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Введение
Для сохранения исторических ландшафтов 

и основ городской культуры [6] необходимо 
привлечение инвестиций. При этом может воз-
никнуть противоречие между исторической 
спецификой  центральных  мест  и  задачами 
продаж. Как минимум, необходимо добиться 
равновесия между стремлением к экономиче-
скому успеху и сохранением исторических цен-
ностей [4]. Как максимум, следует стремиться 
к синергетическому прорыву, тогда эти ценно-
сти будут усиливать друг друга и противоречия 
будут сняты.

Статья посвящена существованию истори-
ческой городской застройки в контексте нужд 
современного  коммерческого  девелопмен-
та Самары. В настоящее время в городе идет 
разработка подходов к развитию территории 
Исторического поселения регионального зна-
чения, границы которого утверждены в 2019 г. 
Материалы данного исследования могут быть 
применены при разработке мастер-плана, ре-
гламента и других регулирующих документов 
Исторического поселения г. Самара. Работа 
посвящена определению стратегии развития 
коммерческой инфраструктуры на рассматри-

ваемой территории. Высказывается гипотеза 
о необходимости выбрать путь преемственного 
развития, т. е. совершенствования и поддержки 
сложившейся в течение последних 150 лет си-
стемы распределения объектов коммерческо-
го назначения. Эта система устойчива, имеет 
потенциал к развитию и соответствует градо-
строительной специфике исторической Самары.

Преемственность  развития  —  общеупо-
требительный термин, указывающий на пре-
имущественное  сохранение  существующей 
функционально-планировочной  структуры 
без коренных преобразований. Развитие про-
исходит путем последовательного совершен-
ствования и количественного дополнения су-
ществующей функционально-планировочной 
структуры,  а  также  ее  естественного  роста 
и экспансии на ранее неохваченной террито-
рии с учетом сохранения основных принципов 
исторического развития.

В качестве основного инструмента иссле-
дования избран метод натурного наблюдения 
и сбора информации на месте. Группа авторов 
обошла весь исследуемый район и зафикси-
ровала все объекты, обладающие признака-
ми активного коммерческого использования: 

«Улица начинается тогда, когда на ней торгуют, —
это азбука урбанистики» [9].

В  работе  рассматривается  современное  состояние,  генезис  и  градостроительное 
значение  коммерческой  инфраструктуры  исторического  города  Самары.  Основной 
материал  получен  в  результате  картирования  на  основании  натурных  исследований 
и анализа широкого круга открытых источников. Выявлен градостроительный каркас 
коммерческой активности. Полученные данные предполагается использовать в каче-
стве основания для разработки методик девелопмента на территории Исторического 
поселения г. Самары. Подчеркивается очевидная преемственность развития коммер-
ческой инфраструктуры в историческом городе.
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вое развитие, исторический город, городская среда, торговая улица.
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существующие  работающие  мага-
зины, предприятия общественного 
питания и оказания услуг населению, 
офисные помещения. Такой выбор 
методики обусловлен необходимо-
стью  исключить  не  используемые 
фактически объекты, тем не менее 
состоящие в реестрах коммерческих 
предприя тий,  для  качества  город-
ской среды и уровня ее насыщенно-
сти коммерческой инфраструктурой. 
Имеют значение только фактически 
работающие предприятия. На основе 
полученных данных проведено кар-
тирование и разработаны схемы рас-
положения фактически работающих 
предприятий коммерческой инфра-
структуры. Представленные в статье 
схемы имеют высокую степень точ-
ности и достоверности реального ис-
пользования объектов недвижимости 
на исследуемый период (лето 2024 г.). 
Все выводы, сделанные в статье, опи-
раются на эту информацию, представ-
ленную графически и наглядно.

Вопрос  достаточно  широко 
разработан по пяти основным на-
правлениям. В первую очередь это 
исследования, посвященные эконо-
мическим вопросам и маркетингу [1; 
3; 7; 13]. Вторая группа исследований 
посвящена вопросам истории градо-
строительства и краеведения [2; 4; 
10].  Третья  группа  исследований 
сосредоточена на архитектурно-гра-
достроительных аспектах развития 
исторических городов [11; 14]. Часть 
исследователей рассматривают фе-
номен городской среды как элемента 
человеческой культуры. Такие иссле-
дования имеют антропологический 
характер [9; 12]. Достаточно много 
публикаций  посвящено  сохране-
нию объектов культурного наследия 
и их приспособлению к современно-
му использованию [5; 15]. Новизной 
данной работы является применение 
указанных пяти основных направле-
ний к конкретной ситуации истори-
ческого центра Самары на материале 
фактических полевых исследований.

Исторический и современный 
город Самара и феномен 
«торговой улицы»

Самара основана в 1586 г. До вто-
рой половины XIX в. она располага-
лась на относительно компактном 
участке на стрелке при впадении реки 
Самары в Волгу. Во второй полови-
не XIX в. после получения статуса 
столицы губернии и строительства 
железных дорог Самара стала про-
мышленным и логистическим цент-
ром. На рубеже XIX–XX вв. взрывной 
рост экономики, в первую очередь, 
оптовой  торговли  зерном,  вызвал 
строительный бум, рост населения 

и территории города. В советский пе-
риод в Самаре (г. Куйбышеве) было 
много промышленных предприятий. 
В  период  Великой  Отечественной 
войны Куйбышев стал одним из цен-
тров эвакуации. Компактная терри-
тория старой Самары была неудобна 
для размещения крупных объектов. 
Произошел быстрый экстенсивный 
рост  территории  города  в  северо-
восточном направлении вдоль берега 
Волги. Ко второй половине XX в. Са-
мара стала промышленным центром 
с населением более 1,5 млн человек. 
При этом историческая часть горо-
да была практически не затронута 
новым  строительством,  сохранив 
градостроительно-планировочную 
структуру и большую часть застройки 
конца XIX — начала XX в.

В 2019 г. Самара получила статус 
Исторического поселения (ИП) ре-
гионального значения. Разработаны 
проекты,  определяющие  границы 
Исторического поселения, Объеди-
ненная Зона охраны объектов куль-
турного  наследия  (ОЗО),  предмет 
охраны и Регламент исторического 
поселения.  Продолжается  работа 
над концепцией устойчивого разви-
тия исторического центра Самары.

Феномен торговой улицы
В отличие от ярмарок и базаров, 

торговая улица работает постоянно, 
формируя материальную основу де-
ятельности — капитальные здания, 
сооружения или части зданий, об-
щественные пространства. В России 
даже с переходом к социалистической 
плановой экономике торговые улицы 
сохранились почти без изменений. 
Повлиять на устойчивость торговой 
улицы смогли только новые инфор-
мационные  технологии  [1;  3;  13]. 
Традиционная городская торговля 
проигрывает в конкурентном столк-
новении с новыми технологиями тор-
говли, например, такими как крупные 
моллы на периферийных территори-
ях городов.

Сохранение  и  развитие  торго-
вых улиц для исторического горо-
да необходимо, в первую очередь, 
для поддержания жизнеспособности 
его градостроительной структуры. 
Исторически сложившаяся функцио-
нально-планировочная  структура 
исторического города является пред-
метом охраны исторического посе-
ления. Равновесие мест приложения 
труда и селитебных зон, транспорт-
ной и инженерной инфраструктуры, 
расположение зон рекреации объек-
тов культуры и общественных про-
странств — все основные элементы 
городской ткани, обеспечивающие 
ее самобытность и нормальное функ-

ционирование, неразрывно связаны 
с работой коммерческой инфраструк-
туры. Ослабление ее значения приве-
дет к дисбалансу сложившихся связей 
и утрате значения исторического цен-
тра как точки притяжения.

Преемственность развития 
торговых улиц Самары 
как города с сохранившейся 
исторической застройкой

К рубежу XIX–XX вв. сложилось 
деление улиц Самары на торговые 
центральные и тихие жилые. Эко-
номическая модель Самары начала 
ХХ  в.  соответствует  современной. 
Торговые улицы Самары наполнены 
хорошо сохранившимися капиталь-
ными зданиями, изначально предназ-
наченными для торговли и оказания 
услуг. Этот исторически сложивший-
ся паттерн генетически предназна-
чен для решения современных задач 
формирования  городской  среды, 
т. е. усиления позитивных социаль-
ных контактов: привлекательность 
исторической среды, кроме туристов, 
воздействует и на местных жителей, 
стимулируя высокую посещаемость 
таких  территорий.  Если  он  будет 
сохранен  благодаря  протекторату 
городских властей, то сможет стать 
одним из факторов, способных ком-
пенсировать угрозу, которую в по-
следние  годы  создали  технологии 
онлайн-продаж для традиционного 
ритейла.

Справедливо и обратное: прогно-
зируя рост туристической активности 
и повышение уровня жизни жителей 
города, следует сделать вывод о про-
цессе  экстенсивного  роста  фонда 
коммерческих помещений в истори-
ческом центре — без уничтожения 
исторических зданий, которые в этом 
процессе сохранят свое изначальное 
назначение, подвергшись необходи-
мой модернизации. Такое расшире-
ние будет максимально эффектив-
ным  и  востребованным,  в  первую 
очередь, в уже сложившихся центрах 
коммерческой активности с высоким 
уровнем посещаемости. Побочным 
эффектом грамотного распоряжения 
имеющимися фондами окажется со-
хранение сложившегося историче-
ского центра.

Бо́льшая  часть  существующе-
го  фонда  нежилой  недвижимости 
с теми или иными оговорками со-
ответствует параметрам маркетинга 
малых и средних предприятий [7; 11]. 
Магазины, офисы, рынки, рестора-
ны и кафе конца XIX в. сопостави-
мы с аналогичными предприятиями 
нашего времени. Появление новых 
коммерческих объектов в историче-
ских зданиях или в новых объектах, 
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построенных в соответствии с требо-
ваниями регламентов исторического 
поселения, не сталкиваются с про-
тиворечиями  градостроительного, 
объемно-планировочного или эсте-
тического характера. Такие объек-
ты гомогенны исторической среде. 
Первые этажи в зданиях, выходящих 
на красные линии в квартальной за-
стройке, могут оказаться полностью 
занятыми коммерческими предпри-
ятиями. Это не наносит ущерба ка-
честву исторической городской сре-
ды. Напротив, активность фасадов 
на первых этажах первых линий — 
украшенные витрины, возможность 
входа  в  здание  с  улицы  для  всех, 
разнообразие  и  уникальность 
оформ ления  —  только  повышают 
комфорт  для  пешеходов  и  инфор-
мационно-эстетическую насыщен-
ность  городской  улицы.  При  этом 
должна контро лироваться сохран-
ность объек тов культурного наследия 
и исторически ценных градоформи-
рующих объектов [5].

Соблюдение  требований  пред-
мета охраны исторического поселе-
ния — это, пожалуй, единственный 
непреложный аспект регулирования 
коммерческой деятельности на тер-
ритории исторического поселения, 
кроме  самых  общих  безусловных 
требований санитарных норм и без-
опасности. Так достигаются основные 
цели. Торговые предприятия получа-
ют доступ к насыщенному пешеход-
ному трафику, а потребители полу-
чают многообразное и качественное 
предложение,  а  также  активную, 
насыщенную и комфортную город-
скую среду. Формирующее структу-
ру уличной сети, значение торговых 
улиц сохраняется.

Феномен исторического 
поселения и его 
девелоперский аспект 
на примере исторического 
центра города Самары

В  настоящее  время  расшире-
ние  фонда  коммерческой  недви-
жимости за счет включения в него 
исторических зданий сталкивается 
с рядом проблем не только в Сама-
ре, но и в других городах, имеющих 
историческую застройку, сформиро-
вавшуюся до середины XX в. Одна 
из них — высокий износ и недоста-
точные мощности систем инженер-
ного оснащения. Другая — высокая 
степень износа исторических зданий. 
Третья — сложная правовая ситуация 
с межеванием, правами собственно-
сти  и  ограничениями  хозяйствен-
ной  и  строительной  деятельности 
с объектами культурного наследия 
и на территориях высокой концен-

трации  таких  объектов.  Наконец, 
не последнюю роль играют вопросы 
защиты  от  каких-либо  изменений 
паттернов застройки, выступающей 
в качестве объекта культурного на-
следия со всеми зданиями, сооруже-
ниями и системой улиц.

По оценке экспертов1, к 2020-м гг. 
в крупных городах Российской Феде-
рации, в том числе в Самаре, достиг-
нут общий мировой уровень обес-
печенности крупными торговыми 
центрами-новостройками. Крупные 
объекты требуют значительных про-
странственных ресурсов, большого 
количества парковочных мест и вы-
сокого уровня оснащения инженер-
ными коммуникациями. Дальней-
шее развитие этого типа торговой 
недвижимости маловероятно. Вы-
сокоэффективный торговый объект 
может располагаться на периферии 
города без ущерба для коммерческой 
деятельности. В то же время такой 
объект будет разрушающе воздейст-
вовать на среду исторического горо-
да. Он может оказать непреодолимое 
конкурентное давление на предприя-
тия стрит-ритейла и своим масшта-
бом  подавит  контекст  историче-
ской застройки. Крупные торговые 
комплексы  —  это  нежелательный 
вариант  развития  коммерческой 
инфраструктуры  на  территории 
исторического поселения.

В историческом центре сама ма-
териальная структура застройки со-
ответствует интересам малых пред-
приятий.  Развитие  коммерческой 
инфраструктуры  на  территории 
Исторического поселения Самары 
не должно восприниматься как сум-
ма затрат, необходимых для ее под-
держания. Она представляет собой 
потенциальный источник прибыль-
ного бизнеса с высокой степенью са-
морегуляции, когда предприниматель 
на основании своего опыта и зна-
ния специфики своего бизнеса [8] 
ищет оптимальное местоположение 
для объекта, формирует его имидж 
и функциональное оснащение. Точ-
ность и эффективность этих решений 
являются предпринимательским ри-
ском, востребованные объекты жи-
вут и развиваются, невостребован-
ные закрываются и уступают место 
другим. Это естественный творческий 
процесс, который не требует допол-
нительных регуляций.

Важно, что такой вектор развития 
торговых  улиц  соответствует  тен-

1  Проект  Стратегии  развития  торговли 
в Российской Федерации до 2025 г.: [сайт] — 
URL:  https://minprom.samregion.ru / wp-
content / uploads / sites / 9 / 2019 / 10 / proekt-
Strategii-razvitiya-torgovli-v-RF.pdf  (дата 
обращения: 01.08.2024).

денциям развития Самары рубежа 
XIX–XX вв. [2; 10]. В это время мак-
симальная коммерческая активность 
наблюдалась на улицах со статусной 
застройкой, в местах концентрации 
городских достопримечательностей. 
При этом оптовая торговля, не тре-
бующая привлечения внимания фла-
неров и гостей города, располагалась 
на  окраинах.  В  качестве  примера 
можно привести формирование тури-
стических маршрутов. Они связаны, 
в первую очередь, со стимулировани-
ем посещения городских достоприме-
чательностей, памятников истории 
и культуры. Задача формирования 
такого  маршрута  имеет  планиро-
ванный срок реализации, который 
не совпадает с естественным ходом 
самоорганизации бизнеса по рыноч-
ным законам.

Обзор зон торговой активности 
в районе Исторического 
поселения города Самары 
в исторической перспективе 
и в настоящее время

В настоящее время максимальная 
концентрация  торговли,  питания 
и  офисов  происходит  там  же,  где 
и в конце XIX в. Там недвижимость 
имеет максимально высокую стои-
мость, ставка аренды высокая. Пред-
приниматель готов пойти на большие 
затраты по приспособлению поме-
щения под свои нужды, и он ожидает 
большую эффективность от инвес-
тиций в недвижимость [14; 15]. На-
пример, к концу XIX в. Дворянская 
улица, ныне ул. Куйбышева, стала 
местом с самой дорогой и престиж-
ной недвижимостью в Самаре. Она 
проходит  вдоль  Волги  на  верхней 
террасе ее берега, соединяет пл. Ре-
волюции (бывшая Александровская) 
и Струковский Сад — главную город-
скую площадь и главный городской 
парк — со зданием городского театра. 
На всем протяжении улица застроена 
качественными капитальными зда-
ниями с высоким уровнем архитек-
турной отделки. Большая их часть 
сохранилась до наших дней. Высокая 
востребованность коммерческих по-
мещений вдоль этой улицы привела 
к тому, что практически все первые 
этажи зданий на всем ее протяжении 
строились с расчетом активной тор-
говли и предоставления услуг. Разви-
тая и качественная инфраструктура 
Дворянской улицы продолжила ра-
ботать  по  своему  прямому  назна-
чению и после революции, несмот-
ря  на  смену  политического  строя 
и экономического уклада. Торговый 
характер с элементами элитного по-
требления сохранялся в течение всего 
ХХ в. Жители советского Куйбышева 
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продолжали приезжать на ул. Куйбышева за покупка-
ми и для проведения досуга. Сохранить свое значение 
ул. Куйбышева смогла благодаря качеству архитектуры 
и развитости коммерческой инфраструктуры.

На ул. Куйбышева от пл. Революции до завершения 
улицы на пл. Чапаева сконцентрировано большое ко-
личество объектов культурного наследия. Всего это 58 
объектов культурного наследия, из них 14 федерального 
значения, а также 11 зданий имеют статус ценных гра-
доформирующих объектов. И только 5 зданий, постро-
енных за последние 50 лет, не имеют статуса охраны. 
В целом на ул. Куйбышева 93,2% зданий, выходящих 
фасадами на улицу, сохранились с дореволюционного 

времени и имеют охранный статус. Это показатель ка-
чества архитектуры застройки на данной территории. 
Все первые этажи по ул. Куйбышева заняты объектами 
коммерческой инфраструктуры, и это функциональное 
назначение не менялось с начала ХХ в.

Коммерческие помещения на территории Историче-
ского поселения распределены неравномерно. Это ка-
сается предприятий торговли и услуг (Иллюстрация 1), 
общественного питания (Иллюстрация 2) и офисных 
помещений (Иллюстрация 3).

Четко прослеживаются места концентрации торговли 
(Иллюстрация 1), в первую очередь район, ограниченный 
улицами Пионерская, Некрасовская, Ст. Разина, Самар-
ская. Торговая активность высока и в районе площадей 
Самарская и Куйбышева, но со значительно меньшей 
степенью концентрации. Значительную активность пред-
приятий общественного питания (Иллюстрация 2) можно 
наблюдать на участке, ограниченном улицами Венцека, 
Некрасовская, Куйбышева, Фрунзе. Этот участок сов-
падает с зоной концентрации торговли, но имеет более 
определенные рамки. Офисные помещения сконцентри-
рованы (Иллюстрация 3) вдоль улиц Алексея Толстого, 
Водников, Куйбышева и Фрунзе, также во многом совпа-
дают с территорией активности торговли. По территории 
Исторического поселения в целом офисы расположены 
более равномерно (см. Иллюстрацию 3).

Можно констатировать появление новой точки ак-
тивности в размещении офисов и других коммерческих 
помещений во вновь реконструированной промышленной 
зоне — комплексе «Станкозавод». Подобные проекты 
в настоящее время рассматриваются для других зон, вы-
несенных и ликвидированных промышленных предпри-
ятий, например, мельница Соколова и территория Завода 
клапанов.

В размещении коммерческих объектов на террито-
рии Исторического поселения (Иллюстрация 4) можно 
увидеть влияние двух факторов. Во-первых, это матери-
альная структура объекта. Коммерческая активность кон-
центрируется там, где имеется техническая возможность 
для деятельности. Это районы капитальной исторической 

Иллюстрация 1. Зоны концентрации предприятий сферы 
торговли и услуг. По данным натурных обследований и открытых 
источников (Яндекс-карты, 2-ГИС, Народная карта) на 2024 г.

Иллюстрация 2. Зоны концентрации предприятий 
общественного питания. По данным натурных обследований 
и открытых источников (Яндекс-карты, 2-ГИС, Народная карта) 
на 2024 г.

Иллюстрация 3. Зоны концентрации офисных помещений. 
По данным натурных обследований и открытых источников 
(Яндекс-карты, 2-ГИС, Народная карта) на 2024 г.
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застройки, изначально приспособленной для торговли 
и услуг, и относительно свободные территории, где суще-
ствует правовая обоснованность для нового строительст-
ва и радикальной реконструкции, например, территории 
ликвидированных промпредприятий, которые легче при-
вести к соответствию современным критериям качества. 
А во-вторых, и это наиболее важно для стратегии разви-
тия Исторического поселения, такое размещение ком-
мерческих объектов является материализованным следом 
исторической традиции хозяйствования и использования 
городского пространства.

Сохранение мест концентрации коммерческой ин-
фраструктуры,  сложившейся  в  конце  XIX  —  начале 
XX в., свидетельствует об устойчивости этой модели 
хозяйствования и использования городской террито-
рии, о комплексном феномене исторического городского 
ландшафта, совокупности материальных объектов и яв-
лений нематериальной культуры [12]. О сохранности 
способа использования недвижимости свидетельствует ее 
типология, сохранившаяся с момента постройки здания. 
Помещения первых этажей имеют выходы в обществен-
ное пространство, широкие витрины и высокие потолки. 
Изначально с момента постройки эти помещения были 
предоставлены для торговли или общественного питания. 
Сохранившиеся фотографии рубежа веков подтверждают 
коммерческое назначение этих помещений.

Анализируя исторически сложившуюся концентрацию 
коммерческих помещений на территории исторического 
поселения, можно сформировать функциональную про-
грамму развития всей территории с определением прио-
ритетов развития и функционального назначения каждой 
зоны. Основным элементом городской среды старой Са-
мары является городская улица, которая может быть ти-
хой, жилой или активной торговой. Структура торговых 
улиц составляет наиболее привлекательный для жителей 
и туристов комплекс общественных пространств. Эти же 
участки будут наиболее интересны для инвесторов. Суще-
ствующую степень коммерческой активности по улицам 
старой Самары можно увидеть на схеме (Иллюстрация 5).

Заключение
Торговые  улицы  имеют  определяющее  значение 

для поддержания жизнеспособности планировочно-функ-
ционального элемента, являющегося материальной осно-
вой социально-культурного феномена — исторического 
центра Самары. Именно они формируют транспортные 
и пешеходные потоки, определяют точки притяжения 
и формируют функциональное качество среды в целом. 
Для сохранения и развития торговых улиц первостепен-
ными задачами являются: 1) развитие системы социаль-
но-ориентированных предприятий; 2) поддержка обще-
городских программ, таких как туристические маршруты; 
3) совершенствование исторически сложившихся центров 
активности; 4) формирование новых центров активности. 
Задачи в этом списке расположены по мере убывания 
их приоритетности. Задача развития территории может 
потребовать усилий по концентрации предприниматель-
ской активности в определенных локациях. Это потребует 
определенных организационно-управленческих усилий. 
Управленческие стратегии, направленные на развитие 
территории в целом и общее благо, не могут опираться 
на какую-либо форму принуждения. Методами управле-
ния в данном случае могут быть: 1) развернутая система 
информирования предпринимателей о предполагаемых 
программах, зонах высокого пешеходного трафика, сво-
бодном фонде объектов недвижимости (к свободному 
фонду можно отнести объекты, находящиеся в государст-
венной собственности, изъятые или расселенные для го-

сударственных нужд); 2) квалифицированная помощь 
в определении эффективности локации и подготовке 
пакета документов на выбранный объект недвижимо-
сти. Эти меры могут дополнить основную работу по со-
вершенствованию градостроительного регулирования 
на территории Исторического поселения. Основной за-
дачей градостроительного регулирования в этих условиях 
становится поиск баланса между стимулированием пред-
принимательской энергии и свободы и соблюдением со-
хранности культурного наследия, включающего не только 
архитектурные памятники, но и весь комплекс традиций 
производства и потребления, включая градостроительную 
структуру исторического города.

Иллюстрация 4. Зоны концентрации коммерческих 
предприятий. По данным натурных обследований и открытых 
источников (Яндекс-карты, 2-ГИС, Народная карта) на 2024 г.

Иллюстрация 5. Концентрация коммерческой активности 
по городским улицам. По данным натурных обследований 
и открытых источников (Яндекс-карты, 2-ГИС, Народная карта) 
на 2024 г.
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