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Осознание мировым сообществом в конце XX в., какую угрозу для 

экосистемы планеты представляют разрастающиеся городские поселения, 

определило необходимость внедрения концепций дезурбанистского вида 

развития, основными идеями которого являются: первое – идея линейного города;  

второе – идея города ограниченного размера, вписанного в природное окружение.  

Здесь главное внимание сосредотачивается на обеспечении гармоничного 

сосуществования города и окружающей среды, человека и природы. Поэтому 

поселения дезурбанистского типа могут быть отнесены к концепциям 

экологической направленности [3]. 

Первым неизбежным шагом на этом пути становится процесс 

субурбанизации, подразумевающий развитие пригородов, что происходит в 

современных развитых странах, в частности эта тенденция наблюдается в 

окрестностях Ростова-на-Дону. Свидетельством данного явления стала застройка 

пригородных территорий  коттеджными  посѐлками: «Янтарный», «Изумрудный», 

«Декоративные культуры»,  «Орбитальная-Ростов», «Щепкин», Чалтырь, 

«Солнечный» и др. 

При возведении данных поселков, в соответствии с планом, на огороженной 

территории строятся - полноценная инженерия и объекты социальной 

инфраструктуры. 

Поселения со своими системами обслуживания обязаны в полной мере 

отражать основную мысль современных урбанистов – люди должны жить, 

работать и отдыхать в одном и том же месте [2]. Поэтому при образовании 

полицентрической организации, агломерация делится на самодостаточные 

кластеры. Между ними пролегают границы, в качестве которых оптимально 

использовать элементы ландшафта – реки, пруды, леса, парки. 

Несоблюдение условия самодостаточности пригорода приводит к тому, что 
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мегаполис обрастает новыми поселениями, а деловая активность всѐ так же 

располагается в городском историческом центре. На сегодня эта тенденция 

характерна для Ростова-на-Дону. 

Ростов-на-Дону входит в десятку российских городов-миллионников с 

наивысшим показателем плотности населения (после Москвы, Санкт-Петербурга 

и Нижнего Новгорода), что наряду с архитектурно-планировочными, 

институциональными и иными факторами усиливает возрастающий дефицит 

территориальных ресурсов социально-экономического роста. Негативное влияние 

на качество жизни населения и перспективы хозяйственного развития города 

также оказывает гипертрофированная моноцентричность его пространственной 

организации. 

Проблема моноцентричности выделяется в центральном историческом 

районе города. Что несѐт в себе перегруз исторического центра, как объектами 

приложения труда, сервиса, торговли и культуры, так и связанную с ними 

транспортную проблему, которая с каждым годом усугубляется. 

Специфика планировочной застройки города, в рамках которой созданы 

крупные спальные районы с отсутствием массовых мест приложения труда, 

определяет мощные транспортные потоки, движущиеся с периферийных районов 

в центральную часть города, где сформирована основная деловая активность. 

Индивидуальный транспорт, прибывающий в центральную часть города, 

большую часть времени находится в неподвижном состоянии, занижая 

пропускную способность улично-дорожной сети более чем на 50% [1].  

Реконструируя и развивая исторически сложившееся архитектурно-

планировочное и социально-экономическое «ядро» города, следует 

последовательно трансформировать моноцентрическую пространственную 

организацию города Ростова-на-Дону в полицентрическую, «приближающую» 

современные объекты торговли, сервиса, культуры, рекреации и спорта, а также 

места приложения труда к основным массивам селитебных территорий, в том 

числе и на периферии города. 

Развитие системы относительно самодостаточных городских микрорайонов 



и пригородных поселков необходимо сочетать с повышением связанности всех 

компонент территориальной организации города. Тенденцию развития 

многоэтажного строительства необходимо согласовывать с расширяющейся 

практикой использования подземных пространств. 

Проблемы развития муниципального образования так же связаны и с 

недостаточными масштабами и темпами модернизации архитектурно-

планировочного облика города Ростова-на-Дону, в первую очередь кварталов 

старой застройки. Комплексное преобразование исторической части города 

должно осуществляться с учетом его высокой историко-культурной и 

градостроительной ценности. 

Ростов по-прежнему остается старым городом, каждый седьмой дом в 

городе был возведен в позапрошлом веке. Одна из острейших проблем 

жилищного фонда южной столицы — высокий уровень износа. Свыше 33% домов 

Ростова изношены на 60% и более, а следовательно, превращаются в ветхое и 

аварийное жилье. При этом только каждое сотое строение (1%) пребывает в 

образцово-показательном состоянии, имея износ менее 20% [1]. 

Основным направлением пространственной организации города  

выделяется повышение эффективности использования территориальных ресурсов, 

качественная модернизация среды проживания горожан на основе 

пропорционального и сбалансированного развития всех городских районов, 

дальнейшего формирования функционально-пространственного каркаса, узлов 

концентрации объектов делового, административного, торгового и культурно-

бытового назначения, совершенствования архитектурного облика города, 

сохранения исторических и природных памятников.  

К ключевым тенденциям современной пространственной организации 

города можно отнести: 

- возрождение центра города как его исторического ядра, переориентация в 

пользу центра инвестиций в жилье и деловую недвижимость; 

- присвоение новой функции части городских территорий вследствие 

перепрофилирования, ликвидации и переноса на периферию города и за его 



пределы производственных предприятий; 

- усиливающаяся фрагментарность города, как в архитектурно-

планировочном, так и социально-экономическом отношении в соответствии с 

уровнем доходов и имущественными потребностями населения; 

- дальнейшее расширение и «уплотнение» малоэтажной индивидуальной 

жилой застройки, как непосредственно на территории города Ростова-на-Дону, так 

и за его пределами. 

Стимулирование формирования новых «ядер» и узлов концентрации 

социально-экономической активности, как в пределах исторического центра, так и 

на периферийных территориях города позволит установить повышенный уровень 

социально-экономической и транспортной нагрузки города на оптимальный. 

Всѐ это первые шаги на пути преобразования города с целью достижения 

нового уровня качества жизни, преимуществами которого является: уменьшение 

затрат времени на дорогу «работа-дом»; сохранение исторического центра; 

сохранение парков, общественных пространств, которые и создают качество 

жизни; предотвращение явления urban sprawl («расползание мегаполиса»). 

В итоге, создание полицентричной структуры пространственной 

организации Ростова-на-Дону решит многие проблемы, в частности связанные с 

эмоциональной подавленностью населения мегаполиса, а так же позволит прийти 

к экологическому балансу между природными и урбанистическими пластами.  
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