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Строительное законодательство в
России появилось в XVII веке. В 1709
году, при Петре I, в Петербурге была
основана первая Комиссия строений,
которая стала не только органом госу-
дарственного проектирования, ей вме-
нили функцию строительного контро-
ля. Указы Петра Великого о красных
линиях, противопожарном разуплотне-
нии застройки, развитии каменного

строительства, распоряжение о широ-
ком применении зеленых насаждений,
об устройстве набережных стали госу-
дарственными строительными прави-
лами для нового типа городов. 

В Иркутске попытки регулирования
городской застройки предпринима-
лись со второй половины XVIII века,
носили эпизодический характер, не
имели жесткой законодательной осно-

вы и исходили, как правило, от мест-
ной администрации. Сюда можно
отнести меры «к благоустройству
города», предпринятые в 1760-е годы
первым иркутским губернатором 
К. Л. фон Фрауендорфом, когда были
засыпаны и осушены значительные
территории центральной части города.
Составленный при нем впервые гене-
ральный план (не был утвержден)

наследие / heritage

Регулирование застройки дореволюционного Иркутска: 
основные положения
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предусматривал выпрямление и рас-
ширение улиц, упорядочение площа-
дей, впервые были введены обозначе-
ния названий улиц. 

В 1785 году был издан правитель-
ственный указ «О построении иркут-
скими гражданами новых домов для
скорейшего приведения здешнего
города в порядочное устройство,
сходно с новоположенным планом»,
давший начало применению типовых
проектов зданий (так называемых
«образцовых фасадов») в массовой
застройке. 

В 1792 году высочайше утверждает-
ся первый генеральный план
Иркутска, в приложении к которому
давались «образцовые фасады», по
которым предписывалось вести все
городское строительство. Для столицы
Восточной Сибири было предложено
шесть вариантов образцовых про-
ектов: «Проектируемые каменные
дома строить против прочих вновь
строящихся городов по представлен-
ным при сем примерным фасадам под
№ 1, 2 и 3, а купеческие с лавками
дома по фасадам под № 6 по желанию
дозволить строить и выше сих фаса-
дов и с лучшим украшением… дере-
вянные жилые дома строить по фаса-
дам под № 3, 4, 5 на каменных жилых
погребах, на каменных фундаментах и
без каменных фундаментов, кто какие
пожелает, но чтоб каждое одно от дру-

гого не ближе была пяти сажен, не
выше шести аршин… а в два жилья
(этажа. – Ред.) деревянного строить
не допускается»1. 

Кроме того, в «изъяснении» к плану
перечислялись и основные норматив-
ные положения по застройке, опреде-
лявшие размеры участков, противопо-
жарные разрывы, требования относи-
тельно размещения в городской черте
некоторых типов строений. Тем не
менее меры эти оказались малодей-
ственными и почти не отразились на
организации застройки, в особенности
частной. Переход к ее реальному
регулированию наметился только в
первой трети XIX века, после издания
в 1809 и 1816 годах государевых ука-
зов о благоустройстве городов и
содержании их в чистоте. Причем
большинство вопросов, касавшихся
разработки городских планов и
застройки городов, вплоть до середи-
ны XIX столетия, решались посред-
ством отдельных циркулярных предпи-
саний. 

Впервые объединил все существо-
вавшие тогда российские законы в
области строительства, градострои-
тельства Устав строительный, вышед-
ший в 1832 году. Следующее его изда-
ние 1857 года уже жестко регламенти-
ровало всю сферу строительного зако-
нодательства – начиная от благо-
устройства городов до конкретных
правил возведения отдельных
построек. 

В 1843 году состоялось высочайшее
повеление о составлении генеральных
планов городов по образцам, разрабо-
танным архитектором Гесте.
Требования к ним, помимо соответ-
ствующего внешнего оформления,
предъявлялись следующие: на плане
должны быть поименованы в особой
таблице: а) общественные здания и
постройки, остающиеся без измене-
ния; б) здания, предположенные к
сломке; в) места, назначаемые для
постройки новых казенных или обще-
ственных зданий; г) площади. В осо-
бом примечании должны быть даны
условные обозначения в цвете и мас-
штаб. На плане номерами обознача-
лись обывательские места, черта
городского выгона. «При всяком
плане, коего масштаб должен быть 50
саженей в английском дюйме, прила-
гаться примерные разрезы, со значе-
нием общаго склона места, высота
берегов от реки и вообще вод, удоб-
ных для пристани судов к берегу,
высоты и крутизны гор». 

При представлении проектного
плана в министерство внутренних дел
следовало сообщать, чем вызвана
необходимость в составлении нового
документа. Если предполагалось
значительное расширение города, тре-
бовалось объяснить возможность
заселения новых кварталов и на каких

правилах; если же надобность в нем
возникала при сокращении террито-
рии городской застройки из-за невоз-
можности заселения уже спроектиро-
ванных кварталов – доказать необхо-
димость перевода этих территорий в
состав городских выгонов и разведе-
ния садов. «К проектному плану при-
соединять, в виде приложений: 
а) план настоящего положения города
в том же размере, как и проект; 
б) ведомость о числе домов и жителей
в городе; в) верное и точное описание
положения города, грунта или свой-
ства земли, оным занимаемой и смеж-
ных городу мест, удобных и неудобных
для построения домов и вообще для
поселения». 

При составлении новых планов
предлагалось стремиться исходить из
существующего положения города,
чтобы не производить значительной
ломки, «всегда тягостной для прави-
тельства и для жителей и при том
избегать, сколь возможно, слишком
большого расширения городских при-
делов без особенной нужды» с тем,
чтобы не оставались пустующими
внутренние участки. 

В 1867 году в Иркутск пришел цир-
куляр, излагавший концепцию благо-
устройства городов и селений, а также
общие требования, предъявляемые к
проектированию новых кварталов.
Теперь начальникам губернии еще
вменялось в обязанность, при состав-
лении планов «городам», ограничи-
вать пространство их действительной
надобностью, чтобы не оставалось
мест пустых и незастроенных. «Для
большей правильности и красоты»
городов постановлено было некото-
рые кварталы отводить под каменную
застройку. В частности, при располо-
жении улиц и площадей было велено: 

«…принимать в соображение выго-
ды в трех отношениях: 1) в отношении
народного здравия; 2) в отношении
полицейском; 3) в отношении хозяй-
ственном. В первом отношении улицы
должны быть известной ширины,
чтобы доставляли движение чистому
воздуху, не пролагаться по местам
низменным и болотистым и, наконец,
доставлять всем частям города удоб-
ный доступ к пользованию чистою и
здоровою водою; при назначении
площадей, чтобы они служили как бы
резервуарами чистого городского воз-
духа и не находились на местах, быв-
ших под кладбищами. В отношении
полицейском, при расположении улиц
велено иметь в виду удобство в поли-
цейском надзоре, именно, чтобы не
было глухих переулков и сообщение
между всеми частями города, «в слу-
чаях пожарных» было бы легко. В
отношении хозяйственном вменяется
в обязанность наблюдать, чтобы квар-
талы имели удобное более или менее
непосредственное сообщение со
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1. Из предписанных для
столицы Восточной
Сибири государем образ-
цовых фасадов три пред-
назначались для деревян-
ного строительства.



15
1

но
во

ст
и

всеми зданиями и заведениями, как
то: церквями, гостиными дворами,
лавками с первыми потребностями
жизни и прочее, чтобы площади были
удобны для размещения разных обще-
ственных зданий, и особенно торго-
вых. В сем последнем случае, т. е. при
назначении площадей, указано иметь
в виду три главных предмета: 1) сте-
пень развития промышленности и тор-
говой деятельности города и надоб-
ность его в тех или иных устроениях;
2) свойства или назначение самих
строений, по которому они требуют,
при размещении своем, соответствен-
ных мест, и наконец, 3) способы, кото-
рые представляет город к открытию
новых источников дохода чрез какие-
либо торговые постройки. Для окон-
чательного заключения, какие именно
необходимы для города торговые зда-
ния и сколько нужно устроить гости-
ных дворов, торговых магазинов,
амбаров и разных кладочных мест для
оптовой торговли, указано иметь в
виду следующие данные: 1) свойство
торговой деятельности города; 
2) состояние лиц, доставляющих
товар, 3) местные нужды города;
4) средства сообщения и 5) средства
внутреннего сбыта товаров». 

В циркуляре отмечалось, что все
эти правила доведены до сведения
губернаторов для руководства не
только при образовании новых горо-
дов, но и для «возможного исправле-
ния и урегулирования существую-
щих». Город должен был застраивать-
ся по плану, непременно высочайше
утвержденному. 

При устройстве новых улиц ширина
их определялась не менее 10–15
сажен (21,3 м). Исключение составля-
ли лишь уже застроенные территории,
чье расширение влекло дорогостоя-
щий снос домов. 

Статьи Устава расписывали обязан-
ности обывателей и городского само-
управления по замощению улиц, пло-
щадей, тротуаров и содержание город-
ской территории в чистоте. Контроль
за правильностью их исполнения воз-
лагался на городское самоуправление,
в нашем случае – на Иркутскую город-
скую управу. В ее ведении находилось
утверждение планов и фасадов част-
ных зданий, выдача разрешений на
перестройку, наблюдение за правиль-
ным исполнением построек. 

Частные здания в городах должны
были строиться не иначе как по
изданным для них  высочайше утвер-
жденным фасадам, при этом выбор
варианта оставался за застройщиком.
Постройка могла производиться в
большей или меньшей величине, с
уменьшением числа окон и их разме-
ра, однако, обязательным было соблю-
дение некоторых правил: «1) чтобы во
всяком фасаде посредине было окно,
а не простенок, поэтому строение

должно было иметь нечетное число
окон; 2) в каменных строениях размер
окон полагался не менее 21/4 аршин в
высоту и 11/4 аршина в ширину (за
исключением антресолей и мезонина,
где они могли иметь меньший раз-
мер); 3) простенки между окон не
должны быть уже ширины окон; 4)
чтобы высота от окон до кровли,
включая карниз, была не менее 11/4

аршина». 
Высота крыши находилась в зави-

симости от размеров строения.
Контролю подлежали только те строе-
ния, которые ставились по красной
линии застройки улицы. Окраска
домов также регламентировалась.
Красить их разрешалось следующими
цветами: белым, палевым (бледно-
желтым), желто-серым, светло-серым,
диким (серым), бледно-розовым и
сибиркою (светло-зеленая (клеевая)
краска) с большой примесью белой
краски. При желании окрасить фасады
разноцветными красками, застройщи-
ку требовалось получить специальное
разрешение.  

Правила, предъявляемые в городах
к постройке каменных и деревянных
строений значительно отличались.
Каменное можно было возводить
сплошным без разрывов, лишь через
12 сажен (25,6 м) полагалось устрой-
ство брандмауэров, которыми они
отделялись от соседних домов в уров-
не чердаков, крыш. Внутри двора
каменные дома должны были распола-
гаться не ближе двух сажен (4,3 м)
друг от друга. Снаружи каменных обы-
вательских домов, в целях противопо-
жарной безопасности, запрещалось
устройство деревянных пристроек,
лестниц, холлов, галерей. Каменные
дома, построенные в одно лето, не
разрешалось штукатурить до истече-
ния одного года после постройки,
чтобы возведенные стены успевали
хорошо просохнуть. 

Деревянные строения в усадьбе
должны были находиться не ближе
четырех сажен (8,5 м) от левой межи и
двух – от задней межи. Постройка
двухэтажных деревянных домов, а
также домов с мезонинами, допуска-
лась на каменных подвалах или
сплошных фундаментах (под наружны-
ми стенами), причем высота здания от
поверхности земли до начала крыши
не должна была превышать те же
четыре сажени. 

Устройство мансардного помеще-
ния допускалось на одноэтажных
строениях. Над вторыми этажами и
над мезонинами деревянных домов
устройство их запрещалось. Жилые и
нежилые строения, кроме фабричных,
в длину не должны были быть более
двенадцати  сажен. 

Особые меры противопожарной
безопасности предпринимались при
устройстве печей и труб. Требования

во внутреннем устройстве домов и в
расположении строений во дворах в
основном сводились к соблюдению
противопожарных мер: «…чтобы
дворы строениями не затеснять и бани
строить как можно далее от жилого
строения и крыть их черепицей или
гонтом без скалы2». 

Заборы и ворота у частных домов в
городах должны были возводиться по
тем же «образцовым фасадам» 1811
года. 

В обязанности местной полиции
вменялось наблюдение за исправ-
ностью построек и принятие мер про-
тив владельцев недвижимого имуще-
ства, кое угрожает падением, вплоть
до привлечения к судебной ответ-
ственности. Так же, как и против тех
владельцев, которые произвели
постройку с отступлением от утвер-
жденного проекта. 

Отдельно регламентировалось воз-
ведение различного вида промышлен-
ных и фабрично-заводских строений.
В городах запрещалось строительство
вредных, грязных и опасных про-
изводств, для которых бесплатно (!)
отводились места за городской чер-
той. Сюда относились кузницы, бойни,
кожевенное производство и т. п.
Такие строения не ограничивались
архитектурными рамками относитель-
но фасадов, высоты крыш и других,
которым подчинялась частная
застройка, – их наружный вид должен
был соответствовать потребностям
производства. 
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2. Гонт – деревянные пла-
стины (дранка, тес), упо-
требляемые в качестве
кровельного материала.
Скала – широкое полотни-
ще цельной бересты
между слоями тесовой
крыши.
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Обновленные издания
Строительного устава выпускались с
довольно плотной периодичностью – в
1832, 1842, 1857, 1900 годы. В соот-
ветствии с городовыми реформами
1870 и 1892 годов на местах получили
право издавать постановления город-
ских дум о строительстве, а в прави-
тельственном Уставе остались более
общие положения. Одно из наиболее
важных изменений Устава произошло
в 1864 году, когда в городах было раз-
решено строительство деревянных
домов в два этажа и деревянных
домов на «каменных погребах» (экс-
плуатируемых подвальных, цокольных
этажах). 

Даже такого беглого обзора статей
Строительного устава достаточно для
того, чтобы понять, насколько подроб-
но были разработаны государствен-
ные правила в отношении городской
застройки. Однако некоторые положе-
ния Устава, по мнению иркутского
архитектора В. А. Кудельского, приве-
ли к тому, что опустошительный для
Иркутска пожар 1879 года имел такие
бедственные последствия: «Во-пер-
вых, ст. 307 гласит: «Городским обы-
вателям предоставлена свобода раз-
делять обширные свои места и дворы
на части для продажи порознь, без
всякого в том стеснения мерой частей,
с той только в случае пожара осто-
рожностию, чтобы тесноты между
строениями не было». Такая обтекае-
мая формулировка привела к образо-
ванию большого числа маломерных
(со стороной менее десяти сажен)
участков, застройка которых произво-
дилась по общепринятым правилам.
Во-вторых, непредсказуемые послед-
ствия оказал такой незначительный,
казалось бы, факт, как произведенные
изменения в правилах, какую сторону
считать левой, а какую – правой сто-
роной усадьбы. Устав требовал четы-
рехсаженного отступа от левой межи.
Необдуманное изменение правила
привело к тому, что домохозяева
могли застраивать и сохранившееся
свободное пространство, отделяющее
строение от соседних построек. Эти
обстоятельства способствовали созда-
нию излишне плотной застройки,
опасной при той частоте непреднаме-
ренных и умышленных пожаров, кото-
рые непременно происходили в среде
преимущественно деревянных домов. 

Неудивительно поэтому, что в
подобных условиях губернские власти
посчитали положение Строительного
устава в противопожарном отношении
излишне мягкими. В сентябре 1900-го
из канцелярии иркутского губернато-
ра на имя генерал-губернатора
Восточной Сибири поступил документ,
касавшийся изменения статей Устава в
отношении постройки в столице
Восточной Сибири деревянных зда-
ний. В нем губернатор И.П. Моллериус

выражал озабоченность в связи с тем,
что Иркутск, с его климатическими
особенностями – частыми засухами и
сильными ветрами, подвержен боль-
шой опасности возникновения пожа-
ров. Меры, принимаемые городской
управой – увеличение числа пожар-
ных колодцев, устройство при них
паровых насосов, замена пожарных
машин новыми, а также обязательные
постановления Городской думы,
согласно которым было увеличено
количество каменных кварталов, – по
его мнению, были недостаточными.
Причина заключалась в некоторых
статьях Устава, которые для Иркутска
были, на взгляд губернатора, непри-
емлемы. Так, статья 361 разрешала
строительство деревянных зданий
длиной до двенадцати сажен, а шири-
на их не ограничивалась. Разрывы от
левой межи допускались в четыре, а
от задней почему-то – в две сажени. 

Губернатор писал: «В центре каж-
дого губернского города стоимость
земли столь велика, что обывателям
прямой расчет строить двухэтажные
дома, и благодаря этому в середине
тех губернских городов, где лес
сравнительно дешев, скопляется масса
горючего материала, представляемого
как жилыми постройками, так и, в осо-
бенности, службами, воздвигаемыми в
центре города также до 12 сажен дли-
ной и в большинстве случаев в два
яруса… Условия жизни населения
Иркутска также неблагоприятны в
пожарном отношении. Извозный про-
мысел здесь весьма развит и, кроме
того, не только купцы, но и много мел-
ких приказчиков, а также чиновники
держат своих лошадей, для которых
необходимы в надворных постройках
склады сена и соломы…» 

Основной предупредительной
мерой губернатор считал запрещение,
вопреки статьям Устава, возведение в
Иркутске двухэтажных деревянных
построек, ограничение их размерами
6Ч8 сажен (12,8Ч17,1 м), а также вос-
прещение постройки двухэтажных
смешанных (каменно-деревянных)
зданий. Но даже эти предложения он
считал недостаточными: лучшим выхо-
дом было бы, по его мнению, воспре-
щение деревянных построек и замена
их каменными. Однако, принимая во
внимание дороговизну и невозмож-
ность подобных построек для боль-
шинства населения города (куб дере-
вянной жилой постройки стоил от 40
до 60 рублей, а хозяйственной – 25;
каменной, соответственно, – от 60 до
80 и 40 рублей), он остановился на
предложении ограничить размеры
вновь возводимых деревянных строе-
ний. По этому поводу 13 октября 1900
года в Управлении строительной и
дорожной частями состоялось заседа-
ние под председательством архитекто-
ра И. Ф. Тамулевича, в котором приня-

ли участие все ведущие иркутские
инженеры, архитекторы – Е. З. Штерн-
Гвяздовский, А. И. Кузнецов, 
И. М. Глебович, А. П. Артюшков и 
С. А. Середа. Они, признав, что при
существующей ситуации угроза сти-
хийного бедствия – пожара – реальна,
тем не менее отклонили столь ради-
кальный подход к решению проблемы.
Вместе с тем специалисты рекомендо-
вали Городской думе, которая должна
была в законодательном порядке
решить этот вопрос, ужесточить пра-
вила в отношении необходимых без-
опасных разрывов, увеличив их до
шести сажен и ввести требования к
домовладельцам центральной части
города крыть крыши вместо дерева
железом. Эти рекомендации были
отклонены гласными Думы под пред-
логом того, что нельзя ограничить
застройку динамично развивавшегося
города, административно-хозяйствен-
ного центра огромного края рамками
строительных норм, существовавших
полстолетия назад. 

Тем не менее в начале ХХ века в
городах стали допускаться отклонения
от правил Строительного устава, у
собственников появилось больше сво-
боды в вопросах застройки принадле-
жавшего им участка земли. При этом
сохранялась жесткая регламентация:
городская управа утверждала планы и
фасады частных зданий и выдавала
разрешения на перестройку и капи-
тальные исправления.
Ходатайствовать о постройке или
перестройке могли только собствен-
ники, владельцы земли. Здания долж-
ны были отвечать техническим и сани-
тарным требованиям по прочности,
высоте самого здания и внутренних
жилых помещений (не менее 2,5 м),
уклону крыш, нижним пределам раз-
меров дворовых пространств.
Запрещались подвалы в низменных
частях города, не допускалась теснота
при застройке маломерных участков.
Принятые ограничения фиксирова-
лись в обязательных для жителей
постановлениях Городской думы.
Отменить такие постановления мог
только Сенат. 

Октябрьская революция ликвидиро-
вала практически все, что Россия
выработала в результате многовеково-
го опыта проведения земельных и
городских реформ. Одними из первых
законов советской власти стали
Декрет о земле (1917 год) и Декрет об
отмене частной собственности в горо-
дах (1918 год). С недавнего времени
Россия встала на путь повторения
пройденного, и, с этой точки зрения,
опыт взаимодействия государства,
общества и человека в одной из важ-
нейших сфер его существования не
может не вызывать определенный
интерес. 

Надежда Бубис
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