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МІСТОБУДІВНІ ТА АРХІТЕКТУРНІ ОСОБЛИВОСТІ ФОРМУВАННЯ 
ДАЧНИХ ПЕРЕДМІСТЬ КИЄВА НАПРИКІНЦІ ХІХ – ПОЧАТКУ ХХ СТОЛІТТЯ 

В КОНТЕКСТІ ІДЕЇ МІСТА-САДУ

Анотація. У статті досліджено містобудівні та архітектурні особливості формування дачних поселень 
навколо Києва (таких як Боярка, Мотовилівка, Святошин, Ірпінь, Дарниця, Пуща-Водиця). Проаналізовано 
вплив процесів урбанізації, субурбанізації та розвитку транспортної інфраструктури, на виникнення «дачно-
го кільця» столиці. Визначено особливості формування громадських центрів дачних поселень, номенклатуру 
споруд, а також специфіку планувальних схем і зонування дачних міст. Метою дослідження є аналіз місто-
будівної структури, інфраструктури та архітектурно-художніх особливостей дачних поселень київського дач-
ного передмістя кінця ХІХ – початку ХХ століття, а також визначення їхнього взаємозв’язку з тогочасними 
світовими тенденціями урбаністики, зокрема з концепцією «міста-саду» Е. Говарда. Методи дослідження. 
Аналіз наукових публікацій, архівних документів і креслень, картографічний та порівняльний метод, натурні 
дослідження. Результати дослідження. Виявлено низку спільних рис, характерних для дачних поселень 
Київщини. На основі аналізу картографічних джерел виявлено, що планувальна структура передмість мала 
чітку регулярну квартальну систему, що кардинально відрізняло їх від хаотичної забудови прилеглих сіл. 
Встановлено, що, попри відсутність радіальної геометрії, у плануванні київських дачних передмість було вті-
лено ключові принципи концепції «міста-саду» Е. Говарда, зокрема формування «міста в лісі» з високим від-
сотком озеленення (понад 60%). Досліджено інфраструктуру та архітектурно-художні особливості житлової 
забудови, характерною рисою якої було використання багатошарового дерев’яного мереживного різьблення. 
Запропоновано типологічний поділ тогочасних передмість на елітарні та відомчі. Висновки. Усі згадані посе-
лення були економічно та соціально пов’язані зі столицею. Дачні осередки певною мірою відображали ідеа-
лізовану концепцію міста-саду англійського філософа Е. Говарда. Окрім подібності планувальної структури 
поселень, простежується тотожність у номенклатурі громадських споруд та архітектурному вирішенні дач-
них будинків. Сукупність цих характеристик дає змогу розглядати дачні передмістя як репрезентацію смаків 
і запитів щодо організації життя столичних мешканців наприкінці ХІХ – початку ХХ століття.

Ключові слова: урбанізація, субурбанізація, дачне поселення, місто-сад, передмістя, містобудівна струк-
тура, Боярка, Пуща-Водиця, Святошин.

Nataliia Trofimova
Postgraduate Student at the Department of Theory, History of Architecture and Synthesis of Arts

National Academy of Fine Arts and Architecture
nataliia.trofimova@naoma.edu.ua

Scientific Supervisor – O. Oliynyk, Doctor of Architecture, Professor
National Academy of Fine Arts and Architecture

URBAN PLANNING АND ARCHITECTURAL FEATURES ОF THE FORMATION  
OF KYIV DACHA SUBURBS (LATE XIXTH - EARLY XXTH CENTURY) 

IN THE CONTEXT OF GARDEN-CITY IDEAS

Abstract. The article explores the urban planning and architectural features of the dacha settlements formation 
around Kyiv (such as Boyarka, Motovylivka, Svyatoshyn, Irpin, Darnytsya, and Pushcha-Vodytsya). It analyzes the 
impact of urbanization, suburbanization, and transport infrastructure development on the emergence of the capital's 
"dacha ring." The study examines common features in the formation of public centers in dacha settlements, the 
nomenclature of buildings, and the specific characteristics of planning schemes and zoning in dacha towns. The 
research aims to analyze the urban planning structure, infrastructure, and architectural-artistic features of the dacha 
settlements within the Kyiv suburban dacha ring of the late 19th and early 20th centuries, as well as to determine 
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their connection with contemporary global urban trends, specifically E. Howard's "garden city" concept. Research 
methods include the analysis of scientific publications, archival documents, and drawings, as well as field studies 
and a comparative analysis of the planning schemes of dacha settlements and adjacent villages. Research results: 
a number of common traits characteristic of all dacha settlements in the Kyiv region have been identified. Based 
on the analysis of cartographic sources, it was revealed that the planning structure of the suburbs possessed a clear, 
regular block-grid system, which fundamentally distinguished them from the chaotic layout of adjacent villages. It 
was established that despite the absence of radial geometry, key principles of E. Howard's "garden city" concept 
were conceptually embodied in the Kyiv suburbs, particularly through the formation of a "city in the forest" with a 
high percentage of green spaces (over 60%). The infrastructure and architectural appearance of residential buildings, 
characterized by the use of multi-layered decorative wooden lace carving, were investigated. A typological division 
of the period's suburbs into elite and departmental ones is proposed. Conclusions: all the mentioned settlements are 
economically and socially linked to the capital. To a certain extent, all dacha nodes embody the idealized garden city 
concept of the English philosopher E. Howard. In addition to the planning schemes of the settlements themselves, 
a clear identity is observable in the nomenclature of public buildings and the architectural solutions of the dacha 
houses. Collectively, this renders the dacha suburbs a representation of the tastes and lifestyle demands of capital 
city residents at the turn of the 20th century.

Key words: urbanization, suburbanization, «dacha» settlement, garden city, suburb, urban planning structure, 
Boyarka, Pushcha-Vodytsia, Sviatoshyn.

Постановка проблеми. Термін «дачне посе-
лення» має широке трактування. У цьому дослі-
дженні розглядаються локальні рекреаційні 
поселення навколо Києва, що почали активно 
з’являтися як окремі містечка в другій половині 
ХІХ століття. До нашого часу такі поселення або 
повністю інтегрувалися в міську структуру сто-
лиці (Святошин, Пуща-Водиця, Дарниця), або 
є найближчими містами-супутниками (Боярка, 
Ірпінь, Ворзель тощо). В сучасній системі міста 
про колишні рекреаційні зони нагадують пооди-
нокі збережені дачні будинки, більшість з яких 
перебуває в занедбаному стані. Наразі в архітек-
турній науці та практиці дедалі актуальнішою 
стає концепція збереження цілісного історичного 
міського простору, а не лише окремих архітектур-
них споруд. Агресивна забудова знищує обличчя 
історичного міста, особливості його ландшаф-
тного каркаса. Для науково обґрунтованої реге-
нерації та збереження таких територій необхідне 
глибоке розуміння їхньої первинної планувальної 
схеми та інфраструктурної логіки. Збереження 
потребують не лише поодинокі об’єкти архітек-
турної спадщини, але й історичне містобудівне 
середовище загалом, оскільки цей простір є мате-
ріальним віддзеркаленням духовних і культурних 
цінностей тогочасного суспільства. Актуальність 
теми. Розуміння логіки появи та формування 
сучасних міст-супутників Києва (як дачних посе-
лень навколо столиці) дає змогу визначити шляхи 
їхньої регенерації. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Дачні поселення як містобудівне явище вивча-
лися фрагментарно, проте є низка праць, які роз-
глядають ідентичність в архітектурі поселень. 
Національну ідентичність в архітектурі міста 

досліджує Б.  Черкес [1]. Історії еволюції місто-
будування присвячено працю В.  Тимохіна [2]. 
Проблемам збереження пам’яток та історичних 
ландшафтів присвячено дослідження Л. Прибєги 
[3] та Є. Водзинського [4]. Проблеми урбанізації 
і субурбанізації розглянуто в науковій дисертації 
С.  Коник [5]. Концепція міст-садів аналізується 
в дисертаційній роботі Б. Турчина [6].

Метою дослідження є аналіз містобудівної 
структури, виявлення спільних рис у формуванні дач-
них поселень навколо Києва, порівняння цих посе-
лень із тогочасними європейськими тенденціями  
організації заміського життя наприкінці ХІХ – 
початку ХХ століття, зокрема з концепцією «міста-
саду» Е. Говарда, а також аналіз інфраструктури та 
архітектурних особливостей дачних передмість.

Виклад основного матеріалу. Поява і розви-
ток передмість тісно пов’язані з поняттями урба-
нізації та субурбанізації. Урбанізація – суспільний 
та культурний процес, що відзначається швидким 
розвитком міських осередків внаслідок концентра-
ції промисловості й торгівлі [7]. Субурбанізація – 
зворотний процес, або, іншими словами, наслідок 
урбанізації. Для субурбанізації характерний від-
тік міського населення до передмістя у пошуках 
більшої приватності та природного середовища. 
Подібні явища не є унікальною українською істо-
рією, а є закономірним розвитком міських посе-
лень загалом. Так, заможні верстви Лондона теж 
у зазначений період будують власні резиденції 
подалі від індустріального гамору.

Ідея міста-саду Е. Говарда (1898 р.) пропону-
вала концепцію створення навколо великих міст 
супутників із чітким функціональним зонуван-
ням [8]. Так, новостворені міста мали поєднувати 
переваги міста (логістична доступність до місць 
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праці) і приватного середовища. Це були міста 
з радіальною структурою, парком та адміністра-
тивними будівлями в центрі. Житлова забудова 
передбачалася в оточенні зелених насаджень, на 
які припадало не менше 50% площі. Цю ідею 
було реалізовано в низці міст Великої Британії та 
Німеччини (іл. 1).

В Україні подібні ідеї почали виявлятися 
у формуванні передмість Львова, Харкова, Києва. 
Активний розвиток передмість як суспільного 
явища в Україні припадає на середину ХІХ ст., 
коли заможні верстви населення прагнули пересе-
литися з міського шуму в більш комфортне середо- 
вище [9, с. 286]. Для цих передмість були харак-
терні всі риси процесу субурбанізації: логістична 
доступність, лояльна земельна політика (наяв-
ність ділянок для продажу), соціально-економічні 
чинники (наявність інфраструктури або політика 
сприяння її утворенню), сприятливе адміністра-
тивне управління.

Розвиток транспорту (трамвай і залізниця) 
посприяв появі навколо Києва «дачного кільця»: 
Боярка (1880-ті рр.), Святошин (1890-ті рр.), 
Дарниця (з відкриття станції в 1890 р.), Пуща-
Водиця (розвиток пов’язаний із прокладанням 
трамвайної лінії у 1900 р.); Ірпінь та Ворзель (із 
прокладанням залізниці Київ – Ковель у 1902 р.) 
тощо (іл. 2).

Тогочасна періодика, зокрема часопис 
«Дачник», описує Київ як надзвичайно урбанізо-
ване промислове місто із гострим дефіцитом жит-
тєвого простору. Внаслідок напливу робітників 
стрімко зростала вартість житла, і родина серед-
нього достатку не могла дозволити собі квартиру 
більш як на 3–4 кімнати. В реаліях багатодітних 
родин це стало певною проблемою, особливо 
влітку, коли Київ перетворюється на «пильний 

кам’яний мішок». Автор часопису пропонував 
рішення цієї проблеми – проводити літо в селі або 
на дачі [11, с. 30].

 
 

Іл. 1. Концепція міста-саду Е. Говарда. [6] 

 
 

Іл. 2. Схема розташування дачних поселень. [Схема авторки] 

 

 
 

Іл. 2. Схема розташування дачних поселень.  
[Схема авторки]

Саме поняття «дача» бере свій початок у XVIII ст.,  
коли за царськими наказами поблизу великих 
міст виділялися певні земельні наділи в корис-
тування монастирям та військовим підрозділам, 
а також вищим чиновникам. Передача державних 
земельних угідь в особисте користування уста-
нові або приватній особі отримала назву «дача». 
У київському контексті слово «дача» закріпилося 
як характерний топонім: Караваєві Дачі, Казенні 
Дачі [10, с. 106].

Дачні поселення формуються з урахуванням 
ландшафту і природних ресурсів (поблизу озер та 
лісів). Як і в місті-саду Е. Говарда, їхні адміністра-
тивні центри з розважальними закладами форму-
ються безпосередньо поблизу логістичних вузлів, 
утворюючи ядро поселення. Навколо залізничного 
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вокзалу формуються дачні поселення на станціях 
Боярка, Мотовилівка, Дарниця, Ворзель, Ірпінь, 
Немішаєве; біля зупинки трамвая – Святошин 
і Пуща-Водиця. Житлові масиви розміщуються 
в природному оточенні. Відпочинок на дачах став 
настільки популярним, що тогочасна преса ряс-
ніла відповідними рекламними оголошеннями. 
Так, газета «Дачник» дає детальний опис плану-
вальної схеми дачного поселення в Пущі-Водиці: 
розміщене вглиб міського лісу, поселення являло 
собою два прямокутники з чіткою квартальною 
забудовою (поділеною на 14 ліній) і трамвайною 
зупинкою в центрі. У квартали між житловою 
забудовою були вписані парки й адміністративні 
споруди.

Відправною точкою розвитку дачних поселень 
стали вокзальні споруди. Їхні проєкти були типо-
вими і поділялися на класи: І клас – станції вели-
ких міст з депо; ІІ і ІІІ класи – важливі проміжні 
станції на головних магістралях; IV клас – про-
міжні зупинки. Вокзали на лінії Київ – Балта були 
побудовані за типовим проєктом для станцій IV 
класу (іл. 3). Сполучення відігравало вирішальну 
роль у формуванні поселень.

Кожне дачне поселення мало свою специ-
фіку. Святошин не мав особливих природних 
переваг, але цінувався за швидку транспортну 
доступність (20 хвилин від сучасної станції метро 
«Політехнічний інститут»). Святошин фактично 
розвивається як продовження Києва, тому, окрім 
дачно-курортних розважальних споруд, мав уста-
нови несезонного користування: чоловіче комер-
ційне училище, двокласне міністерське училище, 
приватна підготовча школа, вечірні класи для 

дорослих, громадські лазні, товариство твере-
зості. Тут також були парк із театром, бібліотека, 
базар, низка різноманітних торговельних яток, 
аптека, ресторани та фотоательє. З «родзинок» 
тут діяли дитячі ігрові літні табори з екскурсіями 
[11, с. 52].

До Боярки та Мотовилівки в літній період кур-
сували регулярні потяги. З Дарниці відправлялися 
спеціальні «купальні» потяги на Дніпровську 
набережну. Безпосередньо біля вокзальних спо-
руд розміщувалися каретні та кав’ярні, що пере-
творювало вокзали на центри світського життя 
передмістя (іл. 4).

Сучасники згадували: «Вокзал – місце прогуля-
нок мотовилівських франтів та модниць. Зустрічі, 
прощання, вульгарні смішки...» [10, с.  110]. 
У Мотовилівці, наприклад, на території вокзалу 
(в товарному відділі) було організовано театр. 

Вокзали були своєрідним центром, від них від-
ходили головні вулиці поселень, що свідчить про 
безпосередній вплив транспортної схеми на пла-
нувальну систему передмість. Порівняння плану-
вальної структури дачних поселень із прилеглими 
історичними селами демонструє перехід від хао-
тичного освоєння землі до регулярної забудови 
з чіткою квартальною системою, характерною для 
міського простору (іл. 5; 6).

Окрім самих житлових будинків і вокзалів, 
дачні поселення відзначаються широкою номен-
клатурою споруд культурно-розважального при-
значення. Наприклад, у Боярці, в Залізничному 
парку, будується дерев’яний театр (іл. 7); подібна  
споруда пізніше з’явиться і в Пущі-Водиці. В обох 
випадках це були дерев’яні споруди з елементами 

 
 

Іл. 1. Концепція міста-саду Е. Говарда. [6] 

 
 

Іл. 2. Схема розташування дачних поселень. [Схема авторки] 

 

 
 Іл. 3. Проєкт вокзалу IV класу. Альбом креслень загального розташування шляхів,  

будинків і мостових споруд залізниці. [12]
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різьблення. На головній площі (Михайлівська 
площа, м. Боярка) згодом, за проєктом В. Рикова, 
з’являється і кінотеатр (іл.  8). Окрасою спо-
руди була галерея, що виходила на головну 
вулицю – Хрещатик. В архівах знайдено лише 

план приміщення, тому вирішення фасадів зали-
шається невідомим. З огляду на те, що споруда 
була дерев’яною, можна припустити, що кіно- 
театр мав різьблення, характерне для дачних посе-
лень навколо Києва.

 

 
 

Іл. 4. План залізничної станції Боярка. 1909. [11] 

 

 
 

Іл. 5. План дачного поселення Боярка та прилеглого села Будаївка. [11] 

 

Іл. 4. План залізничної станції Боярка. 1909. [11]

 

 
 

Іл. 4. План залізничної станції Боярка. 1909. [11] 
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З мурованих споруд у стилі модерн у Боярці 
були: вокзал, поштова станція та школа бджіль-
ництва. З унікальних споруд, окрім лікарні, тут 
функціонував притулок для вагітних жінок з поло-
говим відділенням. 

У дачному поселенні Пуща-Водиця, окрім 
житла, була також розвинена громадська інфра-
структура: аптека, поштово-телеграфне відді-
лення, парк з адміністративними будинками (дачна 
канцелярія, помічник міського лісничого, жандар-
мерія), базарна площа, літній театр та ресторан, 
дитяча школа іноземних мов та ветеринарний 

пункт [11, с.  35–36]. Особливістю дачного посе-
лення було те, що сюди, як і у Святошині, була 
протягнута телефонна лінія. Таким чином, біль-
шість громадських споруд, що утворювали ядро 
поселення, розміщувалися на привокзальних пло-
щах або на прилеглих до них територіях.

Щодо власне житлової забудови, то, на відміну 
від концепції міста-саду Е.  Говарда, де житлова 
зона перемежовувалася із зеленими насадженнями, 
київські дачні поселення будуються безпосередньо 
в лісі. Для цього ділянки розчищалися, але суцільна 
вирубка була відсутня. Будинки фактично з’являлися 

Іл. 6. План дачного поселення Святошин. 1909. [11]
 

Іл. 6. План дачного поселення Святошин. 1909. [11] 

 
 

Іл. 7. Проєкт театру в Боярці. [14] 
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Іл. 7. Проєкт театру в Боярці. [14] 

 

Іл. 7. Проєкт театру в Боярці. [14]
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в лісі, хоча інколи це викликало специфічні скарги 
дачників. Збереглися прохання мешканців Пущі-
Водиці вирубати ліс між лініями через обмежену 
видимість горизонту [10, с. 109]. Забудова була несу-
цільною. Між ділянками залишали «прогалини» для 
облаштування скверів. Центральні вулиці організо-
вували у вигляді бульварів. Парки являли собою час-
тину облаштованого лісу з доріжками, електричним 
освітленням та літнім театром.

Архітектурне вирішення будинків було вико-
нано в єдиному стилі. Переважно це були дерев’яні 
споруди з вишуканим мереживним різьбленням, 

хоча траплялися і цегляні (Святошин). Від пер-
ших, порівняно скромних будиночків Боярки, 
що могли складатися з однієї спальні і гостьової, 
дачні будинки трансформуються в багатоверандні 
маєтки на 6–13 кімнат. У Пущі-Водиці, згідно 
зі статутом, площа будинків мала становити не 
менше 70 квадратних метрів. При загальній типо-
вій схемі вирішення фасадів дачники намагалися 
створити неповторний образ власного будинку за 
допомогою башточок, екзотичної форми голубни-
ків, балконів та веранд, прикрашених багатоша-
ровим різьбленням. Деякі будинки були обладнані 

 
 

Іл. 8. Проєкт кінотеатру в Боярці (арх. В. Риков). [15] 

 

 

 
 

Іл. 9. Вул. Хрещатик. Боярка. [16] 
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водяними туалетами та ваннами, мали пічне опа-
лення, льодовні, що перетворювало літні дачі на 
повноцінні маєтки і давало змогу, за наявності 
бажання, перебувати тут цілий рік.

Важливою складовою тогочасного життя було 
задоволення релігійних потреб. Через сезон-
ність перебування на дачах не всі подібні перед-
містя мали власні церкви. З розбудовою дачних 
міст у прилеглих безпосередньо до них населе-
них пунктах часто поставало питання про роз-
ширення існуючих або будівництво більших 
церковних споруд. Так, у с. Будаївка біля станції 
Боярка з’являється друга церква і друга сина-
гога. Єврейська інтелігенція та підприємці також 
не стояли осторонь моди на дачний відпочинок. 
Проте, на противагу забудові Святошина, Пущі-
Водиці та інших поселень, де заможні євреї буду-
вали собі маєтки розріджено, у Боярці сформу-
вався окремий єврейський квартал.

Характерною ознакою київських дачних перед-
мість була розвинена мережа торгівлі та послуг, 
а також наявність майже в усіх дачних поселеннях 
товариств з благоустрою. Дачники прагнули ство-
рити простір, відокремлений від промислового міста, 
але водночас він мав зберігати всі культурні принади 
міського життя (концерти, театральні вистави, танцю-
вальні вечори тощо). «Тут панувала атмосфера свята 
і блаженного неробства» [10, с. 110] (іл. 9). Простір 
передмість став прямим матеріальним і духовним 
відображенням запитів київського соціуму.

Головні висновки і перспективи викорис-
тання результатів дослідження. Дослідження 
показало, що українські реалії наслідків індустріа- 
лізації та урбанізації на зламі ХІХ–ХХ ст. розви-
валися за тими самими принципами, що й подібні  
процеси в Європі та Америці. У процесі появи 
дачних передмість важливу роль у формуванні 

поселень відігравали логістика і природні фак-
тори. Попри відсутність радіальної структури, 
у київських дачних передмістях була концептуаль- 
но втілена ідея міста-саду Е. Говарда, створення 
«міста в лісі» з питомою вагою зелених насаджень 
понад 60% та чітким функціональним зонуванням 
території. Регулярне планування, чітка квартальна 
забудова та специфічна номенклатура громад-
ських споруд демонструють кардинальну від-
мінність дачних селищ від хаотичної структури 
та побуту прилеглих історичних сіл. Еволюція 
цих поселень – від перших у Боярці до пізніших 
у Пущі-Водиці – показує закономірний перехід від 
тимчасового літнього відпочинку до постійного 
проживання. Про це свідчить як поява цілорічних 
навчальних закладів, так і облаштування систем 
опалення в будинках. 

За соціальною структурою та рівнем благо-
устрою тогочасні передмістя можна умовно кла-
сифікувати на два типи: елітарні (де домінували 
інтелігенція та буржуазія, а архітектура виріз-
нялася вигадливим декором та розгалуженою  
інфраструктурою послуг) та відомчі (створені 
переважно для залізничників, із помітно скромні-
шою номенклатурою громадських споруд та лако-
нічним оздобленням будинків). Дачні передмістя 
Києва певною мірою сформувалися як відобра-
ження світогляду, культури і соціальних запитів 
вищих верств столичного суспільства.

Інформація про використання штучного 
інтелекту. Під час підготовки статті інстру-
менти штучного інтелекту використовувалися 
виключно для мовного редагування, перевірки 
граматики, перекладу або інших допоміжних 
завдань, без використання згенерованих ними 
об’єктів як результатів академічної діяльності.
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