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КЛЮЧЕВЫЕ АСПЕКТЫ ПЛАНИРОВАНИЯ  
ЖИЛОГО РАЙОНА НА ТЕРРИТОРИИ БЫВШЕГО ЗАВОДА  
ИМЕНИ МАСЛЕННИКОВА В САМАРЕ

KEY ASPECTS OF RESIDENTIAL PLANNING ON THE TERRITORY  
OF THE FORMER PLANT NAMED AFTER MASLENNIKOV IN SAMARA

Рассматриваются социальные, градостроитель-
ные, экологические, экономические рычаги для 
формирования нового жилого района с  инфра-
структурой, соответствующей современным 
потребностям горожан. Особое внимание уделя-
ется вопросам реконструкции и  адаптации про-
мышленной инфраструктуры для нужд жилого 
строительства, а также необходимости создания 
комфортной городской среды для будущих жите-
лей. Представлены исторические данные об эволю-
ции промышленной территории, выбранной для 
проектирования жилого района. Отмечается не-
обходимость наличия территориальных ресурсов 
для разумного обоснованного размещения жилой, 
общественной и пешеходно-транспортной инфра-
структуры. Показаны разные стороны редевело-
пмента, среди которых возможность приносить 
доход местному населению, создавать рабочие ме-
ста и способствовать их социально-экономическо-
му развитию. 

Social, urban planning, environmental, economic le-
vers are considered to form a new residential area with 
infrastructure that meets the modern needs of citizens. 
Particular attention is paid to the reconstruction and 
adaptation of industrial infrastructure for the needs of 
residential construction, as well as the need to create 
a comfortable urban environment for future residents. 
Historical data on the evolution of the industrial area 
selected for the design of the residential area is present-
ed. There is a need for territorial resources for reason-
able reasonable placement of residential, public and 
pedestrian transport infrastructure. Different aspects 
of redevelopment are shown, including the ability to 
generate income for the local population, create jobs and 
contribute to their socio-economic development.
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Градостроительная наука разрабатывает 
новые концепции градостроительного разви-
тия, выводящие агломерации на постиндустри-
альный этап организации, ‒ кластерные страте-
гии развития, агломерирование территорий, 
деиндустриализация, редевелопмент, «эколо-
гический урбанизм», «устойчивое территори-
альное развитие», «точки роста» как полюсное 
развитие урбанизированных территорий [1].

Создание новой точки роста в  Самаре за 
счет проекта развития территории бывшего 
Завода имени Масленникова (ЗИМ) и прилега-
ющих прибрежных территорий р. Волги позво-
ляет частично смягчить разрастание города.

Исторически рассматриваемая площадка 
развивалась как промышленная территория. 
С  начала XX века здесь располагался Трубоч-
ный завод, который со временем превратился 

в Завод имени Масленникова, проработавший 
до 90-х годов XX века и, не пережив перестроеч-
ного периода, перестал существовать как про-
мышленное предприятие [2].

Территория предприятия, ранее входив-
шего в ВПК (военно-промышленный комплекс) 
страны, постепенно «дичала»  – большинство 
корпусов по разным причинам и в разные пери-
оды было разрушено – и в течение 20 или более 
лет представляла собой свалку строительного 
мусора и абсолютно деградировавшую террито-
рию, вычеркнутую с карт города, несмотря на то, 
что географически ‒ это центр города, примыка-
ющий к самым популярным и густонаселенным 
районам городской застройки (рис. 1‒3).

В соответствии с  устоявшейся и  логичной 
для центров городов тенденцией эта террито-
рия навсегда перестала быть промышленной 
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Рис. 2. Руинированные объекты ЗИМ в Самаре
Fig. 2. Ruined ZIM facilities in Samara

Рис. 1. Общий вид территории бывшего Завода имени Масленникова
Fig. 1. General view of the territory of the former Maslennikov Plant

Рис. 3. Арт-объекты советского периода на территории ЗИМ
Fig. 3. Art objects of the Soviet period on the territory of ZIM
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и  начала полноценно перерождаться в  терри-
торию нового жилого района. 

С  точки зрения современных принципов 
развития городских территорий более инте-
ресным и  жизнеспособным является вариант 
не просто монофункционального, а  много-
функционального жилого района, с  хорошо 
развитой транспортной и  социальной инфра-
структурой и даже с обеспеченностью рабочи-
ми местами за счет размещения коммерческих 
объектов и обеспечения общего на рассматри-
ваемой территории принципа  ‒ «Работаю. 
Живу. Отдыхаю» [3, 4].

Территория занимает примерно 50 га. Не-
однократно проводимые архитектурные кон-
курсы, в  том числе международные, подгото-
вили общественность и  подтолкнули бизнес 
и власть к принятию решений о начале проек-
тирования и  застройки территории бывшего 
Завода имени Масленникова.

Как известно, существует два основных 
подхода к  освоению участков, где находилось 
промышленное производство:

▪ Первый  – полное освобождение терри-
тории, снос всех существующих объектов и за-
стройка «с нуля» жильем и  коммерческими 
площадями. 

▪ Второй – реконструкция и модернизация 
зданий и  коммуникаций, а  также их дальней-
шее использование [5].

Для рассматриваемой площадки более 
актуальным является первый вариант, так как 
90  % существующих цехов было частично де-
монтировано, частично разрушено в  период 
2000‒2020 гг.

Социальные опросы жителей Самары (от-
крытые источники) выявили серьезные недо-
статки организации городской среды для жиз-
ни, работы и  отдыха населения. Только 13  % 
жителей удовлетворены комфортностью про-
живания (жилья); 82 % жителей не удовлетво-
рены качеством городской среды. Среди других 
вопросов жители указали следующее:

▪ 82 % не удовлетворены чистотой города;
▪ 70  % не довольны транспортной инфра-

структурой;
▪ 50  % считают город недостаточно озеле-

ненным и благоустроенным;
▪ 35 % указали на нехватку доступных спор-

тивных объектов;
▪ 20 % считают городскую среду, не ориен-

тированную на детей, небезопасной;
▪ 10 % обратили внимание на нехватку круп-

ных мероприятий и площадок для их проведения.
Рейтинг недостающих объектов инфра-

структуры «Каких объектов инфраструктуры 
недостаточно в месте вашего проживания?»:

▪ 33 % ‒ спортивная инфраструктура;

▪ 24 % ‒ парки, театры, скверы, детские пло-
щадки;

▪ 21 % ‒ театры, музеи, выставки, клубы по 
интересам;

▪ 20 % ‒ детские сады, детские клубы;
▪ 12 % ‒ поликлиники, больницы, лабора-

тории;
▪ 9 % ‒ кино, боулинги, клубы;
▪ 5 % ‒ школы, лицеи, гимназии.
При оценке городской инфраструктуры, 

в том числе ландшафта для использования его 
в  целях организации жилых, общественных 
и рекреационных территорий, учитывался це-
лый ряд важных аспектов: функциональный, 
санитарно-гигиенический, эстетический, тех-
нико-экономический, природоохранный, со-
циальный. 

В результате опросов были выявлены сле-
дующие проблемы:

▪ дисбаланс размещения жилой и деловой 
среды;

▪ сильная удаленность мест приложения 
труда от места жительства;

▪ низкий уровень развития общественного 
транспорта;

▪ новая застройка осуществляется без учета 
возможностей транспортной инфраструктуры;

▪ острый дефицит общественных про-
странств;

▪ несоответствие городской среды совре-
менным представлениям о благоустройстве.

Сегодня в  творчестве архитекторов, урба-
нистов и дизайнеров на первый план выходит 
индивидуальный язык проектирования, позво-
ляющий создавать неповторимые архитектур-
но-художественные образы, которых так не хва-
тает современной городской среде [6‒10].

Ключевыми принципами планирования 
территории ЗИМ являются: 

▪ смешанное использование городских тер-
риторий, где не менее 30–40 % отдается под об-
щественные функции в каждом районе;

▪ преимущественная полифункциональ-
ность и  универсальность пространств, ограни-
ченная монофункциональность (не более 10 % 
территории каждого района занято монофунк-
циональными участками);

▪ высокая плотность населения на участке 
не менее 15 тыс. чел./км2;

▪ создание эффективной уличной сети, где 
25–30 % ‒ доля улиц в балансе территорий (дли-
на улиц на 1 км2 порядка 18 км).

Современная ситуация диктует необходи-
мость обновления застройки и  использования 
ценных внутренних и прибрежных территорий 
в границах городской черты [11] (рис. 4).

Цель работы заключалась в создании кон-
цепции градостроительного регулирования 
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в границах территории бывшего Завода имени 
Масленникова и территориальных ресурсов по 
побережью реки Волги, расчета необходимых 
жилых, общественных и рекреационных терри-
торий, сооружений и устройств, а также их ти-
пологии. Более глобальной целью может стать 
новая модель управления развитием террито-
рии и увеличение интеллектуального потенци-
ала города: сохранение лучших, привлечение 
перспективных. 

Реализация намеченных целей представля-
ется возможной за счет создания нового центра 
города с  уникальными средовыми характери-
стиками, способными составить конкуренцию 
бизнес-столицам.

Рассмотрены возможности применения 
основных принципов редевелопмента и  их 
возможные локальные особенности, связанные 
с местом и временем реализации проекта. Раз-
работка включала изучение международного 
опыта реализации подобных программ в круп-
ных городах, изучение социальных, экологиче-
ских, ландшафтных, градостроительных, транс-
портных условий в  городе Самаре, а  также 
формирование рекомендаций для управления 
использованием этих территорий.
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