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Аннотация: Статья посвящена истории развития 

градостроительного законодательства в России. В работе 

рассматриваются ключевые этапы формирования правовой базы, 

регулирующей вопросы планирования, застройки и развития городских 

территорий, начиная с дореволюционного периода и заканчивая 

современностью. Особое внимание уделяется выявлению закономерностей, 

влияющих на процесс эволюции градостроительного законодательства, а 

также анализу влияния социально-экономических и политических факторов 

на его содержание.  
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Annotation: The article is devoted to the history of the development of urban 

planning legislation in Russia. The work examines the key stages of the formation of 

the legal framework governing the planning, construction, and development of 

urban territories, from the pre-revolutionary period to the present day. Special 
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attention is paid to identifying the patterns that influence the evolution of urban 

planning legislation, as well as analyzing the impact of socio-economic and political 

factors on its content. 
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and urban territories, territorial planning, and urban development activities. 

 

Градостроительное право – это комплексная отрасль права, которая 

регулирует общественные отношения в области градостроительной 

деятельности. Градостроительство в юридическом смысле представляет собой 

деятельность государственных органов, органов местного самоуправления, 

физических и юридических лиц в области планирования развития территорий 

и поселений, определения видом использования земельных участков, 

проектирования, строительства и реконструкции объектов недвижимости. 

Историческое развитие российского законодательства в области 

градостроительства отражает эволюцию общественных отношений и 

экономических условий, формирование государственных институтов 

управления территорией. Градостроительная деятельность взаимосвязана с 

различными областями человеческой деятельности и областями знаний, 

является сложным механизмом организации социальной среды, оказывает 

значительное и продолжительное по времени влияние на различные стороны 

общественной жизни. В связи с чем важно понимание исторической сущности 

регулирования градостроительной деятельности в России. 

История развития градостроительного законодательства в России 

началась с момента создания государства. Самые первые градостроительные 

нормы появились еще в Средневековой Руси. Однако их характер не был 

законодательным, а скорее представлял собой совокупность обычных правил 

и норм, регулирующих градостроительную деятельность. На ранних этапах 

города возникали преимущественно как крепости, торговые центры и 

ремесленные поселения. Планировка носила хаотичный характер, 

ориентируясь на рельеф местности и естественные пути сообщения. 
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Например, Киев, Новгород, Владимир – это центры, которые являлись 

примерами стихийной застройки, где доминировали деревянные конструкции 

и отсутствие четкой регуляции. 

В период Киевской Руси существовали элементы городского 

строительства и правовые нормы, регулирующие застройку городов. 

Например, устав князя Владимира Святославовича содержал положения о 

строительстве храмов и крепостей. Чуть позже Ярослав Мудрый закрепил 

порядок организации города Киева и принципы возведения городских 

укреплений. Постепенно складывалась практика утверждения границ 

земельных участков, права собственности на землю и строительство жилья. 

Новгородские летописи 1465 года предусматривали достаточно детальные 

градостроительные ограничения как расстояния между зданиями, 

достаточные для устройства садов; постройки размещались в соответствии с 

правилом «прозора», по которому нельзя было заслонять соседу вид на улицу, 

реку, отдаленные окрестности, церкви, озера, холмы, монастырские сады, 

городские въезды и ворота.1 

Значительный вклад в развитие градостроительного законодательства 

внес Петр 1. Основание Санкт-Петербурга стало ярким примером воплощения 

регулярной планировки, ориентированной на европейские стандарты. Прямые 

улицы, просторные площади, ансамбли зданий в стиле барокко и классицизма 

стали визитной карточкой новой столицы.  

Реформы Петра 1 включали создание Комиссии строений и регулярное 

планирование Петербурга, столицы империи. Городская застройка 

регулировалась строительными регламентами, определяющими типовые 

проекты зданий, правила размещения улиц и площадей. Именно в этот период 

ярко проявились три принципа строительства новых городов. К первому типу 

относились города-крепости, которые строились по всем правилам новейшего 

фортификационного искусства, например, основанная в 1722 году крепость св. 

 
¹ Полное собрание русских летописей. Т. 4. Новгородская первая летопись старшего и младшего изводов / 

Под ред. А.Н. Насонова. М.: Языки русской культуры, 2000. С. 356.; Янин В.Л. Новгородские посадники. М.: 

Языки славянских культур, 2003. С. 128. 
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Креста у Астрахани стала примером крепостного строительства. Вторым 

типом стали военные крепости, при которых развивались гражданские 

торговые и ремесленные районы, которые размещались в укрепленных 

предместьях, например, город Кронштадт, превратившийся к концу первой 

трети XVIII в. в мощный торговый пост Санкт-Петербурга. Третьим типом 

стали города-заводы, которые возникали в новых промышленных районах 

страны на Урале.  

В эпоху Екатерины II градостроительство получает дальнейшее 

развитие. Проводится межевание земель, благодаря которому происходит 

упорядочивание земельных отношений и планировка сельских поселений. 

Начинают разрабатываться регулярные планы для городов, учитывающие 

экономические и социальные потребности населения. В городах появляется 

свой стиль архитектуры, ведущим стилем становится классицизм. Во второй 

половине 18 века Екатерина II продолжила дело отца, издав указы о 

перепланировке крупных городов, создании архитектурных ансамблей и 

специальных коллегий по строительству. 

19 век можно охарактеризовать ростом городов и развитием 

промышленности и транспортной инфраструктуры. Планировка становится 

более функциональной, так как появляются новые виды зданий – фабрики и 

вокзалы. Города делятся на промышленные, торговые и жилые зоны.  

Отправной точкой для формирования систематизированного 

градостроительного российского законодательства является создание 

Строительного устава 1832 года. 2В уставе были собраны опубликованные до 

этого времени законы, которые контролировали строительную сферу. 

Строительный устав являлся также частью двенадцатого тома Свода законов 

Российской империи, а также имел место во второй книге четвертой части 

«Свода уставов государственного благоустройства» и был объявлен 

 
2 Пирожкова, И. Г. Строительное законодательство Российской империи: дис.… канд. юр. наук: 12.00.01 / 

Ирина Геннадьевна Пирожкова; Тамбовский государственный ун-т имени Г. Р. Державина. — Тамбов, 

2006. — 204 с. 
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действующим источником права с 1 января 1835 года. Изменения в устав 

вносились 4 раза: в 1832, 1842, 857, 1900 годах. 

Стоит отметить, что устав состоял из 7 параграфов и каждый из них 

определял определенную сферу градостроительства. Например, первый 

параграф содержал информацию об учреждениях, занимающихся 

руководством строительной области, и регламентировал работы строительных 

органов в стране. Второй параграф был посвящен правилам постройки 

казенных учреждений: казначейства, воинские учреждения, памятки и другие, 

а также регулировал финансовую часть, общий вид построек и ведение 

строительных работ. Третий параграф содержал информацию о строительстве 

православных церквей, мечетей. Четвертый регулировал постройку городских 

элементов, то есть строительство площадей, улиц, тротуаров, мостов. Пятый 

параграф содержал правила застройки частных учреждений таких как дома, 

фабрики и др. Седьмой параграф устанавливал правила строительства в 

сельской местности.  

Говоря об общем содержании устава хочется отметить, что каждый 

параграф устанавливал определенные правила и установки 

градостроительства населенных пунктов. Если говорить об итогах принятия 

устава, то стоит отметить, что именно этот документ открыл новую эпоху в 

правовом регулировании отношений в сфере градостроительной 

деятельности, при этом не исключал права застройщика в предложениях 

проектных решений, но утверждение происходило местными властями.  

Помимо Строительного устава, нормативную базу градостроительства 

определяли гражданские законы, например, Пожарный устав, а также 

утвержденные планы городов, сборники для строительства и другие.  

Так, в 1832 году гражданская строительная часть из Министерства 

внутренних дел была передана в ведение Главного управления путей 

сообщения и публичных зданий (ГУПС и ПЗ). МВД через департамент общих 

дел продолжал контролировать строительство монументов. Кроме того, в 

ведение ГУПС и ПЗ не входили здания, состоявшие в других ведомствах и 
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министерствах, имевших свои строительные органы. В 1843–1844 гг. 

руководство застройкой городов перешло в ведение Министерства путей 

сообщения.3 

В советский период градостроительство приобретает идеологическую 

окраску. Развитие законодательства в сфере градостроительства проходит 

несколько этапов, которые отражают изменения в политике и экономике 

страны. Разрабатываются генеральные планы, ориентированные на создание 

социалистического города: рациональная планировка, развитая 

инфраструктура, общественные пространства. Строительство домой 

происходит по одному типу, что приводит к однообразию архитектуры и 

проблемам с качеством жилья.  

В начале 20-х годов 20 века отмечается необходимость восстановления 

разрушенных городов и создания новой инфраструктуры. Для этого в 1922 

году был принят Закон и планировании и строительстве городов, ставший 

основой для дальнейшего регулирования градостроительной деятельности. 

Например, в 1924 году в Москве началось масштабное проектирование новых 

жилых районов с акцентом на коллективное жилье и доступ к общественным 

местам.  Далее градостроительство становится более централизованным, то 

есть стратегически важные объекты обсуждаются и регламентируются на 

уровне правительства, что приводит к массовому строительству «сталинских 

высоток». Во время войны и последующего восстановления в 1940-1950-х 

годах внимание заостряется на быстром восстановлении разрушенных 

городов. Так, в 1955 году был принят Указ Президиума Верховного Совета 

СССР о развитии жилищного строительства, который ускорил и упростил 

возведение многоэтажных жилых домой. В 1960-х и 1970-х годах началось 

массовое строительство жилых построек одного типа, что связано с решением 

государственной власти об увеличении скорости и объема строительства 

жилья. Заключительный этап советского градостроительного 

 
3 Пирожкова, И. Г. О государственном надзоре в области градостроительства в России в XIX — начале XX 

века / И. Г. Пирожкова // Вестник ВГУ. Серия: Право. — 2009. — № 2. — С. 91–95. 
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законодательства пришелся на 1980-е годы, где началась политика 

перестройки. Особое внимание уделялось экспериментам, у органов власти 

появилось больше полномочий для планировки и реализации 

градостроительных проектов.  

В постсоветский период градостроительство сталкивается с новыми 

вызовами, такими как рыночная экономика, автомобилизация, потребность в 

современном жилье и новой инфраструктуре. Появляются новые форматы 

жилья, например, коттеджные поселки, многофункциональные комплексы, 

развивается пригородное пространство. При этом проблема транспортной 

доступности остается актуальной и по сей день. Серьезным шагом в развитии 

градостроительного регулирования стало принятие в 2001 году Земельного 

кодекса. Он детально закрепил и тщательнее разработал нормы правового 

регулирования. 

Исходя из вышеизложенного можно сделать вывод, что развитие 

градостроительного законодательства в России прошло через множество 

этапов, прежде чем прийти к новой нормативно-правовой базе в сфере 

градостроительства. На современном этапе возникновения новой правовой 

политики, которая закрепила права муниципалитетов и населения, 

проживающего на соответствующих территориях, градостроительное 

законодательство получило возможность активного развития и выработки 

новых инструментов градорегулирования. 
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