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Современные территории садоводств в пределах городов являются 
своеобразным смешением жилой и рекреационной застройки, 
нуждающейся в значительных вложениях в транспортную  
и социальную инфраструктуру со стороны городских органов 
власти. Сады — значительный резерв доступного и комфортного 
малоэтажного жилья, недооцененный в практике отечественного 
градостроительства. Для преобразования садов в жилые кварталы 
необходимо также формирование полноценных общественных 
пространств.
В работе проанализированы особенности формирования  
и развития коллективных садов, выявлены и изучены основные 
тенденции современного развития территорий садоводств, 
проанализирована градостроительная политика местных властей 
в отношении коллективных садов на основе разрабатываемой 
градостроительной документации, произведены натурные 
обследования нескольких садоводств в Ростове-на-Дону. На основе 
проведенного анализа и натурных обследований определены 
особенности типологии современной застройки садоводств, 
алгоритмы дробления земельных участков при реконструкции 
садов, выявлены тенденции пространственной организации 
территорий садоводств. 
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КОЛЛЕКТИВНЫЕ САДЫ  
КАК НОВЫЙ ТИП ЖИЛЬЯ  
В КРУПНЕЙШИХ ГОРОДАХ 
(НА ПРИМЕРЕ РОСТОВА-НА-ДОНУ)

Сегодня решение проблемы перманент­
ного жилищного кризиса в российских 
городах большинству игроков рынка и 

государственным регуляторам видится в ос­
воении новых территорий под пятна «ком­
плексной застройки» или в виде «бульдо­
зерной» реконструкции имеющихся жилых 
районов периода индустриального домостро­

ения. При этом за пределами внимания оста­
ются земли, занятые садоводствами, которые 
давно стали неотъемлемой частью любого 
российского города. Они представляют со­
бой интересный сплав застройки, сочетающей 
как жилые, так и рекреационные функции. 
По оценке А.Г. Махровой [Махрова, 2016], в 
настоящий момент в России насчитывается 
около 40 млн потенциальных садоводов.

В современной отечественной урбанисти­
ческой науке и практике городского управле­
ния нет четкого представления о том, каким 
образом развивать территории, занятые кол­
лективными садами, и стоит ли вообще их 
развивать. Исторически сложилось так, что 
коллективные сады заняли обширные тер­
ритории в городах, зачастую препятствуя их 
экстенсивному территориальному росту. При 
этом превращение их в полноценный резерв 
жилья затруднено катастрофически низким 
уровнем инфраструктуры. 

Предметом рассмотрения настоящей статьи 
являются территории, занятые коллектив­
ны ми садами в черте крупнейших городов 
или непосредственно прилегающие к ним, 
то есть формирующие ближний пояс лет­
него пригородного жилья и являющиеся 
резервом для развития городской жилой за­
стройки. В качестве примера выбран Ростов­
на­Дону  — крупнейший город юга России,  
в границах которого расположены обшир ­ 
ные территории, занятые коллективными са­
дами.

Если специфически русское понятие «дача», 
относящееся к пригородному жилью, массово 
вошло в русскую культуру с середины XIX в., 
пережив многочисленные социальные по­
трясения, то коллективные сады стали эле­
ментом советской, а позже и российской го­
родской культуры во второй половине ХХ в., 
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сформировав к настоящему времени соб­
ственную городскую субкультуру. 

В отличие от классических российских и 
советских дач, образующих в основном пол­
ноценные пригородные поселки, ориенти­
рованные преимущественно на рекреацию, 
сады изначально представляли собой масси­
вы земель, переданных гражданам для садо­
водства и огородничества, то есть для занятий 
сельским хозяйством. Именно в таком каче­
стве понятие «сад» рассматривается в данной 
статье. При этом в ряде исследований поня­
тия «дача» и «сад» отождествляются, либо сад 
понимается как один из типов дач [Между 
домом…, 2016, с. 306]. Отличительными чер­
тами садов являются простая ортогональная 
планировка с узкими проездами, примитив­
ное инженерное обеспечение, затрудненная 
транспортная доступность.

Тема исторического развития и совре­
менного состояния дач, садов и, шире, — су­
бурбанизации в России  — стала предметом 
внимания отечественной географической на­
уки и зарубежных специалистов, изучающих 
трансформацию постсоветских городов. Ей 
посвящены работы А.Г. Махровой [Махрова, 
2014, 2016], А. Трейвиша [Трейвиш, 2014, 2016],  
И.  Браде [Браде, 2014], А.И. Бреславского 
[Бреславский, 2016]. В коллективной моно­
графии «Между домом и… домом» [Между 
домом…, 2016] детально проанализирован 
феномен российских дач, в том числе и в 
контексте современных зарубежных иссле­
дований. Интересен опыт бывших республик 
СССР, добившихся преобразований и улучше­
ний среды дачных поселков вокруг крупных 
городов [Leetmaa et al., 2012].

В большинстве указанных работ объектом 
исследования являются дачи и сады, распо­
ложенные за городом и используемые для 
рекреации (второе жилье). При этом исследо­
вания в основном опираются на московскую 
и петербургскую практику. В данной статье 
предлагается рассмотреть те сады, которые 
находятся в процессе трансформации в го­
родскую застройку и сочетают как рекреаци­
онные, так и жилые функции. Такое сочетание 
само по себе вызывает конфликт, который 
находит отражение в пространственной орга­
низации территорий.

В методическом арсенале городских вла­
стей отсутствуют подходы к успешному реше­
нию проблем подобных районов. Для их вы­
работки необходимо прежде всего изучение 
территории как с точки зрения социально­ 

экономических, так и пространственных осо ­ 
бенностей развития. Настоящая работа по­
священа пространственным аспектам проб­
лемы и включает в себя анализ планиро­
вочной структуры садоводств как будущих 
городских кварталов, в том числе выявление 
принципиальных отличий от полноценного 
городского жилья, имеющихся предпосылок 
трансформации в малоэтажную застройку го­
родского типа. 

В качестве метода исследования выбра­ 
ны: натурные обследования территории, поз­
воляющие зафиксировать способы освоения 
этого типа пространства для жилья; изучение 
имеющейся градостроительной документа­
ции как средства фиксации планов публич­
ной власти по развитию территорий; изу­
чение нормативной базы застройки садов, 
оказывающей влияние на физические пара­
метры построек.

Ниже рассмотрены особенности появле­
ния и развития коллективных садов, оказав­
шие влияние на их пространственную ор­
ганизацию, и тенденции  освоения садов в 
настоящее время на примере одного из садо­
вых массивов Ростова­на­Дону.

Начало массовому садоводству советских 
граждан положило Постановление Совета 
Министров СССР от 24 февраля 1949 г. № 807 
«О коллективном и индивидуальном огород­
ничестве и садоводстве рабочих и служащих». 
Оно определило главные принципы обра­
зования садоводств — на свободных землях, 
не предназначенных для застройки, а также 
силами предприятий и организаций. Сад за­
креплялся за рабочим в бессрочное пользо­
вание при условии беспрерывной работы на 
предприятии, которое его выделило, в тече­
ние пяти лет после отвода земельного участка 
под сад. В течение трех лет с момента полу­
чения участка гражданин был обязан освоить 
его личным трудом или трудом членов семьи. 
В числе прочего был установлен стандарт­
ный размер садового (огородного) участка —  
600 кв. м, или «шесть соток».

Все последующие установления советских 
властей, касающиеся развития коллективных 
садов, исходили из временного характера са­
доводства (до преодоления трудностей в про­
довольственном снабжении) и тезиса о том, 
что коллективные сады — резерв дальнейше­
го территориального развития города, в ос­
новном индустриальной многоэтажной жи­
лой застройки. Кроме того, сыграло роль и то 
обстоятельство, что в садах идеологи совет­
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ского строя видели эрзац частной собствен­
ности на землю, с которым если и можно 
было мириться какое­то время, то в перспек­
тиве необходимо было активно подавлять. 
Сообразно этому разрабатывались генераль­
ные планы городов, обрекающие садовод­
ческие товарищества на снос если не в этой, 
то точно в следующей пятилетке. Осознание 
«временного» характера существования кол­
лективных садов породило и отсутствие пол­
ноценного нормирования планировки тер­
риторий садоводств. Главными недостатками 
стали узкие проезды и отсутствие достаточ­
ного числа территорий и объектов общего 
пользования. Строительство в садах также 
планомерно ограничивалось различными по ­ 
становлениями, касающимися физических па ­ 
раметров построек. 

Тем не менее коллективные сады были по­
пулярны у горожан. Их востребованность для 
дальнейшего освоения советскими граждана­
ми была обусловлена двумя факторами. Во­
первых, острейшим дефицитом продуктов 
питания, вызванным системными пробле­
мами продовольственного снабжения насе­
ления. Во­вторых, демографическим факто­
ром — следствием колоссального переселения 
из сельской местности в города, в результате 
которого значительная часть горожан, сохра­
нившая «тягу к земле», нашла в собственном 
саду замену утерянной малой родине. 

Наиболее интенсивное освоение терри­
торий под устройство коллективных садов 
происходило в 1970–1980­е годы, что иссле­
дователи связывают с введением второго 
выходного дня [Между домом…, 2016, с. 292].  
С середины 1980­х по мере ослабления ин­
ститутов государственного контроля и надзо­
ра, а также появления экономических свобод, 
ограничения на застройку были смягчены,  
а сады вследствие системного экономическо­
го кризиса стали особенно востребованы сре­
ди большого числа горожан как форма под­
собного хозяйства. Именно к этому времени 
и следует отнести окончательное формирова­
ние городской субкультуры садоводов­люби­
телей. Знаковым моментом в развитии садов 
стала приватизация участков, начавшаяся в 
1990­х годах. Приватизированные сад и го­
родская квартира стали практически един­
ственным активом для большинства пост­
советских горожан. Застройка садов этого 
периода характеризуется заметной диффе­
ренциацией, ставшей следствием социаль­
ной стратификации общества, которая на тот 

момент еще не нашла воплощения по тер­
риториальному признаку в виде закрытых 
элитных поселков, огороженных высокими 
заборами. В результате одноэтажные садовые 
домики «старого» образца довольно быстро 
стали соседствовать с трехэтажными особня­
ками. Это соседство и до настоящего времени 
остается одной из характерных черт многих 
садоводств, окружающих крупные города.

В настоящее время у большинства садовых 
участков, расположенных в городах, появи­
лось второе поколение собственников. Для 
новых владельцев коллективные сады пред­
ставляют собой ценность не как источник 
сельхозпродукции и память о малой родине, 
а как специфический тип летнего городско­
го жилища, приближенного к природе и по­
зволяющего организовать кратковременный 
отдых в выходные или долговременный  —  
в период летних отпусков и каникул. Капи­
тальный садовый дом выступает и в качестве 
«резервного» жилья, дающего возможность 
при ухудшении материального положения 
переехать сюда для постоянного проживания, 
сдав городскую квартиру внаем, либо, как в 
случае многопоколенных семей, использует­
ся для проживания старшего, неработающего 
поколения. Помимо наследников первых са­
доводов, на территории коллективных садов 
пришли и новые собственники, изначально 
приобретающие жилище с целью последую­
щего постоянного проживания. В результа­
те садовые дома, расположенные в пределах 
городской черты, прочно заняли свое место 
в низком ценовом сегменте на городских 
жилищных рынках. Исключение составили 
упоминавшиеся «дворцы» 1990­х и их более 
поздние аналоги, постепенно уступающие 
по популярности закрытым коттеджным по­
селкам, представляющим собой качественно 
иной уровень пространственной среды.

Востребованность дешевого жилья при­
вела к локальному строительному буму на 
территории тех коллективных садов, кото­
рые расположены ближе всего к городской 
застройке, а также наилучшим образом обес­
печены инженерной и транспортной инфра­
структурой. 

В качестве примера такого района рассмот­
рим характерный массив коллективных 
садов, сложившийся на северо­восточной 
окраине Ростова­на­Дону начиная с 1970­х 
годов. Источником для градостроительно­
го анализа территории послужили матери­
алы генеральных планов города, принятых 
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в 2007 и 2016 гг., правила землепользования 
и застройки 2008  г., демонстрирующие по­
степенную смену отношения к садоводствам 
со стороны городских властей, и полевые ис­
следования, предпринятые автором в 2013–
2015 гг.

Следует отметить, что популярность среди 
жителей города территории садов как места 
постоянного проживания во многом обус­
ловлена климатическими и историческими 
особенностями формирования городской за­
стройки. В самом южном «миллионнике» на­
шей страны сады занимают 2,7 тыс. гектаров, 
что составляет около 23% селитебной или 13% 
всей урбанизированной территории города, а 
вся индивидуальная жилая застройка вместе с 
садами занимает чуть менее двух третей всех 
селитебных зон города, или 4,6 тыс. гектаров 
[Генеральный план города Ростова-на-Дону на 
2007–2025 гг., 2016]. На рис. 1 приведена диа­
грамма, характеризующая соотношение раз­
личных типов жилой застройки в структуре 
селитебных территорий города, из которой 
ясно видно доминирование в структуре жи­
лых территорий индивидуального жилья с 
приусадебными участками и коллективных 
садов.

Иметь свой дом и свой участок при нем — 
это традиционно для Ростова­на­Дону, ге­
нетическая память о доме «на земле» харак­
терна для многих ростовчан, проживающих в 
многоэтажных домах. 

На рис. 2 показан фрагмент опорного 
плана генерального плана Ростова­на­Дону 
(принят в 2007 г.), отражающий ситуацию по 
состоянию на 2003 г. К этому моменту здесь, 
к северу от основной городской застройки, 
сформировался крупный массив коллектив­
ных садов. От прочих садоводческих мас­
сивов он отличается не только размерами 
(самый крупный в городе), но и тем, что в на­
стоящий момент находится в стадии транс­
формации из рекреации в жилье.

Всего в пределах исследуемого контура рас­
положены 547 гектаров, или 20% всех город­
ских садоводств. Принимая по аналогии с дру­
гими территориями, что 15% этой территории 
относится к проездам и объектам обществен­
ного назначения, получим 7750 классических 
садовых участков размером 600 кв. м каждый. 
Жителями этого крупного градостроитель­
ного образования могли стать, или уже ста­
ли 7750 семей, или около 19,4 тыс. человек. 
Применяя к этой же территории параметры, 
предусмотренные генеральным планом, мо­

жем получить при плотности жилого фонда 
3000 кв. м / 1 га гипотетическое максималь­
ное население около 50 тыс. человек.

Генеральным планом 2007 г. предложено 
перевести весь массив садов в разряд инди­
видуальной жилой застройки, что было про­
диктовано начинавшейся в это время «дачной 
амнистией» и касалось всех территорий кол­
лективных садов, расположенных в городе,  

Индивидуальная жилая
застройка 
Малоэтажная многоквартирная
застройка (до 4 эт.)
Среднеэтажная многоквартирная
застройка (5–8 эт.)
Многоэтажная многоквартирная
застройка (9 эт. и выше)

Общественно-деловые зоны

Сады и дачи

22,7 %

16,0 %

10,8 % 7,9 %
3,8 %

38,9 %

Рис. 1.  Баланс основных функциональных зон 
селитебных территорий в Ростове-на-Дону на 2014 г.  
по материалам действующего генерального плана города  

Рис. 2.  Фрагмент опорного плана генерального плана  
Ростова-на-Дону , утв. в 2007 г. (по материалам  
официального сайта Администрации  
города Ростова-на-Дону www.rostov-gorod.info)

Примечание. Красным контуром обозначен исследуемый район.
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Рис. 3.  Фрагмент проектного плана генерального плана 2007 г.  
(по материалам официального сайта Администрации города 
Ростова-на-Дону www.rostov-gorod.info) 

Примечание. Желтым цветом выделена индивидуальная жилая 
застройка, в том числе и исследуемая территория.

Рис. 4.  Фрагмент проектного плана генерального плана Ростова-
на-Дону в редакции 2016 г. (по материалам официального 
сайта Администрации города Ростова-на-Дону www.rostov-
gorod.info) 

Примечание. Светло-зеленый цвет — зона поэтапной трансфор-
мации садоводческих и дачных хозяйств в жилую застройку, темно-
красный — общественно-деловые зоны, тяготеющие к основным 
магистралям.

за исключением находящихся в пределах са­
нитарно­защитных зон (рис. 3). 

Однако в дальнейшем меры, предусматри­
вающие формирование соответствующей ин­
фраструктуры, приняты не были. Кроме того, 
существенным фактором, сдерживающим эво ­ 
люцию коллективных садов в кварталы инди­
видуального жилья, стала налоговая полити­
ка, при которой ставка налога на землю для 
садовых участков всегда оказывалась меньше 
аналогичной для жилья, что делало невыгод­
ным для собственников изменение вида раз­
решенного использования.

Правила землепользования и застройки 
города, утвержденные в 2008 г., отнесли ис­
следуемую территорию напрямую к зоне 
жилой застройки 1­го типа, равнозначной с 
обычным индивидуальным жильем. В каче­
стве основных видов использования в гра­
достроительном регламенте содержалось не 
только жилье и сады на равных основаниях, 
но и весь спектр объектов обслуживания и со­
циальной сферы, в том числе образование и 
здравоохранение. В градостроительный рег­
ламент было заложено положение об обяза­
тельном отступе от красной линии застройки 
вглубь участка минимум на 3 м, что в будущем 
должно было обеспечить возможность изъя­
тия незастроенной части земельных участков 
садов для расширения улично­дорожной сети. 
Позднее эта норма была изменена, и величи­
ну отступа от красной линии теперь возможно 
определить по проектам планировки и меже­
вания территорий садов. 

Основные положения регламента остались 
неизменными до настоящего времени, что 
способствует постепенной «мягкой» рекон­
струкции коллективных садов. 

При подготовке следующего генерального 
плана, утвержденного весной 2016 г. (рис. 4), 
администрация города отказалась от планов 
перевода всех садов в жилье в ближайшей 
перспективе. Территория садов, испещрен­
ная островками жилья, переведена в зону 
«поэтапной трансформации садоводческих 
и дачных хозяйств в жилую застройку» [Ге-
неральный план города Ростова-на-Дону на 
2007–2025 гг., 2016]. При этом как таковые 
этапы трансформации генпланом установ­
лены не были. Данный алгоритм стал общим 
не только для исследуемой территории, но и 
для всего городского округа при подготовке 
генплана. В действующем генеральном плане 
задана расчетная плотность (3 тыс. кв. м / 1 га) 
и коэффициент застройки (0,2). 
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Такое решение фактически означает фик­
сацию status quo, при котором часть земель, 
поставленных на кадастровый учет в ка­
честве жилья, закрепляет свое положение, 
а часть остается в прежнем качестве. Это 
нарушает целостность планировки горо­
да, поскольку городское жилье всех видов 
предполагает наличие доступа к нему через 
территории общего пользования, который в 
случае с коллективными садами оказывает­
ся ограниченным, поскольку законодатель­
ство предполагает закрытый характер ис­
пользования проездов общего пользования 
в составе садоводств [«О садоводческих…»  
№ 66-ФЗ, ст. 7]. Это же порождает двойст­
венность в обеспечении горожан необходи­
мым минимумом услуг  — органы местного 
самоуправления обязаны обеспечить жите­
лей садов, как и всех горожан, услугами здра­
воохранения, в том числе скорой помощи и 
пожарной охраны, однако не могут вклады­
вать средства в реконструкцию дорожной 
инфраструктуры, находящейся в собствен­
ности садоводств. 

Территория садов при наличии там посто­
янно проживающих людей в соответствии с 
действующими социальными нормативами 
должна быть охвачена нормируемым досту­
пом образовательных организаций, составля­
ющим до 500 м для школ, что также не выпол­
няется. При этом спрос проживающих в садах 
людей на различные услуги рождает предло­
жение. В результате коллективные сады от­
носительно неплохо обеспечены элементами 
обслуживания, касающимися сферы деятель­

ности малого бизнеса: магазинами шаговой 
доступности, аптеками, мастерскими, тяго­
теющими, как правило, к внешним улицам, 
окружающим садоводства. Отсутствие услуг 
по дошкольному воспитанию восполняется 
частными лицами, действующими зачастую 
без соответствующих лицензий. 

Рассмотрим далее особенности простран­
ственной организации малоэтажной застрой­
ки, формирующейся сегодня в исследуемом 
районе Ростова­на­Дону. 

Отличительной особенностью рассматри­
ваемого садового массива является наличие 
почти всех видов городской инженерной ин­
фраструктуры  — водоснабжения, газа, элек­
троэнергии. Это привело к тому, что район 
оказался востребован для строительства на 
садовых участках 1–2­этажных жилых домов, 
которые впоследствии использовались для 
постоянного проживания. Этот процесс в по­
следние годы приобрел массовый характер,  
а осуществляют строительство уже не отдель­
ные собственники, а профессиональные за­
стройщики. 

Стремясь выжать максимум из имеющей­
ся площади и при этом остаться в пределах 
одного, реже  — двух этажей, застройщики 
прибегают к делению участка на части, зача­
стую игнорируя имеющиеся нормативы, по­ 
 скольку судебная практика тотального уза ко­
нения дачного самостроя позволяет им впо­
следствии легитимизировать свои построй­
ки. Применяющиеся алгоритмы дроб ления 
земельных участков схематично показаны на 
рис. 5. 

а) б) в) г) д)

а) традиционный садовый участок площадью 600 кв. м с небольшим (до 25 кв. м) садовым домиком;  
б) деление рядового участка 300 + 300 кв. м;  
в) редкая схема, при которой один из участков формируется в глубине исходного участка 225 + 375 кв. м;  
г) деление углового участка на два 300 + 300 кв. м;  
д) наиболее выгодная для застройщика схема деления углового участка на три 200 + 200 + 200 кв. м

Рис. 5.  Типичные схемы дробления земельных участков садов для застройки жилыми домами  
(показаны черным контуром)
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Схемы разработаны автором на основе 
натурных наблюдений, анализа данных ка­
дастра, материалов риелторских агентств и 
иных открытых источников. Анализ пред­
ставленных схем позволяет сделать вывод, 
что наиболее выгодными для освоения стано­
вятся угловые участки, позволяющие возво­
дить по три дома (рис. 5д). При этом габариты 
участков (10 × 20 м) практически не позволя­
ют разместить индивидуальный жилой дом в 
соответствии с действующими технически­
ми регламентами, которые устанавливают 
в данном случае минимальные разрывы от 
соседних построек по ряду критериев, таких 
как степень огнестойкости, наличие окон­
ных проемов и т.п. Процент застройки участ­
ков для вариантов освоения, приведенных 
на рис. 5, колеблется от 4,0 на рис. 5а до 48,0  
на рис. 5д. Процент озеленения, получаемый 
вычитанием из общей площади участка пло­
щади застройки, твердых покрытий и стоянки 
автомобиля (одного), составляет 89,5 (рис. 5а)  
и 23,0 (рис. 5д).

Градостроительный регламент в правилах 
землепользования и застройки Ростова­на­
Дону разрешает подобное освоение террито­
рии, так как устанавливает лишь минималь­
ную площадь земельного участка (200 кв. м), 
снимая все ограничения по коэффициенту 
застройки, плотности и т.п. Застройка такого 
участка блокированными жилыми домами, 
которая могла бы стать логичным выходом 
в данной ситуации, не получила распростра­
нения, поскольку не позволяет легко пройти 
процедуры судебного узаконения жилища, 
лишая его статуса индивидуального (то есть 
обособленно стоящего) жилого дома.

Стремление максимально сократить из­
держки со стороны застройщика, низкий уро ­ 
вень запросов потенциальных жильцов при­
водят к появлению жилища крайне невы­
сокого эстетического уровня. Приведенные 
на рис. 5 примеры иллюстрируют как архи­
тектурные решения, так и планировочную 
организацию участков, в пределах которых 
жильцам остается место только для того, 
чтобы поставить свой автомобиль, но не для 
озеленения, которое позволяло бы считать 
такой дом действительно городским домом 
«на природе». 

Территория садов практически не име­
ет общественных центров. Фокусы тяготе­
ния на территории садов в настоящее время 
формируются около автобусных остановок, 
находящихся, как правило, на периферии са­

доводств, а также небольшого числа объектов 
обслуживания, в основном магазинов, распо­
ложенных в глубине садовых кварталов.

Полноценного общественного простран­
ства здесь не существует, так как главный 
элемент общественного пространства горо­
да  — улично­дорожная сеть  — представлена 
узкими проездами, окруженными глухими 
заборами, создающими недружелюбную для 
человека среду. Понятия «площадь», «сквер», 
«парк», определяющие лицо города, здесь от­
сутствуют, поскольку исторически никак не 
могли появиться в садах.

Узкие проезды, не позволяющие сформи­
ровать нормальную улично­дорожную сеть, — 
одно из главных препятствий для трансфор­
мации коллективных садов в полноценную 
жилую застройку. Проблема узких улиц была 
заложена в период создания коллективных 
садов и обусловлена уже упомянутым выше 
тезисом о временном характере использова­
ния территорий, занятых садами. При низкой 
автомобилизации населения в СССР транс­
портное обслуживание садов осуществлялось 
преимущественно общественным транспор­
том, а разъехаться друг с другом редкие ав­
томобили могли без труда. Только в середине 
1980­х годов была установлена нормативная 
ширина проезда в садах — 6 м, которая редко 
где соблюдалась. Сегодня, когда уровень ав­
томобилизации в крупных городах превысил 
300 машин на 1000 жителей, узость улиц ста­
новится значительной проблемой, тем более 
что малоэтажная застройка при низкой плот­
ности маршрутов общественного транспорта 
способствует формированию автомобильно 
ориентированной модели транспортного раз­ 
вития.

Состояние дорожной инфраструктуры и 
физические параметры проездов не позво­
ляют свободно продвигаться здесь пожарным 
автомобилям, проезд машин скорой помощи 
и другой спецтехники по грунтовым дорогам 
в период распутицы становится практически 
нереальным. Помимо этого, узкие проезды 
на территории садоводств в наиболее забро­
шенных частях становятся объектами само­
захвата. При этом расширение улиц пред­
ставляется крайне затруднительным, если не 
невозможным, вследствие большого объема 
изъятия земель, сноса строений, отсутствия 
правовых и экономических механизмов эф­
фективного осуществления такой политики. 
Отдельные характерные элементы улично­
дорожной сети показаны на рис. 8.



С.Ю. ТРУХАЧЕВ 
КОЛЛЕКТИВНЫЕ САДЫ КАК НОВЫЙ ТИП ЖИЛЬЯ В КРУПНЕЙШИХ ГОРОДАХ (НА ПРИМЕРЕ РОСТОВА-НА-ДОНУ)

23

В результате описанных выше процессов 
на периферии города формируется весьма 
своеобразная пространственная среда, сочета­
ющая жилые и рекреационные функции. Для 
нее характерны как городские, так и сельские 
черты, что свидетельствует, на наш взгляд, 
о продолжающейся трансформации терри­
тории. Несомненными городскими чертами 
являются возрастающая плотность, рост ко­
эффициента застройки, наличие инженерной 
инфраструктуры, постепенно растущая капи­
тальность дорожных покрытий. При этом со­
храняются сугубо сельские или пригородные 

черты  — озелененность, отсутствие крупных 
источников вредных выбросов, возможность 
заниматься такими сельскими видами дея­
тельности, как огородничество и садоводство. 

Исследуемую территорию как зону транс­
формации в жилую застройку характеризуют 
следующие черты:

1) активное жилищное строительство в эко ­ 
ном­сегменте преимущественно 1–2­этаж ­ 
ных домов с максимально возможным 
дроблением земельных участков при об­
щем невысоком эстетическом уровне жи­
лища; 

Фото © Сергей Трухачев

Рис. 6.  Примеры архитектурных решений новых жилых домов на территории садоводств   
(СНТ «Ростсельмашевец», СНТ «Виноградарь» в Ростове-на-Дону, 2013 г.)

а)

в)

д)

б)

г)

е)
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2) отсутствие традиционного городского 
благоустройства в виде тротуаров и осве­
щения;
3) отсутствие общественных центров и 
полноценных территорий общего пользо­
вания (улиц, площадей);
4) плохое транспортное обслуживание (об ­ 
щественный транспорт на периферии тер­
ритории, радиусы доступности остановок 
существенно превышены, габариты про­
ездов не позволяют использовать их для 
спецтранспорта);
5) отсутствие социальной инфраструкту­
ры, затрудненность реализации полномо­
чий публичной власти по предоставлению 
социальных услуг;
6) сезонные колебания численности на­
селения вследствие того, что значительная 
часть участков по­прежнему эксплуатиру­
ется в качестве садов с проживанием хозя­
ев только в течение летнего сезона. 
Сады сегодня — это доведенный до край­

ней степени тип мелкопарцеллированной го­
родской территории, каждая ячейка которой 
со своими обитателями отгорожена от внеш­
него мира и соседей. Именно коммуникация 
с окружающими дает жителю возможность 
почувствовать себя горожанином, вследствие 
чего актуально формирование пространства 

для такой коммуникации как средства уско­
рения трансформации коллективных садов в 
полноценные жилые кварталы. Формирование 
сети социальных объектов при низкой плот­
ности населения возможно посредством ма­
лых форм — детских садов и школ малой вме­
стимости, размещения детских организаций 
в приспособленных жилых домах, возможно 
также формирование некоего универсального 
типа зданий, сочетающего в себе формы днев­
ного содержания детей и клуба, работающего 
вечером для широкого круга жителей.

Коллективные сады — это резерв для стро­
ительства доступного жилья, как правило, иг­
норируемый современными городскими эли­
тами, которые предпочитают действовать в 
рамках парадигмы экстенсивного градостро­
ительства, поглощая для развития городов все 
новые свободные от застройки земли, растя­
гивая городские коммуникации и воздержи­
ваясь от реконструкции существующих урба­
низированных территорий. Пренебрежение 
этими территориями или поддерживаемая 
в последнее время позиция самоустранения 
властей от решения проблем коллективных 
садов при сохранении сложившегося положе­
ния может привести к формированию депрес­
сивных городских районов, лишенных тради­
ционных для города общественных благ, для 

Фото © Сергей Трухачев

Рис. 7.  Объекты общественного назначения и коммунально-бытового обслуживания  
на территории садоводств (СНТ «Ростсельмашевец» в Ростове-на-Дону, 2013 г.) 
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регенерации которых будущим поколениям 
горожан придется приложить большие уси­
лия и потратить значительные средства.

Более рациональным представляется уже 
в настоящее время заняться решением акту­
альных проблем развития коллективных са­

Фото © Сергей Трухачев

а), б) новая жилая застройка характеризуется высокими глухими заборами, которые формируют облик улиц,  
лишенных обычных элементов городской среды и некомфортных для человека; 
в) пер. 2-й Доступный и г) пер. Комфортный в Ростове-на-Дону — самозахват проездов общего пользования препятствует 
последующей трансформации территорий садоводств в полноценную улично-дорожную сеть городского типа; 
д) инженерные коммуникации (газ), проведенные по красной линии улицы, нарушают уличное пространство и препятствуют 
дальнейшему расширению улицы; 
е) узкие габариты улиц не позволяют разъехаться двум автомобилям и препятствуют нормальному движению (поворотам) 
спецавтотранспорта.

Рис. 8. Улично-дорожная сеть коллективных садов, 2013 г. 

а)

в)

д)

б)

г)

е)
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дов. Алгоритмы реконструкции сложившей­
ся застройки, формирования общественных 
пространств должны стать объектом даль­
нейших исследований со стороны эксперт­
ного сообщества и апробации в практике по­
вседневного городского планирования. 

Выделим следующие направления даль­
нейшей работы: 

— изменение нормативной базы, касаю­
щееся статуса территорий общего пользо­
вания внутри садов с возможностью для 
города эксплуатировать эти территории; 
— совершенствование правовых меха­
низмов изъятия и выкупа земель для раз­
мещения объектов социальной сферы; 
— поиск архитектурно­планировочных 
решений как для жилой застройки, так и 
для общественной инфраструктуры. 
Для отработки экономических и юридиче­

ских алгоритмов реконструкции территорий 
коллективных садов необходимо осуществле­
ние пилотных проектов, территорией для ко­
торых может стать исследованная выше часть 
Ростова­на­Дону.

Фото © Сергей Трухачев

Рис. 9.  Пример садового стрит-арта. В отсутствие 
эстетически привлекательной городской  
среды жители сами облагораживают  
территории. Мусорный бак на территории 
общего пользования в СНТ  
«Ростсельмашевец-2» в Ростове-на-Дону, 
2013 г. 
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Abstract
Garden territories located within cities form a kind of a mix of 
residential and recreational development which demands meaningful 
public investments into transportation and social infrastructure. 
Gardens as available and comfortable low-rise housing are being 
under-estimated by urban planning practices in Russia. In order to 
reorganize gardens into residential clusters/districts, fully-fledged 
public spaces need to be formed.
In the article historical specifics of collective gardens’ formation and 
development are being analyzed, core tendencies in gardens’ spatial 
development are being highlighted and studied.  Using the urban 
planning documentation that is being developed at the moment, the 
author analyzes the local housing policy towards collective gardens 
and studies several gardening communities located in Rostov-on-Don. 
On the basis of observations the author highlights the specificity of 
garden building typology, the algorithm of land segmentation during 
reconstruction of the gardens and reveals the tendencies in spatial 
organization of the garden territories.
Key words:  social gardens; urban planning; spatial planning; public 

spaces; housing renovation


