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Аннотация. В работе проведён анализ базовых принципов законодательного регулирова-
ния зонирования территорий и территориального планирования в Соединённых Шта-
тах Америки (США), исследованы основные нормативные правовые акты и судебные 
решения по вопросам федерального и муниципального зонирования, в т. ч. рассмотрена 
история развития правового института зонирования, приведена классификация катего-
рий земельных участков, используемая при проведении зонирования, внесены предложения 
по усовершенствованию существующей классификации с учётом законодательства об 
охране ресурсов пещер, включая природные подземные воды и дренажные системы, за ис-
ключением шахт, тоннелей и других созданных искусственным путём выемок, а также 
проанализированы особенности трактовки «полицейских полномочий» штатов и органов 
местного самоуправления в США. 
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Постоянное развитие законотворческого процесса в Российской Федерации, направленно-
го, в т. ч., на совершенствование правового обеспечения принципов осуществления зонирова-
ния территорий и территориального планирования, объективно требует проведения анализа 
зарубежного опыта в данной сфере. На сегодняшний день наиболее развитым законодатель-
ством, регулирующим вопросы зонирования территорий и земель, по нашему мнению, облада-
ют Соединённые Штаты Америки. Рассмотрению и анализу основополагающих принципов 
зонирования по законодательству США было посвящено проведённое исследование, основ-
ные результаты которого нашли своё отражение в настоящей статье. 

Для Соединённых Штатов Америки, равно как и для всех экономически развитых стран, 
включая Российскую Федерацию, сохранение земель, прежде всего, в сфере аграрного произ-
водства является не только одним из основополагающих принципов регулирования вопросов 
зонирования территорий, но и одной из важнейших, приоритетных задач, требующей своего 
разрешения при легализации или, другими словами, выдаче уполномоченными органами раз-
решений на проведение рыночного оборота сельскохозяйственных земель, что достигается 
посредством установления обязательного целевого назначения земель, а именно, их зонирова-
ния. По авторитетному мнению, высказанному профессором С.А. Липски, посвятившим про-
блемам зонирования земель целую серию своих научных трудов, в США зонирование терри-
торий нормативно дифференцировано на следующие основные зоны: 

1) урбанистические; 
2) сельскохозяйственные; 
3) экологические [5, с. 18]. 
Остановимся подробнее на указанном выше основополагающем принципе регулирования 

вопросов зонирования территорий и земель в США. 
По мнению профессора А.П. Анисимова и доцентов Г.В. Земляковой и Н.Н. Мельникова, 

развивающих вышеприведённую теорию, высказанную С.А. Липски, в современных условиях, 
когда объективно назрела необходимость совершенствования нормативного правового регу-
лирования в сфере зонирования территорий и земель в Российской Федерации, «…
представляет интерес опыт иностранных государств, где зонирование сельскохозяйственных 
земель способствует охране ценных угодий и обеспечивает сохранение земель, служащих ос-
новой сельскохозяйственного производства» [2, с. 89], прежде всего, в данном направлении 
важно учитывать опыт, накопленный в США. 

На сегодняшний день, институт зонирования земель сельскохозяйственного назначения в 
США предполагает выделение нескольких зон, подразделяемых на категории в зависимости 
от качества земли и условий ведения сельскохозяйственного производства. 

К зоне первой категории относятся участки, наиболее пригодные по природным и другим 
свойствам для организации высокопродуктивного сельскохозяйственного производства. Зе-
мельные участки, отнесённые к первой зоне, разрешается использовать только для сельскохо-
зяйственных целей. 

К участкам второй категории относятся сельскохозяйственные земли, которые уступают по 
качеству землям первой категории. Их разрешается использовать как для сельскохозяйствен-
ных, так и для несельскохозяйственных целей. 

Земельные участки с низким уровнем плодородия, наименее приспособленные для ведения 
современного сельскохозяйственного производства, включаются в третью зону и могут предо-
ставляться под строительство промышленных и других несельскохозяйственных объектов и 
городскую застройку [6, с. 95]. 

Дополнительно необходимо отметить, что в некоторых случаях выделяется четвертая зона, 
куда включаются склоновые и эрозийные земли, используемые лишь для пастьбы скота, сено-
кошения или почвозащитного лесоразведения [3, с. 87]. 

По нашему мнению, указанная «четвертая зона» изначально была отнесена нормотворцами 
США к «экологической зоне» и является её разновидностью, поэтому в правовой доктрине 
таковая не нашла на сегодняшний день самостоятельного выделения и нормативного закреп-
ления, что, по всей вероятности, является делом недалёкого будущего. 

Рассматривая вопрос о нормативном закреплении «экологической зоны» в США, полагаем 
необходимым отметить, что, как отмечает профессор О.И. Крассов, в США действует специ-
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альное законодательство об охране пещер — Федеральный акт 1988 г. «Об охране ресурсов 
пещер». В Алабаме, Калифорнии, Иллинойсе, Индиане, Миссури, Пенсильвании, Теннесси, 
Джорджии, Виргинии, Западной Виргинии также действуют законы, цель которых — обеспе-
чивать сохранность этих уникальных природных образований и регулировать права их соб-
ственников. В ст. 2 Акта Иллинойса «Об охране пещер» дано определение понятия «пещера». 
Это естественным образом образовавшаяся пустота, полость, ниша, затопленная ёмкость или 
система взаимосвязанных проходов под поверхностью земли, в скальных породах либо в руд-
ных жилах, размеры которых достаточны для того, чтобы туда мог войти человек, включая 
природные подземные воды и дренажные системы [7, с. 192], за исключением шахт, тоннелей 
и других созданных человеком выемок. Ресурс пещеры означает любую пещеру и её содержи-
мое вместе с её топографическими и гидрогеологическими характерными чертами [4, с. 205]. 

Подобного рода нормативное регулирование зонирования в неявном виде, то есть без упо-
требления термина «зонирование» в нормативном акте, но подразумевающем данный вид дея-
тельности разделения территорий как таковой, в США, как предполагают исследователи, раз-
рабатывающую тему в настоящей работе, не является чем-то уникальным. Скорее всего, по-
добного рода акты не вполне коррелируют с законодательными актами о зонировании терри-
торий и земель в США, отчасти развивая таковые, отчасти входя с ними в определённого рода 
противоречие, что подразумевает необходимость унификации нормативных актов, регламен-
тирующих вопросы зонирования территорий и зонирование земель в США. 

Ещё одним, не менее важным принципом регулирования вопросов зонирования террито-
рий, применяемом в США, является принцип ограничения возможностей иностранных лиц 
приобрести сельскохозяйственную землю из федеральной собственности. Данный принцип 
нашёл своё закрепление и в российском законодательстве, в частности, в нормах Федерально-
го закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ об обороте земель сельскохозяйственного назначения. Так, 
например, п. 5 ч. 3 ст. 1 указанного Федерального закона нормативно закрепляет, что оборот 
земель сельскохозяйственного назначения основывается на принципах установления «…
особенностей предоставления земельных участков из земель сельскохозяйственного назначе-
ния иностранным гражданам, иностранным юридическим лицам, лицам без гражданства, а 
также юридическим лицам, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных 
граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 50 про-
центов», а в ч. 2 ст. 2, определяющей участников отношений, регулируемых данным Феде-
ральным законом, — «…права иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без 
гражданства, а также юридических лиц, в уставном (складочном) капитале которых доля ино-
странных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 
50 процентов, на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения определя-
ются в соответствии с настоящим Федеральным законом» [1, с. 2]. При этом с 2005 г. в ст. 3 
рассматриваемого Федерального закона прямо закреплено, что «…иностранные граждане, 
иностранные юридические лица, лица без гражданства, а также юридические лица, в уставном 
(складочном) капитале которых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, 
лиц без гражданства составляет более чем 50 процентов, могут обладать земельными участка-
ми из земель сельскохозяйственного назначения только на праве аренды» [1, с. 3]. 

Ранние муниципальные правовые акты о зонировании, прежде всего, были направлены на 
ограничение использования пожароопасных материалов. Но с началом девятнадцатого века 
местные органы власти по всей территории Соединённых Штатов начали принимать поста-
новления с более широким толкованием возможностей регулирования местонахождения опре-
делённых видов бизнеса и максимальной высоты зданий [5, с. 21]. 

Дополнительными принципами, которыми руководствуются правотворцы и правопримени-
тели при регулировании вопросов зонирования территорий в США, являются принципы так 
называемого «евклидова планирования», применяемые для обозначения обычных схем зони-
рования, установленных в 1926 г. решением Верховного суда США по делу для «Village of 
Euclid v. Ambler Realty Co.», не связанном с прямой угрозой здоровью населения, которым он 
поддержал комплексное зонирование территорий, включая создание жилых районов с домами 
только на одну семью. С принятием Верховным судом США такого решения комплексное зо-
нирование территорий распространилось по всей территории Соединённых Штатов Америки, 
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а жилые районы с домами только на одну семью стали предпочтительным методом зонирова-
ния новых жилищных застроек. Таким образом, в 1926 г. Верховный суд США признал закон-
ным ордонанс о зонировании (другими словами, муниципальный правовой акт о зонирова-
нии), принятый в деревне Евклид, пригороде Кливленда в штате Огайо в упомянутом выше 
решении по делу «Village Euclid v. Ambler Realty Co.». Поэтому в настоящее время широко 
используется термин «евклидово зонирование» для обозначения обычных схем зонирования. 

Ордонанс и карта, одобренные деревней Евклид, определили несколько видов допустимого 
использования земли, высоту зданий и участки земли, отнесённые к соответствующим зонам в 
пределах территории деревни. Истец был владельцем 68 акров земли в деревне и планировал 
использовать землю для промышленных целей. Истец утверждал, что цена земли для этих це-
лей была приблизительно 10 тыс. долл. за акр, но если она будет использоваться для жилищ-
ного строительства, то цена уменьшится до 2,5 тыс. долл. за акр. Владелец также утверждал, 
что ордонанс ограничивает и контролирует законные виды использования его земли, что при-
водит к экспроприации его имущества и соответственно является неконституционным. Истец 
требовал вынесения судебного решения, которое бы препятствовало исполнению ордонанса. 

Признавая законность ордонанса по зонированию, суд в решении по делу «Village Euclid v. 
Ambler Realty Co.» установил несколько принципов, которые применяются и в настоящее вре-
мя. В частности, суд признал, что полицейские полномочия [8, с. 4] штата и местных властей 
должны быть гибкими, чтобы позволять изменять условия использования земель. 

Сразу необходимо оговориться, что в отношении зонирования полицейские полномочия 
трактуются шире, чем власть людей в полицейской форме. Например, статья 4 (раздел 1) Кон-
ституции штата Массачусетс определяет «полицейские полномочия» как власть правительства 
штата «создавать, предписывать и устанавливать всевозможные разумные приказы, законы, 
статуты и распоряжения... так чтобы они не противоречили Конституции штата, как это счита-
ется необходимым для благополучия штата и для его правительства...». В рамках этого поня-
тия находятся такие функции правительства штата, как регулирование дорожного движения, 
учреждение полиции и пожарной охраны, введение законов по здравоохранению и учрежде-
ние больниц. 

В 1924 г. на федеральном уровне был принят и введён в силу разработанный Департамен-
том торговли США Стандартный акт о зонировании, который уполномочивал штаты на прове-
дение зонирования территорий и земель в пределах границ этих штатов. 

Таким образом, правоприменение, вызванное повсеместным введением указанного акта, 
развило нормотворчество в сфере правового обеспечения зонирования на уровне штатов и 
графств. При этом вступление в законную силу Стандартного акта о зонировании можно счи-
тать началом истории развития правового обеспечения зонирования территорий и земель на 
федеральном уровне (федеральное зонирование), несколько отличающегося от возникшего 
ранее муниципального зонирования. 

Вопросом права является, таким образом, вопрос о том, как осуществлять полицейские 
полномочия для проведения эффективного контроля за развитием физической и социальной 
среды, но при этом сохранять права частных лиц в относительно свободном обществе. 

В итоге по делу «Village Euclid v. Ambler Realty Co.» Верховный Суд США пришёл к выво-
ду о законности ордонанса, который исключил определённые виды использования земли в 
районах зонирования, хотя они и не представляли собой опасности. Были признаны законны-
ми также положения ордонанса, утвердившие правила, которые исключили возможность раз-
мещения многоквартирных домов, офисов, розничных магазинов, отелей и других подобных 
объектов в районах, предназначенных для размещения семейных домов. 

В результате рассмотренного решения Верховного суда США по всей стране началось ши-
рокое внедрение законов о зонировании. К 1940 г. зонирование стало и продолжает оставаться 
самым распространённым методом регулирования местного землепользования в Соединённых 
Штатах. 

Выработанные в США принципы заключаются в том, что полицейские полномочия штата 
и местных (муниципальных) властей должны быть гибкими, чтобы позволять изменять усло-
вия использования земель. Также Верховный Суд США пришёл к выводу о законности реше-
ний местных органов власти своими решениями исключать: 
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1) определённые виды использования земли в районах зонирования, даже если таковые и 
не представляют собой опасности; 

2) возможность размещения многоквартирных домов, офисов, розничных магазинов, оте-
лей и других подобных объектов в районах, предназначенных для размещения семейных до-
мов. 

На основании вышеизложенного полагаем возможным сделать следующие основные выво-
ды. 

1. Основными принципами регулирования вопросов зонирования территорий в США явля-
ются: 

1) принцип сохранения земель, прежде всего, в сфере аграрного производства; 
2) принцип ограничения возможностей иностранных лиц приобрести сельскохозяйствен-

ную землю из федеральной собственности. 
2. Зонирование территорий в США нормативно дифференцировано на следующие основ-

ные зоны: 
1) урбанистические; 
2) сельскохозяйственные; 
3) экологические. 
При этом в некоторых случаях доктринально выделяется четвертая зона, куда включаются 

склоновые и эрозийные земли, используемые лишь для пастьбы скота, сенокошения или поч-
возащитного лесоразведения, которая, судя по всему, имеет право на своё нормативное за-
крепление. 

3. Отдельным видом нормативного регулирования в сфере зонирования территорий в США 
полагаем возможным считать законодательные акты о пещерах, подразумевающих зонирова-
ние как таковое, но не использующих данный термин в своём текстовом содержании до насто-
ящего времени.  
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