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В качестве перспективного направления регу-

лирования градостроительного развития Минска 

предлагается разработка детальных правил за-

стройки города, основанных на выделении мор-

фотипов его архитектурно-планировочной 

структуры и использовании интеллектуальных 

информационных технологий.  

Введение. В настоящее время при за-
стройке территории города Минска и ее 
реконструкции учащаются случаи столк-

новения интересов трех секторов, состав-
ляющих структуру общества (частного, 
общественного и некоммерческого). В 
этой ситуации основная проблема градо-
строительства заключается в утрате цело-

стности образа города, как совокупности 
всех его подсистем. В отечественном гра-
достроительстве за это качество отвечают 
органы государственной власти во главе 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%83%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D0%B5%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D1%84%D0%B8%D1%8F_(%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D1%85)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%83%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D0%B5%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D1%84%D0%B8%D1%8F_(%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D1%85)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%83%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D0%B5%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D1%84%D0%B8%D1%8F_(%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D1%85)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%82_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%82_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D1%8F
http://www.intelros.ru/subject/figures/dmitriy-zamya-tin/12251-lokalnye-istorii-i-metodika-modelirovaniya%20-gumanitarno-geograficheskogo-obraza-goroda.html
http://www.intelros.ru/subject/figures/dmitriy-zamya-tin/12251-lokalnye-istorii-i-metodika-modelirovaniya%20-gumanitarno-geograficheskogo-obraza-goroda.html
http://www.intelros.ru/subject/figures/dmitriy-zamya-tin/12251-lokalnye-istorii-i-metodika-modelirovaniya%20-gumanitarno-geograficheskogo-obraza-goroda.html
http://rep.bntu.by
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со службой главного архитектора, кон-
тролирующей процесс строительства в 
соответствии с положениями генерально-
го плана города и решениями, принятыми 
в детальных планах. Однако в настоящее 
время значительное влияние на политику 
градостроительного развития оказывает 
частный сектор, обладающий необходи-
мыми ресурсами. Роль архитектора в 
принятии решений снизилась. 

Все это вызывает необходимость пере-
смотра подходов к регулированию градо-
строительной деятельности. В этом от-
ношении вся система градорегулирования 
обладает общим недостатком – она ори-
ентирована на экспертов и малопонятна 
для рядовых граждан. Следующим аспек-
том является высокая степень зависимо-
сти отчеловеческого фактора: начиная от 
принятия решений главным архитектором 
города, заканчивая согласованием от-
дельных разделов градостроительных 
проектов. 

Основная часть. Российский урбанист 
А. Ложкин выделил три модели градоре-
гулирования (утопическая, божественная 
и правовая). Так, «утопическая» модель в 
условиях отсутствия рынка земли пред-
полагает ведущую роль проектировщика 
в формировании планировочной и про-
странственной структуры города. При 
этом масштабы проектов, как правило, 
превосходили экономические возможно-
сти, что приводило к незавершенности их 
реализации. «Божественная» модель ос-
новывается на яркой личности, которая 
обладает необходимыми знаниями и пол-
номочиями (главный архитектор города). 
Недостатком этой модели является зави-
симость от человеческого фактора. Люди, 
принимающие решения, обладающие 
представлением о целостности города, 
теряют полномочия, уходят из жизни. Без 
лидера система становится неуправляе-
мой. «Правовая» модель является единст-
венно верной моделью градорегулирова-
ния. В основе этой модели лежат законо-
дательно закрепленные и детально сфор-
мулированные правила землепользования 

и застройки, позволяющие конкретизиро-
вать требования к проектируемому объ-
екту в архитектурно-планировочном за-
дании [1]. С этой точки зрения вся систе-
ма регулирования градостроительной 
деятельности в Минске рассчитана на 
гибридную форму - смешение божест-
венной и утопической моделей. Это под-
тверждает анализ смены руководства в 
системе Комитета архитектуры и градо-
строительства Мингорисполкома в после-
военное время. В период с 1944 по 1989 
год сменилось 8 главных архитекторов 
(средний срок работы в должности 5,6 
лет). С 1989 по 2014 год в должности 
главного архитектора работали семь спе-
циалистов (средний срок 3,5 года). Пра-
вовые аспекты регулирования планировки 
и застройки начали разрабатывать не так 
давно — в начале ХХI века. Хотя в 1996 
году принимаются Временные правила 
застройки Минска, в них устанавливается 
преимущественно порядок осуществле-
ния архитектурной и градостроительной 
деятельности и не рассматриваются па-
раметры зданий, открытых пространств. 
Первым шагом по разработке конкретных 
требований к землепользованию, стал 
План функционального использования 
территорий г. Минска (2001 год), в кото-
ром предусматривались, такие регламен-
ты, как коэффициент интенсивности за-
стройки, процент застроенности земель-
ного участка. Эта система регламентов 
использовалась и в последующих гене-
ральных планах (2003 года). Введенные 
регламенты значительно приблизили к 
«правовой» модели, но вместе с тем ока-
зались недостаточно детальными для соз-
дания целостной композиции города. 
Система управления пространственным 
развитием города, заложенная в нормати-
вах, имеет крайне обтекаемую и некон-
кретную форму. Наиболее разработанной 
частью в белорусских документах явля-
ются «горизонтальные» нормативы – са-
нитарные, противопожарные разрывы. На 
уровне генерального плана в основном 
регулируются вопросы землепользования. 
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В составе проектов детальной планировки 
выполняются эскизные решения застрой-
ки, которые не являются обязательными. 
В таких условиях облик города меняется 
в результате реализации проектов за-
стройки, для которой нет конкретных 
требований по обеспечению формирова-
ния градостроительного ансамбля и силу-
эту. Как правило, в архитектурно-
планировочных заданиях указывается на 
необходимость создания архитектурного 
ансамбля, высокого уровня архитектурно-
пространственного решения застройки, на 
соблюдение композиционных и эстетиче-
ских требований и т.п. Композиционные 
и эстетические качества архитектурных 
проектов обсуждаются на градострои-
тельном совете, при этом оценка зависит 
от субъективного мнения экспертов. Со-
став проектных материалов, представляе-
мых на обсуждение, в большинстве своем 
не выявляет градостроительный контекст, 
предлагаемого к строительству объекта, а 
демонстрирует «эффектные» видовые 
перспективы, выполненные со случайных 
видовых точек. Среди проектировщиков 
сложились приемы моделирования пред-
лагаемых архитектурных объемов, пред-
ставляющие их в выгодном свете (в ве-
чернее время с подсветкой, с минималь-
ной детализацией прилегающей застрой-
ки, в перспективе с высоты птичьего по-
лет) и не имеющие ничего общего с ре-
альными условиями зрительного воспри-
ятия. В условиях отсутствия целостного 
представления о городе, как об упорядо-
ченной системе застроенных территорий 
и открытых пространств, закрепленной в 
законодательных актах, выборочность 
решений приводит к их случайности. Реа-
лизация крупных инвестиционных проек-
тов в Минске, осуществленных в конце 
прошлого – начале нынешнего века пока-
зала бессистемность и случайность объ-
емно-пространственных решений, прояв-
ляющихся в дисгармоничности старого и 
нового, отсутствии композиционной упо-
рядоченности, перекрытии видовых пер-
спектив и пространственных связей меж-

ду застроенными территориями и водно-
зеленым диаметром. В этой ситуации ста-
новится совершенно очевидно, что суще-
ствующая система «горизонтальных» 
регламентов должна быть дополнена 
«вертикальными» ограничениями. 

В странах с рыночными условиями 
землепользования никто не полагается на 
эстетические или композиционные крите-
рии, поэтому придерживаются жесткого 
регулирования пространственного реше-
ния застройки. В середине ХIХ века зако-
нодательное регулирование высоты зда-
ний широко применялось в странах За-
падной Европы, однако его расцвет отно-
сится к эпохе высотного строительства в 
США (начало ХХ века), где оно выступи-
ло средством улучшения санитарно-
гигиенических условий проживания. Так, 
в законе о Зонировании Нью-Йорка 1916 
года были установлены ограничения вы-
соты застройки и правила отступа этажей, 
расположенных выше главного карниза. 
Эти правила изменили силуэт города и 
действовали до начала 60-х годов про-
шлого века. В законе о зонировании 1961 
года кроме правил отступа этажей ввели 
коэффициент интенсивности застройки, а 
также установили коэффициент застроен-
ности участка, обеспечивающий форми-
рование открытых общественных про-
странств – площадей [2]. 

Этот закон действует уже более пяти-
десяти лет и демонстрирует баланс «гори-
зонтальных» нормативов и «вертикаль-
ных» стандартов застройки, которые раз-
работаны для всех функциональных зон 
города и представлены в форме аксоно-
метрических рисунков, выполненных в 
графике комиксов, понятных рядовым 
гражданам. 

Показателен опыт реконструкции ис-
торического района Фридрихштадт в 
Берлине. Главный архитектор города 
Х. Штимман предложил концепцию со-
хранения традиций формирования плот-
ной квартальной застройки средней этаж-
ности. Разработанные регламенты опира-
лись на статьи Берлинского строительно-
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го устава 1929 г. и включали следующие 
чёткие правила и ограничения застройки: 

- все здания должны иметь один фа-
сад, выходящий на красную линию; 

- высота здания вдоль красной линии 
не должна превышать 22 м, а общая мак-
симальная высота – 30 м (5-6 этажей); 

- максимальный наклон крыши - 60% 
(крыша может идти уступами, но внутри 
этого общего габарита); 

- заказы на расположенные на участ-
ке сооружения должны распределяться 
между разными архитекторами в соответ-
ствии с мелкоячеистой структурой дово-
енных домовладений; 

- в каждом здании должно быть не 
менее 20% жилья [3]. 

Несмотря на то, что методы 
Х. Штиммана критиковали за сдержива-
ние творческих амбиций архитекторов, 
считается, что правила застройки уберег-
ли Берлин от неконтролируемого раз-
вития. 

К необходимости упорядочения за-
стройки пришли разработчики Градо-
строительного Кодекса в Российской Фе-
дерации, в котором следующим проект-
ным документом после Генерального 
плана является Проект землепользования 
и застройки (ПЗЗ), в котором разрабаты-
ваются, в том числе, и «вертикальные» 
регуляции. Однако опыт Российской Фе-
дерации в этой сфере недостаточен, так 
как инструмент пространственного регу-
лирования застройки ограничивается 
тремя регламентами существенно 
влияющими на облик города – это крас-
ная линия, линия регулирования застрой-
ки, максимальная этажность зданий. 

Обратимся к прогрессивному опыту 
разработки правил застройки в странах 
бывшего социалистического лагеря. Так, 
в 2016 году утверждается Генеральный 
план Праги, в котором, по словам авто-
ров, учтен опыт регулирования застройки 
Берлина и Вены. Территория города раз-
делена на 729 районов, для которых раз-
работаны правила землепользования и 
застройки с учетом, как функционального 

назначения, так и степени сформирован-
ности района. Так, выделяются стабиль-
ные, трансформируемые и развиваемые 
районы. 

Важным инструментом, позволяющим 
обобщить информацию об особенностях 
планировочной и архитектурной органи-
зации города, является система морфоти-
пов городской структуры. В городе выде-
ляются десять структурных типов за-
страиваемых территорий (исторически 
сложившийся, квартальный, гибридный, 
неоднородный, сельский, пригородный, 
модернистский, производственный, спе-
циальный, линейный), три типа парковых 
территорий, где застройка ограничена, а 
также семь типов ландшафтных террито-
рий, где застройка запрещена. 

Рассмотрим некоторые «вертикаль-
ные» или пространственные регламенты 
застройки, принятые в чешской столице. 
Регулирование высоты застройки осуще-
ствляется с помощью выделения зон ог-
раничения этажности. Территория города 
разделена на квадраты со стороной 100 м, 
для каждого из которых установлен один 
из 8 типов высотного регламента в метрах 
(0 – 6; 0-9; 0-12; 9-16; 12-21; 16-26; 21-40; 
выше 40). Высота застройки в общем 
случае определяется от уровня земли до 
главного карниза здания. Так, для скат-
ных крыш устанавливается максималь-
ный угол 45º и высота 7,5 м., для ман-
сардных этажей с плоской кровлей уста-
навливается высота 3,5 м с отступом от 
внешнего периметра здания не менее 2 м. 
Превышение ограничений разрешается 
только для общественных зданий и от-
дельных акцентов (башенок, архитектур-
ных элементов). 

Так же подробно регламентируется 
линия фасадов, которая может быть трех 
типов (закрытая – совпадающая с красной 
линией улицы, открытая – с разрывами 
застройки, свободная – с отступами за-
стройки от красной линии). Достаточно 
подробные регламенты разработаны для 
ограждений земельных участков. Высота 
непрозрачного ограждения, примыкаю-
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щего с отступом к общественному про-
странству, не должна превышать 1,2 м, а 
высота прозрачного ограждения – 2 м. 
При отсутствии отступа от общественно-
го пространства высота непрозрачного 
ограждения может быть повышена до 
3,5 м. [4] 

Отдельным регламентом устанавлива-
ется сохранение ценных видовых пер-
спектив (на природные объекты – горы, 
озера; искусственные сооружения – шпи-
ли храмов и линию застройки). 

Прогрессивность правил застройки 
Праги заключается в использовании дос-
тижений информационных технологий 
при их разработке и представлении ши-
рокой общественности, в частности реа-
лизации некоторых принципов «умного 
города». Концепция «умного города» оз-
начает развитие телекоммуникаций, ко-
торое и включает в себя пять аспектов: 

- цифровая инфраструктура и доступ-
ность к открытым источникам инфор-
мации; 

- приоритет интересов граждан в ад-
министрировании информации; 

- интеллектуальная физическая ин-
фраструктура (интернет вещей); 

- открытость для обучения; 
- прозрачность результатов деятель-

ности [5]. 
Несмотря на то, что в литературе, в 

том числе и научной, зачастую использу-
ют модные термины «смарт сити», «ум-
ный урбанизм» в русском языке уже су-
ществует подходящий термин — «интел-
лектуальный», который больше подходит 
для научных текстов и нормативных до-
кументов [6]. 

И если проанализировать генеральный 
план Праги с точки зрения перечислен-
ных аспектов и специфики градострои-
тельного проектирования, то можно уви-
деть реальные преимущества их приме-
нения. Все графические материалы выло-
жены в свободном доступе на нескольких 
Интернет страницах. Чертежи разработа-
ны с использованием геоинформацион-

ной системы, позволяющей определять 
площадь участков, расстояние, географи-
ческие координаты. В качестве подосно-
вы используется оцифрованные карты 
рельефа и земельного кадастра, где нане-
сены границы землевладений, здания и 
сооружения. Программная оболочка гео-
информационной системы позволяет 
масштабировать изображение с различ-
ной степенью детализации, а также пере-
ходить к различным слоям информации и 
к текстовым файлам [7]. 

Еще одной инновацией является пере-
ход от двухмерного проектирования к 
трехмерному. Для всей территории разра-
ботана 3-D модель рельефа и застройки, 
которая позволила установить основные 
панорамы и точки их восприятия.  

Анализ генерального плана города 
Праги позволяет сделать вывод о том, что 
возможности цифрового представления 
информации, разрушают представление о 
генеральном плане, как о схеме, выпол-
ненной в масштабе 1:10000, на которой 
показываются только каркасные элемен-
ты и зоны. Цифровое пространство по-
зволяет рассматривать генеральный план 
как один из слоев геоинформационной 
системы с необходимой информацией о 
развитии города, в том числе и правилах 
застройки. 3-D моделирование в масшта-
бе города позволяет производить сравни-
тельный анализ различных проектов от-
дельных зданий с целью оценки их влия-
ния на силуэт города. Переход от «двух-
мерного» чертежа генплана к его 3-D вер-
сии открывает широкие возможности для 
разработки пространственных регламен-
тов застройки, которые могут способст-
вовать контролю за композиционным 
развитием города, а также предоставляет 
возможность сформировать дружествен-
ный пользователю интерфейс градо-
строительных документов, доступный и 
понятный не только подготовленному 
специалисту, но и рядовому жителю.  

Выводы. Анализ практики регламента-
ции застройки городов позволяет выде-
лить следующие перспективные направ-
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ления преобразования системы градоре-
гулирования белорусской столицы: 

- разработка детальных правил зем-
лепользования и застройки, исключаю-
щих различные их толкования и сни-
жающих влияние человеческого фактора 
на принятие решений в градострои-
тельстве; 

- установление морфологических ти-
пов архитектурно-планировочной струк-
туры города, обладающих характерными 
чертами и особенностями, которые необ-
ходимо сохранять для поддержания цело-
стности городской среды; 

- переход к интеллектуальным ин-
формационным формам разработки и 
представления генерального плана горо-
да, предполагающим открытость инфор-
мации, удаленный доступ, дружествен-
ный интерфейс. 

Заключение. В декабре 2016 года ре-
шением Минского городского исполни-
тельного комитета принято решение об 
утверждении тем градостроительных 
проектов на 2017 год, среди которых за-
планирована разработка правил застройки 
города. Необходимым условием для осу-
ществления этого плана является исполь-
зование мирового градостроительной 
опыта контроля параметров городской 
застройки с помощью регламентов, а 
также применение интеллектуальных 
технологий в их разработке и представле-
нии конечному пользователю. 
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