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В статье рассмотрена проблема архитектурно-планировочного формирования и раз-

вития жилища на территориях садоводств и дач Новосибирска и Ростова-на-Дону с уче-

том региональных условий. 

Цель: выявить архитектурно-планировочные особенности развития жилища на тер-

риториях, предназначенных для дачного и садоводческого строительства, установить 

динамику и интенсивность освоения садоводств в городской черте и сравнить эти про-

цессы в Новосибирске и Ростове-на-Дону. 

Методика исследования включает графоаналитическое исследование архивных, про-

ектных и картографических данных: кадастровых карт с данными о границах участков 

садоводческих товариществ, их количестве и площадях. 

Результаты и новизна заключаются в том, что на основании ретроспективного анали-

за и фактографических данных выстроена хронология, отражена динамика трансформа-

ции архитектуры садового дачного жилища Новосибирска и Ростова-на-Дону. 
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Purpose: The aim of this work is to identify the architectural and planning specifics of 

country-side houses and the dynamics and intensity of the gardening development in the mu-

nicipal areas of Novosibirsk and Rostov-on-Don. Methodology/approach: A graphical analy-

sis of archival, project and cartographic data is used in these studies. Cadastral maps with the 

data on the boundaries of gardening partnerships, their number and areas are studied to consid-

er the architectural and planning development of housing in the country-side  areas taking into 

account regional conditions of Novosibirsk and Rostov-on-Don. Originality/value: Based on 

the retrospective analysis and factual data, the chronology is proposed, and a mechanism of the 

architectural and planning transformation is suggested for country-side houses in Novosibirsk 

and Rostov-on-Don regions. 
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Введение 

На современном этапе с архитектурно-планировочной точки зрения жи-

лая застройка на территориях дач и садоводств развивается стихийно, что во 

многом обостряет проблему комфортного и безопасного обитания. 

Тенденция проживания горожан в более экологических местах, в част-

ности на дачах и садовых участках, характеризуется массовостью и самобыт-

ностью. Садово-дачное жилищное строительство вышло на новый этап своего 

развития, и вслед за городскими капитальными постройками садовые дачные 

жилища переживают своего рода строительный бум. 

Цель исследования заключается в выявлении механизма трансформации 

садово-дачной архитектуры и дальнейших путей еѐ развития. В работе принят 

хронологический поэтапный принцип рассмотрения объекта на основных 

пространственных уровнях формирования жилища на территории садово-

дачного строительства: 

а) на уровне город рассматривается размещение дач и садоводств в го-

родской структуре; выделены внутригородские дачи и садоводства, анализи-

руется эволюция их размещения; 

б) на уровне поселок главным выступает его архитектурно-планиро-

вочная структура; 

в) на уровне участок ключевая роль отводится архитектурно-прост-

ранственной структуре дачной усадьбы и ее эволюции. 

Методика исследования включает: 

– графоаналитическое исследование архивных, проектных и картогра-

фических данных: кадастровых карт с данными о границах участков садовод-

ческих товариществ, их количестве и площадях; карт поисковых систем ин-

тернета Yandex, Google и Wikimapia; графических и текстовых материалов 

генеральных планов Новосибирска и Ростова-на-Дону 2-й половины XX в. 

разных лет; 

– систематизацию нормативной и научной литературы по данной тематике; 

– натурное обследования архитектуры садоводств в разные сезоны года 

с фотофиксацией существующих, реконструируемых и новых построек. 

Для выявления особенностей архитектурно-планировочного развития 

жилища на территориях садоводств и дач выбраны города с населением более 

1 млн человек – центры Сибирского и Южного федеральных округов (рис. 1). 

Новосибирск – относительно молодой город, основан в конце XIX в., 

ныне административный центр Сибирского федерального округа, Новосибир-

ской области. Ростов-на-Дону – город с вековой историей, центр Южного фе-

дерального округа и Ростовской области. 

Расположение Новосибирска и Ростова-на-Дону в различных природно-

климатических условиях и регионах, с иными условиями становления и исто-
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рического развития, своеобразной структурой жилого фонда позволит прове-

сти сравнительный анализ и выявить общие и специфические особенности 

развития архитектуры садоводств и дач, вскрыть отношения город-пригород 

в крупнейших городах России. 
 

 
 

Рис. 1. Карты-схемы и фотоизображения садоводств и дач в Новосибирске и Ростове-на-Дону 
 

Массовое освоение и развитие коллективных садоводств, дач и огородов 

приходится на послевоенный период и в первую очередь обусловлено необхо-

димостью пополнения продовольственных ресурсов населения [8, 9, 11]. Про-

цесс этот происходит постепенно и, как отмечают исследователи, связан с вы-

ходом нормативных документов, регламентирующих область строительства 

и эксплуатации садоводств. В частности, С.Б. Поморов [11, 12] выделяет этапы 

по принципу внесения в нормы и уставы существенных изменений, начиная от 
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выхода Постановления Совмина СССР от 24.02.1949 г. «О коллективном и ин-

дивидуальном огородничестве и садоводстве рабочих и служащих». 

Как правило, «…в 1950–1960-е гг. садовые участки гражданам выделя-

лись вне административных границ городов, в пригородных зонах, в том чис-

ле в ближних пригородах» [2, с. 79]. Однако их доля и в городских границах 

позволяет отследить масштабы и процесс формирования. 

Город. В настоящее время в Новосибирске распространенность жилища 

для постоянного проживания на садовых дачных участках увеличилась на 

7 %. В 38 % случаев причиной является экологический фактор, выраженный 

ухудшением воздушного бассейна и шумом в центральных частях города. 

«…Первоначально выделенные на удалении от границ городских терри-

торий, многие поселки вторых жилищ с течением времени, по мере территори-

ального роста городов, оказались внутри городской черты…» [Там же, с. 81]. 

На схемах-картах в хронологическом порядке отмечено появление садо-

водств в городских границах. К 1960 г. в Новосибирске площадью 50 210 га са-

доводства занимают 359 га, что составляет 0,71 % городских земель, а к сентяб-

рю 2017 г. садоводства расширились до 5062 га, что занимает 10,08 % от город-

ской территории. В Ростове-на-Дону динамика менее выражена, наблюдается 

рост от 0,38 до 2,60 % (рис. 2–8). 

 

 
 

Рис. 2. Карты-схемы садоводств и дач в Новосибирске и Ростове-на-Дону в 1950-1960 гг. 

 

Рассматривая в ретроспективе появление садоводств в Новосибирске 

и Ростове-на-Дону, выделим периоды по десятилетиям, начиная с 1950-х гг. 

Схемы отражают плотность, интенсивность и вектор пространственного 

развития садовых дачных территорий. 
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Рис. 3. Карты-схемы садоводств и дач в Новосибирске и Ростове-на-Дону в 1960–1970 гг. 

 

 
 

Рис. 4. Карты-схемы садоводств и дач в Новосибирске и Ростове-на-Дону в 1970–1980 гг. 

 

 
 

Рис. 5. Карты-схемы садоводств и дач в Новосибирске и Ростове-на-Дону в 1980–1990 гг. 
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Рис. 6. Карты-схемы садоводств и дач в Новосибирске и Ростове-на-Дону в 1990–2000 гг. 

 

 
 

Рис. 7. Карты-схемы садоводств и дач в Новосибирске и Ростове-на-Дону в 2000–2010 гг. 

 

 
 

Рис. 8. Карты-схемы садоводств и дач в Новосибирске и Ростове-на-Дону в 2010–2017 гг. 
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Таким образом, на схемах и графике (рис. 9) видно территориальное 

увеличение дач и садоводств в Новосибирске и Ростове-на-Дону в простран-

ственно-временном континууме. 

 

 
 

Рис. 9. Динамика возникновения и территориального развития садоводств с 1950-х гг. 

по 2017 г. в границах Новосибирска (красная) и Ростова-на-Дону (синяя) линии 

 

Для Новосибирска скачок приходится в период после 1985 г., преобла-

дает юго-западное направление. Это же направление доминирует и в форми-

ровании агломерации. 

В Ростове-на-Дону количественный скачок объема территорий садо-

водств приходится на период после 1991 г., и напротив, садоводства развива-

ются в северо-восточном направлении. 

В Новосибирске в целом преобладает плотное, компактное размещение 

садоводств, объединенных в несколько десятков в Заельцовском, Дзержин-

ском и Советском районах. В этой зоне наиболее широко представлены круп-

ные садоводства с большим количеством земельных участков, хотя и ограни-

ченного по площади индивидуального земельного участка. Помимо преобла-

дающего плотного группирования, встречаются дисперсные группы садовод-

ческих объединений, некоторые из них по разным причинам находятся на 

стадии деградации или заброшены. 

В Ростове-на-Дону также преобладает компактное сосредоточение са-

доводств. Едиными группами товарищества, объединения и поселки сконцен-

трированы в Первомайском, Ворошиловском, Советском районах. Развитие 

территорий под сады в Первомайском районе направлено в сторону водохра-

нилища Ростовского моря и примыкает к Щепкинскому лесу, в Ворошилов-

ском – вдоль р. Темерник. 

С 1949 г. земельные участки для садоводства рабочих и служащих вы-

деляются из земель Гослесфонда по производственному принципу: учрежде-

ниям, предприятиям, организациям [9–12]. Анализ карт-схем Новосибирска 

и Ростова-на-Дону (рис. 8) показывает, что садоводства в структуре городов 

размещаются: а) группами и б) единично. 
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Более детально размещение группами можно проследить на схеме Пер-

вомайского района Ростова-на-Дону (рис. 10). Отсюда следует, что СНТ 

«Луч» несколько отдален, но это связано с тем, что соседние территории пе-

реведены в категории жилой зоны (согласно Приложению 6 Правил земле-

пользования и застройки г. Ростова-на-Дону. Карта границ территориальных 

зон. Фрагмент № 6. Первомайский район). 

 

 
 

Рис. 10. Схема садоводческих, дачных товариществ Первомайского района Ростова-на-Дону 

 

Поселок. Территории садово-дачной застройки имеют свою специфику, 

которая предопределена величиной товарищества, размерами земельных 

участков, природно-географическими особенностями, хозяйственной деятель-

ностью и прочими факторами. 

Структурным элементом, характерным для большинства дачных терри-

торий, является участок площадью в шесть соток. Редким исключением явля-

ются малые участки площадью четыре сотки. Проезды шириной 3,5 м. В про-

центном соотношении на примере садоводческих территорий Новосибирска 

участки в шесть соток составляют 88 % [1, т. 2, с. 137]. 

Установлено, что площади садоводческих товариществ изменяются 

в большом диапазоне: от малых товариществ с площадью 1,9 га до больших – 

площадью 72–90 га. 

Анализ планировочной структуры садоводств демонстрирует появление 

со временем дополнительных функций, реализуемых инициативой самих дач-

ников. Так, помимо частных продовольственных магазинов, появляются СТО, 
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автомойки, клубы, детские площадки и даже аптеки, что влияет и на плот-

ность застройки и на долю рекреации (рис. 11). 

 

 
 
Рис. 11. Схема садоводства «Ромашка» в районе Ивушка Нижней Ельцовки Новосибир-

ска: фотоизображение, схема генерального плана и условные схемы проектной 

и существующей застройки 1 га территории 

 

Участок. Земельные участки площадью в основном 6 соток, за исклю-

чением малых площадью 4 сотки или сдвоенных в 12 соток, как правило, пря-

моугольной формы, узкой стороной обращены к общему проезду, там и орга-

низован въезд [15]. В большинстве случаев три стороны участка граничат 

с соседями, и один выходит на жилой проезд [14]. 

Расположение дома на участке имеет несколько вариантов по отноше-

нию к границам. Натурные наблюдения позволили выделить следующие при-

емы застройки участка: 

– дом и хозяйственные строения в глубине участка; 

– одна из стен дома или строения по границе (меже) или не более 1 м от 

границы участка; 

– застройка углом (рис. 12) 

– застройка участка по трем сторонам. 

В силу того, что основные строения – дома – на участках расположены 

в зависимости от пожелания владельцев, отсутствует единая линия застройки. 

При расположении участков широкой стороной к проезду в некоторых 

случаях формируется силуэт застройки [6, 7]. 

Непосредственно организация строений на участке варьируется, неред-

ко архитектурно-планировочное решение объединяет несколько приемов за-

стройки участка. 

На начальном этапе застройка участков садоводств осуществлялась со-

гласно нормативной регламентации с учетом строгих требований и ограниче-

ний. Эти требования постепенно дополнялись, менялись и уточнялись, «…де-

монстрируя изменение отношения государства к садово-дачному строитель-

ству» [12, с.174]. 



 Архитектурно-планировочные особенности развития жилища 95 

 

 
 
Рис. 12. Схема садового участка: пример застройки углом: 

1 – садовый домик; 2 – хозблок; 3 – компост; 4 – бассейн; 5 – теплица, парник; 

6 – скамья для отдыха; 7 – огород; 8 – земляника 

 

Изменения отражались в требованиях к площади и этажности построек 

на участке, их габаритах, материале и характере эксплуатации. Появление тех 

или иных построек взаимосвязано с функциональными процессами, происхо-

дящими на даче. Значительные трансформации касаются главной постройки – 

жилого дома, соотношения площади застройки к участку, расположения отно-

сительно границ. Анализ застройки садовых и дачных участком на разных ис-

торических периодах позволил выявить эволюцию типов садовых дачных по-

строек. Каждый период характеризует доминирующий тип застройки участка 

и жилой постройки наряду с типологическим архитектурно-планировочным 

многообразием (рис. 13). 

 

 
 
Рис. 13. Эволюция садово-дачной архитектуры в условиях постепенного ослабления 

ограничений: 

1 – дом; 2 – уборная; 3 – баня; 4 – беседка с мангалом; 5 – хозяйственная по-
стройка 
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Постепенное снятие строгих ограничений строительства на садовых 

дачных участках, а также возведение построек без привлечения архитектора 

и проектировщика повлекло за собой ряд грубейших нарушений, в связи с чем 

страдает не только архитектурный облик и панорама дачных территорий, но, 

что более важно, безопасность и комфорт [9, 15]. Нарушается баланс террито-

риального использования: увеличение затененных участков, уменьшение про-

цента озеленения и увеличение площади застройки. А ведь «повсеместное 

строительство дач, садовых домиков жителями крупных городов является 

естественной реакцией на неудовлетворительные рекреационно-оздорови-

тельные качества многоэтажного жилища» [5, с. 9–10]. 

Результатом исследования объекта на таких пространственных уровнях, 

как город, поселок, участок, является следующее: 

Город: 

– Архитектурное формирование и развитие садоводств и дач в Новоси-

бирске и Ростове-на-Дону отличается как в масштабах освоения городских 

земель садами и дачами, так и в характере развития. Для Сибирского региона 

характерно скачкообразное развитие, в отличие от южного, где характерно 

плавное освоение территорий. 

– Отличительной особенностью является вектор развития садово-

дачных территорий: для Сибири (г. Новосибирск) – в юго-западном направле-

нии, для Юга России (г. Ростов-на-Дону) – в северо-восточном. 

– В процентном соотношении доля садоводств по отношению к городу 

составляет в Новосибирске – 10,08 %, в Ростове-на-Дону – 2,60 %. 

Поселок: 

– Установлен плотный и дисперсный принцип группирования товари-

ществ, доминирует плотный. 

– Ретроспектива садоводств демонстрирует появление дополнительных 

функций силами самих дачников. Помимо частных продовольственных мага-

зинов, появляются СТО, автомойки и даже аптеки. 

Участок: 

– Выделены подходы к формированию застройки участка: 

– дом и хозяйственные строения в глубине участка; 

– одна из стен дома или строения по границе или не более 1 м от грани-

цы участка; 

– застройка углом; 

– застройка по трем сторонам. 

– Установлено количественное увеличение построек и их площади на 

участке в 6 соток. Это увеличивает плотность застройки, повышает пожарную 

опасность. Однако компенсируют эту ситуацию в одних случаях новые тен-

денции совместной застройки соседних участков и строительство домов-

дуплексов, в других – дополнительные зеленые насаждения, высаженные си-

лами самих дачников. 

– Отмечены новые тенденции и перспективы эффективного с экономи-

ческой точки зрения использования участков, такие как объединение несколь-

ких участков для комплексной застройки односемейных домов или разделе-

ние участка на две или три части. 
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Заключение 

Ретроспективный анализ эмпирических данных по застройке садово-

дачных территорий позволил определить хронологические этапы, отразившие 

динамику трансформации архитектурно-планировочной структуры садового 

дачного жилища Новосибирска и Ростова-на-Дону. 

Выявленные архитектурно-планировочные особенности развития жи-

лища на территориях, предназначенных для дачного и садоводческого строи-

тельства, характеризуют историческую динамику и интенсивность освоения 

территорий под садоводства в городской черте, устойчивость планировочной 

структуры садоводств, эволюцию архитектурно-пространственной структуры 

застройки садоводческой усадьбы и изменения типологической структуры 

жилых домов и надворных построек. 

Общие для Новосибирска и Ростова-на-Дону тенденции состоят в не-

прерывном росте доли садово-дачных территорий в структуре города, в уве-

личении плотности и процента застройки участков, усложнении типологиче-

ского многообразия жилых построек, в активном использовании территорий 

садоводств для строительства жилых домов для постоянного проживания го-

рожан доступного и комфортабельного классов. Это свидетельствует о посте-

пенной замене рекреационной функции садово-дачных территорий жилой 

функцией, о превращении загородной и пригородной среды в городскую 

с вытеснением природной среды и заменой ее искусственной средой и город-

ским благоустройством. 

В связи с этим вытекает необходимость разработки предложений по ка-

чественной модернизации планировочной структуры садово-дачных террито-

рий, обретению ею качеств и инженерного оснащения, характерных для город-

ской жилой среды, а также предложений по устройству культурно-бытовой ин-

фраструктуры территорий садоводческой застройки. Важнейшим элементом 

предложений должна стать архитектурно-типологическая систематизация жи-

лых домов и моделей планировки садовых усадеб. 

Установлено, что отличия в развитии садово-дачных территорий и архи-

тектурно-планировочной структуры садово-дачной архитектуры обусловлены 

спецификой планировки городов, природно-климатическими и ландшафтными 

особенностями, региональными социально-культурными факторами. Улучше-

ние качества жилой застройки садово-дачных территорий в Новосибирске 

и Ростове-на-Дону должно быть основано на учете региональных и локальных 

факторов социального, экономического и экологического характера. 
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