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В статье рассматриваются пути эволюции архитектуры жилища города Тюмени, начиная от построек уса-
дебного типа до современных жилых комплексов. На основе анализа стилевых, типологических и конструк-
тивных особенностей застройки определяются этапы развития архитектуры городского жилища. Выявляется 
степень влияния на нее тенденций столичной и мировой практик строительства, как одного из основных фак-
торов формирования жилой архитектуры провинциальных городов. Отмечаются ее региональные особенно-
сти, проявившиеся на каждом этапе в различной степени значимости. Создается целостная картина эволюции 
развития типологии жилища города Тюмени, как одного из крупнейших городов Западной Сибири. Делаются 
выводы о современном потенциале города в области строительства и проектирования жилой архитектуры.  
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История каждого города уникальна, как и 
уникальна его архитектура. Это результат слож-
ного взаимодействия внешних и внутренних 
факторов, определяющих особенности его раз-
вития. Тюмень – город с 400-летней историей. В 
его застройке нашли свое отражение почти все 
архитектурные стили и тенденции. Жилище, 
как одна из самых видоизменившихся архитек-
турных форм с момента зарождения города, 
наиболее полно раскрывает это картину. 

Процесс развития типологии жилой архитек-
туры непрерывен. Его можно разделить на не-
сколько этапов. Все они в виде пятен сложив-
шейся застройки, представленные с неболь-
шими сдвигами по времени и в разных процент-
ных отношениях, составляют ткань русских го-
родов. Понимание факторов, под воздействием 
которых происходило развитие и изменение ти-
пологии жилища, дает нам возможность не 
только прогнозировать будущее жилой архи-
тектуры, но и комплексно подходить к проектам 

по реновации существующей застройки. Одним 
из основных факторов формирования архитек-
туры жилых зданий провинциальных городов 
всегда являлось влияние столичных тенденций 
и мировых практик строительства. Однако реги-
ональные особенности развития присутствуют 
почти в каждом городе, и именно они являются 
частью его идентичности. 

Целью данного исследования является созда-
ние целостной картины эволюции развития ар-
хитектуры жилища города Тюмени (как примера 
крупного провинциального города) и выделение 
основных факторов ее формирования. Для этого 
определяются этапы развития жилой застройки, 
начиная от момента зарождения города по сего-
дняшний день; проводится комплексный анализ 
каждого из этапов, в ходе которого выявляются 
региональные особенности архитектуры жи-
лища и степень влияния на нее тенденций или 
«стандартов» столичной архитектуры.  
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1 этап – «усадьба». Традиционное русское жилище 
Традиционное жилище усадебного типа ха-

рактерно для всех русских городов с момента их 
зарождения и приблизительно до начала XIX 
века. А для Сибири она составляла основу жилой 
застройки и до середины XX века. Эти матери-
алы мы находим в фундаментальных трудах, по-
священных общей истории русского градостро-
ительства, градостроительства Сибири, исто-
рии народного зодчества [1–4]. 

Родовая усадьба представляла из себя огоро-
женную территорию, внутри которой распола-
гался жилой дом, постройки хозяйственного 
назначения, сад и огород. Главными жилыми 
помещениями, в зависимости от социального 
уровня семьи, были изба или хоромы. Вместе с 
примыкающими к ней сенями и подклетью 
(неотапливаемое помещение, имеющее хозяй-
ственное назначение) – они являлись основ-
ными составляющими жилого дома. Отличи-
тельной конструктивной схемой для Сибири 
был деревянный сруб бревенчатого типа, либо 
брусового с обшивкой фасадов деревянные дос-
ками. Сами избы строились невысокими, чаще 
без подклета и без завалинок [4, с. 21]. В более 
позднее время появляются двухэтажные дере-
вянные дома и дома с каменной подклетью.   

Изначально, на ранних типах городской 
усадьбы, все еще носивших характер сельской 
усадьбы, жилой дом тяготел к центральной части 
участка. Далее располагался двор и огород. По 
мере развития городов, в пространственной ор-
ганизации усадьбы происходит ряд трансформа-
ций. Этому способствовало естественное уплот-
нением городской застройки, а также изменения 
в сфере применения труда человека и развитие 
ремесленной составляющей. Жилые дома начи-
нают тяготеть к переднему краю участка [5, с. 
67].  Формируется ровная линия застройки. Все 
остальные постройки хозяйственного назначе-
ния, сад и огород размещаются теперь внутри 
участка, скрытие от посторонних глаз непрерыв-
ной линией забора, тянущейся вдоль улицы. Та-
кой тип жилой застройки господствовал почти 
во всех русских городах вплоть до середины XIX 
века, а для Тюмени и до начала XX века.  

Параллельно с деревянным строительством, 
в архитектуре жилища появляется каменное 
строительство, которое относительно поздно 
пришло в Тюмень. Долгое время, из камня воз-
водились исключительно храмовые постройки. 
Так, «в конце XVIII века город представлял из 
себя большой массив одноэтажной деревянной 
застройки, занявшей большую площадь по 
обеим берегам рек Туры и Тюменки. Над за-
стройкой возвышались главы 10 каменных 
церквей и 9 колоколен» [6, с. 74]. И лишь в пер-

вой половине XIX века в городе появляется пер-
вые каменные частные дома. Они размещались 
преимущественно вдоль главной (царской) 
улицы. Это были купеческие особняки с торго-
выми помещениями на первых этажах и жи-
лыми на верхних. Застройка остальных улиц 
была деревянной, с единичными вкраплениями 
кирпичных зданий [7, с. 34]. 

2 этап – доходный дом. Переход к многоквар-
тирному дому 

К середине XIX века сформировывается но-
вый тип городского жилища – многоквартирный 
многоэтажный доходный жилой дом, предпола-
гающий сдачу квартир в аренду. Очень важно по-
нимать, что с этого момента в одном доме начи-
нают проживать люди, не имеющие родственных 
связей. Создается новая культура городской жи-
лой застройки, приспособленной одновременно 
к проживанию разных слоев городского населе-
ния. К концу XIX века этот тип жилого дома полу-
чает широкое распространение в России, а в 
Москве и Санкт-Петербурге он становится осно-
вой городской застройки [8, с. 18]. Это были бла-
гоустроенные капитальные здания, с отдель-
ными квартирами. Этажность их поначалу варь-
ировалась от 3-4 этажей, а потом стала доходить 
до 6-7. А к началу XX века появляются доходные 
дома и 8-10 этажности [9, с. 7]. 

В Тюмени доходные дома появляются лишь 
к концу XIX века и не получают такого широкого 
распространения. К началу XX их насчитывалось 
всего около 8-9. По конструкции они мало отли-
чались от традиционных изб и представляли из 
себя 2х этажные срубы с четырехскатной кров-
лей. Планировочная схема их была различной. 
Комнаты/квартиры здесь формировались либо 
вдоль коридора, который мог иметь естествен-
ное освещение или нет, либо вокруг лестничных 
клеток, включенных в единый объем здания 
или располагающихся в боковых пристроях. Все 
они имели печное отопление, но не были обору-
дованы водоснабжением и канализацией. Сани-
тарные узлы находились в отдельных построй-
ках на прилегающей территории, а воду нужно 
было набирать из городских колонок. Большин-
ство этих типологических особенностей попа-
дает под общую типологию многоквартирных 
доходных деревянных домов Сибири конца XIX 
– начала XX в. как по планировочному признаку, 
так и типам конструкций [10].  

Таким образом, мы видим, что темпы изме-
нения городского уклада, характерные для сто-
личных городов России, в наименьшей степени 
затрагивали провинциальные губернские го-
рода. Это касалось, как типологических измене-
ний в архитектуре жилища, так и конструкцион-
ных, что прежде всего было связано с отсут-
ствием необходимого уровня строительной 
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базы. (Основные объемы производства керами-
ческого кирпича, например, все еще сосредота-
чивалось в центральной России). Поэтому, 
вплоть до середины XX века основным видом 
жилого дома в Тюмени все еще являлся одно-
этажный деревянный дом на участке для 1-2х 
хозяев с конструктивной схемой в виде бревен-
чатого или брусового сруба. 

3 этап – «сталинки». Комфорт и престиж. 
1930–1950 гг. 

Первое десятилетие после Октябрьской рево-
люции – переломный момент в истории нашей 
страны, сказавшийся почти на всех сферах жизни 
людей. Для Тюмени это было трудное время. Ка-
менное строительство приостановилось. И вплоть 
до конца 1920-х гг. город все еще остается дере-
вянным. Капитальное строительство ведется не-
большими объемами и возводятся преимуще-
ственно производственные здания [11, c. 2].  

К середине 30-х годов возобновляется камен-
ное строительство гражданской архитектуры и 
появляются, так называемы первые «сталинки». 
Они представляют собой каменные одно- и двух-
этажные дома, имеющие 2 подъезда, и располага-
ются в удаленных районах города. Новые дома в 
три-четыре этажа строились в центральной части 
города, а также вблизи железной дороги и круп-
ных промышленных объектов и предназначались 
работникам близлежащих предприятий [12, с. 4]. 

Послевоенный период связан в Тюмени 
прежде всего с реконструкцией промышленных 
предприятий, часть из которых была переобо-
рудована под военные цели, строительства но-
вых заводов и, как следствие, притока населе-
ния. Жилой фонд по-прежнему состоял преиму-
щественно из неблагоустроенных домов. Плюс, 
растущий город нуждался в общественно-адми-
нистративном центре. Для его местоположения 
была выбрана базарная площадь. Именно тогда 
начинает закладка жилых и общественных зда-
ний по главной магистрали от улицы Водопро-
водная до улицы Орджоникидзе. Строительство 
продолжается в период с 1949 по 1959. Фасады 
домов выполнены в традиционных архитектур-
ных формах, характерных для периода сталин-
ского классицизма [6, с 177]. Однако, в силу того 
что с этот стиль приходит к нам относительно 
поздно, он приобретает здесь уже более сдер-
жанные и лаконичные черты, характерные для 
послевоенного периода строительства. Плани-
ровки домов отличались комфортом, большими 
площадями квартир и высокими потолками. 
Этажность варьировалась от 3 до 4. А удобное 
расположение в центральной части города де-
лали дома престижными и привлекательными 
для людей, занимающих высокие должности.  

Таким образом, «сталинская» архитектура 
стала следующей вехой по пути развития архи-
тектуры нашего города, продолжив застройку 
центральной его части. Однако в остальных ча-
стях города строительство домов велось то-
чечно и не носило массовый характер. Так, к 
началу 60-х гг., центральная часть города была 
представлена преимущественно 3-4 этажными 
зданиями, имеющими более парадный вид, а пе-
риферийная 2-3 этажными домами с более 
скромным набором декоративных элементов в 
виде поясков и венчающих карнизов.  

4 этап – «хрущевки». Переход на массовое ин-
дустриальное строительство 

Новый и более массовый этап строительства 
жилья приходится в Тюмени на конец 50-х, 
начало 60-х годов. Экономические условия и вы-
годное географическое положение Тюмени спо-
собствовали началу ее активной застройки и 
развитию территории. Этот период отмечается 
строительством первых заводов крупнопанель-
ного домостроения, позволившим увеличить 
темпы жилого строительства и создать конку-
ренцию кирпичному домостроению, составляю-
щему на тот момент 70 % всей жилой застройки.  

В 1952 году Ленинградский государствен-
ный институт проектирования городов (Ленги-
прогор) начал разработку нового генерального 
плана для Тюмени. К тому времени в централь-
ной части города сформировалась квартальная 
застройка домами усадебного типа и «сталин-
ской» архитектурой, в ткань которой внедрены 
объекты административной, общественной, 
культурной значимости. (Такой тип градостро-
ительной структуры до сих пор является преоб-
ладающим для центральной части средних и ма-
лых российских городов [13].) дальнейшее раз-
витие города предполагалось продолжить по 
главной оси (ул. Республике) в юго-восточную и 
частично западную стороны. Такая схема обу-
славливалось естественными преградами, сло-
жившимися исторически. С одной стороны – это 
русло реки Тура, а с другой – транссибирская 
ж/д магистраль (первый деревянный мост че-
рез реку появится только в 1961 г.) Новая жилые 
микрорайоны должны были застраиваться в ос-
новном 4-5-этажными кирпичными и крупнопа-
нельными домами по типовым проектам серии 
1-464. Улицы же исторической части города, в 
целях сохранения их первозданного облика, 
подлежали 2-3-этажной застройке.  

Проектом генерального плана города также 
предусматривалось сокращение доли одноэтаж-
ного строительства до 15% от общего количе-
ства создаваемого жилья. Под застройку индиви-
дуальными жилыми домами должны были быть 
выделены территории за чертой города вдоль 
Велижанского и Тобольского трактов [14, с. 2]. 
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Так, к концу 70-х гг Тюмень «обросла» но-
выми районами (микрорайонами), состоявшим 
преимущественно из пятиэтажных кирпичных и 
крупнопанельных домов, называемых в народе 
«хрущёвками». Город продолжил свое линейное 
развитие в Юго-восточном и частично в запад-
ном направлениях, центральная же его часть в 
этот период оставалась почти не тронутой.  

5 этап – «брежневки». Повышение этажно-
сти и улучшенные планировки 

Новый этап в развитии архитектуры жилища 
связан с повышением этажности и улучшением 
планировочных решений домов. Тюменскими 
архитекторами были разработаны новые серии 
домов, после чего, завод ДСК перешел на выпуск 
и монтаж 9-этажных крупнопанельных домов се-
рии III-121 c улучшенной планировкой квартир. 
Это укрупнило масштаб существующей за-
стройки, изменив силуэт и старого города. К 1980 
г. девятиэтажные дома составили треть всего 
жилищного строительства в Тюмени [6, с. 184]. 

В начале 70-х появляются микрорайоны с Юж-
ной стороны по другую сторону от железной до-
роги, а к 1978 году и северной (заречной) частях 
города. Это значительно расширило его границы 
и дало новые направления для развития. Одно-
временно обновляется застройка и в центре го-
рода – по ул. Республики от ул. М. Тореза до Холо-
дильной. Новые дома возводятся на ул. Харьков-
ской, 50 лет Октября и Профсоюзной [15, с. 275]. 

Появляются интересные с архитектурной 
точки зрения ансамбли. Особое внимание заслу-
живает жилая застройка того времени по ули-
цам Мельникайте и Республики (в самом ее 
конце). Улица Мельникайте, к тому времени 
признанная как одна из перспективных, с точки 
зрения развития магистралей, обогащается 
группы жилых 9-ти этажных зданий с 
комплексом магазинов и бытовых услуг во 
встроенно-пристроенных блоках помещений. 
Сами здания расположены диагонально по 
отношению к улице, что создает интересную 
перспективу и архитектурные ракурсы. Такой 
же прием выбран авторами проекта жилых 
зданий по улице Республики.  

6 этап – авторская архитектура. Переходное 
время 

К 2006 году основную массу всего строитель-
ства жилья в Тюмени все еще составляло строи-
тельство типовых крупнопанельных домов в 9-
10 этажей. Разнообразие вносят лишь угловые 
вставки и точечные дома в кирпичном исполне-
нии, имеющие более богатые архитектурно-
планировочные решения и отделку фасадов. 
Дома появляются в разных частях города, в т.ч. 
и на периферии. 

 В центральной же части города появляются 
более интересные постройки по индивидуаль-
ным архитектурным проектам. Это ряд автор-
ской архитектуры, оставивший определенный 
след в новой истории города. Для этих домов ха-
рактерны большие (иногда даже чрезмерно) 
площади квартир, высокие потолки и индиви-
дуальные планировки.  Сама архитектура отли-
чается разнообразием, богатством декора и пла-
стичностью фасадов. Такой тип жилья начинает 
занимать нишу престижной недвижимости с 
высокой ценовой категорией и до сих пор сохра-
няет этот статус. 

7 этап – современность. 
Сейчас картина в жилищном строительстве 

выглядит наиболее приглядной. На рынок жи-
лья выходят крупные застройщики с комплекс-
ными проектами жилых районов, обеспеченных 
всей необходимой инфраструктурой. Это устой-
чивая тенденция. Архитектура домов стано-
вится более разнообразной. Появляются новые 
для Тюмени типы домов, такие как урбан-
виллы. Активно развиваются малоэтажная и 
среднеэтажная модели городского жилья, даю-
щие более комфортные условия для прожива-
ния в контексте общения с природой. В плани-
ровках квартир тоже мы видим все больше раз-
нообразия. Например, в последнее время наби-
рают популярность и имеют спрос квартиры с 
террасами на первых этажах, двухуровневые 
квартиры, квартиры – пентхаусы. На смену мик-
рорайонов с однотипной застройкой приходит 
смешанная застройка, включающая разные 
типы домов: секционные дома + урбан-виллы + 
блокированные жилые дома. 

В определенной мере продолжается тенден-
ция, намеченная на предшествующем этапе, но 
появляются новые особенности. Архитектура 
жилых домов и общественно-жилых групп, рас-
положенных на одной площадке, отличается не 
только разнообразием и пластикой фасадов, но к 
ней предъявляются особенные требования: она 
должна быть выразительной, неповторимой, за-
поминающейся, выделяться в застройке города. 
Застройщики предлагают разнообразные типы 
жилья с различной ценовой категорией. Большое 
внимание уделяется и городской среде. Созда-
ется комфортное пространство не только внутри 
дома, но и снаружи. Это соответствует мировым 
тенденциям не только в архитектуре, но и в обла-
сти ландшафтного дизайна [16]. 

Общая черта для всех этапов развития архи-
тектуры жилища города Тюмени, за исключе-
нием разве что этапа «усадьба», следование сто-
личным трендам, цитирование и «…строитель-
ство по Московским и Санкт-Петербургским 
проектам» [17, с. 4].
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Рис. Схема эволюции типологии жилища города Тюмени 

 

Заключение 
Выявленные этапы формирования жилой ар-

хитектуры в совокупности создают целостную 
картину эволюции развития типологии жилища 
города Тюмени (рис.). Исследование отдельных 
этапов указало на важность той роли, которую 
играли столичные города в развитии провинци-
альной архитектуры. Это проявилось в схожести 
стилевых, типологических и конструктивных 
особенностей застройки, характерных для каж-
дого периода, которые в столицах появлялись 
раньше. Также к особенностям можно отнести 
«запаздывание» по временным показателям 

столичных трендов, относительную архитек-
турную «неразвитость» какого-либо одного пе-
риода (либо развитие лишь отдельных черт), 
или наоборот, широкое и массовое внедрение 
другого тренда, архитектура которого полно-
стью изменяла облик города, зачастую, не со-
всем отвечая его истории, масштабу, внешнему 
облику, исключая его самоидентичность.  
В настоящее время можно утверждать, что гра-
ница между провинциальной и столичной архи-
тектурой стирается. И хотя тенденция к привне-
сенной архитектуре не уменьшилась, и в городе 
активно строятся объекты по Московским, 



Научно-технический журнал  
 

 
67 

Санкт-Петербургским и даже зарубежным про-
ектам, в некотором роде, можно сказать, что го-
род не только перестал быть объектом влияния 

чужих стандартов, но и сам вполне способен за-
давать определенные направления в проекти-
ровании и строительстве современного жилища 
и поиску его новых типов и форм. 
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