






            Введение 

 Город и река, а в нашем случае - крупнейший исторический город и великая 
река. Река Волга и природный контекст, в решающей мере определившие 
пространственно-планировочное  развитие города  и  его своеобразие. И 
именно прибрежные территории, с которых  начинался город, являются 
носителями его наиболее значимой идентичности. В конце ХХ начале ХХI 

веков город вступил в фазу  переформатирования прибрежных пространств. 
После проведения работ по инженерной защите береговой линии 
актуализируются задачи по реновации прибрежных территорий города 
прилегающих к исторической центральной части города в границах ул. 
Бабушкин Взвоз – ул.Большая Садовая.   

            В этих условия представляется важным добиться наиболее полной 
реализации потенциала «города у реки» - «раскрытие» планировочных, 
функциональных, композиционных связей береговой линии и города, развитие  
рекреационных возможностей   территории. Здесь к  числу основных задач 
следует отнести:  

- формирование композиционной структуры ул. Чернышевского — как системы 
планировочных узлов и  связей с историческим центром и набережной;  

- рассмотрение прибрежной зоны – как  одного из основных направлений 
развития центра города,  а  ул. Чернышевского как главной прибрежной улицы 
с системой визуальных связей с акваторией р. Волга;  

- формирование набережной и зоны «контакта» с рекой как 
полифункциональной  рекреационной зоны - продолжение существующей 
набережной;  

- определение функциональной программы прибрежной зоны с точки зрения 
«городских интересов» - интересов жителей города; 

- рассмотрение  промышленной архитектуры середины ХIХ – начала  ХХ веков 
-  как важнейшего системного элемента исторической памяти города. 

           Архитектурное историческое наследие прибрежных территорий – это 
крупные  мукомольные предприятия,  с основными объемами многоэтажных (5-

7 этажей) мельниц, складов муки, элеваторов и сооружений для 
транспортировки и отгрузки продукции. Здесь использовались самые 
прогрессивные на тот момент производственные и архитектурно-строительные 
технологии. Объекты формировали панораму города со стороны  Волги. Они 
явно доминировали на фоне преимущественно 1-2-х этажной застройки  
городских  окрайн,  демонстрируя индустриальное, производственное начало, 
как главный вектор городского развития.    

            Промышленные здания того периода заложили основы «кирпичного 
стиля» - архитектурного направления ориентированного на использование 
функционально и конструктивно обусловленных приемов, на художественном 



осмыслении технологических особенностей, конструкций и материалов.              
Промышленная архитектура более «подлинна» и «достоверна», чем 
гражданская, поскольку не испытала в той мере, как общественная и жилая 
застройка, реконструктивных воздействий, приспособлений и изменений 
назначения. На первый план выходит осмысление выразительного потенциала 
застройки прилегающей к береговой линии, сохранение и развитие своеобразия  
этих территорий. Стоит задача ввода этих прежде закрытых производственных 
территорий в публичное городское пространство, их приспособление под иные 
социальные и функциональные задачи. Исторические промышленные 
комплексы следует рассматривать как полифункциональные развивающиеся 
системы, где большое значение имеет выбор трендов их преобразования. 
Наиболее обоснованными  представляются варианты, где имеет место 
сохранение  и развитие содержательного начала этих объектов. Это 
музеификация части объектов, их приспособление под экспозицию, например,  
истории мукомольного дела. В дополнение – выставочная,  образовательно-

познавательная, деловая и развлекательные функции . В таком случае решаются 
задачи преемственности развития комплексов и сохранения  исторической 
памяти о важнейшем этапе развития региона, когда город являлся  зерновой 
столицей России.   
 

Планировочная организация территории 

Планировочная организация территории предполагает формирование 3-х 
зон - прибрежной, центральной и входной (с ул. Чернышевского). Прибрежная 
зона принимает посетителей с набережной, где  располагаются объекты 
обслуживания, кафе, выставочная зона. По лестнице-амфитеатру 
осуществляется подъем на уровень бизнес-рекреации с  входными зонами в 
офисные блоки комплекса. От прибрежной бизнес зоны по трем направлениям 
попадаем в центральную зону - зону исторического архитектурного наследия.  
Первое направление -  вдоль бывших складов готовой продукции и котельной  - 
«торговая» улица. Здесь на нижних этажах располагаются объекты 
обслуживания,  торговли и общественного питания. Центральное направление 
приводит в «дворовые» пространства формируемые объектами архитектурного 
наследия.  Здесь основная рекреационная зона комплекса. Третье направление - 
проход вдоль музея  муки  (бывшие механические мастерские) и зоны 
размещения открытой экспозиции истории развития  технологий мукомольного 
производства. Входная зона со стороны ул. Чернышевского - здесь входная 
группа гостиницы (здание бывшей мельницы) и  распределение потоков 
посетителей в остальные функциональные зоны.  

Транспортная схема комплекса предполагает обустройство проезда по ул. 
Новоузенской с которого осуществляется заезд в двухуровневую подземную 
автостоянку. Планировочная организация территории позволяет обеспечить 
проезд противопожарного  и специального транспорта. Движение и стоянка 
автотранспорта на территории комплекса  не предусматривается, кроме 
подъезда к гостинице с ул. Чернышевского.   



Благоустройство территории комплекса предполагает формирование 
доступной безбарьерной среды с увеличением доли озеленения - 
преимущественно газоны, кустарники, низкоствольные деревья. «Березовая 
роща» фланкирует пространство центральной зоны  со стороны ул. 
Новоузенской. Тип мощения подчеркивает функциональные особенности 
данного места, предопределяя его сценарные возможности. В концепции 
использован ряд экологических подходов связанный со сбором и  
использованием дождевой и паводковой воды для полива, солнечных батарей, 
элементов (ламели) регулирования поступления солнечной энергии, 
формирования микроклимата и т.п.  

           Функциональная программа комплекса 

В типологическом отношении комплекс является бизнес-центром с 
широкой функциональной программой как  для сотрудников центра, так и для 
посетителей ими не являющимися. С учетом расположения комплекса  на 
набережной, в районе пляжа,  в зоне активного пешеходного трафика  
решаются  задачи обслуживания не только офисных сотрудников, но и 
посетителей набережной. На береговой линии  располагаются кафе, амфитеатр, 
выставочная зона. Также на береговой лини в направлении ул. 2-я Садовая 
размещены детская игровая и спорт площадки. В главном здании бизнес-центра 
основные зоны обслуживания сосредоточены на нижнем уровне - выставочный 
зал и  сити-холл. На 2-х верхних  уровнях размещены фуд-корт, конференц-

центр, переговорные. На последнем уровне  (эксплуатируемой кровле)  - 
рекреационная зеленая зона и открытая спорт-площадка. В башне 
располагаются офисы и переговорные. В гостинице также предусмотрена 
необходимый набор помещений - конференц залы и переговорные, фитнес-

центр, ресторан на 1 уровне, спортивно-рекреационный блок на верхнем 
уровне. В целом, функционально-планировочная организация объектов 
комплекса универсальна и допускает их  приспособление под актуальные 
запросы арендатора. Объекты культурного наследия приспосабливаются под 
офисы с помещениями обслуживания на 1 уровне и коференц-залами, 
переговорными на последнем этаже (здания бывших складов готовой 
продукции), под музей муки (бывшие механические мастерские), коворкинг 
(бывшее здание котельной), администрации комплекса (бывшее здание 
лаборатории).  

Объемно-пространственная структура комплекса 

Объемно-пространственная структура комплекса в своей основе направлена на 
раскрытие экспозиционного потенциала комплекса объектов культурного 
наследия. Демонтаж объектов, примыкающих к зданию мельницы и складам 
готовой продукции позволяет существенно улучшить визуальное восприятие 
комплекса ОКН с улицы Чернышевского и с  ул. 2-я Садовая. Основные 
объемы располагаются  ортогонально к  береговой линии по протяженной 
стороне участка и дают возможность визуального раскрытия здания мельницы 
и остальных объектов комплекса на Волгу и на набережную. Портальная 



структура проектируемого основного здания  комплекса как бы «кадрирует»  
комплекс мельницы при восприятии с  Волги, а при восприятии с набережной  
срабатывает эффект кулис - ближнего и дальнего плана комплекса,   динамика 
пространственного наложения новой и исторической застройки. Портал -  
символ демонстрирующий связь прошлого и будущего, природного и 
антропогенного, рационального и эмоционального. Лестница-амфитеатр - как 
приглашение и  символ нового общественного пространства. 

Проектируемые объекты наделены признаками промышленной типологии - 
галерея портала,  башня с цилиндрическим основанием, отсылающая к форме 
элеватора. Основные параметры новых зданий модульны зданию мельницы.  
Колористически новые здания приближены к палитре  исторической 
архитектуре.  Архитектурно-градостроительная концепция  предполагает  
раскрытие  архитектурного потенциала ранее «недоступного»  промышленного 
предприятия с целью  - формирования полифункционального общественно-

делового пространства.  
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ТЭПы мельницы:  

Площадь первого этажа - 866,1 м2 

Площадь типового этажа - 866,1 м2 

Общая площадь гостиничных номеров - 2 508 м2 

Общая площадь здания - 5 196,6 м2 

Строительный объем здания - 18 534,5 м2 

Количество номеров – 54 (30% - от 16 м м) 

Количество посадочных мест ресторана – 64 (1 м м на 4-5 пос м – 16 м м) 

Количество посетителей спорт. зала – 64 (1 м м на 4-5 пос м – 16 м м) 

 

 

ТЭП здания складов 

Количество этажей: 4 

Площадь застройки -1087, 8 м2 

Площадь первого этажа – 897,8 м2 

Площадь типового этажа - 935.0 м2 

Общая площадь здания - 2 723,8 м2 

Строительный объем здания – 53 658,8 м3 

Площадь кафе – 190м2 

Площадь торговых помещений: 280,5 м2 

Количество посадочных мест кафе – 42 (1 м м на 4-5 пос м – 11 м м) 

Площадь офисов – 1870 

Количество рабочих  мест - 156 

 

 

Проектируемое здание ТЭП  

Общая площадь - 59 381 м2 

Строительный объем здания -  487 410 м3 

Площадь застройки здания - 4357,7 кВ м2 

Площадь 1 этажа -  4 497, 4 м2 

Площадь типового этажа - 3 893,50 м2 

Площадь ресторана: 1422,5 м2 



Количество мест ресторана : 112 

Площадь офисов: 28 600 м2 

Количество рабочих мест: 6 355 

Площадь коворкингов: 1430 м2 

Площадь торговых помещений: 1589,7 

 

 

Парковка ТЭП: 

-1 ур парковки: 

74 маш места Площадь:  3277,8 м2 

 

-2 ур парковки: 

261 маш места Площадь : 8898,8 м2 

 

всего:  

335 мм Площадь: 12176.7 м2 

На участке: 42 мм 

Всего мм: 712 

Общая площадь парковки: 24 35, 3 м2 

 

Проектируемое здание 1:  

 

По ТЗ: 

Основное функциональное назначение – офисное здание; 

 Расчетная площадь - не менее 10 000 кв. м;  

Этажность – 10-12 этажей. 

Что сделала Кристина Орлова: 



Общая площадь: 1914 м2 

Количество этажей: 3 

Площадь застройки: 638 м2 

Площадь офисов:484 м2 

Количество рабочих мест: 107 

Проектируемое здание 6:  

 

Количество этажей : 2 

Общая площадь: 1 721 м2 

Площадь застройки : 1327 м2 

Площадь коворкингов: 560 м2 

Площадь офисов: 711 м2 

Количество рабочих мест: 158 

Строительный объем: 18 586, 1 м3 

Проектируемое здание 4:  

 

Количество этажей : 2 

Общая площадь: 1 138 м2 

Площадь застройки : 940 м2 

Строительный объем: 11 266, 2 м3 

Площадь офисов: 893 м2 

 



Проектируемое здание 3:  

 

Количество этажей : 1 

Общая площадь: 189 м2 

Площадь застройки : 189 м2 

Строительный объем: 11 266, 2 м3 

Площадь офисов: 157 м2 

Количество рабочих мест: 34 

 

 

 

Площадь всей территории - 33 510 кв. м 

Площадь территории в целях приспособления - 20 092 кв. м 

Площадь территории для нового строительства - 13 418 кв. м; 

 

 

 

 

 

 

 

 


