жилые объекты. Уплот-
нению подверглись как центральные районы, 
так и районы срединных и периферийных зон 
города. Застройка вышеуказанных территорий 
ведется в условиях ограниченности территори-
альных резервов и, как следствие этого, у инве-
стора возникает объективное желание получить 
максимальную прибыль. Данное обстоятель-
ство отражается в высокой плотности застрой-
ки, завышении этажности зданий, уменьшении 
площади под благоустройство и открытые про-
странства [4]. Все эти факторы создают город-
скую среду с большой плотностью населения, 
что требует адекватных архитектурно-простран-
ственных решений [5]. Так, в большинстве объ-
ектов предусматриваются отдельно стоящие 
многоэтажные паркинги или они интегрируют-
ся в цокольные и первые этажи жилых зданий. 
Также первые уровни жилых зданий, как прави-
ло, отдаются под общественные функции.

Отдельно стоит отметить застройку рай-
онов удаленной периферии, где возникли 
крупнейшие современные жилые образова-
ния с развитой социальной инфраструктурой. 
В связи с отсутствием нехватки территориаль-
ных резервов под застройку объекты, строящи-
еся в районах удаленной периферии, имеют 
меньшую этажность, как правило не выше пяти 
этажей, что отражается на удешевлении стро-
ительства. Кроме того, новые районы Самары 
обладают большим количеством открытых 
пространств. Однако вдоль главных транспорт-
ных и пешеходных транзитов внутри жилых 
групп первые уровни также отдаются под об-
щественные функции [6]. 

Вышеописанные факторы позволяют сде-
лать ряд заключений. 

Современная городская среда формируется 
как полицентрическая структура, позволяющая 
жителям реализовывать свои потребности в тру-
де, отдыхе и общественных услугах без необходи-
мости преодолевать протяженные расстояния. 

Высокая плотность застройки террито-
рии требует формирования соответствующего 
уровня торговой и социальной инфраструкту-
ры [7]. Современный социально-экономиче-
ский этап развития общества требует расши-

рения функционального разнообразия сферы 
обслуживания населения.

Расширение сферы информационных 
технологий и увеличение численности работ-
ников, способных трудиться удаленно, фор-
мируют класс людей, которым не требуется 
перемещение с целью оказаться на рабочем 
месте. В таком случае возрастает нагрузка на 
объекты социальной инфраструктуры, приле-
гающие к месту проживания.

Представленный выше анализ ложится 
в основу предположения, что современная жи-
лая среда, как постоянно изменяющийся и от-
вечающий актуальным потребностям общества 
организм, обязана решать весь спектр перспек-
тивных задач [8, 9]. 

Самара является одним из крупнейших го-
родов России с постоянно развивающейся градо-
строительной деятельностью. В авангарде строи-
тельной отрасли стоит жилая застройка. В период 
с 2000-х годов и по настоящее время строительство 
жилья протекает по пространственно-географиче-
ским зонам города. Каждая пространственно-гео-
графическая зона города имеет свои особенности, 
и это коренным образом отражается на характе-
ристиках жилой застройки. 

Центральная (историческая) зона характе-
ризуется отсутствием обширных градострои-
тельных резервов, способных обеспечить про-
странство для строительства крупных жилых 
комплексов, решаемых в ансамблевом стиле. 
Как правило, объекты центральной зоны име-
ют точечный характер и это отражается на 
отсутствии открытых пространств, использую-
щихся для благоустройства и озеленения, ма-
лом количестве парковочных мест для жильцов 
дома, отсутствии парковки для посетителей об-
щественных учреждений, располагаемых в пер-
вых этажах. Устойчивой тенденцией застройки 
центральной зоны является высокая этажность, 
что сильно увеличивает нагрузку на все систе-
мы жизнедеятельности территории. Признаки 
высокоурбанизированной среды прослежива-
ются в основном в высокой этажности зданий, 
наличии общественной функции в первых эта-
жах. Подземные или надземные многоуров-
невые парковки встречаются довольно редко 
в точечной застройке. Это продиктовано тех-
нологическими сложностями строительства на 
небольшом участке земли, малым количеством 
парковочных мест и их высокой стоимостью.

Однако в центральной зоне есть примеры 
современных многофункциональных комплек-
сов. Подобные проекты формируются на месте 
высвобождающихся территорий кварталов де-
ревянной застройки ХХ столетия. Ряд кварта-
лов на границе исторической зоны застроено 
ветхими кирпичными и деревянными строени-
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ями малой и средней этажности, не имеющими 
исторической и архитектурной ценности, что 
представляет большой интерес для инвесторов. 
Реконструкция подобной территории всегда 
происходит с решением большого количества 
юридических, организационных и материаль-
ных вопросов. Причиной точечной застрой-
ки является неравномерность высвобождения 
градостроительных резервов под застройку, 
но если инвесторам удается высвободить от пя-
тидесяти до ста процентов площади квартала, 
то появляется возможность проектирования 
и строительства комплексного решения. 

Рассмотрим один из амбиционных проек-
тов комплексной жилой застройки, частично 
реализованный и находящийся в стадии завер-
шения в настоящее время. 

Ярким представителем элитной недвижи-
мости Самары является жилой комплекс «Гранд 
Империал», строительство которого ведется в на-
стоящее время. Жилой комплекс расположился 
в пределах улиц Самарской, Маяковского, Га-
лактионовской, Чкалова и занимает шестьдесят 
процентов территории квартала. Ранее на терри-
тории этого квартала был реализован проект жи-
лого комплекса «Империал», и в совокупности 
территория жилых комплексов занимает девяно-
сто процентов квартала. Данное обстоятельство 
позволило привлечь крупные инвестиции для 
строительства в два этапа высокоурбанизирован-
ного многофункционального жилого комплекса. 
На территории комплекса реализована концеп-
ция «двор без машин», при которой автомобили 
не паркуются на открытой территории внутрен-
него двора. Данная концепция реализована бла-
годаря трем уровням подземного паркинга и соз-
дает уникальную возможность для такой плотно 

застроенной территории, иметь открытые про-
странства для благоустройства и строительства 
площадок для спорта и отдыха. На верхнем 
уровне комплекса предусмотрена вертолётная 
площадка. Данные обстоятельства подчеркивает 
присутствие элементов урбанизированности за-
стройки. Многофункциональность рассматрива-
емого комплекса актуализируется размещением 
в первых уровнях по всему периметру комплек-
са общественных пространств. Жилой комплекс 
вмещает в себя семь ресторанных площадок, 
фитнес-комплекс с бассейном, расширенный 
перечень сервисных услуг, супермаркет. Жите-
ли комплекса имеют возможность посещать все 
общественные помещения и перемещаться по 
периметру всего комплекса, не выходя за преде-
лы здания, что говорит о высоком уровне мно-
гофункциональности. Основным достоинством 
рассматриваемого жилого комплекса является 
проектирование и реализация комплексного 
инженерно-конструктивного, функционального 
и композиционно-эстетического решения, что 
является редкостью при застройке среды цен-
тральной части города. 

В качестве недостатка можно отметить высо-
кую этажность некоторых корпусов комплекса ‒ 
свыше 20 этажей. Данное обстоятельство про-
диктовано экономической целесообразностью, 
однако повышает нагрузку на транспортный 
каркас и инженерные сети. Кроме того, высокая 
этажность застройки в центральной зоне не соот-
ветствует масштабу исторической застройки [10].

Срединная зона города характеризует-
ся наличием градостроительных резервов под 
застройку крупными жилыми комплексами. 
В период с 2000-х годов и по настоящее время 
в срединной зоне высвобождаются обширные 

Рис. 1. Жилой комплекс «Гранд Империал», Самара [10] 
Fig. 1. Residential complex “Grand Imperial,” Samara [10]
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территории под застройку. Высвобождение тер-
риторий идет по нескольким направлениям. 
Участки на просеках, от улицы Советской Армии 
до 7-й просеки, были заняты дачными постройка-
ми, гаражными массивами, садами и территори-
ями, закрепленными за предприятиями города, 
часто используемыми, как детские лагеря и базы 
отдыха. Промышленные предприятия, обладаю-
щие обширными территориями и переставшие 
функционировать в период 1990-х годов, созда-
ли предпосылки для строительства крупнейших 
жилых и общественных комплексов. Частный 
сектор и стихийные гаражные образования фор-
мируют основную часть высвобождающихся тер-
риторий срединной части. 

Основные проблемы застройки срединной 
части заключаются не в отсутствии градостро-
ительных резервов, а в низком уровне админи-
стрирования градостроительной деятельности. 
Инвестиционные потоки сосредоточиваются на 
строительстве жилых комплексов с низким уров-
нем урбанизированности, при этом социальная 
инфраструктура не получает такого интенсив-
ного развития. Вызывает много вопросов плот-
ность и застроенность территории, высотность 
застройки, недостаточное количество подзем-
ных и надземных паркингов, критически малое 
количество парковочных мест, элементов озеле-
нения и обводнения, малое количество разно-
направленных площадок для занятий спортом, 
выгула собак, тихого отдыха. С эстетической 
точки зрения проявляется отсутствие разрабо-
ток в области формирования фронта основных 
транспортно-коммуникационных направлений. 
Нет единой концепции композиционно-коло-
ристического (ансамблевого) решения перспек-
тив. Подобный хаос в подходе формирования 

застройки основных магистралей города лиша-
ет Самару туристической привлекательности, 
не формирует дифференцированную и узнава-
емую среду с узловыми акцентами. 

В срединной зоне можно рассмотреть не-
сколько проектов жилых комплексов с точки 
зрения направления данного исследования.

Жилой комплекс «Надежда» расположен 
на 5-й просеке и представляет собой уникаль-
ный высокоурбанизированный многофункцио-
нальный жилой комплекс, формируемый восе-
мью одноподъездными корпусами от 13 до 24 
этажей, трехэтажным административным зда-
нием и двухэтажным паркингом на 800 маши-
но-мест. Комплекс построен в 2009 году, однако 
его функционально-пространственная струк-
тура очень современна. Уникальность и высо-
кий уровень урбанизированности комплексу 
придает принцип расположения паркинга. 
Паркинг занимает всё пространство между 
жилыми зданиями, а его крыша становится 
эксплуатируемым уровнем для проезда авто-
мобилей и обустройства площадок различно-
го функционального назначения. Из паркинга 
можно подниматься на жилой этаж, используя 
лифт, оборудованный специализированными 
устройствами защиты от пожара. Комплекс 
также имеет высокий уровень функционально-
го наполнения, что обеспечивается размещени-
ем в первых уровнях жилых зданий обществен-
ных функций: магазинов, спортивных секций, 
студий творчества и развлечений. Комплекс 
оснащен открытыми спортивными и детски-
ми площадками. Он способен удовлетворять 
современные потребности жителей, быть при-
влекательным для инвестиций. Двухуровне-
вые квартиры с открытыми террасами, распо-

Рис. 2. Жилой комплекс «Надежда», Самара [11]
Fig. 2. Residential complex “Nadezhda,” Samara [11]
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ложенные в верхних уровнях каждой башни, 
повышают статус комплекса и привлекают 
состоятельных инвесторов. В целом, комплекс 
является примером высокоурбанизированной 
и многофункциональной жилой архитектуры, 
способной решать весь спектр актуальных за-
дач. Как недостаток можно отметить недоста-
точное озеленение, что компенсируется приле-
гающими к комплексу скверами [11].

В срединной зоне Самары ведется актив-
ная застройка градостроительных резервов, 
появившихся в результате реконструкции 
и сноса крупнейших промышленных объек-
тов. В настоящий момент можно выделить 
два участка. Первый участок в границах улиц 
Луначарского, Московского шоссе, Мичурина. 
Это бывшая территория Четвертого государ-
ственного подшипникового завода. Второй 
участок в границах улиц Северо-Восточной ма-
гистрали, Ново-Садовой, Лейтенанта Шмид-
та. Это участок, ранее занимаемый заводом 
имени А.А. Масленникова. Застройка данной 
территории Самары только начинается, одна-
ко можно выделить особенности современных 
жилых комплексов. 

1. Высокая этажность, ставшая неотъем-
лемой чертой современных жилых комплек-
сов. В строящихся на данный момент объектах 
максимальная этажность доходит до 28 и 37 
этажей, что является явным признаком высоко-
урбанизированности застройки. В перспективе 
возможно появление зданий свыше 40 этажей, 
однако проекты находятся в стадии разработки.

2. Наличие на территории строящихся 
комплексов многоуровневых подземных и над-
земных паркингов, обеспечивающих высокий 
уровень комфорта жильцов и посетителей. 
Следует отметить, что, как правило, количество 
парковочных мест в паркингах не удовлетво-
ряет спрос на них, в результате увеличивается 
нагрузка на дорожную сеть застройки. Особен-
ностью современных паркингов являются архи-
тектурные приемы обеспечения коммуникаци-
онных связей с жилыми уровнями. Застройщик 
пытается сократить время перемещения от 
парковочного места до жилой квартиры. 

3. Желание застройщика создавать ком-
плексные архитектурные решения на участке под 
застройку. Жилые здания объединяются пери-
метральной застройкой общественного назначе-

Рис. 3. Жилые комплексы: 
1 ‒ «ЗИМ Галерея» [12]; 2 ‒ «Баланс Towers» [13]; 3, 4 ‒ «Самара-Сити» [14]

Fig. 3. Residential complexes: 
1 – “ZIM Gallery” [12]; 2 – “Towers Balance” [13]; 3, 4 – “Samara City” [14]
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ния или возвышаются в виде жилых башен над 
несколькими общественными уровнями. Данный 
подход позволяет формировать закрытые обще-
ственные пространства внутри комплекса, ори-
ентированные на удовлетворение потребностей 
посетителей и жильцов. Скрытые от городских 
магистралей внутренние дворы повышают уро-
вень комфорта, свидетельствуют о многофунк-
циональности современной жилой застройки, 
а в тех случаях, когда открытые общественные 
пространства размещаются на крышах паркин-
гов и торгово-офисных этажах, подтверждают 
растущий уровень высокоурбанизированности.

4. Активное использование нижних уровней 
строящихся жилых комплексов под обществен-
ные функции. Данный аспект раскрывает основ-
ной вектор развития жилой архитектуры – совре-
менные жилые здания формируют комплексные 
функционально-пространственные решения 
и строятся по принципу увеличения процента 
общественных функций. В свою очередь, обще-
ственные функции делятся на торговые, офисные, 
объекты бытового обслуживания и ориентиру-
ются на удовлетворение растущих потребностей 
жильцов жилого комплекса [12‒14]. 

Объекты периферийной зоны находят-
ся в стадии своего развития и практически не 
имеют признаков высокоурбанизированности 
и многофункциональности. Данный аспект 
продиктован наличием большого количества 
территориальных резервов под застройку, 
а инвесторы принимают решения о строитель-
стве более утилитарных монофункциональных 
объектов с интеграцией общественной функ-
ции только в первые этажи жилых зданий. 

На основании проведенного исследования 
можно сделать ряд выводов, обобщающих акту-
альное состояние высокоурбанизированных мно-
гофункциональных жилых комплексов Самары:

1. Можно констатировать частичное замед-
ление процесса точечной застройки жилыми 
зданиями, не являющимися высокоурбани-
зированными и многофункциональными жи-
лыми комплексами. Данное обстоятельство 
продиктовано отсутствием территориальных 
резервов под застройку.

2. В настоящее время идет застройка самых 
значительных территориальных резервов в сре-
динной зоне города. Однако необходимо кон-
статировать, что нет утвержденного неутили-
тарного решения описанных в работе участков. 
Застройка ведется по периметру, а рассмотрен-
ные в статье объекты имеют разных инвесто-
ров-застройщиков и несут признаки точечной 
застройки локальными комплексами.

3. Все современные жилые комплексы цен-
тральной и срединной зон имеют большую 
этажность, а объекты инфраструктуры инте-
грированы в единый комплекс.
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