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ФОРМИРОВАНИЕ ЗАГОРОДНОЙ УСАДЕБНОЙ ЗАСТРОЙКИ  
XVIII – НАЧАЛА XX ВВ. НА ПРИМЕРЕ ГАТЧИНСКОГО РАЙОНА  

ЛЕНИНГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ 

Аннотация. В статье рассматривается история возникновения и развития загородных усадеб-
ных комплексов, расположенных на территории современного Гатчинского района Ленинградской об-
ласти. Изучены крупные усадьбы высшей знати, занимающие территорию более 40 га, средние и мел-
кие дворянские поместья, площадь которых не превышает 30 – 40 га и дачи. 

Актуальность исследования обусловлена проблемами приспособления исторических усадеб 
XVIII – начала XX вв. в контексте сохранения исторической среды. С применением аналитического 
метода выделены общие тенденции, характерные для каждого периода.  

В результате исследования определены основные хронологические периоды и подробно описаны 
значительные изменения планировочной структуры усадебных территорий и архитектурных реше-
ний построек. Изучены и выявлены предпосылки образования дачных поселков и развития дач в первой 
половине XIX века. Обозначены ключевые векторы приспособления усадебных комплексов после 1917 
года, приведены конкретные примеры функциональной переориентации.  

Ключевые слова: историческая усадебная застройка, дачная застройка, Гатчинский район, 
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Введение. Вопросам изучения усадебного 
наследия посвящено немало исследований. Про-
блемы приспособления исторических поместий 
для современного использования рассмотрены в 
работах Е.Н. Чернявской [1], Е.В. Полянцева [2], 
И.Л. Коробицыной [3], М.В. Нащокиной [4], И.В. 
Краснобаева [5] и Е.А. Козыревой [6, 7]. Вари-
анты методов сохранения комплексов усадеб 
предложены Н.И. Завьяловой [8]. Несмотря на 
исследования усадеб Ленинградской области, 
проведенные в 1970-х годах И. В. Барсовой [9] и 
в 2008 году С.Е. Гусевой [10], вопрос выявления 
характерных этапов формирования загородной 
усадебной застройки, как особой системы рассе-
ления, рассмотрен не был. Однако, в связи с воз-
росшим интересом к памятникам усадебной за-
стройки, представляется актуальным изучение 
характерных особенностей архитектурно-плани-
ровочных структур комплексов, претерпевавших 
изменения с каждым новым этапом развития. 
Необходимо отметить, что указанные преобразо-
вания отличались в крупных имениях высшей 
знати и средних и мелких помещичьих усадьбах. 

Материалы и методы. Аналитический ме-
тод изучения позволяет выявить характерные из-
менения, происходившие в имениях с течением 
времени. Исследования основаны на значитель-
ном количестве архивных и литературных источ-
ников, также использованы материалы авторских 
натурных обследований. Следовательно, в каче-
стве методов также применялись библиографи-
ческий, источниковедческий и сравнительный. 

Основная часть. На территории Санкт-Пе-
тербургской губернии оживленное строитель-
ство загородных дворянских усадеб началось в 
третьей четверти XVIII века, в годы царствова-
ния Елизаветы Петровны. При Екатерине II фор-
мирование усадебных комплексов продолжалось 
на вновь получаемых земельных участках, вме-
сте с тем происходило изменение и существую-
щих ансамблей. Императрица поощряла развитие 
частного дворянского хозяйства, отдавая дворя-
нам в собственность государственные земли с 
имеющимися на них поместьями [10]. 

Во второй половине XVIII века строитель-
ство крупных дворянских усадеб началось на 
территории современного Гатчинского района, 
известного благоприятными природно-климати-
ческими условиями. Создавались поместья, ори-
ентированные на постоянное пребывание вла-
дельцев (рис. 1). В это время формировался клас-
сический образ загородной дворянской усадьбы. 

Одной из первых стала мыза Дылицы, пода-
ренная императрицей Екатериной II камердинеру 
В. Г. Шкурину. На месте существовавшей с 1712 
года усадьбы Волконских с деревянными по-
стройками и регулярным садом, в 1760-е годы 
были построены каменный дворец, Владимир-
ская церковь и комплекс хозяйственных по-
строек. Регулярный характер парка, расположен-
ного на двух террасах, был дополнен элементами 
пейзажности [11].  

По проектам знаменитого архитектора И.Е. 
Старова в 1770-х годах были созданы дворцово-
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парковые комплексы П.Г. Демидова в Сиворицах 
и А.Г. Демидова в Тайцах.  

На первом этапе в Таицкой усадьбе был по-
строен дворец, служебные и хозяйственные по-
стройки, разбит регулярный сад перед главным 
фасадом господского дома. Фруктовые сады, теп-
лицы и оранжереи располагались около Деми-
довских ключей [12]. В 1782 году, в результате 
обмена участками с А.П. Ганнибалом, террито-

рия у деревни Певгелевой перешла в собствен-
ность А.Г. Демидова, что позволило организо-
вать искусственную водную систему, ставшую 
основой новой планировочной структуры [13]. 

Усадьба П.Г. Демидова в Сиворицах была 
построена на месте старой деревянной усадьбы 
Апраксиных. Центральная часть комплекса, 
устроенная в 1775–1776 годах, состояла из гос-
подского дома в стиле русского классицизма и 
пейзажного парка с прудом [14].  

 
Рис. 1. Планы усадеб Дылицы, Тайцы и Сиворицы 

Во второй половине XVIII века также фор-
мировались небольшие усадьбы Войсковицы, 
Вохоново, Низковицы, ориентированные на ве-
дение обширной сельскохозяйственной деятель-
ности, что отражено в планировочном решении 

усадебных территорий (рис. 2). Большая часть 
построек к настоящему времени полностью утра-
чена, но несомненной ценностью обладают пар-
ковые территории с частично сохранившейся 
планировочной структурой [15].  

 
 

Рис. 2. Планы усадеб Войсковицы и Вохоново 

Рубеж XVIII и XIX веков отмечен новым 
этапом развития усадебного и возникновения 
дачного строительства. Существующие усадьбы 
перестраиваются и расширяются, зачастую за 
счет объединения нескольких усадеб путем даре-
ния или продажи соседних имений. Так, под ру-
ководством садового мастера Д. Буша в 1790-х 
годах общей планировочной структурой с Сиво-
рицами были объединены еще четыре усадьбы 
П.Г. Демидова (Пентус, Ферма, Елицы и Екате-

ринбуш), что привело к значительному увеличе-
нию площади имения [16]. В конце XVIII века 
при статском советнике С.В. Шкурине был пере-
строен в стиле классицизма господский дом в 
Дылицах [17]. 

В указанный период возникают небольшие 
помещичьи усадьбы площадью до 40 га, активно 
формируется усадебная застройка вдоль реки 
Оредеж (рис. 3). При впадении в нее реки Гряз-
ной, на высоком холме в селе Рождествено был 
выстроен деревянный двухэтажный особняк с 
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бельведером, украшенный портиками с колон-
нами. Изначально здание имело административ-
ную функцию, являясь домом городничего [16].  

С именем надворного советника Ф. Ф. Беля 
связано возникновение небольшой помещичьей 
мызы (1799 г.), традиционной для конца XVIII – 
начала XIX веков. В его имении Белогорка были 
построены господский дом, комплекс хозяй-
ственных зданий, мельница и разбит пейзажный 
парк [18]. 

В 1794 году на границе деревень Межно и 
Старая Сиверская М.О. Дешан была устроена 
усадьба, названная Мариенгофской. Всего через 
5 лет она перестроена П.А. Черкасовым, в период 

владения, которого также выстроен деревянный 
двухэтажный дом [15]. 

Усадьба Дружноселье располагалась на 
земле, принадлежавшей сестрам Зельберейзен и 
на первом этапе своего развития (1796 – 1832 гг.) 
включала в себя господский дом, партер перед 
ним, подъездную аллею и небольшой парк с пру-
дом [19]. 

В 1797 году отец знаменитого архитектора 
А.И. Штакеншнейдера Иоганн получил разреше-
ние на строительство каменного дома при Гат-
чинской мельнице, которое было завершено в 
1799 году [20]. Однако никаких изображений или 
описаний этой постройки обнаружить не уда-
лось. 

 

 
 

Рис. 3. Планы усадеб Батово, Белогорка и Рождествено 

В первой половине XIX века происходит 
дальнейшее развитие усадебной застройки, со-
провождающееся расширением сложившихся 
комплексов и сооружением дополнительных 
строений. На месте усадеб XVIII века формиро-
вались новые имения.   

Известный мореплаватель, капитан второго 
ранга Ю.Ф. Лисянский, выйдя в отставку, в 1809 
году обустроил усадьбу в деревне Кобрино, ра-
нее принадлежавшей Н.О. Ганнибал, матери А.С. 
Пушкина [21]. При нем были построены деревян-
ный двухэтажный усадебный дом и восемь хо-
зяйственных зданий (два сарая, скотный двор, ко-
нюшня, амбар, столярная, рига, молочная и люд-
ская), разбиты парк и фруктовый сад, устроены 
огороды [15]. 

На месте старого имения Орлино, принадле-
жавшего в 1770-х годах барону И.Ю. Фреде-
риксу, была основана новая усадьба князя И.В. 
Васильчикова (1820-е гг.). Комплекс построек 
включал в себя деревянные двухэтажный бар-
ский дом, одноэтажный конторский дом с мезо-
нином и служебные постройки (скотный двор, 
конюшню, амбары, людские, кучерские, теплицы 
и оранжереи). На территории также располага-
лись парк у озера, огороды и фруктовый сад [16]. 

Интенсивное развитие усадьбы в Рожде-
ствено связано с преобразованиями, предприня-
тыми в 1825 году ее владельцем – надворным со-
ветником Н.Е. Ефремовым. На основе существо-
вавшего плодового сада был разбит регулярный 
парк, обветшавшие деревянные постройки сне-
сены и возведены новые [15]. 

Период формирования, частично сохранив-
шегося до наших дней облика усадьбы Дружно-
селье связан с именем князя Л.П. Витгенштейна. 
Еще до вступления в законные правы владения в 
1842 году он занимался переустройством имения. 
В 1820-х – 1830-х годах на месте старого был воз-
веден новый главный дом, построены каменные 
службы и хозяйственный двор, регулярный сад 
перепланирован в пейзажный парк [19]. В период 
с 1832 по 1834 год территория усадьбы значи-
тельно увеличивается и ее облик модернизиру-
ется в духе классицизма. Затем, вплоть до 1845 
года, архитектором А.П. Брюлловым создается 
мемориальный комплекс, состоящий из часовни-
каплицы над могилой супруги Л.П. Витген-
штейна, двух павильонов и здания богадельни. 
Одновременно с этим был построен хозяйствен-
ный комплекс, включавший в себя скотный двор, 
конюшню, амбар, дом для рабочих, сарай, ригу и 
другие постройки [15]. 
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Рис. 4. Мыза Дружноселье с деревнями, пильным и стеклянным заводами князя Витгенштейна [22] 

Усадьба Войсковицы, с 1802 года принадле-
жавшая Кандалинцевым, подтверждая устоявшу-
юся в начале XIX века тенденцию к развитию и 
расширению усадебных территорий, была увели-
чена за счет разбивки регулярного парка и присо-
единения обширных пашенных и луговых земель 
[15]. 

Важным фактором в развитии усадебной и 
дачной застройки во второй половине XIX века 
стало развитие железнодорожного сообщения в 
России. В 1837 году была открыта Царскосель-
ская железная дорога от Петербурга до Царского 
Села [23]. Хорошая транспортная доступность 
стала толчком для массового строительства заго-
родных дач, которые в большинстве своем распо-
лагались в непосредственной близости от желез-
нодорожных станций (Тайцы, Вырица, Сивер-
ская) [21]. Быстрому росту количества дач также 
способствовал процесс разделения крупных име-
ний на более мелкие участки. Среди владельцев 
собственных дач в живописном пригороде из-
вестны деятели культуры и искусства И.Н. Крам-
ской, А.Н. Майков, М.Е. Салтыков-Щедрин, от-
дыхали А.А. Фет, И.И. Шишкин, К.И. Чуковский, 
А.Н. Плещеев и другие [24]. В 1870–1880-х годах 
на берегу реки Оредеж, в Песчанке, устроен це-
лый ряд дач, сдаваемых в аренду. Большинство 
построек того периода полностью утрачены, 
многие сгорели во время Великой Отечественной 
войны. 

Несмотря на бурное развитие района как ку-
рортного дачного места отдыха, по-прежнему 
возникали единичные усадьбы и продолжались 
преобразования в существующих имениях. Так, в 
деревне Выть (Вытти) в начале 1870-х годов куп-

цом К.П. Печаткиным была устроена мыза Вла-
димирская с деревянным господским домом, пар-
ком и плодовыми садами. 

Современный облик усадьбы Старовых Ко-
лодези (Раболово), образованной в XVIII веке, 
был сформирован статским советником Н.И. 
Пейкером в 1850-х годах. Он расширил парк, за-
менил деревянные постройки на каменные, гос-
подский дом выстроил в стиле «английских кот-
теджей» [15]. 

Регулярный парк был устроен в имении Жа-
бино в 1850-е – 1860-е годы, во времена владения 
усадьбой бароном А.И. Роппом. Одновременно 
возведенный каменный одноэтажный господ-
ский дом с мезонином сохраняется и по сей день. 

Масштабные преобразования происходили в 
бывшей усадьбе Рылеевых Батово, после того, 
как владелицей имения в 1854 году стала Н.А. 
Корф, прабабушка В.В. Набокова. На месте сне-
сенных построек был распланирован новый уса-
дебный комплекс, в центре которого распола-
гался деревянный, двухэтажный с бельведером, 
балконами и террасами господский дом на высо-
ком каменном цоколе, окруженный регулярным 
парком. По обеим сторонам дороги, ведущей к 
селу Рождествено, были построены хозяйствен-
ные здания (скотный двор, конюшни, людская, 
прачечная, молочня, ледник) [15]. 

Расцвет усадьбы Дылицы связан с именем 
княгини Е.Е. Трубецкой, которая приобрела ее в 
1852 году. При ней меняется облик парка, произ-
водится капитальный ремонт Владимирской 
церкви и перестраивается дворец. В северной ча-
сти имения размещаются четыре наемных дачи 
(Тирольская, Полукаменная, Персиковая и Крас-
ная), дом управляющего и оранжерея, устраива-
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ются огород и плодовый сад. В отличие от боль-
шинства рассматриваемых усадеб, территория 
Дылиц в результате преобразований значительно 
уменьшилась [25]. 

В 1850-х годах усовершенствованием «Розо-
вой дачи» в деревне Мыза Ивановка занялся ее 
владелец, выдающийся архитектор А.И. Штакен-
шнейдер. Им было сохранено существующее 
композиционное решение усадьбы, а новый дом, 
построенный на фундаментах старого, повторял 
габариты его главного объема [20]. Ныне об име-
нии зодчего напоминают только остатки мель-
ницы, усадебный дом сгорел в 2003 году [26]. 

Для конца XIX – начала XX века харак-
терно угасание усадебного строительства, свя-
занное с изменением жизненного уклада, ростом 
городов и развитием промышленности. Вместе с 
тем, на территории Санкт-Петербургской губер-
нии новые усадьбы возникали вплоть до 1917 
года, а большинство существующих продолжали 
развиваться. Только характер их заметно изме-
нился – некоторые усадьбы превращались в до-
ходные и сдавались в наем, некоторые были ори-
ентированы на получение доходов с сельскохо-
зяйственных угодий или промышленных пред-
приятий, расположенных непосредственно на 
территории имения или за его пределами. 

Новый расцвет имения Белогорка связан с 
именем Е.А. Фоминой (Елисеевой), при которой 
был создан усадебный комплекс на месте старин-
ной усадьбы Ф.Ф. Беля. Архитектором С.Ф. Ов-
сянниковым в 1905 году была построена камен-
ная церковь Николая Чудотворца, с перестрой-
ками сохранившаяся до нашего времени. Адми-
нистративно-хозяйственная зона усадьбы состо-
яла более чем из 50 построек. В 1910 – 1913 годах 
по проекту В.П. Тавлинова был возведен уни-
кальный особняк в стиле позднего модерна [18]. 

Рубеж XIX – XX веков также отмечен изме-
нением функционального назначения бывших 
усадеб. В большинстве перепрофилированных 
особняков располагаются медицинские учрежде-
ния. Например, Обществом русских врачей в 
1897 году проведены ремонтные и благоустрои-
тельные работы для приспособления Таицкого 
государева имения под санаторий для легочных 
больных. В 1898 году по инициативе импера-
трицы Марии Федоровны имевшийся в усадьбе 
деревянный дом был перестроен в храм Марии 
Магдалины [14]. К 1900 году в санатории суще-
ствовало два отделения – в усадебном доме жен-
ское (Мариинское), во вновь построенном двух-
этажном корпусе мужское (Георгиевское).  По 
проекту архитекторов А.А. Бруни и А.А. Степа-
нова возведено служебное здание, вмещавшее в 
себя несколько хозяйственных функций [27]. 

Другое имение Демидовых, расположенное 
в Сиворицах, в 1900 году для размещения боль-
ницы для душевнобольных приобрела Санкт-Пе-
тербургская земская управа [21]. 

В 1913 году имение Батово было продано ак-
ционерному обществу «Строитель», где устроен 
лесопильный завод, на месте которого ныне рас-
положена птицефабрика [16]. 

Классическая загородная усадьба, как родо-
вое гнездо, перестала существовать в 1917 году, 
в результате ликвидации помещичьего и купече-
ского землевладения согласно декрету о земле 
[28]. Несмотря на использование бывших усадеб-
ных построек различными организациями (в Бе-
логорке последовательно располагались совхоз, 
детский приют, опытная сельскохозяйственная 
станция; в Дылицах – трудовая школа, отделение 
совхоза, областная опытная станция полевод-
ства; в Кобрино – общежитие учебно-производ-
ственного предприятия Общества слепых; в 
Суйде – сельскохозяйственная артель, совхоз), 
происходило их быстрое разрушение. Значитель-
ные утраты произошли в годы Великой Отече-
ственной войны (в Белогорке утрачены интерь-
еры усадебного дома, черепичная крыша; в 
Суйде сгорел флигель для гостей и пострадал 
парк). 

Выводы. Расцвет усадебного строительства 
и формирование классического образа загород-
ной усадьбы приходится на период с середины 
XVIII века до конца первой четверти XIX века. 
Изданные Петром III «Манифест о даровании 
вольности всему российскому дворянству» (1762 
г.) и Екатериной II «Жалованная грамота дворян-
ству» (1785 г.) сыграли важнейшую роль в разви-
тии усадебного застройки в России, и в Санкт-
Петербургской губернии в частности. Дворяне 
получили возможность постоянно проживать в 
своих загородных имениях, занимаясь ведением 
хозяйства, передавать земли в потомственное 
владение. Усадьбы, образованные в указанный 
период, были ориентированы преимущественно 
на круглогодичное пребывание, следовательно, 
имели обширные территории, значительную 
часть которых занимала хозяйственная зона с 
сельскохозяйственными угодьями, огородами и 
плодовыми садами. Помимо жилых зданий также 
присутствовали постройки утилитарного назна-
чения (амбары, молочни, конюшни, склады, ко-
ровники и другие). 

Тенденция к постепенному угасанию уса-
дебной культуры наметилась во второй четверти 
XIX века, с 1830-х годов в пригородах Петер-
бурга стали появлятся дачи. Отмена крепостного 
права в России в 1861 году вынудила дворян, ис-
конный класс владельцев имений, искать новые 
статьи доходов. Так стали появляться усадьбы-
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дачи, усадьбы с устроенными в них сельскохо-
зяйственными фермами или промышленными 
предприятиями, владельцами которых были 
купцы, промышленники или финансисты. Од-
нако, крупные усадьбы, сложившиеся еще в 
XVIII веке, продолжали развиваться путем рас-
ширения сложившихся комплексов за счет при-
соединения территорий и устройства на них до-
полнительных сооружений, также перестраива-
лись и капитально ремонтировались существо-
вавшие постройки. 

В Санкт-Петербургской губернии усадьбы 
продолжали возникать, существовать и разви-
ваться до Октябрьской революции (1917 г.), но 
они сильно отличались от архитектурно-ланд-
шафтных усадебных комплексов периода рас-
цвета. 
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FORMATION OF COUNTRY ESTATE DEVELOPMENT  
OF THE XVIII-EARLY XX CENTURIES ON THE EXAMPLE  

OF GATCHINSKY DISTRICT IN LENINGRAD REGION 

Abstract. The article deals with the history of the emergence and development of country estate complexes 
located on the territory of the modern Gatchinsky district of the Leningrad region. Large estates of the highest 
nobility, occupying more than 40 hectares, medium and small noble estates, the area of which does not exceed 
30 – 40 hectares and cottages are studied. The relevance of the study is due to the problems of adaptation of 
historical estates of the XVIII-early XX centuries in the context of preserving the historical environment. The 
research is urgent due to the issues of adaptation the historical estates of the XVIII-early XX centuries in the 
context of preserving the historical environment. The common tendencies, which are typical for country estate 
of the XVIII century second part, at the turn of the XVIII and XIX century, first and second parts of the XIX 
century and at the turn of the XIX and XX century period, are highlighted by analytical method. It contains 
analysis of features of architectural projection structure of country estates, which are changed due to each 
stage of developing, because it is necessary for end-to-end solution for reservation of historical noble estates. 

In result, the main chronological periods are founded and main modifications in layout structures of 
country estates and architecture design are described. Prosperity of country estates and formation of its classic 
appearance happened from the middle of the XVIII century till the end of first quarter of the XIX century. 
Country cottages, which refer to the period of prosperity, mainly are designed for year-round residence. Ad-
ditionally, the research contains review of country estate culture fade period. Main preconditions of country 
cottages appearance and developing in first part of XIX century are studied and described. The key vectors of 
adaptation of manor complexes after 1917 are designated, concrete examples of functional reorientation are 
given. 

Keywords: historical country estates, development of summer cottages, Gatchinsky district, stages of for-
mation, adaptation of cultural heredity objects. 
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