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Сохранение культурного наследия является одной 

из важнейших задач современного общества, а в 

настоящих условиях актуален вопрос о 

совместимости развития туристической 

инфраструктуры с сохранением уникальных 

природных и культурных объектов. Парк 

«Массандровский» – памятник садово-паркового 

искусства XIX века, расположенный в живописном 

уголке Крыма сочетает в себе природное и 

культурное достояние. Задача нашего исследования 

заключается в поиске баланса между сохранением 

уникального природного и культурного наследия и 

созданием современной инфраструктуры, 

способной привлечь дополнительный поток 

посетителей без ущерба для объекта. Была 

разработана концепция повышения эффективности 

использования территории парка 

«Массандровский» путем создания дополнительных 

точек отдыха с учетом сохранения его историко-

культурной и природной ценности. Был проведен 

архитектурно-ландшафтный анализ с 

использованием методических рекомендаций В.С. 

Теодоронского, учитывалась специфика рельефа, 

UDC 630*272 : 712.253 
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Preserving cultural heritage is one of the most 

important tasks of modern society, and in the current 

context, the issue of compatibility between the 

development of tourist infrastructure and the 

preservation of unique natural and cultural sites is 

relevant. Park «Massandrovsky», a monument to 19th-

century landscape gardening, located in a picturesque 

corner of Crimea, combines natural and cultural 

heritage. The objective of our study is to find a balance 

between preserving the unique natural and cultural 

heritage and creating modern infrastructure capable of 

attracting additional visitors without compromising the 

site. A concept was developed for improving the 

efficient use of Park «Massandrovsky» by creating 

additional recreational areas while preserving its 

historical, cultural, and natural values. An architectural 

and landscape analysis was conducted using the 

methodological recommendations of V.S. 

Teodoronsky, taking into account the specific terrain, 

vegetation, and historical development of the study 

area. A preliminary inventory of the plantings was 

conducted. Vertical landscaping of the unique 

structure, its terraces, and balconies is proposed. The 
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растительности и исторического развития 

исследуемой территории. Была проведена 

предварительная инвентаризация насаждений. 

Предложено вертикальное озеленение уникального 

строения, его террас и балконов. Озеленение 

функциональных зон отдыха и оздоровления 

удачно вписывается в существующие природные 

объекты. Создание инновационных застроек, 

направленных на сохранение природного 

ландшафта и повышение его рекреационного 

потенциала, развитию туристических возможностей 

региона 
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landscaping of the functional recreation and wellness 

areas fits seamlessly into the existing natural features. 

The creation of innovative developments aimed at 

preserving the natural landscape and enhancing its 

recreational potential, and developing the region's 

tourism opportunities 
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Введение. Функционирование особо охраняемых природных 

объектов, а также культурного и исторического наследия в значительной 

степени ограничена действующими регламентами и нормативными 

документами, что не позволяет в полной мере реализовать потенциал их 

развития. Однако современные тенденции урбанистики указывают на 

необходимость территориального планирования, основанного на 

образовании ландшафтно-экологических комплексов из объектов 

различного целевого назначения. Центрами таких комплексов являются 

объекты культурного наследия, памятники природы, исторически 

значимые места и др. Сопряжённые территории при правильном 

градостроительном подходе могут являться драйверами эффективного 

использования уникальных объектов. Представляет актуальность 

разработка научно обоснованной концепции формирования ландшафтно-

экологических комплексов из объектов различного целевого назначения 

[7]. Сложились предпосылки объединения в единый кластер территорий 

жилой застройки, рекреационно-туристических, природных объектов, 

памятников культурного наследия и др. В качестве примера такого 

http://dx.doi.org/10.21515/1990-4665-215-033
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объединения в данной статье проанализирована территория одного из 

старейших на Южном берегу Крыма парка «Массандровский». 

Его история насчитывает более ста лет. Он был заложен в 

ландшафтном стиле в 20-е годы XIX века под руководством известного 

садовника К. Кебаха [15]. Небольшое количество статей указывает, что его 

изучение требует пристальное внимание как со стороны ландшафтного 

оформления, так и со стороны ботанического исследования растительных 

сообществ территории парка.  

В настоящее время парк имеет статус памятника садово-паркового 

искусства и, наряду с другими парками Южнобережья, является объектом 

культурного наследия Республики Крым [5, 15].  

Массандровский парк замечателен своей пейзажной планировкой, 

умело связанной с окружающим рельефом. По расположению он 

напоминает природный амфитеатр, довольно круто спускающийся к 

Ялтинскому заливу. Территория парка не имеет какой-то выраженной 

структуры, но имеет сеть прогулочных тропинок, соединяющих наиболее 

акцентные части парковой зоны (Солнечная поляна, Бамбуковая роща, 

Пальмовая аллея, Кедр атласский плакучий, Разные фигуры, пруд с 

черепахами). По оценке авторов [4-6, 9, 15], многие видовые точки и 

площадки парка требуют внимание специалистов в связи с 

неухоженностью: обрезка деревьев и кустарников, восстановление 

газонного покрытия, бордюрного оформления, дорожного покрытия, 

проведение общей реконструкции зеленых насаждений и малых 

архитектурных форм.  

Местоположение, богатство дендрофлоры [6, 11], удачно 

продуманные композиции [4, 5], своеобразие образно-пространственной 

структуры придают парку особую выразительность, зрительно объединяя 

его с величественным горным ландшафтом с севера и морским простором 

с юга [15].  
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Территория Массандровского парка представляет собой цельный 

природный комплекс с лечебно-оздоровительным и курортно-

рекреационным потенциалом. Чередование лесных массивов и открытых 

пространств с видами на море и горы позволяет говорить о возможности 

ландшафтотерапии [1]. Грамотно разработанные терренкуры на 

территории парка позволят использовать его круглогодично. 

Исследованиями установлено, что прогулки по парку во все сезоны 

положительно сказываются на кардио-респираторную и нервную системы 

детей. Особенно высоким положительный прирост показан за зимне-

весенний период, когда первичные показатели ниже, чем в осенне-летний 

период [2].  

Несмотря на то, что пгт Массандра является одним из 

популярнейших туристических направлений республики Крым, тем не 

менее, турпоток имеет яркую сезонную выраженность: 70-80% годового 

посещения приходится на июль-август, 20-25 % на остальной период. 

Согласно представленному бюллетеню за 2024 год турпоток в Крым 

составил 6 057,9 тыс. туристов, что на 16% выше уровня 2023 года, больше 

всего туристов с начала года отдохнуло на Южном побережье Крыма – 

50,2% от общего количества [8]. Среди опрошенных туристов 

большинство (67%) составляют женщины. При этом большинство 

туристов, посетивших Республику Крым старше 35 лет (36- 45 лет – 29%, 

46-55 лет – 29%, старше 55 лет – 25%). 51% туристов выбрали Крым с 

целью лечебно-оздоровительного туризма, 21% туристов причиной выбора 

Крыма для отдыха отмечают культурно-познавательный туризм. Также 

популярен у туристов активный туризм – его выбрали 17%. По 

приведенной статистике 70% туристов остановились в коллективных 

средствах размещения. 

Цель работы – разработка концепции повышения эффективности 

использования территории Массандровского парка путем создания 



Научный журнал КубГАУ, №215(01), 2026 год 

 

http://ej.kubagro.ru/2026/01/pdf/33.pdf  

5 

дополнительных точек отдыха с учетом сохранения его историко-

культурной и природной ценности. 

Объекты исследований. Комплекс объектов Массандровского 

парка и сопряжённых территорий, выполняющих единые целевые функции 

повышения туристического и рекреационного потенциала города-курорта.  

Массандровский парк отвечает большинству запросов активного 

туристического потока. Насыщенный фитонцидами воздух, 

благоприятный микроклимат и характерный рельеф местности указывают 

на возможность круглогодичного воздействия парковой среды на 

физиологические функции организма человека. 

Однако инфраструктура вокруг парковой зоны недостаточно развита. 

В ближайшей доступности находятся несколько гостевых домов (Ялта-

парк, Олива-парк, Мистер-Тукер, Скай-Плаза, Ялта-Интурист, Премиум-

Парк), санаторий АНИИ им. Сеченова, тем не менее, наличие современных 

комплексов – апартаментов, отвечающих всем санитарно-

профилактическим нормам, благоустроенных под возможности людей с 

ограничениями по здоровью, являющихся безопасной территорией для 

отдыха с детьми и для взрослых, грамотно вписанных в окружающую 

ландшафтную архитектуру и наряду со всем этим близко расположенных к 

территориям, имеющим природную и культурно-историческую ценность, 

не так уж и много. 

Примером такого удачного расположения может служить клубный 

дом Массандровский парк от застройщика Таврида Девелопмент. 

На схеме, созданной с использованием поисково-информационной 

картографическая службы Яндекс Карты, представлено расположение 

комплекса в непосредственной близости от Массандровского парка, что 

позволяет посетителям комплекса активно использовать территорию парка 

в качестве прогулочных и лечебно-оздоровительных зон (рисунок 1). На 

реализацию данного комплекса были получены разрешение на 
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строительство в г. Ялта. Проведены все необходимые изыскания, которые 

показали, что Проектная документация и результаты инженерных 

изысканий по объекту – «Комплекс апартаментов в составе объекта 

регионального значения: «Многофункциональный рекреационный 

комплекс для отдыха семей с детьми» с лечебно-профилактическим 

центром в пгт Массандра, расположенный по адресу: г. Ялта, пгт 

Массандра, ул. Мухина соответствует нормативным требованиям 

национальным стандартам и заданию на проектирование [10]. 

 
 

Рисунок 1 – Карта-схема расположения объектов исследования 
 

По ландшафтному районированию Республики Крым территория 

комплекса находится в пределах пересечённого рельефа аккумулятивно-

грядового понижения ЮБК в пределах пояса приморских ксерофитных 

можжевелово-дубовых лесов, что создает благоприятный микроклимат в 

местах строительства комплексов и является дополнительным лечебно-

профилактическим фактором.  

Методика исследований. Комплексный анализ территории включал 

несколько этапов: аналитическое исследование, изучение флоры и 

животного мира, функциональной насыщенности объекта, природно-

климатических и экологических факторов. Архитектурно-ландшафтный 

анализ выполнен согласно методическим рекомендациям В.С. 
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Теодоронского с учётом специфики рельефа, растительности и 

исторического развития территории [14]. Концепция формирования 

ландшафтно-экологического комплекса территорий различного 

функционального назначения разработана с учётом рекомендаций А.В. 

Семенютиной [7]. Исследование зелёных насаждений и рекомендации по 

их оптимизации проведены с учётом современных тенденций создания 

комфортной и доступной среды [12]. 

Разработка ландшафтно-экологического подхода при 

проектировании мероприятий по повышению эффективности 

использования территорий города проведена с учётом действующих 

градостроительных норм, регламентов и правил [13]. 

Обоснование структурной модели выбора варианта конструктивно-

технологического решения для озеленения проведена на основе 

рекомендаций А.В. Семенютиной и И.Ю. Подковырова [13]. 

Результаты и обсуждение. По предварительным изысканиям было 

выяснено следующее. Поверхность склонов вокруг участка задернована, 

залесена древесной и сухолюбивых кустарниковой растительностью (дуб 

пушистый скальный и черешчатый, граб, шиповник, ежевика, реже 

можжевельник, земляничное дерево, лавр благородный, фисташник, 

желтоцветный жасмин, сосна, бук, граб, ясень, клён) и средиземноморской 

флорой [9]. Горный рельеф района в целом понижается к Чёрному морю. 

Площадка застройки комплекса характеризуется ступенчато-террасным 

рельефом. Ниже участка в парковой зоне наблюдаются наклонно растущие 

и саблевидные формы деревьев, явления «пьяного» леса в роще 

пробкового дуба в нижней части балочного понижения, трещины и 

горизонтальные смещения колодца теплотрассы, подпорной стенки.  

Кроме естественной луговой и лесной травянистой растительности 

широко распространена декоративная растительность паркового и 

садового типа. Травянистая растительность представлена типичными 
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рудеральными формами: горец птичий, пырей ползучий, тимофеевка 

луговая, клевер, одуванчик и др. Фрагментарно древесно-кустарниковая 

растительность встречается по периметру участка, она представлена 

айлантом высочайшим, ежевикой, дубом, хвойными (туя, кипарис) [11]. В 

районе работ из млекопитающих наиболее широко распространены 

грызуны – суслик малый, полевки общественная и обыкновенная, хомяк 

обыкновенный, хомячок серый и др. Мир птиц представлен жаворонками, 

сороками, горихвостками, птицами семейства воробьиных, вороньих и др. 

Среди пресмыкающихся много ящериц – прыткая, крымская, желтопузик. 

Сведения о специальных наблюдениях за состоянием и изменчивостью 

животного мира, а также сведения о наличии охраняемых видов животных 

и путей их миграции на данном участке отсутствуют. Животные, 

занесенные в Красную книгу Крыма и Красную книгу РФ, на участке 

изысканий не выявлены. Наличие путей миграции животных в ходе 

рекогносцировочного обследования на участке изысканий не выявлено. 

Состояние атмосферного воздуха района изысканий удовлетворительное, 

благоприятное для строительства данного объекта, фоновые концентрации 

загрязняющих веществ в атмосферном воздухе не превышают ПДК для 

населенных мест [10]. 

Климат на территории объекта морской, лето жаркое с признаками 

сухого климата, осень теплая и продолжительная. Погода в зимний и 

весенний период отличается мягкостью без резких колебаний 

температуры. Господствующими ветрами являются северные и северо-

восточные ветры.  

Данный район относится к самым засушливым в Крыму. Годовое 

количество осадка в этом районе составляет 200-300 мм, из них за 

вегетационный период выпадает около половины. Засушливость климата 

объясняется не только незначительными осадками. Но и высокой 

температурой в летние месяцы, а также большой величиной испарения 
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(800-1000 мм с водной поверхности). Кроме того, из-за особенностей 

рельефа осадки стекают в понижения и не успевают впитаться в почву. 

Среднесуточная температура за год составляет +12,2ºС, особенно жаркими 

является июль-август. Грунты в районе практически не промерзают [1].  

Предварительная инвентаризация зеленых насаждений на участке 

под строительным объектом показала, что из 25 экземпляров деревьев 

только 9 планировалось под снос в виду их неудовлетворительного 

состояния (среди них Дуб пушистый Quercus pubescens – 5 шт., Ясень 

обыкновенный Fraxinus excelsior – 2 шт., и Граб восточный Carpinus 

orientalis – 1 шт., Кипарис вечнозеленый Cupressus sempervirens – 1 шт.), 

которые не являются редкими/исчезающими видами, остальные 12 шт 

деревьев требуют сохранения и вписывание в существующий 

ландшафтный дизайн [9]. 

Таким образом, наличие благоприятного климата, растительности, 

морского воздуха являются прекрасными предпосылками для 

расположения на территории изыскания лечебно-профилактического 

комплекса, не нарушающего общей экологической обстановки. 

Основными задачами данного проекта являлись использование 

территории для капитального строительства комплекса апартаментов 

разрешенной этажности, организация необходимой социально-бытовой 

сферы, создание благоприятной среды для жителей комплекса.  

Данный комплекс имеет некоторые особенности и инновации в 

благоустройстве территории и самого здания (рисунок 2). 

На визуализации можно отметить аккуратное вписывание 

проектируемых зданий в общий ландшафт. Корпуса комплекса имеют 

разную этажность, что делает его похожим на круизный лайнер, 

проплывающий по зеленому океану.  

Из окон верхних этажей, на которых расположены жилые комнаты, 

открывается перспективный вид на горы и зеленую территорию 
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Массандровского парка. 

Особенно, хочется отметить вертикальное озеленение на этажах 

здания открытых балконов и террас (рисунок 3). 

 

 

Рисунок 2 – Визуализация видов Многофункционального рекреационного 

комплекса для отдыха семей с детьми с лечебно-профилактическим 

центром в пгт. Массандра, г. Ялта 

 

 
 

Рисунок 3 – Вертикальное озеленение комплекса 

 

Вертикальное озеленение преследует определенные архитектурно-

ландшафтные цели. Во-первых, это делается с целью интеграции зданий в 
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окружающий ландшафт: создается гармоничный переход между зданием и 

природной средой, маскируются технические элементы и коммуникации, 

формируется целостный архитектурный образ, усиливается эстетическая 

привлекательность фасада и создается визуальная связь с окружающей 

растительностью. 

Во-вторых, такого типа озеленение создает микроклиматический 

эффект: осуществляется защита от прямых солнечных лучей, снижается 

температура поверхностей, улучшается качество воздуха вблизи отрытых 

окон комнат, повышается влажность в прилегающем пространстве и 

создается комфортный микроклимат. 

В-третьих, такое озеленение преследует психоэмоциональные цели, 

создается комфортная среда, что приводит к формированию уютной 

атмосферы для отдыха, обеспечивается психологический комфорт 

жильцов, снижается уровень стресса, создается ощущение близости к 

природе. 

В-четвертых, вертикальное озеленение решает экологические задачи: 

очищает воздух, поглощает углекислый газ, создает среду для полезных 

насекомых, снижает углеродный след и повышает биоразнообразие данной 

территории. 

На прилегающей территории комплекса спроектированы все зоны, 

которые позволяют отдыхать взрослым и детям на территории и иметь 

минимальное соприкосновение. 

В современном дворе комплекса выделяются следующие зоны, 

каждая из которых предназначена для выполнения своей функции 

(рисунок 4): 

1. Детская площадка. На детской площадке предусмотрены 

безопасные игровые элементы, такие как горки, качели, песочницы и 

спортивные тренажеры. Это пространство становится местом, где дети 

развиваются физически и социализируются в играх с ровесниками. 
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Особенностью с проектируемых детских площадок составляет их 

разделение по возрастам: для детей 0-3 года, 4-7 лет, 7-14 лет. Таким 

образом, это позволяет максимально разделить детей и подростков, т.к. их 

игры различаются по степени интенсивности и игровым элементам. 

 

 
 

Рисунок 4 – Визуализация функциональных зон отдыха  

 

2. Спортивная площадка. Спортивная площадка предлагает жильцам 

возможность заниматься различными видами спорта. Настил из 

искусственной травы, оснащение баскетбольными и волейбольными 

стойками, а также зонами для йоги привлекает как молодежь, так и 

взрослых. Спорт на свежем воздухе положительно влияет на здоровье и 

формирует активный образ жизни.  

3. Бассейн. Наличие открытого или крытого бассейна становится 

настоящей находкой для жильцов. Он не только делает двор более 

привлекательным, но и предоставляет возможность для занятий водными 

видами спорта, оздоровления и отдыха. Во взрослом бассейне выделена 
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зона детской зоны, что создает дополнительные условия безопасного 

плавания маленьких детей и их родителей.  

4. Место для отдыха взрослых. Зона отдыха для взрослых включает в 

себя удобные скамейки, беседки и места для проведения время на свежем 

воздухе – читайте книги, общайтесь с соседями или просто отдыхайте в 

уединении. Это место может также использоваться для проведения 

маленьких праздников или встреч. 

Строительство подобных комплексов вблизи природных комплексов 

как Массандровский парк помогает реализовать несколько целей.  

С одной стороны, реализуется ряд социально-психологических 

аспектов: предлагается пространство для неформального общения 

нескольких поколений, стимулируется социальное взаимодействие, так как 

в этом комплексе разработана доступная среда для лиц с ограниченными 

возможностями, стимулируется физическая активность и здоровый образ 

жизни среди различных возрастных групп, улучшается качество отдыха 

клиентов, снижается их уровень стресса. 

С другой стороны, формируется привлекательность природно-

экологических пространств, в которых можно заниматься лечебно-

оздоровительной деятельностью, увеличивается площадь озелененной и 

благоустроенной территории, защищенной от городского шума, 

повышается престиж и улучшается имидж застройщика. 

Массандровский парк окружают и ряд объектов историко-

культурного наследия: Массандровский дворец, Греческий храм, 

Массандровские гроты, Смотровые площадки, Никитский ботанический 

сад. Все эти объекты активно задействуются к просмотру туристами, 

посещающими Массандровский парк и живущими рядом с ним. 

Наличие современных застроек с целью организации отдыха и 

лечебной профилактики, вблизи имеющихся природно-экологических зон 

и культурно-исторических объектов, способствует развитию ряда 
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перспективных направлений. Развиваются санаторно-курортные зоны на 

данной территории, осуществляется приток финансирования в 

реставрацию и поддержание природных и культурных объектов, возможно 

развитие дополнительных развлекательных площадок и образовательных 

центов, создаются дополнительные рабочие места в сфере обслуживания 

туристов, благоустройства и обслуживания природных территорий. Так 

как на Крымском полуострове имеются свои образовательные учреждения 

среднего и высшего образования, то выпускники всегда будут иметь 

работу в экономическом и научном секторе. 

Туристический поток расширит свою целевую аудиторию за счет 

активного семейного туризма, экотуризма, ценителей культурного 

наследия, профессиональных фотографов. 

Подобные места проявят свои конкурентные преимущества за счет 

уникального сочетания природы и культура, транспортной и пешей 

доступности, близости к другим туристическим объектам, высокого 

рекреационного потенциала. Посещение всех объектов, возможно, будет 

не только в пиковые месяцы, но и проявится потенциал для внесезонного 

туризма, грантовой и государственной поддержки, частных инвестиций, 

что, несомненно, благоприятно отразится на развитии региона в целом.  

Несомненно, что возрастет антропогенная нагрузка на природно-

экологические зоны, но за счет притока различных путей финансирования, 

научно-популярной информированности населения, государственного 

аппарата, расширения экскурсионных программ, появится больше 

возможности для сохранения уникальных природных и исторических 

памятников.  

Заключение. Кластерное объединение современных объектов и 

памятников культурно-исторического наследия, имеющих природную 

ценность в ландшафтно-экологические комплексы позволит повысить 

эффективность использования территорий города. Создание 
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инновационных и современных застроек типа «Комплекс апартаментов в 

составе объекта регионального значения: «Многофункциональный 

рекреационный комплекс для отдыха семей с детьми с лечебно-

профилактическим центром в пгт Массандра» является актуальным 

направлением в строительстве. Он удовлетворяет требования к 

организации новых объектов: сохранение природного ландшафта, 

интеграция с существующей инфраструктурой, экологическая 

безопасность, доступность для разных категорий посетителей. Однако на 

этапе реализации подобных проектов необходимо проводить ряд 

мероприятий: предварительное исследование территории с экологической 

позиции, выявление наличия редкой и исчезающей флоры и фауны, 

возможность использование уже существующей инфраструктуры на 

предмет ее экономического развития. Такой объект будет не только 

повышать качество отдыха клиента, но и давать экономический эффект, 

реализовывать социальное значение в формировании современного 

общества, осуществлять развитие туристического потенциала региона и 

поддерживать экологическую составляющую существующих природных 

объектов. В свою очередь, Массандровский парк обладает значительным 

потенциалом для развития как туристического объекта при условии 

грамотного подхода к модернизации существующей инфраструктуры и 

созданию новых точек притяжения. 
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