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Аннотация. В статье представлены результаты типологизации объектов исторической застройки города-курорта Сочи, 
сформировавшейся в течение первой половины ХХ века. Территориальные рамки исследования определены границами 
Сочи-Мацестинского курортного района, установленными в середине 1930-х годов. Рассмотрены основные типы историче-
ских зданий и принципы планировки земельных участков, оказавшие наиболее существенное влияние на формирование 
уникального пространственного облика исторического поселения Сочи. В качестве критериев типологизации зданий были 
применены их хронологические, планировочные и объёмно-пространственные особенности. Подчёркнуто особое значение 
природного фактора в создании образа города-курорта Сочи, обретшего целостность в советскую эпоху.
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Пространственный облик города Сочи – бывшей главной 
здравницы Советского Союза, а ныне самого фешенебель-
ного курорта России – за последние десятилетия претерпел 
кардинальные трансформации со значительным сдвигом в 
сторону «ультрасовременности». И это несмотря на то, что с 
1990 года Сочи имеет статус исторического поселения (с 2012 
г. – регионального значения) [1, с. 99, 103] и обусловленные 
этим статусом ограничения градостроительной деятельности. 
Согласно Федеральному закону № 73-ФЗ «Об объектах куль-
турного наследия (памятниках истории и культуры) народов 
Российской Федерации» в историческом поселении охране 
подлежат исторически ценные градоформирующие объекты – 
составляющие историческую застройку здания и сооружения, 
планировочная и объёмно-пространственная структуры, ком-
позиция и силуэт застройки, соотношения между свободными, 
застроенными и озеленёнными городскими пространствами, 
композиционно-видовые связи, соотношение естественного 
природного и антропогенного окружения. 

Несмотря на кажущиеся строгими перечисленные обре-
менения, проблема соблюдения разумного баланса между 
задачами развития города-курорта и сохранением его уни-
кального облика пока ещё может быть разрешима. Конечно, 
вернуть утраченные архитектурные памятники, как и целост-
ность подлинной исторической застройки, невозможно, но 
сохранить (точнее, возродить) самобытность Сочи – его 
genius loci – представляется вполне реальным. И одним из 
механизмов решения такой задачи может служить следова-
ние в процессе нового строительства характеризующей эту 
самобытность архитектурно-градостроительной типологии, 
по крайней мере, в исторической части города – территории 
Сочи-Мацестинского курортного района (в границах от реки 

Мамайка до реки Кудепсты по берегу моря, утвержденных 
ЦИК СССР в 1936 году [2, с. 276]).

Идея использования метода типологии в целях со-
хранения своеобразия исторических населённых мест 
не нова: её различные теоретические и практические 
аспекты нашли отражение в трудах А.Э. Гутнова [3] Л.Б. 
Кожаевой [4], А.С. Щенкова [5], И.А. Прокофьевой [6] и 
др., составивших научную базу историко-архитектурных 
и историко-градостроительных изысканий. Нами данный 
метод был апробирован в 2017–2019 годы в ходе проведе-
ния комплексных исследований исторических поселений 
Краснодара [7] и Армавира [8], имевших целью определе-
ние предметов охраны и границ названных исторических 
поселений1 и включавших среди прочего классификацию 
объектов исторической застройки – зданий, морфотипов, 
функциональных зон и др. В 2019–2022 годы с учётом по-
лученного опыта аналогичные работы были проведены в 
отношении исторического поселения Сочи.  

Как городское поселение Сочи сложился в конце XIX – на-
чале XX столетия, при этом целостный, ставший легендарным, 
образ он обрёл уже в советскую эпоху.  Создавался он под 
совокупным влиянием целого ряда факторов – исключи-
тельных природно-ландшафтных и климатических условий  
местности, обстоятельств возникновения и особенностей 
развития поселения, специфики формирования простран-
ственно-планировочной структуры [9], а также неизменной 
на протяжении более полувека курортной функции поселения 
и главенствующей роли природного компонента в процессе 
хозяйственного освоения его территории. 

Очевидно, всё это не могло не отразиться на сложении 
собственно «сочинского» набора типов зданий и принципов 

1 Работы проводились в сотрудничестве с проектной организацией ООО «Архитектурный центр «Югреставрация» (г. Краснодар).
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планировки земельных участков, выделить которые позволил 
анализ достаточно обширного эмпирического материала, 
собранного в процессе натурного обследования застройки 
«старого» Сочи и сопоставленного с результатами соответству-
ющих историко-архивных и библиографических изысканий. 

Для проведения типологической классификации зданий 
нами были применены, как представляется, наиболее существен-
ные для понимания пространственной структуры историко-куль-
турного ландшафта поселения Сочи и при этом не сковывающие 
перспективы его развития привязкой к какому-либо архитектур-
ному стилю критерии, а именно: датировка (принадлежность 
к определённому историческому периоду), функциональное 
использование и общие объёмно-пространственные параме-
тры – этажность (или высотность), конфигурация плана, место 
в планировочной композиции участка застройки. 

По первому критерию (время создания) исследованный 
массив исторических зданий был разделён на две группы: 1) 
дореволюционного периода и 2) советской эпохи до сере-
дины ХХ века, то есть до верхней хронологической границы 

формирования исторической застройки поселений в соот-
ветствии с терминологией, принятой в сфере сохранения 
объектов культурного наследия Национального стандарта 
Российской Федерации2. Примечательно, что временной 
признак типологической классификации оказался не фор-
мальным, но непосредственно связанным с функциональным 
содержанием и внешними качествами зданий конкретного 
исторического периода. 

Анализ дореволюционной застройки Сочи показал, что 
состояла она преимущественно из различавшихся архитек-
турным оформлением экстерьера и масштабом усадебных 
комплексов. При всём разнообразии образов они демонстри-
ровали некоторые схожие черты, позволившие выделить три 
основных, возникших на рубеже XIX–XX веков типа жилых 
зданий и соответствовавших им композиционных принципов 

а)                   б)
Рис. 1. Вилла «Вера»:  а) почтовая карточка, начало ХХ века; б) памятник архитектуры «Вилла “Вера”». Курортный пр., 
32. Фото 2019 года из архива Архитектурного центра «Югреставрация» (Краснодар) 

а)                     б)
Рис. 2. Вилла «Надежда»: а) в парке С.Н. Худекова. Почтовая карточка начала ХХ века; б) памятник архитектуры «Вилла 
“Надежда”» в парке «Дендрарий». Фото В.В. Бондаря. 2019 год 

2 ГОСТ Р 56891.4-2016 «Национальный стандарт Российской Федерации. 
Сохранение объектов культурного наследия. Термины и определения». Часть 
4: «Исторические территории и историко-культурные ландшафты» (https://
docs.cntd.ru/document/1200133118).
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планировок владельческих участков. Эти типы были условно 
обозначены нами как «дом-вилла», «дом-дача» и «дом жилой 
(особняк)».

Кроме того, в застройке указанного периода был отмечен 
начавший тогда складываться самостоятельный тип здания 
общественного назначения, наиболее ярко проявившийся 
уже в советское время. 

Первый из перечисленных типов исторических зданий 
Сочи – «дом-вилла» – сочетает в себе черты господского 
дома, выступающего главным элементом (архитектурным 
акцентом или доминантой) пространственно-планировочной 
композиции ансамбля крупной усадьбы (виллы, имения), по-
строенной по загородному типу с расположением основных 
строений в глубине участка. В Сочи усадьбы такого рода 
изначально располагались вне улично-квартальной сети 
поселения или (преимущественно) в дачных пригородах, в 
советское время обретших функции курортных территорий. 
Площадь усадебного участка могла достигать нескольких 
гектаров и не иметь ограждений, органично соединяясь с 
естественным ландшафтным контекстом. Его планировочный 

каркас включал «парадную» (архитектурно организованную) 
часть, хозяйственную зону и сад (парк). 

В условиях гористого сочинского рельефа главное здание 
усадьбы – «дом-вилла» – как правило, имеет усложнённое 
объёмно-пространственное решение, построенное на со-
четании объёмов разной высоты и форм, использовании в 
композиции фасадов открытых террас, галерей, внешних 
лестниц и пр. Будучи фактически «включённым» в природную 
среду усадебного парка и композиционно связанным с ним, 
«дом-вилла» характеризуется «всефасадностью», предпо-
лагая визуальное восприятие здания со всех сторон. 

Примерами данного типа могут служить сохранившиеся 
до настоящего времени дореволюционные здания, ныне 
имеющие статус объектов культурного наследия: «Вилла 
“Вера” М.А. Костаревой» (1910; Курортный пр., 32) (рис. 1), 
«Вилла “Надежда” С.Н. Худекова» (1899; Курортный пр., 74) 
(рис. 2), «Дача доктора А.В. Якобсона» (1902; Курортный 

а)           б)
Рис. 3.  Дача А.В. Якобсона: а) почтовая карточка, начало ХХ 
века; б) памятник архитектуры «Дача доктора А.В. Якоб-
сона». Курортный пр., 73, корп. 1 санатория «Светлана».
Фото В.В. Бондаря. 2018 год 

а)               б)
Рис. 4. Дача М.М. и М.А. Зензиновых в имении Михайловское: 
а) почтовая карточка начала ХХ века; б) памятник архитек-
туры «Дача М.А. Зензиновой». Курортный пр., 120, лит. Е. 
Фото О.Н. Марковой. 2012 год 

а)          в)
Рис. 5. Дача М.Н. Зиновьевой: а) источник: почтовая кар-
точка начала ХХ века; б) памятник архитектуры «Дача М.Н. 
Зиновьевой». Ул. Виноградная, 22; Фото из архива Архитек-
турного центра «Югреставрация» (Краснодар). 2019 год

а)        б)
Рис. 63. Дача профессора А.В. Трапезникова: а) почтовая кар-
точка начала ХХ века; б) памятник архитектуры «Дача про-
фессора А.В. Трапезникова» (воссоздание). Ул. Пирогова, 9, би-
блиотека-музей санатория «Заполярье».Фото Н. Рево. 2022 год

3 Все иллюстрации в статье, кроме особо оговорённых, взяты из открытого 
доступа сети Интернет.
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пр., 73, корп. 1) (рис. 3), «Дача М.А. Зензиновой» (1903; 
Курортный пр., 120, лит. Е) (рис. 4), «Дача М.Н. Зиновьевой» 
(нач. ХХ в.; Виноградная ул., 22) (рис. 5), «Дача профессора 
А.В. Трапезникова» (нач. ХХ в.; ул. Пирогова, 9) (рис. 6) и 
другие. Обладающие оригинальностью и художественной 
выразительностью облика, все они являются архитектурными 
и историческими достопримечательностями курорта Сочи.

В этом ряду вилла «Вера» выделяется своим местора-
сположением в дореволюционных границах собственно 
поселения Сочи, имевшего до 1917 года административный 
статус посада, в то время как прочие объекты относятся к 
бывшим дачным пригородам – Хлудовской стороне, при-
мыкавшей к посаду с северо-запада, и юго-восточным 
Верещагинским участкам. Дошедший до нашего времени 
облик виллы «Вера» сохранил свободное расположение на 
участке и ярко демонстрирует принцип пейзажного стиля 
в организации локальной городской территории. При этом 
органичная «вписанность» здания в природный контекст – 
частично сохранившийся до наших дней старый усадебный 
парк – служит примером одного из основных принципов 

градообразования, применявшегося в исторический период 
развития Сочи и обеспечившего уникальность культурного 
ландшафта курорта, в котором архитектура не доминирует, 
не «спорит» с природой, но выступает с ней на равных или 
даже «подчиняется» ей. 

Показательно, что «зелёный» фактор в визуальных рас-
крытиях зданий, отнесённых нами к типу «дом-вилла», не 
утратил своей роли и в современных условиях, несмотря на 
достаточно значительные трансформации пространственной 
среды и сокращение в целом городских озеленённых тер-
риторий. Возможно, этому поспособствовало официальное 
признание историко-культурной ценности таких зданий и 
придание им статуса охраняемых законом памятников архи-
тектуры и градостроительства.

Тип здания «дом-дача» по сути является упрощенным и 
уменьшенным вариантом «дома-виллы» и служит акцентным 
элементом в пространственно-планировочной композиции 
небольшой усадьбы загородного образца. В начале ХХ века та-
кие усадьбы во множестве появились в пригородных районах 
посада Сочи (преимущественно на бывших Верещагинских 

Рис. 7. Объект культур-
ного наследия «Дача на 
Верещагинских участках». 
Начало ХХ века. Ул. Депу-
татская, 10, лит. Д. Фото 
О.Н. Марковой. 2012 год 

Рис. 8. Памятник архитектуры «Дача По-
кровского». Начало ХХ века. Ул. Депутат-
ская, 10, лит. В. Фото В.В. Бондаря. 2013 год

Рис. 9. Памятник архитектуры «Дача старосты 
Д. И. Прилукова» (Курортный пр., 49). Начало ХХ 
века. 2019 год. Фото из архива Архитектурного 
центра «Югреставрация» (Краснодар)

а)             б)             в)
Рис. 10. Дача А.П. Бразоля: а) почтовая карточка. Начало ХХ века; б) памятник архитектуры «Дача А.П. Бразоля». 
1902–1904 годы. Ул. Лермонтова, 1. Фрагмент фасада. Фото О.Н. Марковой. 2012 год; в) пространственный контекст 
памятника архитектуры. Фото 2022 года 
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участках). Значительную часть площади усадебных участков 
занимали сады (или небольшие парки), составлявшие окру-
жение господских домов. 

К настоящему времени здания этого типа в большинстве 
своём оказались искажены поздними пристройками либо 
были полностью утрачены. При этом защиту от разрушения не 
всегда мог гарантировать даже официальный охранный статус 
– так, в 2022 году был незаконно снесён объект культурного 
наследия «Дача на Верещагинских участках, нач. ХХ в.», рас-
полагавшийся по адресу: Депутатская ул., 10, лит. Д (рис. 7). 

Среди немногих построек, обладавших чертами обозна-
ченного типа и ныне сохранивших свой исторический внеш-
ний облик, можно отметить памятники архитектуры «Дача 
Покровского» (Депутатская ул. 10, лит. В) (рис. 8), «Дача 
старосты Д.И. Прилукова» (Курортный пр., 49; в советское 
время – противомалярийная станция) (рис. 9). 

Вместе с тем пространственное окружение большинства 
дошедших до наших дней домов-дач кардинально изменилось 
и ныне представляет собой не пышные усадебные сады, а 
плотную современную застройку. Наглядной иллюстрацией 
тому служит градостроительная ситуация, сложившаяся во-
круг объекта культурного наследия «Дача А.П. Бразоля» (ул. 
Лермонтова, 1) (рис. 10).

В собственно городской (посадской) части дореволюцион-
ного Сочи наибольшее распространение получил тип зданий, 
который можно обозначить как «дом жилой (особняк)». По-
мимо основной жилой функции особняк мог использоваться, 
частично или полностью, как отель, пансион, магазин или для 
иных целей. Здание такого типа служит главным элементом в 
ансамбле городской усадьбы, включённой в улично-кварталь-
ную сеть поселения. Дом-особняк может располагаться или по 
красной линии застройки, или с небольшим отступом от неё, 

а)                        б)
Рис. 11. Пансион «Светлана» (дача А.П. Фронштейна): а) почтовая карточка. Начало XX века; б) памятник архитектуры 
«Пансион “Светлана”» (дача А.П. Фронштейна)».  Ул. Черноморская, 4 Б. 2019 год. Фото из архива Архитектурного центра 
«Югреставрация» (Краснодар)

Рис. 12. Памятник архитектуры «Дача Н.А. Воронова». 
Ул. Москвина, 8. 2019 год. Фото из архива Архитектурного 
центра «Югреставрация» (Краснодар)

а)            б)
Рис. 13. а) Памятник архитектуры «Дом жилой А.Л. Гордона». 
Ул. Приморская, 4. 2013 год. Фото В.В. Бондаря; б) памятник 
архитектуры «Дом жилой А.Л. Гордона» и диссонирующие объ-
екты современной застройки. Фото О.Н. Марковой. 2019 год
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реже – в глубине участка. Высота здания, как правило, не пре-
вышает двух этажей, имеет прямоугольную или подпрямоуголь-
ную конфигурацию, открытые для кругового обзора фасады. 

В процессе трансформаций городской среды здания 
такого типа в основной массе были утрачены или изменены 
поздними пристройками. Немногочисленные сохранившие 
характеристики подлинности дома-особняки ныне охраня-
ются законом как объекты культурного наследия. Среди них: 
«Пансион “Светлана” (дача А. П. Фронштейна» (Черноморская 
ул., 4 Б) (рис. 11), «Дом жилой» (Театральная ул., 8), «Дача 
Н.А. Воронова» (ул. Москвина, 8) (рис. 12), «Дом жилой А.Л. 
Гордона» (Приморская ул., 4) (рис. 13) и др. 

Еще один тип, который выделяется в массиве объектов 
дореволюционной застройки Сочи, – это «общественное 
здание», предназначенное для выполнения администра-
тивных, культурных, учебно-образовательных и иных 
функций общественного характера. Постройки такого 
типа выступали градостроительными акцентами неза-
висимо от их месторасположения – свободного, на углу 
или в ряду уличного фронта. Объёмно-пространственные 
параметры общественных зданий отличались большим по 

сравнению с окружающей жилой застройкой масштабом 
и (или) расположением в широких бассейнах видимости, 
что придавало им особое градоформирующее значение. В 
ряду памятников архитектуры с обозначенными характе-
ристиками – «Здание казначейства, арх. А.Я. Буткин», 1912 
г. (Курортный пр., 108/6), «Библиотека им. А.С. Пушкина, 
арх. А.Я. Буткин», 1912 г. (Приморская ул., 1) (рис. 14), 
«Здание Общественного клуба», 1901 г. (Курортный пр., 
56) (рис. 15), «Здание Сочинского телеграфа», 1910 г. (ул. 
Войкова, 14) (рис. 16) и др. 

С установлением Советской власти в 1920-е годы и до 
середины ХХ столетия градостроительные процессы в Сочи, 
основные векторы которых были заложены в предшество-
вавший исторический период, были связаны в первую 
очередь с масштабной двухэтапной (до- и послевоенной) 
реконструкцией Сочи-Мацестинского курорта. Сложившие-
ся естественным, эволюционным путём принципы застрой-
ки, композиционно увязавшие архитектуру с природной 
средой, получили развитие на новом качественном уровне 
и обрели программный характер, который базировался на 
осмыслении города-курорта Сочи как единого ансамбля, 
на идейной и художественной выразительности форми-
рующих его пространство архитектурных объектов [10, с. 
8]. Сочи должен был стать образцовым курортом, своего 
рода «витриной» счастливого образа жизни советского 
народа. Разумеется, это обусловило возникновение новых 
типов зданий и планировочных структур и трансформацию 
некоторых, сложившихся ранее.

Так, заметно изменились параметры общественных зданий: 
увеличились их масштабы и возросло значение в простран-
ственной структуре города. Ярким образцом преобразованного 
типа общественного здания советского времени служит объект 
культурного наследия федерального значения «Дом уполно-
моченного ЦИК СССР» (рис. 17), построенный в 1936 году по 
проекту И.В. Жолтовского; ныне в этом здании располагается 
Сочинский художественный музей (Курортный пр., 51). В его об-
разе «нашли отражение архитектурные черты, свойственные… 
архитектуре курорта в целом» [11, с. 48],  в первую очередь, 
выразившиеся в сочетании эстетически совершенных форм и 

а)                   б)
Рис. 14. Библиотека им. А. С. Пушкина: а) почтовая карточка. 
Начало ХХ века; б) памятник архитектуры «Библиотека им. 
А.С. Пушкина». Ул.  Приморская., 1. 2019 год. Фото из архива 
Архитектурного центра «Югреставрация» (Краснодар)

Рис. 15. Памятник архитектуры «Здание 
Общественного клуба». Курортный пр., 
56. Фото О.Н. Марковой. 2019 год 

Рис. 16. Памятник архитектуры 
«Здание Сочинского телеграфа». 
Ул. Войкова, 14.  Фото В.В. Бондаря. 
2012 год

Рис. 17. Дом управления уполномоченного 
ЦИК СССР в Сочинском районе по курортным 
вопросам. Архитектор И.В. Жолтовский. 
1936 год (источник: [11, рис. 328])
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экстерьера собственно здания – композиционной доминанты 
градостроительного ансамбля – и окружающих его открытых 
пространств (площади, аллей, проспекта и т.д.) с элементами 
пышной природы юга. Именно такими качествами обладают 
сочинские общественные здания 1930-х и 1950-х годов – па-
мятники архитектуры и градостроительства: «Зимний театр» 
(1937, арх. К.Н. Чернопятов; Театральная ул., 1) (рис. 18), «Же-
лезнодорожный вокзал» (1952, арх. А.Н. Душкин; ул. Горького, 
56) (рис. 19), «Морской вокзал» (1955, арх. К.С. Алабян; ул. 
Войкова, 1) (рис. 20) и т.д.

Тем не менее при всей значимости облёкшихся в формы 
высокой архитектуры общественных центров, основное 
место в образной картине советского курорта Сочи-Мацеста 
занимали и продолжают занимать крупные санаторные 

комплексы, расположенные на обширных земельных 
участках в функциональных зонах курортного назначения 
– преимущественно вдоль транспортных магистралей (в 
частности, вдоль Курортного проспекта [2, с. 280–287; 9; 
11]). Комплексы созданы по принципу дворцово-парковых 
ансамблей, в которых здания, сооружения и их садово-
парковый контекст подчинены единому художественному 
замыслу и составляют локальные культурные ландшафты, 
включённые в общую пространственную структуру курорт-
ной части Сочи. 

Композиционным ядром такого ансамбля выступает 
здание, тип которого по совокупности признаков определён 
нами как «главный санаторный корпус (корпус-"дворец")». 
В числе признаков типа отметим следующие: доминирующее 

а)                   б)
Рис. 20. Ансамбль санатория им. С. Орджоникидзе. Фрагмен-
тарный вид: а) клуб-столовая и спальный корпус, почтовая 
карточка. 1950-е годы; б) спальный корпус. Фото В.В. Бон-
даря. 2010 год

Рис. 22. Ансамбль санатория 
РККА им. К. Е. Ворошилова. По-
чтовая карточка. 1930-е годы

Рис. 21. Ансамбль санатория 
«Металлург» (вид на зда-
ние клуба-столовой). По-
чтовая карточка. 1988 год

а)                б)               в)
Рис. 23. Жилые многоквартирные дома города Сочи. 2019 год. Фото из архива Архитектурного центра «Югреставрация»: 
а) ул. Нагорная, 25. Время строительства: 1936 год; б) ул. Горького, 40. Время строительства: 1955 год; в) ул. Консти-
туции, 22, лит. А, А 1. Время строительства: 1955 год

Рис. 18. Зимний театр. Архитектор К.Н. Черно-
пятов. 1937 год. Почтовая карточка. 1978 год  

Рис. 19. Железнодорожный вокзал и 
привокзальная площадь. Архитек-
тор А.Н. Душкин. 1937 год. Почто-

Рис. 20. Морской вокзал. Архитек-
тор К.С. Алабян. 1955 год. Почто-
вая карточка. 1958 год
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положение в ансамбле, подчёркнутую масштабность, мону-
ментальность форм, усложнённую разноуровневую объёмно-
пространственную композицию, оригинальное (уникальное) 
архитектурно-художественное оформление экстерьера. 
Главный корпус изначально многофункционален, при этом 
особенно выделяется его роль культурного центра санатория 
(в классификации санаторных построек он часто назывался 
«клубом-столовой»). В состав ансамбля также входят здания 
с подчинёнными по отношению к главному корпусу местопо-
ложением и габаритами (часто служат боковыми «крыльями» 
основного объёма – главного корпуса), которые по этим при-
знакам могут быть выделены в отдельный тип – «санаторный 
корпус-павильон». Они имеют жилые (спальные), лечебные, 
административные функции. 

Показательны в этом отношении ансамбли санаториев 
Наркомтяжпрома (ныне им. С. Орджоникидзе; 1937, арх. И.С. 
Кузнецов; Курортный пр., 96) (рис. 21), «Металлург» (1956, арх. 
Я.О. Свирский; Курортный пр., 92) (рис. 22),  им. Ф.Э. Дзержин-
ского (1954, арх. М.И. Мержанов; Виноградная ул., 35) и др.

В то же время стоит отметить наличие планировочных 
композиций санаторных комплексов, построенных на соче-
тании сложного гористого рельефа и корпусов-павильонов 
без доминирующего корпуса-«дворца» –например, санаторий 
им. К.Е. Ворошилова (1934, арх. М.И. Мержанов; Курортный 
пр., 94).

Помимо вышеперечисленных, в советское время в про-
странстве Сочи появился ранее несвойственный ему тип 
здания – «многоквартирный жилой дом» (рис. 23).  Ныне 
такие дома формируют периметры улично-квартальной за-
стройки жилых кварталов исторического города-курорта. 
Здания высотой не выше четырёх этажей скомпонованы из 
объёмов простых форм – параллелепипедов, образующих в 
пространстве квартала прямоугольные, подпрямоугольные, 
Г-образные, П-образные конфигурации. «Южная специ-
фика» видна, преимущественно, в экстерьере домов – в 
частности, в широком использовании открытых лоджий и 
балконов, в озеленённых уличных и внутриквартальных 
пространствах. 

Подводя итог рассмотрению типов объектов историче-
ской застройки «старого» Сочи, отметим, что предлагаемая 
классификация не является полной. В рамках настоящего 
исследования выделены лишь основные типы зданий и 
пространственно-планировочные варианты их постановки 
в структуре поселения, оказавшие наибольшее влияние на 
формирование самобытного облика города-курорта и горо-
да-сада. Учёт особенностей различных типов и характера 
их проявления в пространственной ткани города позволяет 
задействовать массив памятников и исторически ценных 
градоформирующих объектов исторического поселения в 
современной градостроительной и в целом хозяйственной 
деятельности и, в конечном счете, – сохранять уникаль-
ный, создававшийся на протяжении более столетия образ 
курорта.
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