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у статті подано огляд містобудівних процесів, що відбувалися в межах київської історичної місцевос-
ті «нова забудова». автори прослідковують формування даної місцевості в межах історичного району  
Печерська. на основі архівного матеріалу проаналізовано основні особливості урбанізації ареалу, забудо-
ви та її коригування з боку міського управління. 
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Постановка проблеми. іноді «нову забу-
дову» називають київським Мангеттеном 

через схоже планування вулиць і стрімкий ді-
ловий спосіб життя. тут зосереджені сучасні 
бізнес-центри, дореволюційні садиби, ресторани 
та головні концертні майданчики Києва. за сто 
років місцевість з околиці перетворилася на ди-
намічний центральний район, що невпинно роз-
вивається. за радянської влади тут було зведено 
десятки типових багатоповерхівок, котрі змінили 
вигляд району, а за роки незалежності до них 
додалися так звані «скляні свічки». тепер це ра-
йон контрастів, де можна зустріти і старовинні 
пам’ятки історії, архітектури та містобудування, 
і сучасні багатоповерхівки [31]. свого часу тут 
жили представники досить великого прошарку 
київської інтелігенції, зокрема художник Кази-
мир Малевич, композитор рейнгольд глієр і по-
етеса леся українка. вулиці «нової забудови» 
нагадують музей київської архітектури просто 
неба. на невеликій території розмістилися цар-
ські будинки й садиби, радянські багатоповер-
хівки різних часів, скляні хмарочоси та висотні 
будівлі доби незалежності. на сьогодні мало хто 
може повірити, що на початку свого заснування 
«нова забудова» представляла собою околицю 
з невпорядкованими вулицями, де спокійно про-
тікало міське життя.

аналіз останніх досліджень і публікацій.  
вивченням історії формування історичного аре-
алу «нова забудова», його околиць, а також 
пам’яток культурної спадщини, що розташова-
ні на цій історичній місцевості, займались укра-
їнські дослідники, серед яких варто зазначити 
наступних істориків, мистецтвознавців, києвоз-
навців: гирича і.Б., виноградову М.і., Кальниць-
кого М.Б., Проценко л.а., друг о.М., звіряку а.і., 
Мокроусову о.г. та ін. 

виділення невирішених раніше частин за-
гальної проблеми. Проте історія забудови даної 
місцевості до сьогодні є недостатньо дослідженою 
у науковій історіографії. основний масив інформа-
ції представлено в документах державного архіву 
м. Києва (особливо – у фонді Київської міської 

управи (1870-1920 рр.). інформативним джерелом 
є справи Будівельного відділу Київської управи 
про надання дозволів на будівництво будинків, 
флігелів, надбудов у даній місцевості. 

формулювання цілей статті (постановка зав-
дання). Мета даної статі: на основі опрацьова-
ного архівного матеріалу висвітлити історію міс-
тобудівних процесів, що відбувалися в межах 
київської історичної місцевості «нова забудова», 
проаналізувати основні особливості урбанізації 
ареалу та його забудови.

виклад основного матеріалу дослідження.  
історична місцевість «нова забудова» розташо-
вана на території давньої частини Києва – на 
Печерську, що має тисячолітню історію. за да-
ними архівних та історико-літературних дже-
рел, перші муровані споруди з'явилися тут ще 
в Xi ст. у часи середньовіччя будівельні проце-
си сконцентрувалися у Печерському монастирi. 
таким чином, десь з хіі ст. навколо лаври роз-
рослося Печерське селище (Печерське містеч-
ко). наприкінці XVii – у першій чверті XViii ст. 
воно поступово перетворилося на військово-ад-
міністративний центр Києва [28, с. 11; 20, арк. 28  
зв. – 29; 23, арк. 2]. на початку XViii ст. Пе-
черськ пережив етап інтенсивної розбудови  
[22, арк. 1-9; 30, с. 126; 21, арк. 1-3; 33, с. 69-85],  
а також спустошливу пожежу 1718 р., що зу-
мовила його відбудову до середини XViii ст.  
[27, арк. 1-19; 19, арк. 1-7; 24, арк. 32; 25, б.с.].

на початку хіх ст. Печерський форштадт, як 
його офіційно називали до початку будівництва 
нової фортеці, географічно розміщувався на Пе-
черському плато, обмеженому з усіх боків уро-
чищами та ріками: з півдня – долиною ріки ли-
бідь, з південного сходу – наводницьким яром, 
з півночі і сходу – дніпром, з південного заходу 
і північного сходу – Кловським яром. головними 
вулицями Печерська були: Микільська (нині – 
вул. івана Мазепи і лаврська), яка з’єднувала 
фортецю із самим містом і Подолом. Московська 
вулиця пролягала, як і зараз, але розпочиналася 
від перешийка, що єднав липки і Печерськ. Мі-
ніховський ретраншемент, насипаний у 1737 р., 
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обмежував Печерськ із заходу, але на початку 
XiX ст. його вал зруйнувався; форштадт почали 
забудовувати в бік долини либеді, вздовж ва-
сильківської вулиці, котра стала продовженням 
Московської та еспланадної вулиць після їхнього 
злиття [25]. у 1817 р. первісну забудову терито-
рію Печерська представляли поодинокі будівлі, 
налічувалося 17 цегляних будинків [32, с. 124], а 
також 5 кам’яних будинків вздовж еспланадної 
лінії (1803-1806 рр.) [26, арк. 3]. 

зведення з 1831 р. васильківських укріплень 
нової Печерської фортеці, що за проектом мала 
займати територію близько 1000 га, спричи-
нило руйнування будівель цієї частини міста. 
з 1837 по 1846 роки протягом будівництва но-
вої Київської фортеці було знесено 533 будинки 
[34, с. 328]. таким чином, територія Печерська 
в обрисах старого ретраншементу мала віднос-
но регулярне планування. напрямок вулиць був 
такий: з півночі на південь (три вулиці); із за-
ходу на схід (чотири вулиці). Перетинаючи одна 
одну під прямим кутом, ці вулиці створювали 
13 кварталів. за формою квартали утворювали 
п’ятикутник (200 : 200 : 150 : 300 : 250 саж., 1 са-
жень – 2,134 м) з площею в центрі (район сучас-
ної площі лесі українки) розміром 100 : 70 саж. 
[26, арк. 2]. 

у 1837 р. архітектором в. Беретті складено ге-
неральний план забудови Києва, який включав 
у себе проект заселення долини либеді. згідно 
з планом, було прокладено кілька магістральних 
вулиць. у 1837 р. в районі великої васильківської 
(поряд та паралельно) було прокладено такі ву-
лиці: Прозорівську, Предславинську, ново-ли-
бідську, набережно-либідську. саме ця терито-
рія отримала назву «нової забудови» (рис. 1).

Подальші містобудівні процеси і трансформації 
міського простору досліджуваного періоду істо-
ричного ареалу «нова забудова» можна розкрити 
на основі історії формування вулиці Прозорівської 
(сучасна в. тютюнника), що мала ряд особливос-
тей, зумовлених ландшафтом та наявністю поряд 
кріпосної еспланади. Природним чинником галь-
мування розвитку району виявилися ландшафтні 
умови. дана місцевість пролягала біля підніж-
жя Печерського плато, на лівому схилі берегу р. 
либідь. Берег був прорізаний глибокими ярами, 
струмковими руслами та промоїнами, що утворю-
валися тут під час весняних повеней. найбільшим 
з місцевих ярів був так званий Прозорівський [12]. 
антропогенним чинником повільного розвитку за-
будови була наявність поряд кріпосної еспланади, 
що створювало певні незручності для місцевих 
жителів. темпи та спосіб будівництва визнача-
лись в узгодженні з еспланадними правилами, що 
жорстко регламентували цивільне будівництво: 
до 1880 р. – в межах еспланади житлове будів-
ництво заборонялося загалом, а неподалік від її 
рубежів були суворі обмеження, що перешкоджа-
ло подальшому розвитку, благоустрою та понов-
ленню застарілої забудови; у 1881 р. – з’явилися 
нові правила, згідно з якими на приватних ділян-
ках дозволялося розводити сади, обробляти поля 
з умовою, що вони не будуть окопуватися гли-
бокими ровами та не матимуть кам’яних огорож, 
лише дерев’яні [2]; з 1884 р. – еспланадні правила 
знову стали суворішими. так, протягом тривалого 
часу Прозорівська вулиця мала лише парний бік 
забудови, адже непарний припадав на фактичну 
територію фортеці. 

Міська управа часто зверталася до військо-
вого відомства з питаннями щодо умов корис-
тування еспланадними та суміжними землями. 
серед архівних документів збереглись клопотан-
ня, порушені перед Київським міським головою, 
та передані в Міську управу щодо дозволів на 
будівництво окремих будинків, флігелів та допо-
міжних споруд по Прозорівькій вулиці, які на-
дають повне уявлення про забудову вулиці того 
часу. у 1883 р. місцевими жителями на прізвище 
Мухи подано прошення до міської управи на бу-
дівництво по Прозорівській вулиці «деревяного 
дома и сарая с соблюдением правил, чтобы не 
было ската крыши к соседу и чтобы каменные 
фундаменты не были выше одного фута от зем-
ли» [5, арк. 3] (рис. 2).

у 1885 р. – лазарєвими «произвести 2-х этаж-
ную пристройку… на нижних каменных этажах, 
а верхним деревянным, с тем чтобы последний 
был произведен согласно проекту при брантмау-
ере, чтобы притом был огражден каменным сво-
дом и чтобы при печах были коренные трубы… 
в деревянных перегородках» [6, арк. 1-2]. Будинок 
зводився архітектором теккером під наглядом 
архітектора ніколаєва. Пізніше лазарєви побу-
дували на Прозорівській ще один двоповерховий 
будинок-флігель [9, арк. 1-2]. у 1886 р. селян-
ській сім’ї гронам було дано дозвіл на будівни-
цтво аналогічного будинку на два фасади за умо-
ви дотримання типових вимог до протипожежної 
безпеки та розмірів будівлі: «Произвести новую 
постройку: во дворе деревянного двух этажного 
флігеля на каменном фундаменте с каменным на 
сводах подъездом и с тремя каменными бранд-

 
рис. 1. фрагмент плану міста києва 1886 р.  
видання картографічного закладу а. ільїна
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мауерами… чтобы вышина 
проездов небыла меньше  
4х аршин, чтобы вышина 
дома и флигеля не пре -
вышала 2х сажень, что бы 
при печах были каменные 
трубы… чтобы при выходе 
с улице более одной ступе-
ни не устраивать и чтобы 
черная лестница во флигель 
была устроена сбоку с пра-
вой или левой стороны для 
более безопасного выхода 
на случай пожара…» [7, арк. 
1-2]. за тим само принци-
пом відбувалося зведення 
нових дерев’яних будинків 
на місці інших застарілих 
[10, арк. 1-1 зв.; 11, арк. 1-7; 
8, арк. 1-3; 5, арк. 2; 3]. 

у 1887 р. жителі від-
різку Прозорівської вулиці 
подали звернення до Київ-
ської думи з пропозиціями 
покращити санітарні умо-
ви території та призначити 
близько 6 гектарів на про-
даж ділянками під забудову або видати дозволи 
на розводження там садів чи городів [4; 13]. в ар-
хівній справі 1891 р., присвяченій укріпленню 
Прозорівського яру, вказується, що під час дощів 
маси землі, вимиті з яру, сходять до самої либеді 
[12]. за результатами обстеження 1891 р. було 
вирішено, що для впорядкування Прозорівської 
вулиці потрібно скопати 977 кубічних сажнів 
землі і стільки ж насипати. відповідно, у 1891 р. 
порушено чергове клопотання [12]. роботи із за-
сипки яру та благоустрою прилеглих вулиць три-
вали протягом десяти років (1890-1900 рр.). для 
облаштування дороги було вирішено провести 
земляні дослідження, що включали в себе роботи 
з впорядкування та укріплення відкосів, а також 
прокладання трас для перекладки труб та очист-
ка землі з вулиці.

у 1896 р. в черговий раз затвердили правила 
утримання еспланади Київської фортеці. Прави-
ла було супроводжено планом, що унаочнював 
градацію земель у межах фортеці та визначення 
прав приватних осіб на ці землі. згідно з цими 
правилами, усі квартали, що відносилися до 
«нової забудови», виключалися з меж фортеці. 
отже, на них уже не розповсюджувалися еспла-
надні обмеження стосовно забудови [1]. та нова 
межа еспланади знову пройшла трасою Про-
зорівської вулиці, що викликало обурення як 
членів міської управи, так і рядових мешканців 
району. Конфлікт продовжувався і після 1897 р. 
остаточну крапку у суперечці щодо еспланадних 
правил поклав лише початок Першої світової ві-
йни, коли Київська фортеця остаточно втратила 
своє оборонне значення. та навіть після завер-
шення Першої світової війни забудова, що мала 
місце уздовж сучасної вулиці василя тютюнни-
ка (тоді – Прозорівської), була погано впорядко-
ваною.

і впродовж перших десятиліть хх ст. певна 
частина вулиці була невпорядкованою та нага-
дувала передмістя. вона все ще не мала регу-

лярної забудови, що було зумовлено особливос-
тями рельєфу. територія була розподілена на 
поодинокі великі садибні ділянки, які були част-
ково забудовані, з невеликою кількістю вільно 
розташованих будівель [14]. однотипна забудо-
ва – триповерхові, двоповерхові, одноповерхові 
дерев’яні будинки на цегляному поверсі або на 
кам’яному фундаменті, займала цю частину міс-
та до 1930-х рр. із загального масиву дерев’яної 
забудови вулиці виділявся лише триповерхо-
вий мурований будинок (тверська, 7). він ви-
ник на місці дерев’яного на межі 1900-1910-х рр.  
у 30-х рр. відбулись масштабні перетворення на 
означеній ділянці, пов’язані з розробленим та за-
твердженим у 1936-1938 рр. першим, створеним 
у радянський час, генеральним планом Києва.  
на місці Прозорівського яру з приярками по-
ступово сформувалась зона з великими промис-
ловими підприємствами та незначною кількістю 
житлових будинків і об’єктів соціально-побуто-
вого призначення, зокрема шкіл і дитячих садків. 

висновки з даного дослідження. отже, пла-
нувальна структура Печерська, в тому числі іс-
торичного ареалу «нова забудова» виникла вна-
слідок містобудівних перетворень, зумовлених 
укріпленням Києва, зокрема, розбудовою но-
вої Печерської фортеці. Плани 1837, 1855, 1861, 
1874, 1887, 1888 рр. сформували планувальну 
структуру міста як цілісної території, заклав-
ши також основи сучасного Печерського району 
[29, с. 54-61]. такі масштабні урбанізаційні про-
цеси можна розглядати і на локальному рівні, на 
прикладі окремих вулиць або навіть їх відріз-
ків, що являють собою типові складові забудови 
району. таким чином, в результаті дослідження 
маловідомих сторінок формування історичної ву-
лиці Прозорівської (тепер – в. тютюника), стало 
можливо додати кілька нових штрихів як до іс-
торії появи та розвитку ареалу «нова забудова», 
так і до узагальненої містобудівної ретроспекти-
ви Києва. 

рис. 2. план садиби мухи по вул. прозорівській, 92. 1883 р.
Джерело: [5, арк. 3]
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истОрическая местнОсть «нОвОе стрОение»  
в середине xix – начале хх вв.

аннотация
в статье представлен обзор градостроительных процессов, происходивших в пределах киевской исто-
рической местности «новое строение». авторы прослеживают формирование данной местности в пре-
делах исторического района Печерск. на основе архивного материала проанализированы основные 
особенности урбанизации ареала, застройки и ее корректировки со стороны городского управления.
ключевые слова: «новое строение», Печерск, Киевская крепость, градостроительство, форштадт, 
эспланада.
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histOricAL LOcAtiOn «new BuiLding»  
in the mid-xix – Beginning Of the xx centurY

summary
the article presents an overview of the urban planning processes that took place within the Kiev historical 
district «new Building». the authors trace the formation of the area within the historical region of Pechersk. 
on the basis of the archival material, the main features of the urbanization of the area, development and 
its adjustment by the city government are analyzed.
keywords: «new Building», Pechersk, Kiev fortress, town planning, forstadt, esplanade.


